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Anfang der 90-er Jahre zeigte die UBM AG eine eher geringere aber
durchaus bestandige Existenz am Markt. Bis zu diesem Zeitpunkt
wickelte UBM ,nur” Immobilien- und Leasinggeschéfte ab. Zum Ende
des Jahrhunderts hin, gab es in Osterreich einen gehdrigen Immobilien-
boom, was sich auch in der stetigen Steigerung des UBM-Umsatzes
widerspiegelt. Mitte der 90-er Jahre hat die UBM ihre Geschaftstatigkeit
nach Zentral- und Osteuropa verlagert, was sich auch in der Jahresge-
samtleistung des UBM-Konzerns dauerhaft zeigt. Ab 2000 erfolgte aus
Diversifikationsgriinden auch eine Verlagerung der Geschéaftstatigkeit in
Richtung Westeuropa, wo zunachst Projekte in Deutschland, Frankreich
und in der Schweiz realisiert wurden. Seit 2010 ist die UBM AG erfolg-
reich in den Niederlanden tatig.

Jahresgesamtleistung 1991 bis 2012
in Mio. Euro
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140 JAHRE UBM

Erfolgreich seit 1873

In den letzten 140 Jahren hat Zentraleuropa gute und schlechte Zeiten
erlebt. Hochkonjunktur und Depression haben einander abgewechselt.
Nur wenigen Unternehmen ist es gelungen, die haufigen konjunkturel-
len und politischen Veranderungen unbeschadet zu tiberstehen. Union
Baumaterialien, die heute unter dem Namen UBM Realitadtenentwicklung
firmiert, konnte sich glanzend behaupten. Die lange Historie macht das
Unternehmen und die Menschen, die dahinterstehen, einzigartig.







INHALTS-
VERZEICHNIS



MAG.
KARL BIER

DI MARTIN
LOCKER

HERIBERT
SMOLE

.Realitatenentwicklung ist
fr uns keine Frage, die
nach einer Antwort verlangt.
Vielmehr ein Auftrag, der
unser Handeln bestimmt.”




orwort

Der UBM-Konzern hat im Jahr 2012 eine Gesamtleistung
von € 258,3 Mio. erzielt. Dieser Wert stellt im Vergleich
zum Vorjahr eine Reduktion von € 23,6 Mio. dar. Diese
Reduktion ist auf die geringeren Immobilientransakti-
onswerte der Immobilienverkaufe im Jahr 2012 zurlick-
zufihren.

Das EBT des Jahres 2012 betrdgt € 12,0 Mio. (2012:
€ 14,6 Mio.).

Das Wirtschaftsjahr 2012 des UBM-Konzerns war ge-
pragt von Immobilienverkdufen in Polen, Deutsch-
land und in Osterreich. In Polen konnten wir das Hotel
Intercontinental Warschau sowie das Hotel Holiday Inn
im Poleczki Business Park verkaufen. In Deutschland war
der Wohnungsbau besonders erfolgreich und in Oster-
reich verkauften wir Zinshduser in Wien und Wohnun-
gen der Sternbrauerei in Salzburg.

Unveréndert zum Vorjahr waren die wichtigsten
geografischen Leistungstréger fir das vorliegende Er-
gebnis die Lander Deutschland und Polen. Die Bauakti-
vitdten setzen sich in erster Linie aus der Weiterfihrung
des Projektes Poleczki Business Park sowie dem Bau-
beginn fir Blroobjekte in Krakau und Wroclaw zusam-
men. Ebenfalls gestartet wurde ein Wohnbauprojekt in
Spindleruv Mlyn in der Tschechischen Republik.

Im Jahr 2013 planen wir durch eine selektive Diversifika-
tion zwischen unseren Heimmaérkten und neuen Mérk-
ten sowie durch eine gezielte Spartenpolitik den vor
allem durch die Finanzsituation der Staaten und Banken
ausgeldsten Marktveranderungen, Rechnung zu tragen.

In Osterreich liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in
Salzburg, wo wir das Projekt Sternbrauerei Riedenburg

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

Heribert Smolé

mit weiteren rund 70 Wohneinheiten fortsetzen wer-
den. In Graz planen wir den Beginn eines Wohnbau-
projektes mit rund 36 Wohneinheiten. In Westeuropa
konzentrieren wir uns auf unseren Heimmarkt Deutsch-
land, wo wir besonders den Wohnungsmarkt in Min-
chen, Frankfurt und Berlin bearbeiten. Im Gewerbebe-
reich errichten wir ein Hotel in Frankfurt und planen ein
Blrogeb&ude in Miinchen. In unseren neuen Markten
in Westeuropa (Niederlande und Frankreich) planen wir
Hotelprojekte. In Zentral- und Osteuropa steht auch im
Jahr 2013 Polen im Mittelpunkt unserer Aktivitdten. In
Warschau arbeiten wir an der Weiterentwicklung des
Poleczki Business Park, weiters ist die Errichtung eines
Birogebaudes in Krakau im Gange. In Wroclaw planen
wir ebenfalls ein Birogebdude. In der Tschechischen
Republik erfolgt die Fertigstellung eines Blirogebau-
des in Prag und in Spindleruv Mlyn errichten wir eine
Ferienwohnanlage. Alle anderen Lénder in Osteuropa
haben wir unter Beobachtung mit dem Ziel, Grundsti-
cke oder Projekte vertraglich so zu sichern, um bei ei-
ner Stabilisierung der Mérkte unsere Aktivitdten wieder
zu intensivieren.

Unter der Voraussetzung, dass die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen nicht signifikant von den Prognosen
der Wirtschaftsforscher abweichen, planen wir fiir das
Jahr 2013 einen Umsatz und ein Ergebnis auf dem durch-
schnittlichen Niveau der letzten Jahre.

Wir mochten lhnen als unsere Aktionarlnnen, Ge-
schaftspartnerlnnen und Mitarbeiterlnnen auf diesem
Weg fiir |hr Vertrauen, lhre Loyalitdt und lhre Zusam-
menarbeit danken. Wir hoffen, gemeinsam mit lhnen
auch das nachste Jahr wieder die groBBen Herausforde-
rungen, die sich der UBM stellen, meistern zu kénnen
und unseren erfolgreichen Weg fortzusetzen.

- 7

DI Martin Locker
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Mag. Karl Bier
Vorsitzender des Vorstandes

Abgeschlossenes Jusstudium,
steuerliche Fachausbildung; Ge-
schéftsfihrer von mehreren Projekt-
gesellschaften, ab 1992 Vorstand
der UBM AG. Zustandig fir Aufbau
und Ausbau des Projektentwick-
lungsgeschéfts im Inland und Aus-
land, Leasing und Sonderfinanzie-
rungsmodelle im Bankensektor,

fiir Marktbeobachtung, Offentlich-
keitsarbeit, Recht und Vertragswe-
sen, Marketing und Vertrieb sowie
Personal.

AUFSICHTSRAT

Dipl.-Ing. Horst Péchhacker, Vorsitzender
Ing. Karl-Heinz Strauss, Vorsitzender-Stellvertreter

(Mitglied bis 27.02.2013,

Vorsitzender-Stellvertreter ab 27.02.2013)

Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfhard Fromwald

Dr. Johannes Pepelnik

Dipl.-Ing. Iris Ortner

Dr. Walter Lederer (bis 04.05.2012)
Mag. (FH) Andrea Hauleitner

(von 04.05.2012 bis 25.10.2012)

Dr. Peter Weber (bis 30.12.2012)

NE DER
LLSCHAFT

Heribert Smolé

1973 Eintritt in den PORR-Konzern,
1985 Abteilungsleiter der kaufman-
nischen Verwaltung flr Beteiligun-
gen, Gesamtprokurist der UBM AG
ab 1990, Geschaftsfuhrer verschie-
dener Gesellschaften des PORR-
Konzerns. Seit 1997 Vorstandsmit-
glied der UBM AG. Zusténdig fur
Finanz- und Rechnungswesen, Con-
trolling, Kfm. Revision/Berichtswe-
sen/Prognosen, Kreditmanagement/
Finanzierung und Investor Relations
sowie Versicherung.

o B

DI Martin Locker

Studium des Wirtschafts-
ingenieurwesens-Bau an der TU
Graz; Post Graduate-Studium
Immobiliendkonomie an der Euro-
pean Business School in Miinchen;
Eintritt in den PORR-Konzern
2001. Bereichsverantwortung fur
technisches Management, Facility
Management, Asset Management
Hotels, technisches Controlling,
Qualitdtsmanagement, Investiti-
onsrechnung. Vorstand der UBM
AG seit 2009.




UNSER UNTERNEHMEN

LGS-
OREN

UBM - ANERKANNT ERFOLGREICH IN CEE

Durch unsere langjahrige Erfahrung und das daraus resultierende Markt- und Branchen-Know-how, sind wir seit

den 1990er-Jahren eine anerkannte GréBe in der Immobilienentwicklung. Wir sind stolz auf unseren hervorragen-
den Track Record bei GroBprojekten in Zentral- und Osteuropa. Anerkannte Bauqualitét zu attraktiven Preisen, das
ist das Resultat der Ausnutzung der gesamten Wertschopfungskette bei Immobilienprojekten. So werden laufend
Wertsteigerungspotenziale generiert. Wir sind darauf bedacht, durch regionale und spartenmaBige Streuung unse-
rer Projekte, das Risiko weitestgehend zu minimieren. Aus allen diesen Faktoren ergibt sich die Stellung von UBM im
Immobilien-Development als Komplettanbieter.

.

Sternbrauerei, Salzburg

UBM-UNTERNEHMENSGESCHICHTE

Die UBM wurde am 3. Mé&rz 1873 gegriindet und ent- Ab den 1990er-Jahren vertiefte die UBM ihre Aktivitdten
wickelte sich rasch zum zweitgréBten Ziegelhersteller im Bereich Projektentwicklung und Projektmanagement
der &sterreichischen Monarchie. In zehn Ziegelwerken und damit kam es auch zu einer Internationalisierung

arbeiteten Uber 2000 Mitarbeiter, der Marktanteil des des Unternehmens in Zentral- und Osteuropa. 1997 kam
Unternehmens am Wiener Ziegelmarkt betrug ca. 30%. es zur Umbenennung in UBM Realitdtenentwicklung AG.

1912 sicherte sich die PORR die Aktienmehrheit an UBM.  Von 1992 bis 2011 erfolgten folgende Markteintritte:
1916 erfolgte der Riickzug aus der Ziegelproduktion mit Tschechien, Polen, Ungarn, Deutschland, Frankreich, Slo-
dem Verkauf an die heutige Wienerberger Baustoffin- wakei, Schweiz, Bulgarien, Kroatien, Rumanien, Ukraine,
dustrie AG. Russland und Niederlande.
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UNSERE
GESCHAFTSFELDER

Cine Nova, Wiener Neustadt Florido Tower, Wien
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Logistik Center, Regensdorf




IMMOBILIENSPARTEN

eschaftsfelder

Andel City, Prag Riedenburg, Salzburg

Andel‘s Berlin, Berlin Neue Mitte Lehen, Salzburg Park Inn, Linz
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BM-
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Entwicklung der internationalen Aktienmarkte

Nach Regionen betrachtet konnten europaische Aktien
am stérksten zulegen. Zweistellige Kursgewinne gab es
im 4. Quartal in Deutschland, Osterreich und in lokaler
Wéhrung auch in Japan. Der japanische Aktienmarkt
gewann dank des Wahlsiegs der konservativen libe-
raldemokratischen Partei Ende des Jahres deutlich an
Dynamik. Aufgrund der Gberdurchschnittlich guten Per-
formance im Dezember konnten Aktien der ,emerging-
markets” 2012 wieder stérker zulegen und brachten

fir den Euroinvestor sogar 16,4% mehr, als jene in den
.developed markets”. Der Weltaktienindex von MSCI
konnte in Euro gerechnet rund 14% zulegen. In Europa
lag der deutsche Aktienindex DAX mit fast 30% Per-
formance an der Spitze. Aber auch der dsterreichische
ATX zéhlte mit rund 27% Performance zu den Outper-
formern. Die Probleme in Spanien — hohe Verschuldung
und Arbeitslosigkeit, angeschlagener Sparkassensektor
— fuhrten dazu, dass dieser Aktienmarkt als einziger in
Europa das vergangene Jahr mit einem Minus beende-
te. In den USA konnten die Technologiebdrse NASDAQ
und der breite S&P 500-Index zweistellig zulegen, wéh-
rend die Standardwerte im Dow Jones vergleichsweise
schwacher abschnitten. In Asien lagen - Gibers Jahr be-
trachtet — die Aktien in Hong Kong mit einem Anstieg
von rund 23% gleichauf mit dem japanischen Nikkei-
Index. Wéhrungsbereinigt waren japanische Aktien fiir
den Euroinvestor hingegen nicht so lukrativ.

Entwicklung der Wiener Bérse

Die Wiener Bérse war 2012 wie alle internationalen
Bdrsen nach wie vor mit einem schwierigen Marktum-

feld konfrontiert, das sich in der zweiten Jahreshalfte
jedoch deutlich besserte und nach zwei schwierigen
Jahren eine positive Bilanz fiir das Jahr 2012 ziehen
kann. Der Leitindex ATX schloss das Jahr 2012 bei
2.401,21 Punkten, was gegenlber Ultimo 2011 ein Plus
von 26,94% bedeutet. Die Marktkapitalisierung lag per
Ende Dezember 2012 bei 80,43 Mrd. EUR und damit um
22,45% hoher als per Ultimo 2011 (65,68 Mrd. EUR). Die
durchschnittlichen monatlichen Handelsumséatze kamen
2012 auf 3,01 Mrd. EUR,; sie liegen damit weiterhin weit
unter dem Niveau von vor der Finanzkrise. 2012 gab es
drei Kapitalerhéhungen mit in Summe 522 Mio. EUR.
Weiters war 2012 das bisher stérkste Corporate Bond-
Jahr an der Wiener Bérse: 29 Unternehmensanleihen
und eine Aufstockung brachten 5,5 Mrd. EUR. Sollte das
Rezessionstief im 1. Quartal 2013 durchschritten wer-
den, erwartet die Wiener Borse durch einen weiteren
ATX-Anstieg mehrere Kapitalmarkttransaktionen und
steigende Aktienumsatze.

Entwicklung der UBM-Aktie

Die Entwicklung der UBM-Aktie entspricht heuer zu
groBen Teilen der ATX-Linie: In der ersten Jahreshélfte
gab es einige Schwankungen und schlieBlich einen
rapiden Abfall, sodass Ende Juni der Tiefstwert von

€ 10,00 erreicht wurde. Weiters wurde im Juni ein Akti-
ensplitting im Verhaltnis 1:2 durchgefiihrt. Von diesem
Zeitpunkt an machte sich aber rasch ein Aufwartstrend
mit zwischenzeitlichem Auf- und Abstiegen bemerkbar.
Ende des Jahres konnte ein Jahresh&chstkurs von € 13,5
verbucht werden. Ein erneuter Riickgang konnte rasch
Uberwunden werden, wodurch das Jahr 2013 mit positi-
ven Aussichten begann.

€14,0 13,6
13,5
€12,0
€10,0 A B u ATX
10,0 UBM
Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb




Borsekennzahlen in €

2012 2011* 2010* 2009*
Kurs per 31.12. 13,50 12,50 16,00 14,25
Hochstkurs 13,50 15,75 16,00 17,50
Tiefstkurs 10,00 12,00 11,50 13,31
Ergebnis je Aktie 2,04 1,65 1,53 2,36
Dividende je Aktie 0,55 0,55 0,55 0,50
KGV per 31.12. 6,62 7,58 10,46 6,05
Dividendenrendite per 31.12. in % 4,07 4,40 3,44 3,51
Total Shareholder Return in % 12,07 -17,50 15,76 -1,49
Borsenkapitalisierung in € Mio. 81,0 75,0 96,0 85,5
Pay-out-ratio in % 27,0 33,3 35,9 21,2

*in den Vorjahreszahlen ist der Aktiensplitt 2012 berlcksichtigt.

Investor Relations

Die UBM notiert seit dem Jahr 1873 an der Wiener
Borse und zahlt somit zu den altesten bérsenotierten
Unternehmen Osterreichs. Die 6.000.000 Stammaktien
werden im Marktsegment ,Standard Market Auction”
der Wiener Borse gehandelt, wo die Kursermittlung
nach dem Meistausfliihrungsprinzip téglich zwischen
12.30 und 13.30 Uhr erfolgt. Die Bérsekapitalisierung
per Ultimo 2012 verzeichnete mit einem Wert von

€ 81,0 Mio. eine Erhéhung um 7,41% (der Vergleichswert
aus dem Vorjahr betragt € 75,0 Mio.). Die UBM-Aktien
flieBen mit einer Indexgewichtung von 0,10% (Stand:
31.12.2012) in den Wiener Borse-Index (WBI) ein, der
als Gesamtindex die Entwicklung des dsterreichischen
Aktienmarkts widerspiegelt.

Neben dem Halbjahres- und Jahresfinanzbericht infor-
miert UBM seine Aktionéare in ausfihrlichen Zwischen-
mitteilungen lber den Geschéftsverlauf der UBM. De-
taillierte Angaben liber Bauprojekte, aktuelle Vorhaben
sowie Pressemitteilungen und der aktuelle Aktienkurs
finden sich zudem auf der Internetseite www.ubm.at.

Dividendenvorschlag
Fir das Geschéftsjahr 2012 schlagt der Vorstand der

Hauptversammlung eine Dividende von € 0,55 je Aktie
vor.

Erfillung der Osterreichischen Compliance-Richtlinie

Um den Missbrauch von Insiderinformationen zu verhin-
dern, trat am 1. April 2002 die Emittenten-Compliance-
Verordnung (ECV) der Finanzmarktaufsicht in Kraft, wel-
che im Jahr 2007 neu gefasst wurde. In Ausfihrung der
Vorgaben des BorseG und der ECV 2007 hat UBM eine
Compliance-Richtlinie erlassen, die im November 2007
in Kraft getreten ist und im Marz 2012 erweitert erlassen
wurde. Mit dieser Richtlinie werden die Informationswei-
tergabe im Unternehmen und die MaBnahmen zur Uber-
wachung aller internen und externen Informationsflisse
geregelt, um deren missbrauchliche Verwendung zu
verhindern. Ziel ist die Unterrichtung der Dienstnehmer
und Organe sowie der Berater und sonst fir die UBM
tatige Personen Uber das gesetzliche Verbot des Miss-
brauchs von Insiderinformationen. Bei der UBM wurden
acht stdndige Vertraulichkeitsbereiche definiert.

Zudem richtet der Compliance-Verantwortliche in
Abstimmung mit dem Vorstand temporare Vertraulich-
keitsbereiche fur interne und externe Projektmitarbei-
ter ein, die Zugang zu Insiderinformationen erhalten
(Erstellung Geschaftsbericht, Quartalsberichte etc.).
Neben der Kontrolle Gber die Einhaltung der Richtlinie
zeichnet der Compliance-Verantwortliche auch fir die
diesbezliglichen Schulungen der Mitarbeiter sowie fir
die Fihrung eines Insider-Verzeichnisses verantwortlich.
Explizite Sperrfristen und Handelsverbote mit UBM-
Wertpapieren sollen eine missbrauchliche Verwendung
von Insiderinformationen verhindern.
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RNEHMENS-
NDER

Finanzkalender

Veréffentlichung des Jahresfinanzberichtes/Geschaftsberichtes 2012 03.04.2013
132. ordentliche Hauptversammlung 03.05.2013
Zahltag der Dividende fur das Geschaftsjahr 2012 10.05.2013
Veréffentlichung der Zwischenmitteilung tber das 1. Quartal 2013 08.05.2013
Veréffentlichung des Halbjahresfinanzberichtes 29.08.2013
Veréffentlichung der Zwischenmitteilung Uber das 3. Quartal 2013 07.11.2013

Aktionarsstruktur der UBM AG in %

41,33% A. PORR AG
® 25,00% CA Immo International
Beteiligungsverwaltungs GmbH

14,84% Gruppe Amber Privatstiftung,
Bocca Privatstiftung,
Dkfm. Georg Folian,
Dr. Franz Jurkowitsch
6,01% Ortner Gruppe

® 12,82% Streubesitz

14,84%




WACHSTUMSMARKTE

[ ) Lander, in denen UBM bereits tatig ist
Lander unter genauer Beobachtung

Immobilienbesitz

A Osterreich HR  Kroatien Der UBM-Konzern verfigt tber Immobilien im Gesamt-
BG Bulgarien | Italien ausmal einer Grundstlcksflache von rd. 2,5 Mio. m2.

CH  Schweiz NL  Niederlande Dieser Liegenschaftsbesitz verteilt sich liber ganz Europa.
CZ  Tschechische Republik ~ PL  Polen Rund 87% davon werden im Ausland gehalten und sind ein
D Deutschland RO  Rumaénien wichtiger Faktor fir die strategische Marktbearbeitung.

F Frankreich RU  Russland Rund 450.000 m? unseres Immobilien-Besitzes sind ver-

H Ungarn SLO Slowenien mietbare Flachen, die sich wiederum in rund 31% Buros,
UA  Ukraine SK  Slowakei 30% Gewerbe und 3% Wohnflache aufteilen. 36% der

Nutzflache betreffen Hotels.
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UBM versteht Corporate Governance als gesamtheitliches
Konzept im Kontext einer verantwortungsvollen und trans-
parenten Unternehmensfiihrung sowie der damit verbun-
denen umfassenden Kontrolle. Vorstand und Aufsichtsrat
arbeiten im Interesse des Unternehmens und seiner
Beschaftigten eng zusammen und befinden sich in standi-
ger Evaluierung hinsichtlich der strategischen Ausrichtung
der UBM-Gruppe. Ein stetiger Dialog mit den relevanten
Interessengruppen schafft Vertrauen, auch fiir das unter-
nehmerische Handeln, und legt damit die Basis fiir eine zu-
kunftsfahige Unternehmensentwicklung. 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 Gover-
nance-Kodex ist daher fiir UBM nicht zwingend. UBM halt
aber — wie schon in den vorangegangenen Jahren — sémt-
liche gesetzliche Bestimmungen sowie einen grol3en Teil
der ,Comply or Explain“-Regeln (C-Regeln) des Corporate
Governance-Kodex ein. Die Einhaltung aller C-Regeln
wirde aufgrund der Eigentimerstruktur — die Aktien der
Gesellschaft verfiigen nur Uber eine geringe Streuung - zu
unverhaltnismaBig hohem Aufwand und damit verbunde-
nen Kosten flr das Unternehmen flhren. Darum hat der
Vorstand beschlossen, sich dem Corporate Governance-
Kodex nicht zu unterwerfen. UBM strebt weiter die Einhal-
tung des vom Osterreichischen Arbeitskreis fiir Corporate
Governance verdffentlichten ,Osterreichischen Corporate
Governance-Kodex” an. Dieser Kodex ist auf der Home-
page des Arbeitskreises fiir Corporate Governance unter
www.corporate-governance.at verfligbar und &ffentlich
zugénglich.

Der Vorstand der Gesellschaft

Gemal § 7 der Satzung der UBM besteht der Vorstand
aus zwei, drei oder vier vom Aufsichtsrat zu bestellenden
Mitgliedern. Derzeit besteht der Vorstand aus drei Per-
sonen. Der Aufsichtsrat kann ein Vorstandsmitglied zum
Vorsitzenden ernennen und stellvertretende Vorstandsmit-
glieder bestellen. Ernennt der Aufsichtsrat ein Vorstands-
mitglied zum Vorsitzenden des Vorstandes, so gibt seine

ORATE GOVERNANCE-
CHT 2012

Stimme bei Stimmengleichheit 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 wiederholte Bestellung
oder Verldngerung der Amtszeit (jeweils flr hochstens finf
Jahre) ist zuldssig. Der Aufsichtsrat kann die Bestellung
eines Vorstandsmitglieds vor Ablauf der Amtszeit wider-
rufen, 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 Prokuristen
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 erstmali-
gen Bestellung und das voraussichtliche Ende ihrer Man-
datsperiode. Der Vorstand setzte sich im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2012 aus folgenden Personen zusammen:

Mag. Karl Bier wurde im Mé&rz 1955 geboren. Nach
Abschluss des Studiums der Rechtswissenschaften und
einer steuerlichen Fachausbildung war er als Geschafts-
flhrer von mehreren Projektgesellschaften und ab 1992
im Vorstand der UBM tétig. In seiner Funktion als Vor-
standsmitglied ist er zusténdig fir den Aufbau und den
Ausbau des Projektentwicklungsgeschéfts im In- und
Ausland, fir Leasing- und Sonderfinanzierungsmodelle
im Bankensektor, Marktbeobachtung, Offentlichkeitsar-
beit, Recht und Vertragswesen, Marketing und Vertrieb
sowie Personal. Derzeit ist Mag. Bier Vorsitzender des
Vorstandes der UBM.

Dipl.-Ing. Martin Lécker wurde im Mérz 1976 geboren.

Er schloss das Studium fir Wirtschaftsingenieurwesen/
Bauwesen an der TU Graz ab und studierte Immobilien-
6konomie an der European Business School in Miinchen.
2001 erfolgte der Eintritt in den PORR-Konzern respekti-
ve 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 Bautrdger AG. Daneben ist er zum Geschafts-
flhrer verschiedener Projektgesellschaften im In- und Aus-
land bestellt und seit 1.3.2009 Mitglied des Vorstandes der
UBM und als solches verantwortlich fiir Projektkalkulation,

Name Geburtsdatum Position Mitglied seit bestellt bis
Mag. Karl Bier 03.03. 1955 | Vorstandsvorsitzender 01.08.1992 31.12.2013
Dipl.-Ing. Martin Locker 13.03. 1976 Vorstandsmitglied 01.03.2009 31.12.2013
Heribert Smolé 16.02. 1955 Vorstandsmitglied 15.07.1997 31.12.2013



technisches Reporting/Controlling, technisches Qualitats-
management, Asset Management Hotels und Investitions-
rechnung.

Heribert Smolé wurde im Februar 1955 geboren. 1973

ist er in den PORR-Konzern eingetreten und wurde 1985
Abteilungsleiter der kaufménnischen Verwaltung fir
Beteiligungen. Ab 1990 war er als Gesamtprokurist der
UBM tatig und Gbernahm nach und nach die Funktion des
kaufmannischen Geschéftsfihrers bzw. kaufmannischen
Vorstands in verschiedenen Gesellschaften des PORR-
Konzerns. Seit 1996 Befahigung fir das Immobilienverwal-
ter- und Maklergewerbe samt Lehrlingsausbilderpriifung.
Mit 1997 bestellt zum Vorstandsmitglied der UBM fiir die
Bereiche Finanz- und Rechnungswesen, Konzern- und Pro-
jektfinanzierungen, Kfm. Risikomanagement, Controlling,
Berichtswesen/Budgetierung/Prognosen, Personaladminis-
tration sowie flr Versicherungen und Gerateverwaltung.

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

Vergltung der Vorstandsmitglieder

Offenlegung von Informationen lber die Verglitung des
Vorstandes

Grundsatze der Verglitungspolitik

Die Gesamtbeziige des Vorstands setzen sich aus einem
festen Gehaltsbezug, einem variablen Leistungsbonus,
sowie sonstigen Bezligen zusammen. Der Maximalwert fir
den variablen Leistungsbonus betragt fir den Vorsitzenden
des Vorstands 2,5% vom EBT der Bilanz, maximal jedoch
EUR 300.000,-- brutto jéhrlich. Die anderen Vorstandsmit-
glieder erhalten jéhrlich einen variablen Leistungsbonus,
dessen Hohe vom Aufsichtsrat der Gesellschaft festgesetzt
wird. Der Vorsitzende des Vorstands verfugt tber eine
direkte Pensionszusage, die — abhangig vom Pensionsan-
trittsalter — bis zu 30% des letzten festen Gehaltsbezuges
zum Zeitpunkt der Auflésung des Anstellungsverhaltnisses
betragen kann. Fir die anderen Vorstandsmitglieder wird
monatlich in eine Pensionskasse eingezahlt. Die Héhe der
Zahlung richtet sich nach dem Lebensalter. Fir die Mitglie-
der des Vorstands besteht eine D&O-Versicherung, deren
Kosten von der Gesellschaft getragen werden.

Name Gehaltsbezug 2012 | Variable Vergiitung Pensionskasse gesamt
Mag. Karl Bier 330.728,- 300.000 630.728,00
Dipl.-Ing. Martin Lécker 188.090,- 100.000 9.040,- 297.130,00
Heribert Smolé 220.668, - 100.000 17.216,- 337.794,00

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft

Der Aufsichtsrat der UBM setzt sich aus den von der
Hauptversammlung gewéhlten Mitgliedern zusammen.
Gemal § 10 der Satzung der UBM betragt die Zahl der von
der Hauptversammlung gewahlten Mitglieder mindestens
drei und héchstens zehn. Derzeit besteht der Aufsichtsrat
der UBM aus sechs von der Hauptversammlung gewahl-
ten Mitgliedern. Die Aufsichtsratsmitglieder werden falls
nicht fir eine kirzere Funktionsperiode, fiir die Zeit bis zur
Beendigung der Hauptversammlung gewahlt, die tiber die
Entlastung des Aufsichtsrats flr das vierte Geschaftsjahr
nach der Wahl beschlieBt. Das Geschéaftsjahr, in dem das
Aufsichtsratsmitglied gewahlt wird, wird hierbei nicht mit-
gerechnet. Lehnt ein in den Aufsichtsrat gewéhltes Mitglied
die Wahl ab oder scheidet im Laufe des Jahres ein Mitglied
aus, so bedarf es keiner Ersatzwahl solange dem Aufsichts-
rat mindestens drei gewahlte Mitglieder angehdren. Er-
satzwahlen erfolgen fiir den Rest der Funktionsperiode des
ausgeschiedenen Mitglieds. Jedes Mitglied des Aufsichts-
rats kann sein Amt unter Einhaltung einer dreimonatigen

Frist mit schriftlicher Mitteilung an den Vorsitzenden des
Aufsichtsrats niederlegen. Der Aufsichtsrat wahlt alljghrlich
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 Stellvertreter aus ihrem Amt aus, hat der
Aufsichtsrat unverzlglich eine Neuwahl fir den Ausge-
schiedenen vorzunehmen. Nach den Vorschriften der Sat-
zung ist der Aufsichtsrat beschlussfahig, wenn mindestens
drei gewahlte Mitglieder anwesend sind. Der Aufsichtsrat
fasst seine Beschlisse mit Stimmenmehrheit der anwesen-
den Mitglieder. Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des
Vorsitzenden, bei Wahlen das Los den Ausschlag. Die Art
der Abstimmung bestimmt der Vorsitzende. Der Aufsichts-
rat tritt mindestens viermal im Geschaftsjahr zusammen,
wobei die Sitzungen vierteljdhrlich stattzufinden haben. Der
Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2012 vier ordentliche und
eine auBerordentliche Aufsichtsratssitzung abgehalten.
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Ausschusse

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 gebil-
det, der derzeit aus allen Mitgliedern des Aufsichtsrates
besteht.

Zu den Aufgaben des Prifungsausschusses gehéren (i)
die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, (ii)
die Uberwachung der Wirksamkeit des internen Kon-
trollsystems, gegebenenfalls des internen Revisionssys-
tems, und des Risikomanagementsystems der Gesell-
schaft, (i) die Uberwachung der Abschlusspriifung

und der Konzernabschlusspriifung, (iv) die Priifung und
Uberwachung der Unabhingigkeit des Abschlusspriifers
(Konzernabschlusspriifers), insbesondere im Hinblick auf
die fir die UBM erbrachten zuséatzlichen Leistungen, (v)
die Priifung des Jahresabschlusses und die Vorberei-
tung seiner Feststellung, die Priifung des Vorschlags fiir

die Gewinnverteilung, des Lageberichts und gegebe-
nenfalls 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 iber die Prifungser-
gebnisse an den Aufsichtsrat des Mutterunternehmens
und (vii) die Vorbereitung des Vorschlags des Aufsichts-
rats fur die Auswahl des Abschlusspriifers (Konzernab-
schlusspriifers).

Der Prifungsausschuss hat im Geschaftsjahr 2012 zwei
Sitzungen abgehalten.

Weitere Ausschlsse bestehen nicht.

Personelle Zusammensetzung des Aufsichtsrates
Die nachstehende Tabelle zeigt die Mitglieder des
Aufsichtsrates im GJ 2012, ihr Geburtsdatum, ihre

Position sowie das Datum ihrer ersten Bestellung zum
Aufsichtsrat.

Name Geburtsdatum Position Mitglied seit
Vorsitzender des

Dipl.-Ing. Horst Péchhacker 16.11.1938 Aufsichtsrats 03.09.1987
Stellvertretender

Ing. Karl-Heinz Strauss 27.11.1960 Vorsitzender 14.04.2011
Stellvertretender

Dr. Peter Weber 11.10.1949 Vorsitzender 126.07.1995

Dr. Bruno Ettenauer 25.01.1961 Mitglied 11.04.2007

Mag. Wolfhard Fromwald 22.06.1952 Mitglied 11.04.2007

Mag. (FH) Andrea Hauleitner 26.01.1979 Mitglied 204.05.2012

Dr. Walter Lederer 24.10.1961 Mitglied $02.07.2003

Dipl.-Ing. Iris Ortner 31.08.1974 Mitglied 414.04.2011

Dr. Johannes Pepelnik 14.06.1970 Mitglied 25.06.2004

' Ausgeschieden als Aufsichtsratsmitglied mit 30.12.2012
2 Ausgeschieden als Aufsichtsratsmitglied mit 25.10.2012
® Ausgeschieden als Aufsichtsratsmitglied mit 04.05.2012

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

Alle Aufsichtsratsmitglieder sind bis zur Beendigung
der Hauptversammlung, die iiber die Entlastung des
Geschéftsjahres 2013 Beschluss fasst, bestellt. Die
anschlieBend angefiihrten Mitglieder des Aufsichtsra-
tes der UBM iiben jeweils folgende weiteren Aufsichts-
ratsmandate oder vergleichbare Funktionen in in- und
auslandischen (nicht in den Konzernabschluss einbezo-
genen) Gesellschaften zum 20.02.2013 aus:

Dipl.-Ing. Horst Péchhacker, Vorsitzender

» Osterreichische Bundesbahnen-Holding
Aktiengesellschaft, Aufsichtsratsvorsitzender
» OBB-Personenverkehr Aktiengesellschaft,
2. Stv. Aufsichtsratsvorsitzender
= Rail Cargo Austria Aktiengesellschaft,

2. Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

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

= Autobahnen- und Schnellstral3en-
Finanzierungs-Aktiengesellschaft,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

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

= ARE Austrian Real Estate Development GmbH,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Dr. Bruno Ettenauer

= CA Immo AG, Aufsichtsratsmitglied

= BA Business Center a.s.,
Aufsichtsratsmitglied

= Kapas Center Kft., Aufsichtsratsmitglied



Bank Austria Real Invest Immobilien-
Kapitalanlage GmbH, Aufsichtsratsmitglied
Bank Austria Real Invest GmbH,
Aufsichtsratsmitglied

Bank Austria Wohnbaubank AG,
Aufsichtsratsmitglied

WED Wiener Entwicklungsgesellschaft
fur den Donauraum Aktiengesellschaft,
Stv. Aufsichtsratsvorsitzender
Europolis AG,
Aufsichtsratsvorsitzender

Dipl.-Ing. Iris Ortner

Allgemeine Baugesellschaft-A. PORR
Aktiengesellschaft, Aufsichtsratsmitglied
ELIN GmbH, Aufsichtsratsmitglied

TKT Engineering Sp. z 0.0,
Aufsichtsratsmitglied

Ing. Karl-Heinz Strauss

DATAX HandelsgmbH,
Aufsichtsratsmitglied
KAPSCH-Group Beteiligungs GmbH,
Aufsichtsratsmitglied

Kapsch Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratsmitglied

PORR Bau GmbH,
Aufsichtsratsvorsitzender

PORR Construction Holding GmbH,
Aufsichtsratsvorsitzender
TEERAG-ASDAG Aktiengesellschaft,
Aufsichtsratsvorsitzender

~Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und

Betriebs-Aktiengesellschaft, Aufsichtsratsmitglied

Vi

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

%ewr/z%moé

FrauenférderungsmalBnahmen

Per 28.02.2013 sind sieben Frauen konzernweit in leiten-
den Positionen (inkl. Vorstand, 1. und 2. Fihrungsebe-
ne). Das sind 25% der Fihrungskréfte.

Es bestehen keine Gehaltsunterschiede zwischen
Mannern und Frauen bei gleicher Tatigkeit und gleicher
Ausbildung. Frauen werden schon bei Stellenausschrei-
bungen 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 Ori-
entierung, Nationalitét, 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 ausschlieBlich in die Kompetenz
der Aktionédre (bzw. der Hauptversammlung) fallt.

Mo,

DI Martin Locker
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LAGEBERICHT
UBM AG

.IN BETON GEGOSSENE, MIT

GLAS GEKLEIDETE, MIT FARBEN
VERSEHENE, IN RAUMEN UND
FUNKTIONEN GEGLIEDERTE WERTE.
GESTALTEN UND GESTALTUNG
SIND GRUNDPRINZIPIEN UNSERES
ERFOLGES.”




GESCHAFTSVERLAUF,
GESCHAFTSERGEBNIS UND
LAGE DES UNTERNEHMENS

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Rahmenbedingungen

Das vergangene Jahr war erneut von schwierigen
Rahmenbedingungen geprégt. Der Euro-Raum kampf-
te mit der anhaltenden konjunkturellen Schwache und
der Bewaltigung der Schuldenkrise. Dieser stagnieren-
den Tendenz in Europa steht auf globaler Ebene eine
positivere Entwicklung gegeniiber. Weltweit stieg die
Wirtschaftsleistung 2012 um 3,1%, heuer soll sie um
3,2% zunehmen.

Das Wachstum war zu einem wesentlichen Teil von
den Emerging Markets getragen, die weiterhin einen
deutlichen Kapitalzufluss verzeichneten. In Asien,
Heimat fir zwei Drittel der Weltbevdlkerung, ist das
Wachstum robust. Chinas Wirtschaft wuchs erneut um
7,8%. Das Land wird auch in den kommenden Jahren
ein wesentlicher Wachstumstreiber bleiben, vor allem
wenn wichtige Aufgaben in Richtung marktwirtschaft-
licher Reformen und der Starkungen des Privatkon-
sums erfolgreich gel&st werden.

Die Wirtschaft in den USA entwickelte sich mit einem
Plus von 2,2% tiberraschend positiv. Die Krise am
Gebdudemarkt ist Uberwunden, das Umfeld fur die
Finanzmarkte war grundsatzlich positiv. Die Wirt-
schaftsleistung Japans war erneut riicklaufig, wobei
die aktuelle Krise mit China einen wesentlichen Faktor
darstellte. Der Internationale W&hrungsfonds rechnet
aufgrund des japanischen Konjunkturprogrammes
jedoch mit einem baldigen Aufschwung.

Europa

Die 17 Lander der Euro-Zone verharren weiterhin in
der Krise — seit dem 3. Quartal 2011 war im Euro-
Raum insgesamt kein Wachstum mehr zu verzeich-
nen. Auch die Entwicklung in Deutschland verliert an
Schwung und Frankreich leidet unter einer anhalten-
den Wachstumsflaute.

Die langfristigen Konsequenzen der Finanzkrise von
2008 belasten vor allem die Léander an der Peripherie
der Euro-Zone. Die notwendigen MaBBnahmen zur Un-
terstltzung der Banken und zu Konjunktur-Belebung
fihrten zu einer deutlich hdheren Staatsverschuldung.
Strikte Sparziele und die sich zuspitzende Euro-Krise
wirkten sich schlieBlich nachteilig auf den privaten
Konsum und die Produktion aus. Die Staatsschul-
denquote erhéhte sich in der Euro-Zone seit 2008
von 67,8% auf 91,3% und die Arbeitslosenquote von
7,7% auf 11,4%. Die Européaische Kommission rechnet
damit, dass 2013 mit einem Mittelwert von 12,2% der
Hoéchststand erreicht wird, wobei zwischen den Lan-
dern deutliche Unterschiede bestehen.

Von der Anpassungsrezession sind Griechenland, Itali-
en, Spanien und Irland besonders betroffen. Spanien,
die viertgréBte Volkswirtschaft der Euro-Zone, wird

nach Auffassung der EU-Kommission noch zumindest
zwei Jahre ein deutliches Haushaltsdefizit ausweisen.
Auch ltaliens Wirtschaft musste 2012 massive Einbri-
che hinnehmen, die Talsohle scheint nun durchschrit-
ten zu sein, 2013 wird die Wirtschaft voraussichtlich
nur geringfligig schrumpfen, ab 2014 sollte es mode-
rat bergauf gehen.

Somit scheint es Anlass zu vorsichtigem Optimismus
zu geben. Strukturreformen zeitigen erste Erfolge
und die Konsolidierung der 6ffentlichen Haushalte
befindet sich auf gutem Weg. Die Unsicherheiten

auf den Finanzmarkten sind nach wie vor gegeben,
aber die europaische Wirtschaftspolitik setzte mit
MaBnahmen wie den Outright Monetary Transactions
(OMT) wichtige vertrauensbildende Akzente. Die
Europaische Zentralbank kann damit Staatsanleihen in
unbeschrankter Hohe erwerben, bereits die Ankindi-
gung dieser Interventionsmoglichkeit bewirkte einen
Rickgang bei den Anleihenzinssétze. Zugleich gilt es
jedoch auf EU-Ebene weitere Aufgaben zu I6sen, wie
die weitere Entwicklung des ESM-Programms und die
Realisierung einer kiinftigen Bankenaufsicht durch die
EZB.

Osterreich

Die heimische Wirtschaft musste im Vorjahr eine
deutliche Wachstumsdelle hinnehmen. Das Brutto-
inlandsprodukt (BIP) stagnierte seit dem 2. Quartal
2012 — im Gesamtjahr konnte somit nur ein schwacher
Zuwachs von 0,7% erreicht werden. 2011 war noch ein
kraftiges Plus von 2,7% erzielt worden. Bedingt durch
die schwache Reallohnentwicklung verzeichnete der
private Konsum ebenso nur ein schwaches Plus von
0,6%. Der Arbeitsmarkt zeigte bis Jahresmitte eine
dynamische Entwicklung, die danach jedoch deutlich
nachlieB. Die Arbeitslosenquote stieg auf 7% nach
nationaler Definition. Nach wie vor ist Osterreich
allerdings das Land mit der niedrigsten Arbeitslosen-
Quote in der EU.

Der Preisauftrieb beschleunigte sich ab Herbst 2012,
im Jahresdurchschnitt kletterte die Inflationsrate laut
Verbraucherpreisindex auf 2,5%. Damit diirfte aller-
dings ein Spitzenwert erreicht sein, in den beiden
kommenden Jahren sollte der Wert unter der Zweipro-
zentmarke bleiben.

Das schwache Umfeld auf wichtigen Méarkten Oster-
reichs belastete die Export-Entwicklung. Im Gesamt-
jahr konnte nur ein realer Zuwachs von 0,7% (nominell
1,9%) erreicht werden. Vor allem aufgrund der Ban-
ken-Risiken in Osteuropa stufte Standard & Poor’s das
Rating Osterreichs von AAA auf AA+ zuriick, weitere
Ratinggesellschaften halten aber an der Héchstbe-
wertung fest. Mittlerweile drehte Standard & Poor’s
zumindest den Ausblick von negativ auf positiv.



Zentral- und Osteuropa

Nach einem Wirtschaftswachstum von 5,3% im Jahr
2011 schwéchte sich die Entwicklung in der CEE-Zone
im vergangenen Jahr deutlich ab — der Zuwachs belief
sich 2012 nur noch auf 1,8%. Damit erreichte der
wirtschaftliche Abschwung die Region Zentral- und
Osteuropas, die zudem gravierende Ernteausfalle zu
verzeichnen hatte. Ungarn, Tschechien, Kroatien und
Rumanien litten darliber hinaus unter einer schwachen
Nachfrage am Binnenmarkt. Auch vormalige Wachs-
tumslander wie die Slowakei und Polen wurden lber
den AuBBenhandel von der Euro-Krise erfasst. Nur
Russland zeigte sich weitgehend unbeeindruckt und
erzielte 2012 ein BIP-Wachstum von 3,4%.

Trotz eines gewissen Wachstumsknicks weist die
Region Zentral- und Osteuropa eine deutlich erfreu-
lichere Entwicklung auf als der westliche Euro-Raum.
Die meisten Staaten schnirten in Folge der Finanzkri-
se massive Reformpakete und setzten damit wichtige
Strukturreformen um. Kriterien wie Verschuldung,
Lohnniveau und Besteuerung sind heute deutliche
Argumente fir ihre Standort-Attraktivitat.

Quellen: Européische Kommission, IHS, IWF,
OeNB, Raiffeisen, Unicredit, WIFO

Entwicklung der europédischen Immobilienmarkte
Westeuropa

Die kommerziellen Immobilien-Investments beliefen sich
2012 in Europa auf rund € 123 Mrd. Zum Gesamtvolumen
lieferte das letzte Quartal einen wesentlichen Beitrag:
Durch den Riickstau an Projekten und das Anliegen der
Investoren, Abschlisse zu tatigen, stieg das Volumen um
81% gegeniiber dem Vorquartal an. Insgesamt werden

die konjunkturellen Aussichten noch vorsichtig beurteilt,
auBerdem leidet der Immobilienmarkt in Europa unter
den Beschrankungen bei den Finanzierungsméglichkeiten,
Investoren konzentrieren sich folglich auf risikoarme Core-
Assets. Dies kam grof3en Mérkten zugute, gerade Global
Hubs wie London ziehen das Interesse internationaler
Investoren auf sich.

GroBbritannien war wiederum der umsatzstarkste Markt,
gefolgt von Deutschland und Frankreich. Diese drei Lander
vereinen alleine 60% des europaischen Gesamtvolumens.
In Deutschland sorgte der Abschluss einiger gréBerer
Projekte im 4. Quartal fir ein starkes Jahresfinale. Am
deutschen Wohnungsmarkt belief sich das Transaktionsvo-
lumen 2012 auf € 11,4 Mrd. Damit konnte das gute Resultat
des Vorjahres beinahe nochmals verdoppelt werden.

In Stideuropa ist die Korrektur noch nicht abgeschlossen.
Die Wohnungspreise in Spanien sind seit dem Start der Fi-
nanzkrise um ein Drittel gefallen, dirften aber den Boden
noch nicht erreicht haben. Die kommerziellen Investitionen
in Stideuropa gingen 2012 gegentiiber dem Vorjahr fast
um die Halfte zurtick. Die Pipeline mit Immobilien, die von
Banken, Regierungen und Fonds aus Zwangssituationen
angeboten werden, ist gut gefillt.

Bei den Mieten in Europa sind primar im oberen Markt-

segment Aufwértsbewegungen festzustellen — dies gilt
insbesondere fiir Toplagen im Einzelhandel. Dies fiihrte
gerade im letzten Quartal 2012 in den wichtigen Mérkten
GroBbritannien Deutschland und Frankreich zu einem
deutlichen Preisanstieg.

Zentral- und Osteuropa

Nach der sehr starken Entwicklung 2011 war im Vorjahr
weniger Bewegung im Markt. Die kommerziellen Immobi-
lien-Investments gingen im ersten Halbjahr 2012 um 40%
auf 1,26 Mrd. zurick. GroBe Markte wie Russland, Polen
und Tschechien konnten nicht an das herausragende
Ergebnis des Vorjahres anschlieBen, sind aber nach wie
vor wichtige Markttreiber. Russland zeigte zu Jahresen-
de eine hervorragende Performance, daneben weisen
gerade die beiden Hauptstddte Warschau und Prag ein
beachtliches Transaktionsvolumen auf.

Ein Mangel an geeigneten Liegenschaften und die
konservative Finanzierungspolitik der Banken wirkten in
vielen Staaten bremsend. In Landern wie Russland und
Rumanien reduzierten auBerdem politische Risiken die
Investitionsbereitschaft.

Die Nachfrage nach Blroflachen ging im abgelaufenen
Jahr zuriick. Die Anzahl offener Flachen war in Zentral-
und Osteuropa dennoch niedrig, da weniger Projekte
fertiggestellt wurden — im ersten Halbjahr 2012 reduzierte
sich die Leerstandsrate auf 11,8%. Die Ertrage fur Biros in
Top-Lagen blieben weitgehend stabil, in einigen Stad-
ten wie St. Petersburg und Kiew steigen sie weiterhin.

Mit mehr als 9% liegen die Blro-Renditen in der Region
deutlich tGber den Werten in Westeuropa. Nicht zuletzt
deshalb z&hlt die CEE-Region nach wie vor zu den wich-
tigsten Fokusgebieten von Investoren.

Wiener Buromarkt

Der Wiener Markt setzte 2012 wieder ein starkeres Lebens-
zeichen. Die vermieteten Biroflachen stiegen um rund
34,5% auf 345.000 m2. Durch einige gréBere Abschlisse
vorwiegend im &ffentlichen Bereich zu Jahresende 2012
wurde damit der hdchste Wert seit der Finanzkrise 2009
erreicht. Auch bei den neuen und generalsanierten Blro-
flachen war ein Zuwachs zu verzeichnen: Insgesamt wurden
338.000 m? Biiroflache fertiggestellt — beinahe doppelt so
viel wie im Vorjahr. Die Gesamtflache stieg damit auf 10,66
Mio. m2.

Das Mietpreisniveau ist in Wien nach wie vor moderat.

Die Spitzenmieten, die in einigen anderen Metropolen
ricklaufig sind, stiegen im abgelaufenen Jahr leicht an.

In der Wiener Innenstadt sind demnach bis zu € 24,75 je
m? zu erzielen. Fir solche topsanierte Objekte in bester
Lage besteht hohe Nachfrage. Insgesamt ist der Anteil der
Hochpreis-Objekte am Gesamtmarkt im vergangenen Jahr
gestiegen.

Die Leerstandsrate stieg im Vorjahr auf 6,6 %. Sie ist damit
im internationalen Vergleich noch immer duBerst
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1 Amsterdam, Paris CBD, Warsaw
2 Helsinki, Lyon
3 Oslo, Stockholm, Stuttgart
4 Berlin, Cologne, Dusseldorf, Vienna
Verlangsamtes : Beschleunigter . Copenhagen, Hamburg' iloseay
Mietpreis- | Mietpreis- 6 Munich
wachstum : riickgang
-------------------- 7 London City, London West End
Beschleunigtes ! Verlangsamter
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ERLAUTERUNGEN ZUR IMMOBILIENUHR

Strenge SparmaBnahmen im Zusammenhang mit der Schuldenkrise in der Eurozone, hem-
men das Wachstum des européischen Biroflachenmarktes. Generell war das vierte Quartal
2012 auf Nachfrageseite das umsatzstarkste. Der Biroflachenumsatz erreichte im 4. Quartal
2012 ein Plus von 11% gegeniiber dem vorangegangenen Quartal, jedoch konnte dies den
Riickgang im Gesamtjahr 2012 nicht ausgleichen. Dies spiegelt sich in der Immobilienuhr
von Jones Lang LaSalle in den unterschiedlichen Entwicklungen der einzelnen Markte wie-
der. Der europaische Mietpreisindex von Jones Lang LaSalle (basierend auf der gewichteten
Performance von 24 Index-Stadten) zeigte von Oktober bis Dezember 2012 bereits das vierte
Quartal in Folge eine Entwicklung mit Negativ-Vorzeichen (0,6 %). Zwar blieben die Mie-
ten im Quartal in 18 Index-Stédten stabil, der Anstieg in Lyon (+5,6%), Disseldorf (+4,0%)
und Minchen (+1,6%) konnte die Riickgdnge in Moskau (-4,2%), Mailand (-3,8%) und Paris

(=3,1%) allerdings nicht gédnzlich ausgleichen. In neun Markten lagen die Spitzenmieten Ende
2012 unter dem Vorjahresniveau, darunter Paris (7,2 %), Dublin (-6,3%), Madrid (-5,8%) und
Mailand (=5,7%). Auf der anderen Seite verzeichneten im Jahresvergleich 2012 acht Index-
Stadte einen Anstieg der Spitzenmieten, angefihrt von Disseldorf (+8,3%), Lyon (+5,6%) und

Luxemburg (+5,3%). In London und sechs weiteren Méarkten blieben die Mieten im Jahres-
vergleich unverandert. Die meisten Markte bewegen sich entweder im Quadranten “Ver-
langsamtes Mietpreiswachstum” oder im Quadranten “Verlangsamter Mietpreisriickgang”.
Nachdem im vierten Quartal in Wien eine leichte Steigerung der Spitzenmieten zu beob-
achten war, ist Wien auf der Immobilienuhr, gemeinsam mit Berlin, KéIn und Disseldorf, auf

10:30 Uhr zu positionieren.

niedrig und betrifft vorwiegend &ltere Objekte. Neue
Gebaude in gédngigen Birolagen werden in Wien
Ublicherweise innerhalb des veranschlagten Zeithori-
zonts voll vermietet.

Quellen: BNP Paribas, CBRE, EHL, Jones Lang LaSalle

GESCHAFTSVERLAUF

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

Der Umsatz der UBM AG per 31.12.2012 in der Héhe von

€ 38,5 Mio. (Vorjahr € 37,5 Mio.) wird vor allem durch

die Verrechnung von Managementdienstleistungen fiir
Projekte in Tschechien, Polen, der Slowakei, Rumanien,
Deutschland und Russland, Immobilienverkdufen in Wien
sowie den Mieteinnahmen der dsterreichischen Biro- ,
Gewerbe- und Wohnimmobilien erzielt.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Geschaftsergebnis und Ertragslage

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung der UBM AG
ausgewiesenen Umsatzerldse erreichen 2012 einen
Wert von € 38,5 Mio. und liegen somit um 2,7 % Uber



dem Vergleichswert des Vorjahres. Das ist in erster
Linie auf die Verrechnung von Managementleistun-
gen sowie Verkdufe von Bestandsimmobilien zuriick-
zuflihren.

Die Bestandsverédnderungen an noch nicht abrechen-
baren Leistungen betragen € 0,9 Mio. und die Sonsti-
gen betrieblichen Ertrdge € 0,9 Mio. Somit ergibt sich
eine Betriebsleistung von € 40,3 Mio., was im Ver-
gleich zum Vorjahr (€ 38,4 Mio.) eine Steigerung auf
Grund hoherer Immobilientransaktionswerte darstellt.

Die Materialaufwendungen haben sich um € 8,1 Mio.
auf aktuelle € 17,1 Mio. erhoht.

Der Personalaufwand betrégt rund € 7,6 Mio. und
weist damit eine Erhéhung um € 0,1 Mio. auf (Vor-
jahr: € 7,5 Mio.). Die Position Sonstige betriebliche
Aufwendungen, die im Wesentlichen Mieten und
Verwaltungskosten fiir die Stabstellen, Reisespesen,
Werbekosten, Sonstige Fremdleistungen, Abgaben
und Gebihren sowie Rechts- und Beratungskosten
umfasst, liegt mit € 4,1 Mio. deutlich unter dem Wert
des Jahres 2011 (€ 7,3 Mio.).

Die Ertrdge aus Beteiligungen weisen mit € 8,8 Mio.
einen geringen Rickgang aus (Vorjahr: € 8,9 Mio.).

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

London (West End) 104
Moskau 65
Paris 61
Mailand 43
Frankfurt 36
Minchen 30
Wien 28
Amsterdam 28
Warschau 26
Madrid 24
Berlin 21
Prag 21
Budapest 20
Bukarest 19

Bratislava 17

Die Ertrége aus anderen Wertpapieren und Auslei-
hungen des Finanzanlagevermégens haben sich auf
€ 12,8 Mio. (Vorjahr: € 12,4 Mio.) erhéht. Die Zins-
und &hnlichen Ertrége haben sich erhoht (von € 1,3
Mio. auf € 2,7 Mio.), ebenso die Ertrdge aus dem
Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen
(von € 0,7 Mio. auf € 12,4 Mio.) und die Aufwendun-
gen aus der Abschreibung von Finanzanlagen (von €
-18,8 Mio. auf € —22,0 Mio.), wahrend sich die Zinsen
und dhnliche Aufwendungen auf € -12,5 Mio. erhdht
haben. Somit ergibt sich ein Finanzerfolg im Ausmaf3
von € 2,2 Mio. (Vorjahr € -6,8 Mio.).

Das EGT (Ergebnis vor Ertragssteuern) in der UBM
AG hat sich von € 5,5 Mio. im Vorjahr auf € 11,5 Mio.
erhoht. Der Steueraufwand des Berichtjahres betragt
€ -0,4 Mio. gegenliber einem Wert von € -2,2 Mio.
im Vorjahr. Somit belauft sich der Jahreslberschuss
2012 auf € 11,1 Mio. (Vorjahr: € 3,3 Mio.).

Die UBM AG weist fir das Jahr 2012 einen Bilanz-
gewinn von rund € 3,3 Mio. aus: Dieser bildet die
Bemessungsgrundlage fiir die Dividendenausschit-
tung. Der Vorstand wird der Hauptversammlung eine
Dividende in Héhe von € 0,55 je dividendenberech-
tigter Aktie vorschlagen.

Leerstandsraten in Europa (in %)
Budapest 23,0
Amsterdam 16,8
Bukarest 16,0
Frankfurt 15,3
Moskau 14,0
Madrid 12,0
Prag 12,0
Mailand 11
Bratislava 11,0
Minchen 7,4
Warschau 7,3
Paris 7,2
Wien 6,9
Berlin 59
London (West End) 3,9
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Konzern-Gewinn-

und -Verlustrechnung - Kurzfassung

in € Mio. fO  Veranderung 2011 2010
in %

Umsatzerlése 38,5 +2,7 % 37,5 21,6

EBIT 24,1 +41,8 % 17,0 18,4

EBT 11,5 +109,1 % 5,5 9,2

Jahresiiberschuss 11,1 +236,4 % 3.3 10,3

Bilanzgewinn 3,3 0% 3.3 3.3
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Vermégens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der UBM AG reduzierte sich 2012 im
Vergleich zum Vorjahr um -1,2 % auf rund € 355,3 Mio.
Auf der Aktivseite tragt das Umlaufvermégen mit einem
Anteil von 21,4 % (2011: 22,1 %) zur Bilanzsumme bei
und belduft sich per Jahresende 2012 auf € 76,0 Mio.
Das Anlagevermdgen macht mit 77,1 % den Schwer-
punkt der Bilanzsumme aus und betragt € 274,0 Mio.
(Vorjahr: € 280,0 Mio.). Die Sachanlagen stellen per
31.12.2012 einen Wert von € 31,2 Mio. dar (Vorjahr:

€ 45,8 Mio.), wobei den gréBten Anteil die bebauten

Rentabilitdt des UBM-Konzerns (in %)

Gesamtkapitalrentabilitat M
Eigenkapitalrentabilitat

Grundstlcke und Bauten auf fremden Grund ausmachen.

Die immateriellen Vermégensgegenstande weisen eine
Erhdhung um 13,9 % auf. Die Struktur und das Volumen
des Umlaufvermdégens haben sich wie folgt verandert:
Die Vorrate haben sich um € 7,7 Mio. auf € 9,1 Mio.
erhéht. Die Forderungen haben sich im Berichtszeitraum
nur gering verandert und betragen 2012 € 37,5 Mio. Der

Konzern-Kapitalflussrechnung — Kurzfassung

in % 2012 2011 | 2010
Gesamtkapitalrentabilitét 6,7 5,0 6,1
Eigenkapitalrentabilitat 10,5 3,3 10,6
Eigenmittelquote per 31.12 30,8 28,2 31,0

EBIT = EGT (Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit) zuzliglich
Zinsaufwendungen (Vorjahreszahlen wurden angepasst)

Kassenbestand hat sich auf aktuelle € 29,3 Mio. reduziert
(Vorjahr: € 41,8 Mio.). Insgesamt hat sich das Umlauf-
vermbgen damit in Summe von € 79,1 auf € 76,0 Mio.
reduziert. Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag
rund € 109,3 Mio. und hat sich damit gegenlber dem
Vorjahr um € 7,8 Mio. erhoht. Die Eigenkapitalquote hat
sich auf Grund der geringeren Bilanzsumme mit 30,8 %
gegenlber dem Wert von 28,2 % des Vorjahres erhoht.
Die Riickstellungen haben sich von rund € 13,3 Mio. auf
€ 11,3 Mio. reduziert. Unter den Verbindlichkeiten sind
die Anleihe von 2010 (€ 100,0 Mio.) und 2011 (€ 75,0
Mio. + Aufstockung um € 25,0 Mio. im Jahr 2012) ausge-
wiesen. Insgesamt entfallen auf die Verbindlichkeiten €
232,4 Mio. (Vorjahr: € 242,4 Mio.) Der Cashflow aus dem
operativen Bereich ist von € 27,6 Mio. auf € 26,1 Mio.
gesunken. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit hat
sich von € -21,1 Mio. auf € -11,7 Mio. verandert, der
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von € 15,7 Mio.
auf € -26,8 Mio.

in € Mio. 2012 2011 2010
Cashflow aus dem operativen Bereich 26,1 27,6 2,7
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -11,7 =211 -41,4
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -26,8 15,7 44,2
Veranderung der Liquiden Mittel per 31.12. =125 22,2 5,4




LAGEBERICHT 2012

Die Liquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft ~ vorhaben zurlickzufiihren ist.

aus derzeitiger Sicht in der Lage ist, den bestehenden Durch das aktuell stabile Zinsniveau sind aus derzeiti-
und erkennbaren zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen  ger Sicht keine Auswirkungen auf eine Anderung von
nachzukommen, was sowohl auf die Fortfiihrung als Kreditkonditionen zu erwarten.

auch auf den Abschluss der wesentlichen Investitions-

Bilanzstruktur

in % 2012 2011 2010
Anlagevermdgen 77,1 77,9 83,3
Umlaufvermogen 21,4 22,1 16,7
Rechnungsabgrenzungsposten 1,5 0,0 0,0
Eigenkapital 30,8 28,2 31,0
Unversteuerte Ricklagen 0,1 0,1 0,3
Ruckstellungen 3.2 3.7 3.6
Verbindlichkeiten 65,4 67,4 64,4
Rechnungsabgrenzungsposten 0,5 0,6 0,7
Bilanzsumme in € Mio. 359,6 325,8

Investitionen leihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteili-

gungsverhaltnis besteht sowie bebaute Grundstlicke
Das Anlagevermdgen des Geschéftsjahres ist mit € und Bauten auf fremden Grund. Im Anlagevermdgen
274,0 Mio. im Vergleich zum Vorjahr um € -6,0 Mio. entfallen € 31,2 Mio. auf Sachanlagen und € 241,9 Mio.
gesunken. Der Grund dafir liegt in der Position Aus- auf Finanzanlagen.

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

B 2012
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in € Mio. 2012 2011| 2010
100 | Investitionen (Anlagevermdgen) 274,0 280,0| 271,44
Immaterielle Vermdgens- 0,9 0,8 0.9
50 gegensténde
- Sachanlagen 31,2 45,8 51,4
0 i(\' N Finanzimmobilien 241,9 2334 2191
Investitionen Abschreibungen

UBM-GESCHAFTSBERICHT | 2012



NICHTFINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Umweltbelange

Umweltschutz ist ein wesentlicher Bestandteil unserer
Lebensbedingungen. Bei unseren Projekten sind wir
daher stets bemiht, umweltschonend zu planen und zu
bauen. Durch die bewusste Verwendung von energie-
optimierenden Baustoffen und durch energiesparende
Bewirtschaftungskonzepte unserer Objekte leisten wir
unseren Beitrag zum Umweltschutz.
Arbeitnehmerbelange

Die Konzernmitarbeiterstruktur per 31.12.2012 zeigt,

dass rd. 12 % unserer Mitarbeiterlnnen in der UBM AG
beschéftigt sind.

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiterinnen

Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen bieten wir vor al-
lem in den Bereichen Planung und Projektentwicklung,
Betriebswirtschaft und Recht sowie durch Sprachkurse
und Seminare zur Persénlichkeitsentwicklung an. Dabei
nehmen wir Riicksicht auf die individuellen Bedurfnisse
unserer Mitarbeiterinnen und auf die Anforderungen
des Marktes.

Da UBM geografisch breit positioniert ist, kommt es
auch immer wieder zu einer internationalen Verflech-
tung des Personaleinsatzes. Der daraus resultierende
Wissenstransfer ist ein weiterer wichtiger praktischer
Faktor in einer umfassenden Mitarbeiterentwicklung.

2012 2011 | 2010

UBM AG

ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

Die UBM Realitatenentwicklung AG hat folgende im
Firmenbuch eingetragene Zweigniederlassungen:

= Zweigniederlassung Oberdsterreich,
PummererstraBBe 17, 4020 Linz

= Zweigniederlassung Tirol, Porr-StraB3e 1,
6175 Kematen in Tirol

= Zweigniederlassung Steiermark,
Thalerhofstral3e 88, 8141 Unterpremstatten

56 68 | 68

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

Mehrere Indikatoren lassen fiir 2013 eine positive Ent-
wicklung der globalen Wirtschaft erwarten: Der Welt-
handel gewinnt wieder etwas an Schwung und sollte bis
2017 jedes Jahr um fast 6% wachsen. Ebenso weist der
weltweite Einkaufsmanagerindex sowohl fir Emerging
Markets als auch fur die USA Werte tber der Wachstums-
schwelle aus. In den Vereinigten Staaten bleibt abzuwar-
ten, welche Auswirkungen die Kiirzungen der Staatsaus-
gaben auf die Entwicklung haben werden. Damit ist die
Erholung der globalen Wirtschaft zerbrechlich. Um sie

zu sichern, muss es den entwickelten Ladndern gelingen,
zwei wesentliche Herausforderungen zu bewéltigen: Zum
einen geht es darum, eine bestdndige und nachhaltige
Konsolidierung der Staatsfinanzen zu erreichen. Zum an-
deren ist es entscheidend, die Risiken im Finanzsystem zu
verringern. Nur wenn diese Herausforderungen bewéltigt
werden, kann eine wirtschaftliche Erholung nachhaltig
erreicht und das Risiko eines Abschwungs verhindert
werden.

Europa

Die anhaltende Konjunkturschwéche im Euro-Raum und
der verhaltene private Konsum dampfen die Erwartungen
fir 2013. Vertrauenskrise und hohe Staatsschulden stellen
weiterhin ein Ernst zu nehmendes Risiko dar. Die Achilles-
ferse der Euro-Zone ist nach wie vor ihre Heterogenitat

— mit der individuellen Fiskalpolitik eines jeden Landes
sowie unterschiedlichen Asset-Klassen und Markt-Liquidi-
taten. Die Wirtschaftsleistung aller Euro-Lander wird auch
2013 leicht schrumpfen - die Europaische Kommission er-
wartet einen leichten Riickgang um 0,3%, 2014 sollte die
Umkehr auf ein Plus von 1,4% bringen. Vertrauens-Indizes
zeigen positive Tendenzen, wenn auch verhalten. Darliber
hinaus ist auf den Finanzmérkten eine gewisse Entspan-
nung festzustellen, die Strukturreformen im Euro-Raum
scheinen zu einer Festigung beizutragen. Die positiven
Impulse haben die Realwirtschaft allerdings noch nicht
erreicht, eine spiirbare Aufwérts-Tendenz im Euro-Raum
ist daher erst aber Jahresmitte 2013 zu erwarten. Sie

wird auch nicht alle Lander umfassen. Die wirtschaftliche
Talfahrt in Spanien wird sich in diesem Jahr voraussicht-
lich fortsetzen, erst 2014 wird wieder ein Zuwachs bei der
Wirtschaftsleistung méglich sein.

Osterreich

Das BIP wird 2013 voraussichtlich um 0,7% und 2014
schon um 1,9% wachsen. Die Wirtschaft in Osterreich
entwickelt sich damit erfreulicher als im gesamten Euro-
Raum, was auch auf ihre robuste und exportorientierte

Ausrichtung sowie die Fokussierung auf wissensintensi-
ve Branchen zuriickzufihren ist. Zudem sind finanzielle
Konsolidierungen nicht in dem Ausmal3 anderer Euro-
Léndern erforderlich. Aufgrund der Lohnabschlisse ist
damit zu rechnen, dass die reale Kaufkraft 2013 steigen
wird, die hohe Arbeitslosigkeit bedeutet jedoch ein
Limit fir den Aufwartstrend. Der private Konsum wird
sich daher wie im Vorjahr eher schwach entwickeln,
erst 2014 erscheint ein Wachstum tber 1% realistisch.
Die Bau-Investitionen stiegen aufgrund des Plus im
Wohnbau bereits 2012 um 2% und werden auch 2013 in
dhnlichem AusmaB zulegen.

Zentral- und Osteuropa

Die intensiven Verflechtungen mit dem Euro-Raum
beeinflussen auch die wirtschaftlichen Perspektiven der
CEE-Staaten. Vor allem fir Ungarn, Tschechien, Slowe-
nien und die Balkanlander sind die Vorzeichen nicht
erfreulich. Polen und die Slowakei konnen ein hdheres
Wachstum erwarten, ebenso Russland, das fir 2013
mit einem BIP-Zuwachs von 3,9% rechnen darf. Insge-
samt wird das Wachstum in der Region deutlich héher
ausfallen als im Westen. Das BIP sollte in Zentral- und
Osteuropa heuer um 2,4% zulegen. Die CEE-Region ist
damit nach wie vor Wachstumsmotor und kann sich in
gewissem Maf von der Euro-Krise 16sen — 2014 kdnnte
das Wirtschaftswachstum bereits Gber 3% liegen.

Wiener Blromarkt

Die attraktive Entwicklung bei den Spitzenmieten von
2012 diirfte sich fortsetzen, die moderate Preislage

in Wien erlebt damit eine Aufwartsbewegung. Die
Neubauleistung wird nach dem Zuwachs im Vorjahr
2013 eher ricklaufig sein. Neubezlige erfolgen weni-
ger durch Neuansiedlungen von Konzernen, sondern
meist durch Umsiedlungen im Sinne der Kosten- und
Flachenoptimierung. Nach der Finanzkrise entschie-
den sich zunachst kleinere Unternehmen mit kiirzerer
Vorlaufzeit fiir einen Umzug, nun tun dies vermehrt auch
gréBere Unternehmen. Die Leerstandsrate am Wiener
Blromarkt wird 2013 voraussichtlich leicht steigen — auf
ca. 6,7 %. Grund daflr ist das groBBe Angebot an neuen
und generalsanierten Biroflachen aus dem Jahr 2012
und eine Vermietungsleistung, die sich 2013 wieder
auf dem Niveau der vergangenen Quartale einpendeln
wird. Eine deutlichere Erhéhung ist vorerst allerdings
nicht abzusehen, da in den beiden kommenden Jahren
keine Uberproduktion zu erwarten ist.

Quellen: CBRE, EHL, Européische Kommission,
IHS, IWF, OeNB, Raiffeisen, WIFO
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES
UNTERNEHMENS: AUSBLICK 2013

Das Wirtschaftsjahr 2013 des UBM-Konzerns wird weiter-
hin durch die Finanzkrise beeinflusst. Die Erholung der
Weltwirtschaft im Jahr 2011 hat im Laufe des vergan-
genen Jahres an Schwung verloren und die Krise im
Euroraum wirkt sich auch auf die Wachstumsperspekti-
ven der benachbarten Lénder in Zentral- und Osteuropa
aus. Von den groBen Volkswirtschaften weist lediglich
Deutschland positive Wachstumsaussichten auf; alle an-
deren Lander missen mit einer rlicklaufigen Wirtschafts-
leistung rechnen.

Fir Osterreich wird mit einem Wachstum von 0,7 %
gerechnet, erst ab 2014 soll sich das Wachstum wieder
beschleunigen. Dieses wirtschaftliche Umfeld mit seinen
Auswirkungen auf die Kernmarkte des UBM-Konzerns,
hat nattrlich Einfluss auf die Entwicklung des laufenden
Jahres. Obwohl der UBM-Konzern tber eine solide und
stabile Eigenkapitalausstattung verfiigt und eine kons-
tante Liquiditatsentwicklung aufzeigen kann, dauert der
Abschluss von Fremdfinanzierungen aufgrund der oben
beschriebenen Effekte oft bis zu sechs Monaten.

In Osterreich liegt der Schwerpunkt der Tatigkeit in
Salzburg, wo wir das Projekt Sternbrauerei Riedenburg
mit weiteren rund 70 Wohneinheiten fortsetzen werden.
In Graz planen wir den Beginn eines Wohnbauprojektes

WESENTLICHE RISIKEN UND
UNGEWISSHEITEN

RISIKOMANAGEMENTZIELE UND -METHODEN

Der UBM-Konzern betreibt die kontinuierliche Friih-
erkennung, Bewertung, Steuerung und Uberwachung
von Risiken durch ein konzernweites Risikomanage-
mentsystem. Unser Ziel ist es, mdglichst frihzeitig
Informationen Uber Risiken und die damit verbunde-
nen finanziellen Auswirkungen zu gewinnen, um mit
geeigneten MaBnahmen gegensteuern zu kénnen.
Risikomanagement gewinnt durch die sektorale und
geografische Ausweitung unserer Geschaftstatigkeit

mit rund 36 Wohneinheiten. In Westeuropa konzentrie-
ren wir uns auf unseren Heimmarkt Deutschland, wo wir
besonders den Wohnungsmarkt in Miinchen, Frankfurt
und Berlin bearbeiten. Im Gewerbebereich errichten

wir ein Hotel in Frankfurt und planen ein Blirogebaude
in Miinchen. In unseren neuen Markten in Westeuropa
(Niederlande und Frankreich) planen wir Hotelprojekte.
In Zentral- und Osteuropa steht auch im Jahr 2013 Polen
im Mittelpunkt unserer Aktivitdten. In Warschau arbeiten
wir an der Weiterentwicklung des Poleczki Business Park,
weiters ist die Errichtung eines Blirogebaudes in Krakau
im Gange. In Wroclaw planen wir ebenfalls ein Biroge-
baude. In der Tschechischen Republik erfolgt die Fertig-
stellung eines Blirogebaudes in Prag und in Spindleruv
Mlyn errichten wir eine Ferienwohnanlage. Alle anderen
Lander in Osteuropa haben wir unter Beobachtung mit
dem Ziel, Grundstlicke oder Projekte vertraglich so zu
sichern, um bei einer Stabilisierung der Méarkte unsere
Aktivitdten wieder zu intensivieren.

Unter der Voraussetzung, dass sich die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen nicht signifikant von den Progno-
sen der Wirtschaftsforscher abweichen, planen wir fiir
das Jahr 2013 einen Umsatz und ein Ergebnis auf dem
durchschnittlichen Niveau der letzten Jahre.

zunehmend an Bedeutung fir die Sicherung des Un-
ternehmenserfolges. Die Verantwortungsbereiche des
Risikomanagements sind Allgemeine Verfahrensablau-
fe, Technik, Development und Kaufméannische Aspek-
te. Fur jeden Bereich wurden die Zustédndigkeiten klar
festgelegt und versierte Mitarbeiterlnnen eingesetzt,
die direkt an den Vorstand berichten. Generelle Ri-
siken, wie z.B. das strategische Risiko, die nicht im Ver-
lauf unserer Projekte entstehen, sondern aus unserem
Unternehmensgegenstand resultieren, behandelt der
Vorstand in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

VORSTAND

Allg. Verfahrensablaufe
ISO 9001
Compliance

Technik

Development Kaufmannische Aspekte



Markteintrittsrisiko

Die UBM kennt dank ihrer jahrelangen Erfahrung die
Funktionsweisen und Besonderheiten der Immobilien-
markte Zentral- und Osteuropas. Jedem Expansions-
schritt geht eine detaillierte Markt- und Risikoanalyse
des jeweiligen Landes voraus. Diese Expertisen er-
fassen den mikro- und makrodkonomischen Entwick-
lungsstand der Region bzw. des jeweiligen Immobilien-
marktes. Ausschlaggebend fiur die Realisierung eines
Projektes sind aber vor allem seine individuellen Ein-
flussfaktoren. Hierfir gilt es, die Marktentwicklung tref-
fend zu prognostizieren und potenzielle Mieter bereits
im Vorfeld ausfindig zu machen. Vorgaben tber einen
erforderlichen Mindestverwertungsgrad erhéhen die Si-
cherheit fur die Investition in ein Projekt. Die breite geo-
grafische und sektorale Streuung des UBM-Konzerns
bringt mit sich, dass der Eintritt in neue Mérkte durch
das solide Fundament des bestehenden Immobilien-
portfeuilles abgesichert ist. Nachfolgend werden die
wesentlichsten uns bekannten Risiken aufgelistet, die
einen nachhaltigen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage haben kénnen.

BESTEHENDE RISIKEN
Preisanderungsrisiko

Das Preisdnderungsrisiko umfasst im Wesentlichen
Schwankungen des Marktzinssatzes und der Marktprei-
se sowie Anderungen der Wechselkurse. Da unsere
Mieteinnahmen nicht nur indexgebunden sind, son-
dern unsere Mietvertrage auslandischer Objekte (die
nahezu ausschlieBlich mit internationalen Konzernen
abgeschlossen werden) zudem auf Hartwé&hrungsver-
trdgen basierten, kann UBM durch Wahrungsabwer-
tungen in CEE hier einem erh&hten Risiko ausgesetzt
sein. Um dieses Risiko zu minimieren wurde bereits
und wird weiterhin verstérkt dazu lbergegangen,
Vertrége in den jeweils korrespondierenden Landes-
wahrungen abzuschlieBen. Da UBM ein umfassendes
Leistungsspektrum anbietet, besteht eine verstarkte
Angewiesenheit auf Fremdunternehmen. Die damit ver-
bundenen Risiken hinsichtlich Qualitat, Lieferterminen
und Kosten kénnen bei erhdhter Nachfrage zu Versor-
gungsschwierigkeiten flihren. Die operativen Bereiche
kdnnen Preissteigerungen im Energie- und Rohstoff-
bereich ausgesetzt sein. Sofern es nicht maglich ist,
diese an die Kunden weiterzugeben, wirken sie negativ
auf die Ertragslage. Vor allem die Immobilienmarkte,
die neben gesamtwirtschaftlichen Faktoren auch von
der jeweiligen Angebotssituation gepragt ist, sind in
ihrer Nachfrageentwicklung einer starken Zyklizit&t
unterworfen. Dank unserer breiten sektoralen wie auch
geografischen Diversifikation kdnnen wir regionale
Marktschwankungen aber optimal ausgleichen und
unser Engagement flexibel verlagern. Die Méglichkeit,
zwischen Verkauf und Vermietung unserer Objekte

zu wahlen, erlaubt uns dariber hinaus, einen flexib-
len Ausgleich fiir temporar ungiinstige Marktlagen zu
schaffen.

Ausfallsrisiko

Ausfallsrisiken kénnen vor allem in Bezug auf originére
Finanzinstrumente bestehen, ndmlich Ausleihungen und
Forderungen. Diesen potentiellen Risiken wird durch
Wertberichtigungen Rechnung getragen. Darliber hinaus
erfolgt eine bestmdgliche Absicherung durch Bonitatspri-
fungen und addquate Sicherheitsleistungen. Das maxima-
le Ausfallsrisiko stellen die in Bezug auf diese Finanzinstru-
mente in der Bilanz ausgewiesenen Buchwerte dar.

Liquidit&tsrisiko

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, Verbindlichkei-
ten bei Félligkeit nicht begleichen zu kénnen. Als wesentli-
ches Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos sehen
wir eine exakte Finanzplanung, die von jeder operativen
Gesellschaft durchgefiihrt und zentral koordiniert wird. So
wird der Bedarf an Finanzierungen und Linien bei Banken
ermittelt. Die Betriebsmittelfinanzierung wird tber 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 Ri-
siko, dass die Liquiditatsreserven nicht ausreichen, um die
finanziellen Verpflichtungen fristgerecht zu erfiillen, mini-
miert. Durch die aktuelle wirtschaftliche Lage wird dem
Liquiditatsrisiko ein neuer Aspekt beigefligt, da auf Seiten
der Banken mangelnde Finanzierungsbereitwilligkeit zu
beobachten ist und sich somit negative Auswirkungen auf
die Liquiditat ergeben kénnten.

Zinsrisiko

Dem fiir den Renditeverlauf eines Objektes oft maBgebli-
chen Zinsrisiko begegnen wir, soweit méglich, mit fristen-
konformen Finanzierungsmodellen, die den projektspezi-
fischen Finanzmittelbedarf sicherstellen und optimieren.
Die Auswahl der Finanzierungswéhrung erfolgt in Abhén-
gigkeit zur jeweiligen Marktsituation.

Personalrisiko

Der Wettbewerb um qualifiziertes Personal kann die
effektive Geschéftsabwicklung beeintrachtigen. Der
zukinftige Erfolg hangt daher davon ab, unsere Mitar-
beiterlnnen dauerhaft an das Unternehmen zu binden
sowie hochqualifiziertes Personal und Kompetenztra-
ger zu finden. Wir sind uns dieses Risikos bewusst und
setzen auf mit unserer Geschéftstatigkeit abgestimmte
institutionalisierte Nachwuchsqualifizierungs-, Aus- und
Weiterbildungsprogramme, um vorausschauend steu-
ern zu kénnen.

Beteiligungsrisiko

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

UBM-GESCHAFTSBERICHT | 2012



die Geschéftsleitung erfolgt monatlich durch den Bereich
Controlling. Bei Erreichen bestimmter Risikoschwellen
oder Konzentrationen werden dem Management Hand-
lungsoptionen zur Entscheidung vorgestellt.

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten
infolge des Ausfalls eines Geschaftspartners, der
seinen vertraglich zugesicherten Zahlungsverpflichtun-
gen nicht mehr nachkommt. Es umfasst Ausfall- und
Lénderrisiken sowie Bonitatsverschlechterungen 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
Immobilienprojekts dar. Dieses Risiko wird auf Basis
der Expertenschatzungen auf Projektebene mitbe-
ricksichtigt.

IT-Risiko

In einer zentralisierten und standardisierten IT-Um-
gebung besteht die Gefahr, dass man sich von einem
System oder einem Rechenzentrum zu sehr abhéngig
macht. Ein Systemausfall hat dann unter Umstanden
gravierende Folgen fir das gesamte Unternehmen.
Wir haben diverse SicherheitsmalBnahmen umgesetzt,
die dieses Risiko minimieren. Dazu gehéren u. a.
Zutrittskontrollsysteme, Notfallpléne, die unterbre-
chungsfreie Stromversorgung wichtiger Systeme und
Datenspiegelungen. Gegen Datensicherheitsrisiken
durch unberechtigte Zugriffe auf die IT-Systeme set-
zen wir entsprechende Spezialsoftware ein. Dies wird
im Wesentlichen durch Dienstleistungsvertrdge mit
der IT-Abteilung der Allgemeinen Baugesellschaft —
A. Porr AG sichergestellt.

Landerrisiko

Unsere Strategie, durch die Entwicklung von Projekten
neue Markte zu erschlieBen, hat zur Konsequenz, dass
wir bewusst angemessene und Uberschaubare Lander-
und Marktrisiken eingehen. Das trifft gegenwartig vor
allem auf unsere Aktivitdten in Schwellenléndern zu.
Unser allgemeines Risikomanagement beobachtet und
prift die jeweiligen rechtlichen und politischen Rah-
menbedingungen. Wird die Wirtschaftlichkeit einer
Investition untersucht, ist die Bewertung des Lénderri-
sikos ein wichtiger Faktor.

Wertminderungsrisiko

Die wertmaBige Sicherung des Immobilienbestandes
ist ein wichtiger Grundstein fur die wirtschaftliche Ent-
wicklung des UBM-Konzerns. Das Objekt- und Facility
Management liefert in regelmaBigen Absténden Zu-
standsberichte sowie Vorschauwerte fiir die optimale
Instandhaltung der Liegenschaften und Gebaude, um
die Verwertungsarbeit sowoh! durch einen Verkauf als
auch langfristig zu gewahrleisten.

Internes Kontrollsystem

Internes Kontrollsystem

Das interne Kontrollsystem (IKS) der UBM Realitatenent-

wicklung AG hat folgende Ziele:

= Kontrolle der Einhaltung der Geschaftspolitik und
der vorgegebenen Ziele

= Sicherung des Vermdgens des Unternehmens

= Sicherstellung der Zuverlassigkeit des Rechnungs-
und Berichtswesens

= Sicherstellung der Wirksamkeit und Effizienz
betrieblicher Abldufe

= Erflllung der rechtlichen Anforderungen an den
Vorstand und Aufsichtsrat

= Frihzeitige Risikoerkennung und verlassliche
Einschatzung moglicher Risiken

= Einhaltung gesetzlicher und rechtlicher Grundlagen

= Effizienter Einsatz von Ressourcen und Kostenersparnis

= Sicherung der Vollsténdigkeit und Zuverlassigkeit von
Informationen, Dokumentationen und Prozessen

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

die notwendigen GegenmafBnahmen eingeleitet werden.
Zusétzlich kdnnen bei Veranlassung des Managements bei
aktuellen Anlassen, die risikorelevant sind, jederzeit Ad
hoc-Priifungen eingeleitet werden. Das technische Cont-
rolling Uberwacht die laufende Abwicklung von Projekten
hinsichtlich Zeitplan, Baukosten und allen fiir die technische
Umsetzung relevanten Prozessen. Durch diese MaBnah-
men soll sichergestellt werden, dass das Unternehmens-
vermdgen bewahrt wird und das Management durch ein
effektives und zuverldssigen Berichtswesen unterstitzt wird.
Dazu wurden in der UBM-Gruppe die notwendigen Vorkeh-
rungen getroffen, sodass einerseits gesetzliche, aber auch
interne Richtlinien eingehalten und andererseits mogliche
Schwachstellen in betrieblichen und organisatorischen
Ablaufen erkannt und korrigiert werden kénnen. Relevante
Anforderungen zur Sicherstellung der OrdnungsmaBigkeit
der Rechnungslegung werden in konzerneinheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften festgehalten
und kommuniziert. Durch klare Funktionstrennungen und
KontrollmaBnahmen wie Plausibilitdtspriifungen, regelma-
Bige Kontrollaktivitdten auf diversen Berichtsebenen und
das Vier-Augen-Prinzip wird eine verlassliche und korrekte
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 Priifungsausschuss fiir den Aufsichtsrat die
Aufgabe der Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses und der Finanzberichterstattung.

Sonstige Risiken

Wegen einer Zahlung an ein Unternehmen des Herrn
Ing. Meischberger gibt es Anschuldigungen gegen zwei
Vorstande.Die Gesellschaft betreibt keine Forschung und
Entwicklung.



FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Die Gesellschaft betreibt keine Forschung und Entwicklung.

OFFENLEGUNG GEM. § 243A UGB

1. Das Grundkapital setzt sich aus 6.000.000 auf den

Inhaber lautende nennbetragslose Stickaktien
zusammen, von denen jede am Grundkapital von

€ 18.000.000,00 im gleichen Umfang beteiligt ist.
Zum Bilanzstichtag befinden sich 6.000.000 Aktien
im Umlauf. Alle Aktien haben die gleichen, gesetz-
lich normierten Rechte und Pflichten, insbesondere
gewahrt jede Aktie das Stimmrecht, welches nach
der Zahl der Aktien ausgeibt wird. Gemal § 22
der Satzung der Gesellschaft beginnt das Stimm-
recht, falls Aktien nicht voll eingezahlt sind, mit
der Leistung der gesetzlichen Mindesteinlage. Das
Grundkapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.
Die Inhaberaktien sind in einer, gegebenenfalls in
mehreren Sammelurkunden zu verbriefen und bei
einer Wertpapiersammelbank nach § 1 Abs. 3 De-
potgesetz oder einer gleichwertigen auslandischen
Einrichtung zu hinterlegen.

. Es gibt keine dem Vorstand bekannten Beschran-
kungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von
Aktien betreffen.

. Eine direkte oder indirekte Beteiligung am Kapi-
tal, die zumindest 10 vom Hundert betrégt, halten
folgende Aktionare:
= Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesell-
schaft, Wien: 41,33%

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

= Gruppe Amber Privatstiftung, Wien, Bocca Pri-
vatstiftung, Wien, Dkfm. Georg Folian, Wien, Dr.
Franz Jurkowitsch, Wien: 14,84%

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

. Bei der UBM Realitdtenentwicklung AG bestehen
keine Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen

Wien, am 11.03.2013

Ji-—
Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

Heribert Smolé

die Arbeitnehmer das Stimmrecht nicht unmittelbar
auslben.

. Gemal § 21 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft

werden die Beschliisse der Hauptversammlung,
soweit nicht zwingende Vorschriften des Aktiengeset-
zes etwas Abweichendes bestimmen, mit einfacher
Mehrheit gefasst. Diese Satzungsbestimmung hat
nach der Rechtsansicht des Vorstandes die nach dem
Aktiengesetz auch fur Satzungsdnderungen an sich
notwendige Mehrheit von mindestens drei Viertel des
bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals
auf die einfache Kapitalmehrheit herabgesetzt.

. Es bestehen keine Befugnisse der Mitglieder des

Vorstandes, insbesondere hinsichtlich der Méglich-
keit, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen, die
sich nicht unmittelbar aus dem Gesetz ergeben.

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

schuldverschreibung) von € 100.000.000 (Zeitraum
2010 — 2015) sowie im Jahr 2011 eine Anleihe (Teil-
schuldverschreibung) von € 75.000.000 (Zeitraum

2011 - 2016) begeben, welche im Jahr 2012 um EUR
25.000.000 auf EUR 100.000.000 aufgestockt wurde.
Beide Anleihen enthalten folgende Vereinbarung:
Erfolgt ein Kontrollwechsel iSd UbernahmeG und fiihrt
dieser Kontrollwechsel zu einer Verschlechterung der
Bonitat der Emittentin und kann die Emittentin keinen
Bonitatsnachweis innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeit-
punkt der Bekanntmachung des Kontrollwechselereig-
nisses erbringen, ist jeder Anleihegléubiger berech-
tigt, seine Teilschuldverschreibung fallig zu stellen und
die sofortige Riickzahlung zum Nennbetrag zuzlglich
bis zum Tage der Rickzahlung aufgelaufener Zinsen zu
verlangen.

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

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

UGB bestehen nicht.

S

Mo,

DI Martin Locker
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2012

UBM Realitatenentwicklung AG

31.12.2012 31.12.2011
€ € € €
A. ANLAGEVERMOGEN
I.  Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Mietrechte 931.408,00 818
Il.  Sachanlagen
1. Grundstlcke und Bauten, einschlieBlich
der Bauten auf fremdem Grund, davon
Grundwert
€5.497.542,76 (2011: T€ 8.674) 30.922.817,26 45.439
2. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 249.781,00 333
31.172.598,26 45.772
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 19.519.641,09 19.639
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 130.794.835,68 128.870
3. Beteiligungen 17.780.297,47 17.947
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhéltnis besteht 43.022.546,14 49.782
5. Wertpapiere des Anlagevermégens 27.679.623,18 14.347
6. Sonstige Ausleihungen 3.071.199,24 2.858
241.868.142,80 233.443
273.972.149,06 280.033
B. UMLAUFVERMOGEN
I.  Vorrate
1. Sonstige Vorrate
a) Projektierte Bauten 1.782.019,05 855
b) Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften 7.361.706,52 587
9.143.725,57 1.442
Il.  Forderungen und sonstige Vermbgens-
gegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 705.724,55 5.912
2. Forderungen gegeniber verbundenen
Unternehmen 32.615.899,74 26.415
3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 1.351.935,44 685
4. Sonstige Forderungen und Vermdgens-
gegensténde 2.816.179,05 2.792
37.489.738,78 35.804
IIl. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 29.343.403,92 41.825
75.976.868,27 79.071
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 5.387.949,00 494

SUMME AKTIVA

355.336.966,33 359.598



JAHRESABSCHLUSS UBM AG

PASSIVA
31.12.2012 31.12.2011
€ € € €
A. EIGENKAPITAL
I.  Grundkapital 18.000.000,00 5.450
Il. Kapitalriicklagen
1. gebundene 44.641.566,51 44.642
2. nicht gebundene 0,00 544
44.641.566,51 45.186
lll.  Gewinnriicklagen
freie Ricklagen 43.377.384,35 47.563
IV.  Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 12.030,38 15
Gewinn 2012 3.308.328,38 3.297
3.320.358,76 3.312
109.339.309,62 101.511
B. UNVERSTEUERTE RUCKLAGEN
1. Bewertungsreserve auf Grund von
Sonderabschreibungen 399.237,58 399
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellung fir Abfertigungen 1.518.109,00 1.411
2. Ruckstellungen fir Pensionen 2.833.775,00 2.339
3. Steuerriickstellungen 1.658.744,00 1.123
4. Sonstige Rickstellungen 5.281.754,20 8.382
11.292.382,20 13.255
D. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihe 200.000.000,00 203.400
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 14.925.951,10 21.229
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 596.458,71 198
4. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen 3.118.872,41 5.136
5. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.665.010,65 2.274
6. Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 1.363.683,44 2.967
im Rahmen der sozialen Sicherheit 85.031,11 109
diverse 10.681.029,51 7.070
12.129.744,06 10.146
232.436.036,93 242.383
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.870.000,00 2.050

SUMME PASSIVA

Haftungsverhaltnisse, davon gegeniiber verbunde-

nen Unternehmen € 50.409.617,50 (2011: T€ 47.477)
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138.855.541,49

355.336.966,33 359.598

108.782



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012

UBM Realitatenentwicklung AG

2012 2011
€ € in TE
1. Umsatzerldse 38.460.867,38 37.460
2. Verédnderung des Bestands an noch nicht
abrechenbaren Leistungen 938.018,81 374
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertradge aus dem Abgang vom Anlagevermdgen 0 9
b) Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 0 350
c) Ubrige 929.586,43 221
929.586,43 580
BETRIEBSLEISTUNG 40.328.472,62 38.414
5. Aufwendungen fir Material und sonstige
bezogene Herstellungsleistungen
a) Materialaufwand -69.883,09 -122
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen -17.022.008,18 -8.833
-17.091.891,27 -8.955
6. Personalaufwand
a) Gehalter -5.563.285,29 -5.938
b) Aufwendungen fur Abfertigungen und Leistungen an
betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen -227.621,17 =175
¢) Aufwendungen fir Altersversorgung -565.893,69 -185
d) Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben
sowie vom Entgelt abhéngige Abgaben und Pflichtbeitrage -1.134.265,23 -1.078
e) Sonstige Sozialaufwendungen -62.280,90 =91
—7.553.346,28 -7.467
7. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen -2.347.687,58 -2.397
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter die Steuern vom
Einkommen fallen -146.850,42 -69
b) Ubrige -3.927.427,65 -7.191
-4.074.278,07 —-7.260

9. ZWISCHENSUMME AUS Z 1 BIS 8
(BETRIEBSERFOLG)

9.261.269,42 12.335



JAHRESABSCHLUSS UBM AG

2012 2011
€ € €
10. Ertrdge aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 8.779.379,46 8.512
b) aus beteiligten Unternehmen 24.450,00 425
8.803.829,46 8.937
11. Ertrédge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens, davon aus verbundenen Unterneh-
men € 9.798.377,07 (2011: T€ 9.701) 12.834.711,10 12.416
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge, davon aus verbundenen
Unternehmen € 1.936.085,67 (2011: T€ 896) 2.738.788,95 1.347
13. Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung
zu Finanzanlagen 12.432.905,43 722
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen
a) davon Aufwendungen aus Abschreibungen
€22.011.081,40 (2011: T€ 18.421) -22.011.081,40 -18.767
b) davon Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen
€ 18.565.347,92 (2011: T€ 15.857)
15. Zinsen und &hnliche Aufwendungen, davon aus verbundenen
Unternehmen € 364.558,85 (2011: T€ 71) -12.545.926,23 -11.442
16. ZWISCHENSUMME AUS Z 10 BIS 15
(FINANZERFOLG) 2.253.227,31 -6.787
17. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT 11.514.496,73 5.548
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -386.168,35 -2.218
19. JAHRESUBERSCHUSS 11.128.328,38 3.330
20. Auflésung unversteuerter Riicklagen
a) Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen 0,00 397
21. Zuweisung zu Gewinnriicklagen -7.820.000,00 -430
22. JAHRESGEWINN 3.308.328,38 3.297
23. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 12.030,38 15
24. BILANZGEWINN 3.320.358,76 3.312
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugange Abgange
01.01.2012
€ € €
I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Mietrechte 1.203.935,14 139.249,34 -
II. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und Bauten,
einschlieBlich der Bauten auf fremdem Grund 69.328.307,66 25.543.548,67
2. technische Anlagen und Maschinen 18.160,00
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 939.791,89 81.440,06 108.562,96
70.286.259,55 81.440,06 25.652.111,63
I1l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.937.372,89 2.495.657,85 319.196,94
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 139.174.922,69 33.598.447,57 15.404.613,45
3. Beteiligungen 35.367.476,39 722.650,90 29,29
4. Ausleihungen an Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 63.676.448,28 6.357.266,60 17.794.168,74
5. Wertpapiere des Anlagevermdgens 14.390.085,01 25.000.000,00 11.666.998,70
6. sonstige Ausleihungen 7.578.673,00 64.250,00 50.000,00

286.124.978,26

68.238.272,92

45.235.007,12

357.615.172,95

68.458.962,32

70.887.118,75




Umbuchungen

Stand
31.12.2012

kumulierte
Abschreibungen

Buchwerte
31.12.2012

JAHRESABSCHLUSS UBM AG

Buchwerte
31.12.2011

Jahres-
abschreibung/
-zuschreibung

(©)
an
an
(©)
an
(©)

43.784.758,99 12.861.941,73 30.922.817,26 45.438.872,74 2.157.202,18
18.160,00 18.160,00 - - -
912.668,99 662.887,99 249.781,00 332.822,00 164.481,06

2.025.379,06 30.139.212,86 10.619.571,77 19.519.641,09 19.639.606,97 3.821.805,85
~2.025.379,06 155.343.377,75 24.548.542,07 130.794.835,68 128.869.922,69 14.743.542,07
- 36.090.098,00 18.309.800,53 17.780.297,47 17.947.186,75 889.525,53

- 52.239.546,14 9.217.000,00 43.022.546,14 49.781.703,84 ~4.677.744,44
27.723.086,31 43.463,13 27.679.623,18 14.346.621,88 -

7.592.923,00 4.521.723,76 3.071.199,24 2.858.539,29 ~198.409,95

355.187.016,52

81.214.867,46

273.972.149,06

280.033.439,16

16.926.406,64
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UBM REALITATENENTWICKLUNG AKTIENGESELLSCHAFT

I. ALLGEMEINES

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 wurde nach den Vorschriften des UGB idgF unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsgemaBer Buchfihrung und der Generalnorm, ein moglichst getreues Bild der Vermégens-,
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.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet. Der Konzernabschluss der
UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft liegt in 1210 Wien, Floridsdorfer Hauptstraf3e 1, auf.

Il. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bilanzierung, die Bewertung und der Ausweis der einzelnen Posten des Jahresabschlusses wurden nach den
Bestimmungen des UGB vorgenommen. Die Bewertung der Fremdwé&hrungsbetrage erfolgte ordnungsgemaf mit
den Anschaffungskosten bzw. allenfalls niedrigeren Bilanzstichtagskursen.

1. Anlagevermégen

Die immateriellen Vermégensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die planmaBige lineare Ab-
schreibung, bilanziert. Dabei wurden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer Abschreibungssatze in Héhe
von 1,28 bis 2% zur Anwendung gebracht. Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaffungskosten einschlieBlich
Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskostenminderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelau-
fenen und im Berichtsjahr 2012 planmaBig fortgefiihrten linearen Abschreibungen bewertet, wobei entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer folgende Abschreibungssatze (Neuanschaffungen) angewendet wurden:

%

Wohngebéude 1,5
Adaptierungen zu Wohngebauden 10,0
Andere Baulichkeiten 4,0
Bauten auf fremdem Grund 4,0
Technische Anlagen und Maschinen 20,0 -25,0
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1-33,3

Die geringwertigen Vermdgensgegenstande wurden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben. Die
Finanzanlagen wurden grundsétzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren am Bilanzstichtag beizulegen-
den Wert bewertet.

2. Umlaufvermdgen

Vorrate

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

umfassen im Wesentlichen Fremdleistungen, Material- und Personalaufwendungen. Bei Auftrédgen, deren Ausfih-
rung sich Uber mehr als zwdIf Monate erstreckt, wurden angemessene Teile der Verwaltungskosten angesetzt.



Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde

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

3. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Abfertigungsriickstellungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaf IAS

19 auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 3,75% (2011: 4,75%) und erwarteter zukiinftiger Gehaltssteigerungen
von 2,66% (2011: 2,54%) sowie eines friihestmdglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG (Pensionsreform 2004)
ermittelt. Versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste werden zur Génze in dem Jahr, in dem sie anfallen,
angesetzt. Als Sterbetafel werden die Rechnungsgrundlagen fiir die Pensionsversicherung AVO 2008-P (Ange-
stellte) herangezogen. Bei der Ermittlung der Rickstellungen fur Abfertigungen und fir Jubildumsgelder wurden
Fluktuationsabschlédge auf Basis von statistischen Daten berlicksichtigt. Der Dienstzeitaufwand wird Uber die
gesamte Dienstzeit verteilt. Die Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte ebenfalls aufgrund eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens gemaB IAS 19 wobei die gleichen Basisdaten wie fiir die Abfertigungsrick-
stellungen herangezogen wurden. Versicherungsmathematische Gewinne oder Verluste werden zur Ganze in dem
Jahr, in dem sie anfallen, angesetzt. Die sonstigen Riickstellungen wurden entsprechend aller erkennbarer Risiken
und drohenden Verluste gebildet. Die Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert bzw. dem héheren Riickzah-
lungsbetrag angesetzt.

4. Umsatzerlose

Entsprechend der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft werden Ertrdge aus dem Abgang von Projektgesellschaften
sowie Ausschittungen im Zusammenhang mit Projektverkdufen nicht als Ertrdge innerhalb des Finanzergebnisses,
sondern als Umsatzerlése ausgewiesen.

IIl. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1. Anlagevermégen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ist dem Anlagenspiegel (auf Seite 40 und 41) zu
entnehmen. Die immateriellen Vermdgensgegenstande in Hohe von € 0,931 Mio. (2011: € 0,820 Mio.) betreffen
Mietrechte in Innsbruck und Wolkersdorf. Der Grundwert der bebauten Grundstiicke betrdgt € 4.380.179,56 (2011:
€ 7,557 Mio.), der unbebauten Grundstlicke € 1.117.363,20 (2011: € 1,117 Mio.). 2012 gab es keine Zugénge zu den
bebauten Grundstiicken (2011: € 0,132 Mio.). Bei den bebauten Grundstlicken wurden die Liegenschaften Rummel-
hardtgasse, Schoéffelgasse, Wr. Neustadt Cine Nova, Linz/Liebermannweg zur Ganze und ein Reihenhaus in Hall in
Tirol und eine Wohnung in Klagenfurt/Stadt Triest in das Umlaufvermdgen umgegliedert und verkauft. 2012 wurde
keine Teilwertabschreibung (2011: € 0,05 Mio.) durchgefiihrt. Zugénge bei den unbebauten Grundstlicken sind
nicht erfolgt. Aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen ergeben sich aufgrund langfris-
tiger Mietvertrage Verpflichtungen wie folgt:

in TE 2012 2011
fur das folgende Jahr 1.436,7 983,1
fur die folgenden finf Jahre 7.183,3 4.915,5

Eine Zusammenstellung der in § 238 Abs 2 UGB geforderten Daten der Beteiligungsunternehmen ist auf Seite
90 bis 92 zu ersehen.

Die Zugange zu den Anteilen an verbundenen Unternehmen betragen € 2,496 Mio. (2011: € 6,375 Mio.) und
resultieren aus der Anteilserhdhung der Rainbergstra3e — Immobilienprojektentw. GmbH und Kapitalerhdhungen
bzw. Gesellschafterzuschiissen bei Tosan Park a.s., Immo Future 6 s.r.o. und UBM Bulgaria EOOD. Die Abgénge
betragen € 0,319 Mio. (2011: € 2,440 Mio.) und betreffen die Liquidation der CM OO Vermégensverwaltungs 511
GmbH. Es erfolgten auBerplanmaBige Abschreibungen in Hohe von € 3,822 Mio. (2011: € 5,770 Mio.) auf den
niedrigeren beizulegenden Zeitwert. Die Zugénge bei den Beteiligungen betragen € 0,724 Mio. (2011: € 0,215). An
eine 6sterreichische Tochtergesellschaft wurde ein Gesellschafterzuschuss in Hohe von € 0,7 Mio. gewahrt. Zwei
Beteiligungen wurden neu erworben. Es erfolgten auBerplanmaBige Abschreibungen in Héhe von € 0,890 Mio.
(2011: € 0,769 Mio.) auf den niedrigeren beizulegenden Zeitwert.
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Ausleihungen

in TE 2012 2011
Verbundene Unternehmen 130.795 128.870
Beteiligungsunternehmen 43.022 49.782
sonstige Unternehmen 3.071 2.858

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

Die Ausleihungen resultieren im Wesentlichen aus Projektfinanzierungen.

Es erfolgten auBerplanmaBige Abschreibungen in Hohe von € 17,864 Mio. (2011: € 11,865 Mio.) auf den
niedrigeren beizulegenden Zeitwert sowie Zuschreibungen in Hohe von € 7,996 Mio. (2011: € 0,721 Mio.)

Wertpapiere des Anlagevermégens

in TE 2012 2011
Festverzinsliche Wertpapiere 24.500 11.167
Sonstige Wertpapiere 3.180 3.180

Der Zugang bei den festverzinslichen Wertpapieren betrifft die eigene 6% UBM Anleihe 2011 bis 2016 mit einem
Betrag in Hohe von Nom. € 25.000.000,- (Aufstockung der Anleiheverbindlichkeit) wovon € 500.000,- noch 2012
verkauft wurden. Der Bestand aus 2011 wurde ebenfalls verkauft. Bei den sonstigen Wertpapieren erfolgte 2012
keine auBerplanmaBige Abschreibung (2011: € 0,016 Mio.) auf den niedrigeren beizulegenden Zeitwert.

2. Umlaufvermdgen

Vorrate

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

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde

Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit
It. Bilanz bis zu einem Jahr Uber einem Jahr
in TE€ 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 706 5.912 706 5.912 - -
Forderungen gegenlber verbundenen
Unternehmen 32.616 26.415 32.616 26.415 - -
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (3.935) (3.459) (3.935) (3.459) - -
Forderungen gegenlber Unternehmen, N
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.352 685 1.352 685 -
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (441) (288) (441) (288) - -
Sonstige Forderungen 2.816 2.792 1.763 1.819 1.053 973
Summe Forderungen 37.490 35.804 36.437 34.831 1.053 973

Von den sonstigen Forderungen werden T€ 818 (2011: T€ 85) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam.

Flissige Mittel

in TE 2012 2011
Kassenbestand 10 2
Guthaben bei Kreditinstituten 29.333 41.823

29.343 41.825

3. Eigenkapital

Das Grundkapital von EUR 18.000.000,- ist in 6.000.000 Stlick Stammaktien zerlegt.
Die Stlckaktien lauten auf den Inhaber.



GemaB Beschlussfassung It. Protokoll der 131. ordentlichen Hauptversammlung vom 04.05.2012 wurde das Grund-
kapital aus Gesellschaftsmitteln von derzeit EUR 5.450.462,56 um EUR 12.549.537,44 auf EUR 18.000.000,- durch
Umwandlung des entsprechenden Teilbetrages der im Jahresabschluss zum 31.12.2011 ausgewiesenen nicht ge-
bundenen Kapitalrlicklage tber EUR 544.201,68 und Gewinnriicklage lber EUR 12.005.335,76 ohne Ausgabe neu-
er Aktien (Kapitalberichtigung gemafB dem Kapitalberichtigungsgesetz) erhoht. Weiters wurde die Neueinteilung
des Grundkapitals durch Durchflihrung eines Aktiensplits (Aktienteilung) im Verhéltnis 1:2, wodurch die Anzahl der
Aktien auf 6.000.000 Stlick erhéht wurden und auf jede Stlickaktie ein anteiliger Betrag am Grundkapital von EUR
3,00 entfallt, beschlossen.

Kapital- und Gewinnriicklagen

Die gebundene Kapitalriicklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerhéhungen. Die nicht gebundene Kapitalriick-
lage wurde in Grundkapital umgewandelt. Der Posten ,andere (freie) Riicklagen” hat sich von € 47,563 Mio. auf

€ 43,377 Mio. vermindert. Die Verminderung resultiert aus der Umwandlung eines Teilbetrages von € 12,005 Mio.
in Grundkapital und der Dotierung der freien Gewinnriicklage fiir 2012 in Héhe von € 7,820 Mio.

4. Unversteuerte Riicklagen
Die Entwicklung der unversteuerten Ricklagen der UBM AG ist auf folgender Tabelle ersichtlich. Die Auflésung der

unversteuerten Riicklagen hat aufgrund steuerlicher Verlustvortrage keine Auswirkungen auf den Steueraufwand
des Geschéaftsjahres.

Verbrauch durch
Stand am Zugange Anlagenab- | Auflésung durch Stand am
2012-01-01 U=Umbuchung schreibung Zeitablauf EUR 2012-12-31
I. Sachanlagen
1. Unbebaute Grund-
stiicke aus Ubertragung
§ 12 EStG 287.165,48 - - - 287.165,48
287.165,48 - - - 287.165,48
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen aus Uber-
trag § 12 EStG 112.072,10 - - - 112.072,10
112.072,10 - - - 112.072,10
399.237,58 - - - 399.237,58
5. Riickstellungen
in TE 2012 2011
Abfertigungen 1.518 1.410
Pensionen 2.834 2.339
Steuern 1.659 1.123
Sonstige
Bauten 2.059 3.924
Personal 1.560 1.684
Diverse 1.662 2.774

11.292 13.254

Zur Bedeckung der Pensionsriickstellungen besteht eine Pensionsriickdeckungsversicherung mit einem Deckungs-
kapital zum 31.12.2012 in der Hohe von € 1.053.478,82 (2011: € 973.423,84). Die Rechte und Anspriiche aus diesen
Vertrégen sind zur Ganze zugunsten der Pensionsberechtigten verpfandet.

Die Riickstellungen fir Bauten betreffen im Wesentlichen ausstehende Eingangsrechnungen. Die anderen Riick-

stellungen beinhalten groBteils Drohverlustrickstellungen bzw. Rickstellungen fir zu ibernehmende Verluste von
Tochtergesellschaften.

UBM-GESCHAFTSBERICHT | 2012



6. Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit
It. Bilanz bis zu einem Jahr Uber einem Jahr
in T€ 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Anleihe 200.000 203.400 - 28.400 200.000 175.000
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 14.926 21.230 1.358 2.109 13.568 19.121
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 596 198 596 198 - -
Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen
Unternehmen 3.119 5.136 3.119 5.136 - -
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (64) (884) (64) (884)
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.665 2.274 1.665 2.274 - -
(hievon aus Lieferungen und Leistungen) (299) (1.082) (299) (1.082)
Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 1.364 2.967 1.364 2.967 - -
im Rahmen der sozialen Sicherheit 85 109 85 109 - -
diverse 10.681 7.071 10.022 6.523 659 548
Summe Verbindlichkeiten 232.436 I vAL1 18.209 47.716 | AVPEFE 194.669

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus sonstigen Verbind-
lichkeiten.

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als finf Jahren

in TE 2012 2011

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 9.550 12.966

Sonstige Verbindlichkeiten

Diverse 571 478

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind mit einem Betrag von € 25,625 Mio. (2011: € 21,230 Mio.)
mittels Hypotheken dinglich besichert. Von den sonstigen Verbindlichkeiten werden € 5,935 Mio. (2011: € 5,793
Mio.) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam.

7. Haftungsverhéaltnisse

in TE 2012 2011

Kreditblrgschaften 138.856 108.782

Projektfinanzierungskredite von mit der Gesellschaft verbundenen Projektgesellschaften wurden durch Ver-
pfandung dieser Gesellschaftsanteile besichert.



ANHANG

IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerldse gliedern sich wie folgt:

Aufgliederung nach Tatigkeitsbereichen

Mieten aus Hausbewirtschaftung 6.306
Projektentwicklung und Bau 31.154
37.460

Inland
Ausland

Gesamtsumme

20.941
37.460

Personalaufwendungen

Im Posten 6b. Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen in
Hohe von € 227.621,17 (2011: T€ 175) entfallen € 181.568,77 (2011: T€ 96) auf den Abfertigungsaufwand, der sich

wie folgt verteilt:

Vorstande

leitende Angestellte

andere Arbeitnehmer
Summe 181.568,77 596.187,81

Vorstande

leitende Angestellte

andere Arbeitnehmer
Summe 95.628,71 159.285,19

Finanzerfolg

Ertrdge aus Beteiligungen

a) aus verbundenen Unternehmen 8.512
b) aus beteiligten Unternehmen 425
Ertrége aus Wertpapieren und Ausleihungen 12.416
davon aus verbundenen Unternehmen 9.701
sonstige Zinsen und &hnliche Ertréage 1.347
davon aus verbundenen Unternehmen 896
Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 721
Aufwendungen aus Finanzanlagen 18.767
davon aus verbundenen Unternehmen 15.857
davon Abschreibungen 18.422
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 11.442

71

davon gegeniiber verbundenen Unternehmen

In den Ertrédgen aus Beteiligungen ist eine phasenkongruente Gewinnausschittung der ,UBM 1 Liegenschaftsver-
wertung GmbH" in Héhe von € 3,1 Mio. (2011: € 1,5 Mio.) enthalten.
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Im Jahresabschluss wurden aktive latente Steuern in Hohe von T€ 149 (2011: T€ 13) nicht angesetzt. Der Stand
zum 31.12.2012 betragt € 0,490 Mio. (2011: 0,341 Mio.) Die Gesellschaft ist Gruppentrager einer Unternehmens-
gruppe mit insgesamt 17 Gruppenmitgliedern, die mit der Gesellschaft gemaf § 9 Abs 4 KStG unmittelbar oder
mittelbar direkt verbunden sind. GemaB der jeweiligen Gruppen- und Steuerausgleichsvertrége ist das jeweilige
Gruppenmitglied verpflichtet, eine Steuerumlage in Hohe der entsprechend den Vorschriften des EStG bzw.
KStG auf das Ergebnis eines Wirtschaftsjahres entfallenden Kérperschaftssteuer zu entrichten. Ein allfélliger nach
den Vorschriften des EStG und des KStG ermittelter Verlust wird evident gehalten und mit den in nachfolgenden
Wirtschaftsjahren erzielten steuerlichen Gewinnen verrechnet. Insoweit evident gehaltene Verluste verrechnet
werden, entféllt die Verpflichtung zur Zahlung einer Steuerumlage. Die Gruppentragerin darf dem Gruppenmit-
glied Akontierungen der Steuerumlage nach MaBgabe der Falligkeiten der Korperschaftssteuervorauszahlungen
vorschreiben.

Kosten der Wirtschaftspriifung

Die priifungs- und prifungsnahen Leistungen des Abschlusspriifers wurden von der UBM mit einem Betrag von
T€ 55,0 (2011: T€ 53,0) verglitet. Weiters hat der Abschlussprifer fiir sonstige Beratungsleistungen Honorare in
Hohe von T€ 49,9 (2011: T€ 38,6) erhalten.

V. BEZIEHUNGEN ZU VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

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

VI. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Hotel Euro-Disney

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft
m.b.H. gegeniiber verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an UBX (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Auf-
forderung 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-Parkgebaudes bei Paris
ein Hotelgebdude einschlieBlich aller Neben- und AuBenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von
Raiffeisen eingebrachten Kapital zuziiglich Verzinsung abziiglich Riickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Ver-
waltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2012 belief sich die Verpflichtung auf 32.543,1 (Vorjahr: 34.025,5) T€, von der
50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex haften auch fiir die Verpflichtung des
jeweils anderen Partners.

Hotel ,Magic Circus”

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich gegeniber der RL KG Raiffeisen-Leasing
Gesellschaft m.b.H. verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftli-
che Aufforderung und zwar je zu 50% anzukaufen. Asset Paris Il (Luxemburg) s.a.r.l. ist wiederum alleinige Gesell-
schafterin von Asset Paris Il s.a.r.l., die auf einem geleasten Grundstlck in der Gemeinde Magny-le-Hongre bei
Paris ein Hotelgeb&dude einschlieBlich aller Neben- und AuBenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem
von Raiffeisen eingebrachten Kapital zuzliglich Verzinsung abziiglich Riickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte
Verwaltungsentgelte. Zum 31. Dezember 2012 belief sich die Verpflichtung auf 18.200,0 (Vorjahr: 18.971,6) T€, von
der 50% auf UBM AG und 50% auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex haften auch fiir die Verpflichtung
des jeweils anderen Partners.



Vil. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FINANZINSTRUMENTEN

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

Tilgung 2010 — € 28.700.000,-

Tilgung 2011 - €42.900.000,-

Tilgung 2012 - € 28.400.000,-

Stand 31.12.2012 €0,-

Die Entscheidung zur Anleihebegebung wurde im April 2005 getroffen. Da man grundsétzlich von einem steigen-
den Zinsniveau ausging, wurde fiir die Laufzeit der Anleihe der Zinssatz durch einen Forward Start Swap gesi-
chert. Das Zinsniveau entwickelte sich allerdings entgegen der Einschatzung. Somit ergab sich bei SchlieBung des
Forward Start Swap zum Zeitpunkt der Anleihebegebung ein negativer Marktwert von € 2,36 Mio. Da der Swap
ausschlieBlich zu Sicherungszwecken abgeschlossen wurde, wurde der negative Marktwert des geschlossenen
Forward Start Swaps nicht sofort aufwandswirksam erfasst. Jedoch wird dieser als Zinsaufwand lber die Laufzeit
mit dem im April 2005 gesicherten Zinssatz (3,875% plus 0,44% flr Zinsswap) erfasst. Der Marktwert des Zinsswaps
betragt zum 31.12.2012 € 0 Mio. (2011: € -0,182 Mio.) Mit 16. April 2010 wurden von dieser Anleihe ein Betrag von
€ 28,7 Mio., am 21. Dezember 2011 ein weiterer Betrag von 42,9 Mio. und am 11.06.2012 wurde der Restbetrag in
Hoéhe von € 28,4 Mio getilgt.

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

Nominale: € 100.000.000,-

Laufzeit: 2010 - 2015

Verzinsung: 6,000%

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

Im Geschaftsjahr 2011 wurde durch die UBM AG eine weitere Anleihe mit zum Nominale von € 75 Mio. zu
folgenden Konditionen begeben. 2012 wurde die Anleihe um € 25 Mio. auf € 100 Mio. erhéht.

Nominale: € 75.000.000,-

Aufstockung: € 25.000.000,-

gesamt: € 100.000.000,-

Laufzeit: 2011 - 2016

Verzinsung: 6,000%

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

Vill. SONSTIGES

Geschéfte der Gesellschaft mit nahestehenden Personen und Unternehmen werden zu marktiblichen Bedingun-
gen geschlossen.

IX. ANGABEN UBER ARBEITNEHMER UND ORGANE

Durchschnittlicher Beschéftigtenstand ‘ 2012 ‘ 2011
Angestellte ‘ 55 ‘ 68

Die Beziige des Vorstands betrugen im Jahr 2012 € 1.141.449,37 (2011: €1.422.401,05).
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Mitglieder des Vorstandes Mag. Wolfhard Fromwald
Dr. Johannes Pepelnik

Mag. Karl Bier, Vorsitzender Dipl.-Ing. Iris Ortner

Heribert Smolé

Dipl.-Ing. Martin Locker Dr. Walter Lederer (bis 04.05.2012)
Mag. (FH) Andrea Hauleitner

Mitglieder des Aufsichtsrates (von 04.05.2012 bis 25.10.2012)

Dr. Peter Weber (bis 30.12.2012)
Dipl.-Ing. Horst Péchhacker, Vorsitzender

Ing. Karl-Heinz Strauss, Vorsitzender-Stellvertreter Die Vergitungen an die Mitglieder
(Mitglied bis 27.02.2013, Vorsitzender- des Aufsichtsrates einschlieBlich der
Stellvertreter ab 27.02.2013) Sitzungsgelder betrugen im

Dr. Bruno Ettenauer Berichtsjahr € 74.293,47 (2011: € 69.305,10).

Wien, am 11. Marz 2013

- 728

Ji-—

Mag. Karl Bier e. h. H ert Smolé e. h. Dipl.-Ihg. Martin Lécker e.h.

(Vorsitzender)

Z-

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

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Ein- schéftsergebnis und die Lage des Unternehmens so dar-
klang mit den mafBgebenden Rechnungslegungsstan- stellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
dards aufgestellte Jahresabschluss des Mutterunter- Finanz- und Ertragslage des Unternehmens entsteht,
nehmens ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-, und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens vermittelt, Ungewissheiten beschreibt, denen das Unternehmen
dass der Lagebericht den Geschaftsverlauf, das Ge- ausgesetzt ist.

Wien, am 11. Marz 2013

Der Vorstand
Ji-— e
Mag. Karl Bier Heribert Smolé DI Martin Lécker
Vorsitzender des Vorstandes Mitglied des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir die mit Verantwortung fur die mit Verantwortung flr den
Bereiche Projektentwicklung Bereiche Finanzen und Bereich Technisches
und Personal Rechnungswesen Management



BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefligten Jahresabschluss der

UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien,
fir das Geschéftsjahr vom 01. Janner 2012 bis zum

31. Dezember 2012 unter Einbeziehung der Buchfih-
rung gepriift. Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz
zum 31. Dezember 2012, die Gewinn- und Verlustrech-
nung flir das am 31. Dezember 2012 endende Ge-
schaftsjahr sowie den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fir den
Jahresabschluss und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die Buchfihrung
sowie fur die Aufstellung und den Inhalt eines Jahresab-
schlusses verantwortlich, der ein méglichst getreues Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen
unternehmensrechtlichen Vorschriften vermittelt. Diese
Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Umsetzung und
Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, so-
weit dieses flr die Aufstellung des Jahresabschlusses
und die Vermittlung eines méglichst getreuen Bildes der
Vermdgens-, 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 Anwen-
dung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden; die Vornahme von Schatzungen, die unter
Beriicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen
angemessen erscheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und Beschrei-
bung von Art und Umfang der gesetzlichen Abschluss-
priifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Pri-
fungsurteils zu diesem Jahresabschluss auf der Grund-
lage unserer Priifung. Wir haben unsere Prifung unter
Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vor-
schriften und Grundsétze ordnungsgemalBer Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Diese Grundséatze erfordern, dass
wir die Standesregeln einhalten und die Priifung so
planen und durchfiihren, dass wir uns mit hinreichender
Sicherheit ein Urteil daruber bilden kénnen, ob der Jah-
resabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungs-
handlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen
hinsichtlich der Betrdge und sonstigen Angaben im Jah-
resabschluss. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt
im pflichtgeméBen Ermessen des Abschlusspriifers unter
Beriicksichtigung seiner Einschatzung des Risikos eines
Auftretens wesentlicher Fehldarstellungen, sei es auf
Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Feh-
lern. Bei der Vornahme dieser Risikoeinschatzung be-
ricksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsys-

tem, soweit es flr die Aufstellung des Jahresabschlusses
und die Vermittlung eines mdglichst getreuen Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
von Bedeutung ist, um unter Berlcksichtigung der Rah-
menbedingungen geeignete Prifungshandlungen fest-
zulegen, nicht jedoch um ein Prifungsurteil tber die
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft ab-
zugeben. Die Prifung umfasst ferner die Beurteilung der
Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen
Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schatzungen
sowie eine Wirdigung der Gesamtaussage des Jahres-
abschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und ge-
eignete Prifungsnachweise erlangt haben, sodass unse-
re Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unser
Prifungsurteil darstellt.

Priufungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.
Auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnis-
se entspricht der Jahresabschluss nach unserer Beurtei-
lung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2012 sowie der
Ertragslage der Gesellschaft fir das Geschéftsjahr vom
01. Jénner 2012 bis zum 31. Dezember 2012 in Uberein-
stimmung mit den Ssterreichischen Grundsatzen ord-
nungsmafiger Buchflhrung.

Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschrif-
ten darauf zu priifen, 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 darlber zu enthalten, ob der Lage-
bericht mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und
ob die Angaben nach § 243a UGB zutreffen.

Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss. Die Angaben gemaf
§ 243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 12. Marz 2013

BDO Austria GmbH
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

:i‘é‘_ﬂ“@/@v%

Mag. Klemens Eiter
Wirtschaftsprifer

Mag. Markus Trettnak
Wirtschaftsprifer
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Sternbrauerei, Salzburg




LAGEBERICHT
UBM KONZERN

.IN BETON GEGOSSENE, MIT

GLAS GEKLEIDETE, MIT FARBEN
VERSEHENE, IN RAUMEN UND
FUNKTIONEN GEGLIEDERTE WERTE.
GESTALTEN UND GESTALTUNG
SIND GRUNDPRINZIPIEN UNSERES
ERFOLGES.”




GESCHAFTSVERLAUF,
GESCHAFTSERGEBNIS UND
LAGE DES UNTERNEHMENS

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Rahmenbedingungen

Das vergangene Jahr war erneut von schwierigen
Rahmenbedingungen gepréagt. Der Euro-Raum
kampfte mit der anhaltenden konjunkturellen Schwa-
che und der Bewaltigung der Schuldenkrise. Dieser
stagnierenden Tendenz in Europa steht auf globa-
ler Ebene eine positivere Entwicklung gegeniber.
Weltweit stieg die Wirtschaftsleistung 2012 um 3,1%,
heuer soll sie um 3,2% zunehmen. Das Wachstum
war zu einem wesentlichen Teil von den Emerging
Markets getragen, die weiterhin einen deutlichen
Kapitalzufluss verzeichneten. In Asien, Heimat fir
zwei Drittel der Weltbevélkerung, ist das Wachstum
robust. Chinas Wirtschaft wuchs erneut um 7,8%. Das
Land wird auch in den kommenden Jahren ein we-
sentlicher Wachstumstreiber bleiben, vor allem wenn
wichtige Aufgaben in Richtung marktwirtschaftlicher
Reformen und der Stérkungen des Privatkonsums
erfolgreich gelést werden. Die Wirtschaft in den
USA entwickelte sich mit einem Plus von 2,2% Uber-
raschend positiv. Die Krise am Gebaudemarkt ist
Uberwunden, das Umfeld fur die Finanzmarkte wird
mit positiven Impulsen gestérkt. Die Wirtschaftsleis-
tung Japans war erneut riicklaufig, wobei die aktuelle
Krise mit China einen wesentlichen Faktor darstellte.
Der Internationale W&hrungsfonds rechnet aufgrund
des japanischen Konjunkturprogrammes jedoch mit
einem baldigen Aufschwung.

Europa

Die 17 Lander der Euro-Zone verharren weiterhin in
der Krise — seit dem 3. Quartal 2011 war im Euro-
Raum insgesamt kein Wachstum mehr zu verzeich-
nen. Auch die Entwicklung in Deutschland verliert

an Schwung und Frankreich leidet unter einer an-
haltenden Wachstumsflaute. Die langfristigen Kon-
sequenzen der Finanzkrise von 2008 belasten vor
allem die Lander an der Peripherie der Euro-Zone.
Die notwendigen MaBnahmen zur Unterstitzung der
Banken und zur Konjunkturbelebung fihrten zu einer
deutlich héheren Staatsverschuldung. Strikte Spar-
ziele und die sich zuspitzende Euro-Krise wirkten sich
schlieBlich nachteilig auf den privaten Konsum und
die Produktion aus. Die Staatsschuldenquote erhéhte
sich in der Euro-Zone seit 2008 von 67,8% auf 91,3%
und die Arbeitslosenquote von 7,7% auf 11,4%. Die
Européische Kommission rechnet damit, dass 2013
mit einem Mittelwert von 12,2% der Hochststand
erreicht wird, wobei zwischen den Landern deutli-
che Unterschiede bestehen. Von der Anpassungs-
rezession sind Griechenland, Italien, Spanien und
Irland besonders betroffen. Spanien, die viertgréBte

Volkswirtschaft der Euro-Zone, wird nach Auffassung
der EU-Kommission noch zumindest zwei Jahre ein
deutliches Haushaltsdefizit ausweisen. Auch ltaliens
Wirtschaft musste 2012 massive Einbriche hinneh-
men, die Talsohle scheint nun durchschritten zu sein,
2013 wird die Wirtschaft voraussichtlich nur gering-
figig schrumpfen, ab 2014 sollte es moderat berg-
auf gehen. Somit scheint es Anlass zu vorsichtigem
Optimismus zu geben. Strukturreformen zeitigen
erste Erfolge und die Konsolidierung der 6ffentlichen
Haushalte befindet sich auf gutem Weg. Die Unsi-
cherheiten auf den Finanzmarkten sind nach wie vor
gegeben, aber die europaische Wirtschaftspolitik
setzte mit MaBnahmen wie den Outright Monetary
Transactions (OMT) wichtige vertrauensbildende
Akzente. Die Europaische Zentralbank kann damit
Staatsanleihen in unbeschrankter Hohe erwerben,
bereits die Ankiindigung dieser Interventionsmég-
lichkeit bewirkte einen Rickgang bei den Anleihen-
zinssatzen. Zugleich gilt es jedoch auf EU-Ebene
weitere Aufgaben zu I6sen, wie die weitere Entwick-
lung des ESM-Programms und die Realisierung einer
kiinftigen Bankenaufsicht durch die EZB.

Osterreich

Die heimische Wirtschaft musste im Vorjahr eine deut-
liche Wachstumsdelle hinnehmen. Das Bruttoin-
landsprodukt (BIP) stagnierte seit dem 2. Quartal
2012 — im Gesamtjahr konnte somit nur ein schwacher
Zuwachs von 0,7% erreicht werden. 2011 war noch
ein kraftiges Plus von 2,7% erzielt worden. Bedingt
durch die schwache Reallohnentwicklung verzeichnete
der private Konsum ebenso nur ein schwaches Plus
von 0,6%. Der Arbeitsmarkt zeigte bis Jahresmitte
eine dynamische Entwicklung, die danach jedoch
deutlich nachlieB. Die Arbeitslosenquote stieg auf 7%
nach nationaler Definition. Nach wie vor ist Osterreich
allerdings das Land mit der niedrigsten Arbeitslosen-
Quote in der EU. Der Preisauftrieb beschleunigte sich
ab Herbst 2012, im Jahresdurchschnitt kletterte die
Inflationsrate laut Verbraucherpreisindex auf 2,5%.
Damit dirfte allerdings ein Spitzenwert erreicht sein,
in den beiden kommenden Jahren sollte der Wert
unter der Zweiprozentmarke bleiben. Das schwache
Umfeld auf wichtigen Markten Osterreichs belastete
die Export-Entwicklung. Im Gesamtjahr konnte nur
ein realer Zuwachs von 0,7% (nominell 1,9%) erreicht
werden. Vor allem aufgrund der Banken-Risiken in
Osteuropa stufte Standard & Poor’s das Rating Oster-
reichs von AAA auf AA+ zurlick, weitere Ratinggesell-
schaften halten aber an der Héchstbewertung fest.
Mittlerweile drehte Standard & Poor’s zumindest den
Ausblick von negativ auf positiv.



Zentral- und Osteuropa

Nach einem Wirtschaftswachstum von 5,3% im Jahr
2011 schwéchte sich die Entwicklung in der CEE-Zone
im vergangenen Jahr deutlich ab — der Zuwachs belief
sich 2012 nur noch auf 1,8%. Damit erreichte der
wirtschaftliche Abschwung die Region Zentral- und
Osteuropas, die zudem gravierende Ernteausfélle

zu verzeichnen hatte. Ungarn, Tschechien, Kroatien
und Rumanien litten darlber hinaus unter einer schwa-
chen Nachfrage am Binnenmarkt. Auch vormalige
Wachstumslander wie die Slowakei und Polen wurden
Uber den AuBenhandel von der Euro-Krise erfasst. Nur
Russland zeigte sich weitgehend unbeeindruckt und
erzielte 2012 ein BIP-Wachstum von 3,4%. Trotz eines
gewissen Wachstumsknicks weist die Region Zentral-
und Osteuropa eine deutlich erfreulichere Entwicklung
auf als der westliche Euro-Raum. Die meisten Staaten
schnirten in Folge der Finanzkrise massive Reform-
pakete und setzten damit wichtige Strukturreformen
um. Kriterien wie Verschuldung, Lohnniveau und
Besteuerung sind heute deutliche Argumente fir ihre
Standort-Attraktivitat.

Quellen: Européische Kommission, IHS, IWF,
OeNB, Raiffeisen, Unicredit, WIFO
Entwicklung der europédischen Immobilienmarkte
Westeuropa

Die kommerziellen Immobilien-Investments beliefen
sich 2012 in Europa auf rund € 123 Mrd. Zum Gesamt-

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

volumen lieferte das letzte Quartal einen wesentlichen
Beitrag: Durch den Rickstau an Projekten und das
Anliegen der Investoren, Abschlisse zu tatigen, stieg
das Volumen um 81% gegentiber dem Vorquartal an.
Insgesamt werden die konjunkturellen Aussichten noch
vorsichtig beurteilt, auBerdem leidet der Immobilien-
markt in Europa unter den Beschrénkungen bei den
Finanzierungsmaoglichkeiten, Investoren konzentrieren
sich folglich auf risikoarme Core-Assets. Dies kam gro-
Ben Markten zugute, gerade Global Hubs wie London
ziehen das Interesse internationaler Investoren auf
sich. GroBbritannien war wiederum der umsatzstarkste
Markt, gefolgt von Deutschland und Frankreich.

Diese drei Lander vereinen alleine 60% des europa-
ischen Gesamtvolumens. In Deutschland sorgte der
Abschluss einiger gréBerer Projekte im 4. Quartal

fur ein starkes Jahresfinale. Am deutschen Wohnungs-
markt belief sich das Transaktionsvolumen 2012 auf
€11,4 Mrd. Damit konnte das gute Resultat des Vorjah-
res beinahe nochmals verdoppelt werden. In Siideu-
ropa ist die Korrektur noch nicht abgeschlossen. Die
Wohnungspreise in Spanien sind seit dem Start der
Finanzkrise um ein Drittel gefallen, diirften aber den
Boden noch nicht erreicht haben. Die kommerziellen
Investitionen in Stideuropa gingen 2012 gegentiber
dem Vorjahr fast um die Halfte zuriick. Die Pipeline mit
Immobilien, die von Banken, Regierungen und Fonds
aus Zwangssituationen angeboten werden, ist gut ge-
fillt. Bei den Mieten in Europa sind priméar im oberen
Marktsegment Aufwartsbewegungen festzustellen —
dies gilt insbesondere fiir Toplagen im Einzelhandel.
Dies fuhrte gerade im letzten Quartal 2012 in den
wichtigen Markten GroBbritannien, Deutschland und
Frankreich zu einem deutlichen Preisanstieg.

Leerstandsraten in Europa (in %)

London (West End)
Moskau
Paris
Mailand
Frankfurt
Minchen
Wien
Amsterdam
Warschau
Madrid
Berlin

Prag
Budapest
Bukarest

Bratislava

104
65
61
43
36
30
28
28
26
24
21
21
20

17

Budapest
Amsterdam
Bukarest
Frankfurt
Moskau
Madrid
Prag
Mailand
Bratislava
Minchen
Warschau
Paris
Wien
Berlin

London (West End)
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7,4
7.3
7,2

6,9

59

23,0
16,8
16,0
15,3
14,0
12,0

12,0

11,0



Zentral- und Osteuropa

Nach der sehr starken Entwicklung 2011 war im Vor-
jahr weniger Bewegung im Markt. Die kommerziellen
Immobilien-Investments gingen im ersten Halbjahr
2012 um 40% auf € 1,26 Mrd. zurlick. GroBe Markte wie
Russland, Polen und Tschechien konnten nicht an das
herausragende Ergebnis des Vorjahres anschlieBen,
sind aber nach wie vor wichtige Markttreiber. Russland
zeigte zu Jahresende eine hervorragende Performance,
daneben weisen gerade die beiden Hauptstadte War-
schau und Prag ein beachtliches Transaktionsvolumen
auf. Ein Mangel an geeigneten Liegenschaften und die
konservative Finanzierungspolitik der Banken wirkten in
vielen Staaten bremsend. In Ladndern wie Russland und
Ruménien reduzierten auBerdem politische Risiken die
Investitionsbereitschaft. Die Nachfrage nach Birofla-
chen ging im abgelaufenen Jahr zurlick. Die Anzahl of-
fener Flachen war in Zentral- und Osteuropa dennoch
niedrig, da weniger Projekte fertiggestellt wurden —im
ersten Halbjahr 2012 reduzierte sich die Leerstandsrate
auf 11,8%. Die Ertrage fir Biros in Top-Lagen blieben
weitgehend stabil, in einigen Stédten wie St. Peters-

Verlangsamtes | Beschleunigter
Mietpreis- i Mietpreis-
wachstum : riickgang
Beschleunigtes !
Mietpreis- !
wachstum

Verlangsamter
Mietpreis-
riickgang

ERLAUTERUNGEN ZUR IMMOBILIENUHR

0 N O~ U1 AW N -

-
w N = O O

burg und Kiew steigen sie weiterhin. Mit mehr als 9%
liegen die Biro-Renditen in der Region deutlich tber
den Werten in Westeuropa. Nicht zuletzt deshalb zahlt
die CEE-Region nach wie vor zu den wichtigsten Fokus-
gebieten von Investoren.

Wiener Buromarkt

Der Wiener Markt setzte 2012 wieder ein stérkeres
Lebenszeichen. Die vermieteten Biroflachen stiegen
um rund 34,5% auf 345.000 m2. Durch einige gréBe-
re Abschlisse vorwiegend im &ffentlichen Bereich
zu Jahresende 2012, wurde damit der hdchste Wert
seit der Finanzkrise 2009 erreicht. Auch bei den
neuen und generalsanierten Blroflachen war ein
Zuwachs zu verzeichnen: Insgesamt wurden 338.000
m2 Biroflache fertiggestellt — beinahe doppelt so
viel wie im Vorjahr. Die Gesamtflache stieg damit auf
10,66 Mio. m2. Das Mietpreisniveau ist in Wien nach
wie vor moderat. Die Spitzenmieten, die in einigen
anderen Metropolen riicklaufig sind, stiegen im ab-
gelaufenen Jahr leicht an. In der Wiener Innenstadt
sind demnach bis zu € 24,75 je m? zu erzielen. Fir

Amsterdam, Paris CBD, Warsaw
Helsinki, Lyon

Oslo, Stockholm, Stuttgart

Berlin, Cologne, Dusseldorf, Vienna
Copenhagen, Hamburg, Moscow
Munich

London City, London West End
Istambul, Luxembourg, St. Petersburg
Manchester

Bucharest, Brussels, Edinburgh, Frankfurt, Kiev, Prague
Barcelona, Dublin

Budapest, Madrid, Rome

Athens, Lissabon

Strenge SparmaBnahmen im Zusammenhang mit der Schuldenkrise in der Euro-Zone, hemmen das Wachstum des

europaischen Biroflachenmarktes. Generell war das vierte Quartal 2012 auf Nachfrageseite das umsatzstarkste.

Der Buroflachenumsatz erreichte im 4. Quartal 2012 ein Plus von 11% gegeniber dem vorangegangenen Quartal,

jedoch konnte dies den Riickgang im Gesamtjahr 2012 nicht ausgleichen. Dies spiegelt sich in der Immobilienuhr

von Jones Lang LaSalle in den unterschiedlichen Entwicklungen der einzelnen Markte wieder. Der européische

Mietpreisindex von Jones Lang LaSalle (basierend auf der gewichteten Performance von 24 Index-Stadten) zeigte

von Oktober bis Dezember 2012 bereits das vierte Quartal in Folge eine Entwicklung mit Negativ-Vorzeichen
(=0,6 %). Zwar blieben die Mieten im Quartal in 18 Index-Stadten stabil, der Anstieg in Lyon (+5,6%), Dusseldorf
(+4,0%) und Miinchen (+1,6%) konnte die Rickgange in Moskau (-4,2%), Mailand (-3,8%) und Paris (-3,1%) aller-
dings nicht ganzlich ausgleichen. In neun Markten lagen die Spitzenmieten Ende 2012 unter dem Vorjahresniveau,
darunter Paris (-7,2 %), Dublin (-6,3%), Madrid (-5,8%) und Mailand (-5,7%). Auf der anderen Seite verzeichneten
im Jahresvergleich 2012 acht Index-Stadte einen Anstieg der Spitzenmieten, angefiihrt von Disseldorf (+8,3%),

Lyon (+5,6%) und Luxemburg (+5,3%). In London und sechs weiteren Méarkten blieben die Mieten im Jahresver-

gleich unverdndert. Die meisten Méarkte bewegen sich entweder im Quadranten ,Verlangsamtes Mietpreiswachs-

tum” oder im Quadranten ,Verlangsamter Mietpreisriickgang”. Nachdem im vierten Quartal in Wien eine leichte

Steigerung der Spitzenmieten zu beobachten war, ist Wien auf der Immobilienuhr, gemeinsam mit Berlin, KéIn und

Disseldorf, auf 10.30 Uhr zu positionieren.




solche topsanierte Objekte in bester Lage besteht
hohe Nachfrage. Insgesamt ist der Anteil der Hoch-
preis-Objekte am Gesamtmarkt im vergangenen
Jahr gestiegen. Die Leerstandsrate stieg im Vorjahr
auf 6,6 %. Sie ist damit im internationalen Vergleich
noch immer duBerst niedrig und betrifft vorwiegend
dltere Objekte. Neue Gebdude in géngigen Biro-
lagen werden in Wien Ublicherweise innerhalb des
veranschlagten Zeithorizonts voll vermietet.

Quellen: BNP Paribas, CBRE, EHL, Jones Lang LaSalle

GESCHAFTSVERLAUF

Das Kerngeschéft des UBM-Konzerns bildet das pro-
jektspezifische Immobiliengeschaft. Aufgrund der mehr-
jahrigen Realisierungsdauer unserer Projekte unterliegt
der Umsatzausweis der Gewinn- und Verlustrechnung
starken abrechnungsbedingten Schwankungen, die die
Aussagekraft und die Vergleichbarkeit mit Vorjahren
beeinflussen. Um eine méglichst wirklichkeitsgetreue
Darstellung unserer Geschéftsentwicklung zu gewahr-
leisten, definieren wir die Jahresgesamtleistung als die
fir uns maBgebliche UmsatzgréBe. Diese betriebs-
wirtschaftliche KenngréBe erfasst analog zu unserem
Leistungsspektrum Erlése aus Immobilienverkaufen,
Vermietungsleistungen, Einnahmen aus Hotelbesitz, die
abgerechneten Planungs- und Bauleistungen eigener
Baustellen, Lieferungen und Managementleistungen an
Dritte sowie sonstige Nebenerldse des Facility Manage-
ments.

Im Folgenden angeflihrte Aussagen und Werte bezie-
hen sich auf den Konzernabschluss, da dieser, auch fir
die wirtschaftliche Lage der UBM Realitdtenentwicklung
Aktiengesellschaft selbst, aufgrund der Konzernstruktur
(Vielzahl an ausschlieBlichen Projektgesellschaften) die
héchste Aussagekraft hat.

Der UBM-Konzern hat 2012 eine Gesamtleistung von
€ 258,3 Mio. erzielt. Dieser Wert stellt im Vergleich zum
Vorjahr eine Reduktion um € 23,6 Mio. dar. Die Reduk-
tion ist auf die geringeren Immobilientransaktionswerte
der Immobilienverkdufe im Jahr 2012 zurickzufihren.

Umsatzentwicklung des Konzerns nach operativen
Geschéftsfeldern

Seit dem Geschaftsjahr 2007 werden die Geschéfts-
felder ,Osterreich”, .Westeuropa” und ,Zentral- und
Osteuropa” unterschieden. Die Geschéftsfelder orien-
tieren sich am Ort der Leistungserbringung und fassen
die Umsétze aus Projektentwicklung, Mieteinnahmen,
Projektverkaufen, Hotelbetrieb und Dienstleistungen
fur folgende Lander zusammen: Im Geschéftsfeld
,Osterreich” werden alle Aktivitdten in Osterreich sowie
die Mieteinnahmen aus den &sterreichischen Immobilien
zusammengefasst. Das Geschéftsfeld ,Westeuropa”
umfasst Deutschland, Frankreich, Schweiz und die Nie-
derlande. Die Tschechische Republik, Polen, die Slo-
wakei, Ungarn, Rumanien, Bulgarien, Ukraine, Russland

und Kroatien bilden das Geschaftsfeld , Zentral- und
Osteuropa”.

Die Gesamtleistung des Geschaftsfeldes ,Osterreich”
betrégt € 56,0 Mio. Im Vergleich zum Vorjahr stellt das
eine Steigerung um € 29,6 Mio. dar, was vor allem auf
den Verkauf von Liegenschaften in Wien und Wohnun-
gen in Salzburg sowie auf Mieteinnahmen aus dem
Osterreichischen Immobilienbesitz zurlickzufiihren ist.

Die Gesamtleistung des Geschaftsfeldes ,Westeuropa”
ist um € 70,4 Mio. geringer als im Vorjahr (2012: € 72,2
Mio., 2011: € 142,6 Mio.). Ebenfalls enthalten sind Hotel-
einnahmen aus Frankreich (,Dreamcastle” und ,Holiday
Inn” beim Eurodisney in Paris). Da in diesem Segment
keine Projektverkdufe abgewickelt wurden, ist die Ge-
samtleistung um nahezu 50% gesunken.

Die Gesamtleistung des Geschéftsfeldes ,Zentral- und
Osteuropa” umfasst einen Wert von € 130,1 Mio. (2011:
€ 112,9 Mio.), das entspricht einer Steigerung von rund
15%. Diese Steigerung ist auf den Verkauf des Hotels In-
tercontinental in Warschau, die Fertigstellung des Hotels
Holiday Inn im Poleczki Business Park sowie auf unsere
Bauaktivitdten zurlickzufihren.

Im Jahr 2012 betragt der Auslandsanteil an der Jahres-
gesamtleistung rund 78% und liegt damit unter dem
Anteil im Jahr 2011 (91%). Der Inlandsanteil an der Jah-
resgesamtleistung betrégt rund 22% und ist damit héher
als im Vorjahr (9%).

Der hochste Auslandsanteil an der Jahresgesamtleistung
wurde in Polen erzielt, mit einem Anteil von 58% (Vorjahr:
28%) vor Deutschland (2012: 22%, 2011: 16%). Beide
Lander verzeichnen einen Anstieg (Polen durch den Ver-
kauf der Hotels Intercontinental und Holiday Inn Express
in Warschau). Auf dem dritten Platz liegt Frankreich mit €
18,4 Mio. (2011: 16,3 Mio.), dann folgen die Niederlande
mit € 9,6 Mio. Die Tschechische Republik (3,6%) konnte
heuer wieder Russland (1,9%) verdrangen.

In Deutschland wurde hauptséchlich durch Wohnungs-
verkdufe in Minchen eine Jahresgesamtleistung von

€ 44,2 Mio. erzielt, das entspricht einer Steigerung von
€ 4,5 Mio. gegeniiber 2011.

In den Niederlanden konnte durch den Betrieb des
Hotels Crown Plaza Amsterdam eine Jahresgesamtlei-
stung von € 9,6 Mio. (2011: € 51,3 Mio. — durch den
Verkauf des Hotels Crown Plaza Amsterdam) erzielt werden.

In Polen ist bei der Jahresgesamtleistung eine Steige-
rung auf aktuelle € 117,2 Mio. (2011: € 71,6 Mio.) fest-
zustellen, was auf den Verkauf des Hotels Interconti-
nental in Warschau und die Bauarbeiten fir das Hotel
Holiday Inn im Poleczki Business Park zurlckzufiihren ist.

Die Tschechische Republik weist eine Jahresgesamt-
leistung von € 7,3 Mio. auf. Dadurch ergibt sich eine
Reduzierung der Jahresgesamtleistung um € 11,2 Mio.
gegeniber dem Vorjahr.
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Frankreich konnte eine Steigerung um 5% (2012: € 18,4
Mio., 2011: € 17,5 Mio.) verbuchen. Das ist vor allem
durch Umsatzsteigerungen der Hotels beim Eurodisney
zu erklaren.

Russland weist einen Umsatz von € 3,8 Mio. auf, was pri-
mar auf Leistungen flr das Hotelprojekt in St. Petersburg
zurlickzufihren ist.

Ruménien musste aber heuer einen Riickgang verzeich-
nen (16%), wodurch sich ein aktueller Wert von € 1,6
Mio. ergibt. In diesem Betrag stecken vor allem Mietein-
nahmen fir das Logistikobjekt in Chitila bei Bukarest.
Auf die Position , Sonstiges Ausland” entfallen haupt-
séchlich Leistungen aus den Landern Slowakei, Ungarn
sowie Bulgarien.

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
Geschéftsergebnis und Ertragslage

Die in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung aus-
gewiesenen Umsatzerldse erreichen 2012 einen Wert
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von € 134,0 Mio. und liegen somit um 31,8% Uber
dem Wert des Vorjahres. Die fur uns relevante,

weil aussagekraftigere betriebswirtschaftliche Kenn-
gréBe, die Jahresgesamtleistung, erreichte im
Berichtsjahr mit € 258,3 Mio. einen um 23,6 Mio.
geringeren Wert als im Jahr 2011.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge in der Héhe von
€ 7,8 Mio. sind im Vergleich zum Vorjahr (€ 7,6 Mio.)
nahezu unverdndert und beinhalten vor allem Kursge-
winne.

Die Materialaufwendungen haben sich vor allem auf
Grund projektbedingt geringerer Bauleistungen um
€ 50,1 Mio. auf aktuelle € 83,8 Mio. verringert.

Die Mitarbeiterzahl aller voll konsolidierten Gesell-
schaften und Beteiligungen ist auf Grund der Erhéhung
der durchschnittlichen Mitarbeiterzahl der vollkonsoli-
dierten Hotelgesellschaften von 423 auf 456 Mitarbei-
terlnnen gestiegen. Der Personalaufwand betrégt rund
€ 18,7 Mio. Die Position Sonstige betriebliche Auf-
wendungen, die im Wesentlichen die Betrdge aus der
Immobilienbewertung sowie die Verwaltungskosten,

Jahresgesamtleistung nach Landern in € Mio.
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Reisespesen, Werbekosten, Sonstige Fremdleistungen,
Abgaben und Gebihren und Rechts- und Beratungs-
kosten umfasst, liegt mit € 30,1 Mio. auf dem Niveau
des Jahres 2011 (€ 29,2 Mio.).

Das Betriebsergebnis reduzierte sich im Vergleich zum
Vorjahr aufgrund eines Asset-Deals in Equitygesellschaf-
ten in Polen um rund 71% auf aktuelle € 6,8 Mio.

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen des Jahres
2012 betragt € +4,6 Mio. (Vorjahr € —1,0) und beinhaltet
den Verkauf des Hotels Intercontinental in Polen. Die
Ertrdge aus sonstigen Finanzanlagen betragen

€ 18,6 Mio. (Vorjahr € 10,1 Mio.) und sind auf Grund von
Zuschreibungen zu einem polnischen und deutschen
Tochterunternehmen um € +8,5 Mio. gestiegen. Der
Finanzierungsaufwand liegt mit € -17,9 Mio. geringfigig
Uber dem Wert des Jahres 2011 (€ -17,6 Mio.).

Das EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) reduzierte sich
von € 14,6 Mio. des Vorjahres auf € 12,0 Mio. Der
Steueraufwand des Berichtjahres betrédgt € +1,0 Mio.
gegenlber einem Wert von € -5,7 Mio. im Vorjahr.
Nach Abzug des Ergebnisanteils fremder Gesellschaf-
ter belauft sich der Jahresliberschuss 2012 auf € 13,1
Mio. und liegt damit um € +4,2 Mio. liber dem Wert
des Vorjahres. Das Ergebnis je Aktie betrégt € 2,04
(2011: € 1,65).

Der UBM-Konzern weist fur das Jahr 2012 einen Bilanz-
gewinn von rund € 3,3 Mio. aus, der dem Bilanzgewinn
der UBM AG entspricht: Dieser bildet die Bemes-
sungsgrundlage fir die Dividendenausschittung. Der
Vorstand wird der Hauptversammlung eine Dividende
in Hohe von € 0,55 je dividendenberechtigter Aktie
konform des Vorjahres vorschlagen.

Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung — Kurzfassung

in € Mio. 2012 Varheaiig 2011 2010
in %
Jahresgesamtleistung 258,3 -8,4 % 281,9 217,0
Umsatzerldse 134,0 -31,8% 196,4 114,6
EBT 12,0 -17,8 % 14,6 14,4
Jahresuberschuss 13,1 47,2 % 8,9 9,4
Bilanzgewinn 3,3 0% 3,3 3,3
Ergebnis je Aktie (in €) 2,04 +23,6 % 1,65* 1,53*
*in den Vorjahreszahlen ist der Aktiensplitt 2012 berlcksichtigt
Rentabilitat des UBM-Konzerns (in %)
Gesamtkapitalrentabilitat M
Eigenkapitalrentabilitat
12
10
8
6
4 oy
v .
Sr. in % 2012 2011 | 2010
2 Gesamtkapitalrentabilitat 4,0 4,0 4,9
Eigenkapitalrentabilitat 8,8 6,3 6,9
0 Eigenmittelquote per 31.12. 24,2 24,4 24,9
2012 2011 2010
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Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns erhdhte sich 2012
im Vergleich zum Vorjahr um 7,0% auf rund € 634,0 Mio.
Die Erhéhung der Bilanzsumme ist vor allem auf die
Zunahme im Bereich der Vorrate und Finanzimmobilien
zurlckzufiihren.

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen Verm&genswerte
mit einem Anteil von 69,2% (2010: 65,7%) den Schwer-
punkt der Bilanzsumme und belaufen sich per Jahresende
2012 auf € 438,9 Mio. Das Sachanlagevermdgen betragt

€ 58,4 Mio. (Vorjahr: € 36,9 Mio.), wobei die Erhdhung

des Wertes auf den Bau einer Hotelimmobilie in Deutsch-
land zuriickzufiihren ist. Die Finanzimmobilien stellen per
31.12.2012 einen Wert von € 274,3 Mio. dar (Vorjahr: €
249,5 Mio.) und sind damit gegeniiber dem Vorjahr auf-
grund von Projekten in Polen und Deutschland um € +24,8
Mio. gestiegen. Die Beteiligungen an assoziierten Unter-
nehmen haben sich auf Grund von Kapitalerhéhungen von
€ 20,1 Mio. auf € 24,7 Mio. erhdht. Der Wert aus Projekt-
finanzierung hat sich auf € 55,6 Mio. reduziert, wahrend
die Ubrigen Finanzanlagen mit € 17,2 Mio. relativ konstant
geblieben sind (2011: € 17,3 Mio.).

Die Struktur und das Volumen der kurzfristigen Vermo-
genswerte haben sich wie folgt veréndert: Die Vorréte
haben sich vor allem durch unsere Projektaktivitdten im
Wohnbau in Osterreich, der Tschechischen Republik,
Polen und Deutschland insgesamt um € 17,9 Mio. auf

€ 119,7 Mio. gesteigert. Die Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen haben sich reduziert und betragen 2012
€ 13,6 Mio. Die liquiden Mittel haben sich auf aktuelle

€ 53,4 Mio. reduziert (Vorjahr: € 67,0 Mio.). Insgesamt
haben sich die kurzfristigen Vermdgenswerte damit

in Summe auf € 195,2 Mio. (2011: € 203,4 Mio.) reduziert.

Konzern-Kapitalflussrechnung — Kurzfassung

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag rund € 153,7
Mio. und ist damit nominell um € 8,9 Mio. gewachsen.
Die Eigenkapitalquote hat sich mit 24,2% trotz hoherer
Bilanzsumme gegeniiber dem Wert des Vorjahres nur
geringfligig verandert.

Unter den langfristigen Verbindlichkeiten ist zusatzlich zu
der im Jahr 2010 ausgegebenen Anleihe in der Héhe
von € 100,0 Mio. auch die Anleihe von 2011 (€ 75,1 Mio.)
ausgewiesen. Die langfristigen Riickstellungen haben sich
von rund € 8,7 Mio. auf € 8,2 Mio. reduziert. Die lang-
fristigen Verbindlichkeiten haben sich vor allem durch
eine Steigerung der Finanzverbindlichkeiten von insge-
samt € 121,5 Mio. auf € 183,6 Mio. erhoht.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben sich von

€ 131,8 Mio. auf € 92,8 Mio. reduziert. Diese Entwicklung
ist auf Reduktionen bei den Finanzverbindlichkeiten und
auf die Verdnderung in der Position ,, Anleihen” durch die
Tilgung der Restschuld der im Jahr 2005 ausgegebenen
Anleihe in der Hohe von € 28,3 Mio. zurickzufihren.

Bedingt durch den héheren Jahreslberschuss und den
Ertrdgen aus assoziierten Unternehmen, erhoht sich der
Cashflow aus dem Ergebnis auf € 22,7 Mio. Der Cashflow
aus der Betriebstatigkeit verbesserte sich auf aktuelle

€ 16,2 Mio. Die Einzahlungen aus Sachanlageabgéngen
und Finanzimmobilien erreichten mit rd. € 5,6 Mio. eine
Reduktion um rund € 50,4 Mio. gegeniiber dem Vorjahr,
die Investitionen in das Sachanlagevermdgen und Finanz-
immobilien sanken um € -21,6 Mio., womit der Cashflow
aus Investitionstatigkeit € 40,3 Mio. betrégt. Der Cash-
flow aus der Finanzierungstatigkeit betragt wegen der
Aufstockung einer bestehenden Anleihe und Tilgung der
Anleihe aus 2005 bzw. der Verdnderungen von Krediten
und anderen Konzernfinanzierungen rund € 11,8 Mio.

in € Mio. 2012 2011 2010
Jahrestberschuss 13,1 8,9 9,4
Cashflow aus dem Ergebnis 22,7 12,2 17,9
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 16,2 -10,3 -3,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -40,2 -3,9 -47,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 11,8 36,1 56,3
Liquide Mittel per 31.12. 53,4 67,0 46,7

Die Liquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft
aus derzeitiger Sicht in der Lage ist, den bestehenden
und erkennbaren zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen
nachzukommen, was sowohl auf die Fortfiihrung als auch

auf den Abschluss der wesentlichen Investitionsvorhaben
zuriickzufihren ist. Durch das aktuell stabile Zinsniveau
sind aus derzeitiger Sicht keine Auswirkungen auf eine
Anderung von Kreditkonditionen zu erwarten.



Bilanzstruktur

LAGEBERICHT 2012

in % 2012 2011 2010
kurzfristige Vermdgenswerte 30,8 34,3 28,4
langfristige Vermoégenswerte 69,2 65,7 71,6
davon Finanzimmobilien 43,3 421 45,0
Eigenkapital 24,2 24,4 24,9
langfristige Verbindlichkeiten 61,1 53,3 64,0
kurzfristige Verbindlichkeiten 14,7 22,3 11
Bilanzsumme in € Mio. 634,0 592,6 559,3

Investitionen

Das Investitionsvolumen in Sachanlagen des Ge-
schaftsjahres ist mit € 22,1 Mio. um € 4,6 Mio. hdher
als jenes des Vorjahres. Dieser Zugang ist im Wesent-
lichen auf die Ausbauarbeiten fiir das Hotel Angelo
Westpark in Miinchen zurilickzufiihren. Die Investitio-

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

Abschreibungen

nen in Finanzimmobilien sind gesunken und betragen
nun € 27,9 Mio. (Vorjahr: € 54,2 Mio.): In Deutschland
haben wir das Immobilienprojekt Dornach fertigge-
stellt und auch in das Birogebdude RoBhaupterstra-
Be investiert. In Summe beliefen sich die Investitio-
nen in Finanzimmobilien und Sachanlagen damit auf
€ 50,0 Mio.

in € Mio. 2012 2011| 2010

Investitionen Sachanlagen

und Finanzimmobilien 50,0 71,7 72,4
Immaterielle Vermoégens-
gegenstande 0 0 0
Finanzimmobilien 27,9 54,2 42,7
Sachanlagen 22,1 17,5 29,7
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NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Umweltbelange

Umweltschutz ist ein wesentlicher Bestandteil unserer Le-
bensbedingungen. Bei unseren Projekten sind wir daher
stets bemiiht, umweltschonend zu planen und zu bauen.
Durch die bewusste Verwendung von energieoptimie-
renden Baustoffen und durch energiesparende Bewirt-
schaftungskonzepte unserer Objekte leisten wir unseren
Beitrag zum Umweltschutz.

Arbeitnehmerbelange

Die Mitarbeiterstruktur per 31.12.2012 zeigt, dass rd.
88% unserer Mitarbeiterlnnen im Ausland beschaftigt
sind. Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen bieten wir
vor allem in den Bereichen Planung und Projektent-

wicklung, Betriebswirtschaft und Recht sowie durch
Sprachkurse und Seminare zur Persénlichkeitsentwick-
lung an. Dabei nehmen wir Riicksicht auf die individu-
ellen Bedirfnisse unserer Mitarbeiterinnen und auf die
Anforderungen des Marktes.

Da unser Konzern geografisch breit positioniert ist,
kommt es auch immer wieder zu einer internationalen
Verflechtung des Personaleinsatzes. Der daraus re-
sultierende Wissenstransfer ist ein weiterer wichtiger
praktischer Faktor in einer umfassenden Mitarbeiter-
entwicklung.

Der durchschnittliche Personalstand unter Einbe-
ziehung aller Konzerngesellschaften betrégt per
31.12.2012 965 Mitarbeiterinnen (davon 742 Hotelmit-
arbeiterlnnen) (2011: 889, davon 663 Hotelmitarbeiter-
Innen).

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiterinnen 2012 2011 2010

(vollkonsolidierte Gesellschaften)

Inland 56 68 68

Ausland 400 355 313

Mitarbeiterlnnen gesamt (Durchschnitt) 456 423 381
davon Hotelmitarbeiterlnnen 235 198 169

ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

Die UBM Realitatenentwicklung AG hat folgende im
Firmenbuch eingetragene Zweigniederlassungen:

= Zweigniederlassung Oberdsterreich,
PummererstrafBe 17, 4020 Linz

= Zweigniederlassung Tirol, Porr-Stral3e 1,
6175 Kematen in Tirol

= Zweigniederlassung Steiermark,
Thalerhofstral3e 88, 8141 Unterpremstatten

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 2013

Weltwirtschaftswachstum

Mehrere Indikatoren lassen fiir 2013 eine positive Ent-
wicklung der globalen Wirtschaft erwarten: Der Welt-
handel gewinnt wieder etwas an Schwung und sollte bis
2017 jedes Jahr um fast 6% wachsen. Ebenso weist der
weltweite Einkaufsmanagerindex sowohl fir Emerging
Markets als auch fir die USA Werte tber der Wachs-
tumsschwelle aus. Zu einer weiteren Erholung auf den
Finanzmérkten hat unter anderem beigetragen, dass die
Fiskalklippe in den USA vorerst abgewendet werden
konnte. Der Konsolidierungsbedarf ist jedoch weiterhin
gegeben und stellt eine mégliche Bedrohung fiir die US-
Konjunktur dar. Die Erholung der globalen Wirtschaft ist
zerbrechlich. Um sie zu sichern, muss es den entwickelten
Landern gelingen, zwei wesentliche Herausforderungen
zu bewiéltigen: Zum einen geht es darum, eine bestandi-
ge und nachhaltige Konsolidierung der Staatsfinanzen zu
erreichen. Zum anderen ist es entscheidend, die Risiken
im Finanzsystem zu verringern. Nur wenn diese Heraus-
forderungen bewéltigt werden, kann eine wirtschaftliche
Erholung nachhaltig erreicht und das Risiko eines Ab-
schwungs verhindert werden.

Europa

Die anhaltende Konjunkturschwéche im Euro-Raum und
der verhaltene private Konsum dampfen die Erwartungen
fir 2013. Vertrauenskrise und hohe Staatsschulden stellen
weiterhin ein ernstzunehmendes Risiko dar. Die Achilles-
ferse der Euro-Zone ist nach wie vor ihre Heterogenitat

— mit der individuellen Fiskalpolitik eines jeden Landes
sowie unterschiedlichen Asset-Klassen und Markt-Liquidi-
taten. Die Wirtschaftsleistung aller Euro-Lander wird auch
2013 leicht schrumpfen - die Europaische Kommission er-
wartet einen leichten Riickgang um 0,3%, 2014 sollte die
Umkehr auf ein Plus von 1,4% bringen. Vertrauens-Indizes
zeigen positive Tendenzen, wenn auch verhalten. Darliber
hinaus ist auf den Finanzmarkten eine gewisse Entspan-
nung festzustellen, die Strukturreformen im Euro-Raum
scheinen zu einer Festigung beizutragen. Die positiven
Impulse haben die Realwirtschaft allerdings noch nicht
erreicht, eine spiirbare Aufwérts-Tendenz im Euro-Raum
ist daher erst aber Jahresmitte 2013 zu erwarten. Sie

wird auch nicht alle Lander umfassen. Die wirtschaftliche
Talfahrt in Spanien wird sich in diesem Jahr voraussicht-
lich fortsetzen, erst 2014 wird wieder ein Zuwachs bei der
Wirtschaftsleistung méglich sein.

Osterreich

Das BIP wird 2013 voraussichtlich um 0,7% und 2014
schon um 1,9% wachsen. Die Wirtschaft in Osterreich

entwickelt sich damit erfreulicher als im gesamten Euro-
Raum, was auch auf ihre robuste und exportorientierte
Ausrichtung sowie die Fokussierung auf wissensintensi-
ve Branchen zuriickzufihren ist. Zudem sind finanzielle
Konsolidierungen nicht in dem Ausmal3 anderer Euro-
Léndern erforderlich. Aufgrund der Lohnabschlisse ist
damit zu rechnen, dass die reale Kaufkraft 2013 steigen
wird, die hohe Arbeitslosigkeit bedeutet jedoch ein
Limit fir den Aufwartstrend. Der private Konsum wird
sich daher wie im Vorjahr eher schwach entwickeln,

erst 2014 erscheint ein Wachstum Uber 1% realistisch.
Die Bau-Investitionen stiegen aufgrund des Plus im
Wohnbau bereits 2012 um 2% und werden auch 2013 in
dhnlichem AusmalB zulegen.

Zentral- und Osteuropa

Die intensiven Verflechtungen mit dem Euro-Raum
beeinflussen auch die wirtschaftlichen Perspektiven der
CEE-Staaten. Vor allem fiir Ungarn, Tschechien, Slowe-
nien und die Balkanlander sind die Vorzeichen nicht
erfreulich. Polen und die Slowakei kdnnen ein hdheres
Wachstum erwarten, ebenso Russland, das fir 2013
mit einem BIP-Zuwachs von 3,9% rechnen darf. Insge-
samt wird das Wachstum in der Region deutlich héher
ausfallen als im Westen. Das BIP sollte in Zentral- und
Osteuropa heuer um 2,4% zulegen. Die CEE-Region ist
damit nach wie vor Wachstumsmotor und kann sich in
gewissem MalB von der Euro-Krise 16sen — 2014 kdnnte
das Wirtschaftswachstum bereits tGber 3% liegen.

Wiener Buromarkt

Die attraktive Entwicklung bei den Spitzenmieten von
2012 dirfte sich fortsetzen, die moderate Preislage in
Wien erlebt damit eine Aufwéartsbewegung. Neube-
zlige erfolgen weniger durch Neuansiedlungen von
Konzernen, sondern meist durch Umsiedlungen im
Sinne der Kosten- und Flachenoptimierung. Nach der
Finanzkrise entschieden sich zunachst kleinere Unter-
nehmen mit kiirzerer Vorlaufzeit fir einen Umzug, nun
tun dies vermehrt auch gréBere Unternehmen. Die
Leerstandsrate am Wiener Biromarkt wird 2013 vor-
aussichtlich leicht steigen — auf ca. 6,7%. Grund dafir
ist das groBBe Angebot an neuen und generalsanierten
Buroflachen aus dem Jahr 2012 und eine Vermietungs-
leistung, die sich 2013 wieder auf dem Niveau der ver-
gangenen Quartale einpendeln wird. Eine deutlichere
Erhdhung ist vorerst allerdings nicht abzusehen, da in
den beiden kommenden Jahren keine Uberproduktion
zu erwarten ist.

Quellen: CBRE, EHL, Européische Kommission,
IHS, IWF, OeNB, Raiffeisen, WIFO
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG DES
UNTERNEHMENS: AUSBLICK 2013

Das Wirtschaftsjahr 2013 des UBM-Konzerns wird
weiterhin durch die Finanzkrise beeinflusst. Die Erho-
lung der Weltwirtschaft im Jahr 2011 hat im Laufe des
vergangenen Jahres an Schwung verloren und die Krise
im Euro-Raum wirkt sich auch auf die Wachstumsper-
spektiven der benachbarten Lénder in Zentral- und
Osteuropa aus. Von den groBen Volkswirtschaften weist
lediglich Deutschland positive Wachstumsaussichten
auf; alle anderen Lander missen mit einer ricklaufigen
Wirtschaftsleistung rechnen. Fiir Osterreich wird mit
einem Wachstum von 0,7% gerechnet, erst ab 2014

soll sich das Wachstum wieder beschleunigen. Dieses
wirtschaftliche Umfeld mit seinen Auswirkungen auf die
Kernmarkte des UBM-Konzerns, hat nattrlich Einfluss
auf die Entwicklung des laufenden Jahres. Obwohl der
UBM-Konzern lber eine solide und stabile Eigenkapi-
talausstattung verfligt und eine konstante Liquiditats-
entwicklung aufzeigen kann, dauert der Abschluss von
Fremdfinanzierungen aufgrund der oben beschriebe-
nen Effekte oft bis zu sechs Monaten. In Osterreich liegt
der Schwerpunkt der Tatigkeit in Salzburg, wo wir das
Projekt Sternbrauerei Riedenburg mit weiteren rund

70 Wohneinheiten fortsetzen werden. In Graz planen
wir den Beginn eines Wohnbauprojektes mit rund 36

WESENTLICHE RISIKEN UND
UNGEWISSHEITEN

RISIKOMANAGEMENTZIELE UND -METHODEN

Der UBM-Konzern betreibt die kontinuierliche Friih-
erkennung, Bewertung, Steuerung und Uberwachung
von Risiken durch ein konzernweites Risikomanage-
mentsystem. Unser Ziel ist es, mdglichst frihzeitig
Informationen Uber Risiken und die damit verbunde-
nen finanziellen Auswirkungen zu gewinnen, um mit
geeigneten MaBnahmen gegensteuern zu kénnen.
Risikomanagement gewinnt durch die sektorale und
geografische Ausweitung unserer Geschaftstatigkeit

Wohneinheiten. In Westeuropa konzentrieren wir uns
auf unseren Heimmarkt Deutschland, wo wir besonders
den Wohnungsmarkt in Mlnchen, Frankfurt und Berlin
bearbeiten. Im Gewerbebereich errichten wir ein Hotel
in Frankfurt und planen ein Biirogebaude in Miinchen.
In unseren neuen Mérkten in Westeuropa (Niederlande
und Frankreich) planen wir Hotelprojekte. In Zentral-
und Osteuropa steht auch im Jahr 2013 Polen im Mittel-
punkt unserer Aktivitdten. In Warschau arbeiten wir an
der Weiterentwicklung des Poleczki Business Park, wei-
ters ist die Errichtung eines Birogebaudes in Krakau im
Gange. In Wroclaw planen wir ein Blirogeb&ude. In der
Tschechischen Republik erfolgt die Fertigstellung eines
Birogebaudes in Prag und in Spindleruv Mlyn errich-
ten wir eine Ferienwohnanlage. Alle anderen Lénder in
Osteuropa haben wir unter Beobachtung mit dem Ziel,
Grundstlicke oder Projekte vertraglich so zu sichern, um
bei einer Stabilisierung der Méarkte unsere Aktivitaten
wieder zu intensivieren. Unter der Voraussetzung, dass
sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht
signifikant von den Prognosen der Wirtschaftsforscher
abweichen, planen wir fir das Jahr 2013 einen Umsatz
und ein Ergebnis auf dem durchschnittlichen Niveau der
letzten Jahre.

zunehmend an Bedeutung fir die Sicherung des Un-
ternehmenserfolges. Die Verantwortungsbereiche des
Risikomanagements sind Allgemeine Verfahrensablau-
fe, Technik, Development und Kaufméannische Aspek-
te. Fur jeden Bereich wurden die Zustédndigkeiten klar
festgelegt und versierte Mitarbeiterlnnen eingesetzt,
die direkt an den Vorstand berichten. Generelle Ri-
siken, wie z.B. das strategische Risiko, die nicht im Ver-
lauf unserer Projekte entstehen, sondern aus unserem
Unternehmensgegenstand resultieren, behandelt der
Vorstand in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat.

VORSTAND

Allg. Verfahrensablaufe
ISO 9001
Compliance

Technik

Development Kaufmannische Aspekte



Markteintrittsrisiko

Die UBM kennt dank ihrer jahrelangen Erfahrung die
Funktionsweisen und Besonderheiten der Immobilien-
markte Zentral- und Osteuropas. Jedem Expansions-
schritt geht eine detaillierte Markt- und Risikoanalyse
des jeweiligen Landes voraus. Diese Expertisen er-
fassen den mikro- und makrodkonomischen Entwick-
lungsstand der Region bzw. des jeweiligen Immobilien-
marktes. Ausschlaggebend fiur die Realisierung eines
Projektes sind aber vor allem seine individuellen Ein-
flussfaktoren. Hierfir gilt es, die Marktentwicklung tref-
fend zu prognostizieren und potenzielle Mieter bereits
im Vorfeld ausfindig zu machen. Vorgaben tber einen
erforderlichen Mindestverwertungsgrad erhéhen die Si-
cherheit fur die Investition in ein Projekt. Die breite geo-
grafische und sektorale Streuung des UBM-Konzerns
bringt mit sich, dass der Eintritt in neue Mérkte durch
das solide Fundament des bestehenden Immobilien-
portfeuilles abgesichert ist. Nachfolgend werden die
wesentlichsten uns bekannten Risiken aufgelistet, die
einen nachhaltigen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage haben kénnen.

BESTEHENDE RISIKEN
Preisanderungsrisiko

Das Preisdnderungsrisiko umfasst im Wesentlichen
Schwankungen des Marktzinssatzes und der Marktprei-
se sowie Anderungen der Wechselkurse. Da unsere
Mieteinnahmen nicht nur indexgebunden sind, son-
dern unsere Mietvertrage auslandischer Objekte (die
nahezu ausschlieBlich mit internationalen Konzernen
abgeschlossen werden) zudem auf Hartwé&hrungsver-
trdgen basierten, kann UBM durch Wahrungsabwer-
tungen in CEE hier einem erh&hten Risiko ausgesetzt
sein. Um dieses Risiko zu minimieren wurde bereits
und wird weiterhin verstérkt dazu lbergegangen,
Vertrége in den jeweils korrespondierenden Landes-
wahrungen abzuschlieBen. Da UBM ein umfassendes
Leistungsspektrum anbietet, besteht eine verstarkte
Angewiesenheit auf Fremdunternehmen. Die damit ver-
bundenen Risiken hinsichtlich Qualitat, Lieferterminen
und Kosten kénnen bei erhdhter Nachfrage zu Versor-
gungsschwierigkeiten flihren. Die operativen Bereiche
kdnnen Preissteigerungen im Energie- und Rohstoff-
bereich ausgesetzt sein. Sofern es nicht maglich ist,
diese an die Kunden weiterzugeben, wirken sie negativ
auf die Ertragslage. Vor allem die Immobilienmarkte,
die neben gesamtwirtschaftlichen Faktoren auch von
der jeweiligen Angebotssituation geprégt sind, sind

in ihrer Nachfrageentwicklung einer starken Zyklizitat
unterworfen. Dank unserer breiten sektoralen wie auch
geografischen Diversifikation kdnnen wir regionale
Marktschwankungen aber optimal ausgleichen und
unser Engagement flexibel verlagern. Die Méglichkeit,
zwischen Verkauf und Vermietung unserer Objekte

zu wahlen, erlaubt uns dariber hinaus, einen flexib-
len Ausgleich fiir temporar ungiinstige Marktlagen zu
schaffen.

Ausfallsrisiko

Ausfallsrisiken kénnen vor allem in Bezug auf originare
Finanzinstrumente bestehen, ndmlich Ausleihungen
und Forderungen. Diesen potenziellen Risiken wird
durch Wertberichtigungen Rechnung getragen. Da-
riber hinaus erfolgt eine bestmdgliche Absicherung
durch Bonitétspriifungen und addquate Sicherheits-
leistungen. Das maximale Ausfallsrisiko stellen die in
Bezug auf diese Finanzinstrumente in der Bilanz ausge-
wiesenen Buchwerte dar.

Liquidit&tsrisiko

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, Verbindlichkei-
ten bei Félligkeit nicht begleichen zu kénnen. Als wesentli-
ches Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos sehen
wir eine exakte Finanzplanung, die von jeder operativen
Gesellschaft durchgefiihrt und zentral koordiniert wird. So
wird der Bedarf an Finanzierungen und Linien bei Banken
ermittelt. Die Betriebsmittelfinanzierung wird tber 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 Ri-
siko, dass die Liquiditatsreserven nicht ausreichen, um die
finanziellen Verpflichtungen fristgerecht zu erfiillen, mini-
miert. Durch die aktuelle wirtschaftliche Lage wird dem
Liquiditatsrisiko ein neuer Aspekt beigefligt, da auf Seiten
der Banken mangelnde Finanzierungsbereitwilligkeit zu
beobachten ist und sich somit negative Auswirkungen auf
die Liquiditat ergeben kénnten.

Zinsrisiko

Dem fiir den Renditeverlauf eines Objektes oft maBgebli-
chen Zinsrisiko begegnen wir, soweit méglich, mit fristen-
konformen Finanzierungsmodellen, die den projektspezi-
fischen Finanzmittelbedarf sicherstellen und optimieren.
Die Auswahl der Finanzierungswéhrung erfolgt in Abhén-
gigkeit zur jeweiligen Marktsituation.

Personalrisiko

Der Wettbewerb um qualifiziertes Personal kann die effek-
tive Geschéftsabwicklung beeintrachtigen. Der zukiinftige
Erfolg hédngt daher davon ab, unsere Mitarbeiterinnen
dauerhaft an das Unternehmen zu binden sowie hochqua-
lifiziertes Personal und Kompetenztrager zu finden. Wir
sind uns dieses Risikos bewusst und setzen auf mit unserer
Geschaftstatigkeit abgestimmte institutionalisierte Nach-
wuchsqualifizierungs-, Aus- und Weiterbildungsprogram-
me, um vorausschauend steuern zu kénnen.

Beteiligungsrisiko

Unter Beteiligungsrisiko wird das Risiko von Markt-
wertschwankungen von Beteiligungen der UBM
verstanden. Bei den Konzerngesellschaften werden
die relevanten Risikoarten (zum Beispiel Markt- oder
Kreditrisiken) direkt auf Einzelinstitutsebene erfasst.
Die Berechnung und Analyse des Beteiligungsrisikos
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und das Reporting an die Geschaftsleitung erfolgt
monatlich durch den Bereich Controlling. Bei Errei-
chen bestimmter Risikoschwellen oder Konzentratio-
nen werden dem Management Handlungsoptionen
zur Entscheidung vorgestellt.

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten
infolge des Ausfalls eines Geschaftspartners, der
seinen vertraglich zugesicherten Zahlungsverpflichtun-
gen nicht mehr nachkommt. Es umfasst Ausfall- und
Lénderrisiken sowie Bonitatsverschlechterungen 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
Immobilienprojekts dar. Dieses Risiko wird auf Basis
der Expertenschatzungen auf Projektebene mitbe-
ricksichtigt.

IT-Risiko

In einer zentralisierten und standardisierten IT-Um-
gebung besteht die Gefahr, dass man sich von einem
System oder einem Rechenzentrum zu sehr abhéngig
macht. Ein Systemausfall hat dann unter Umstanden
gravierende Folgen fir das gesamte Unternehmen.
Wir haben diverse SicherheitsmalBnahmen umgesetzt,
die dieses Risiko minimieren. Dazu gehéren u. a.
Zutrittskontrollsysteme, Notfallpléne, die unterbre-
chungsfreie Stromversorgung wichtiger Systeme und
Datenspiegelungen. Gegen Datensicherheitsrisiken
durch unberechtigte Zugriffe auf die IT-Systeme set-
zen wir entsprechende Spezialsoftware ein. Dies wird
im Wesentlichen durch Dienstleistungsvertrdge mit
der IT-Abteilung der Allgemeinen Baugesellschaft —
A. PORR AG sichergestellt.

Landerrisiko

Unsere Strategie, durch die Entwicklung von Projekten
neue Markte zu erschlieBen, hat zur Konsequenz, dass
wir bewusst angemessene und Uberschaubare Lander-
und Marktrisiken eingehen. Das trifft gegenwartig vor
allem auf unsere Aktivitdten in Schwellenléndern zu.
Unser allgemeines Risikomanagement beobachtet und
prift die jeweiligen rechtlichen und politischen Rah-
menbedingungen. Wird die Wirtschaftlichkeit einer
Investition untersucht, ist die Bewertung des Lénder-
risikos ein wichtiger Faktor.

Wertminderungsrisiko

Die wertmaBige Sicherung des Immobilienbestandes
ist ein wichtiger Grundstein fur die wirtschaftliche Ent-
wicklung des UBM-Konzerns. Das Objekt- und Facility
Management liefert in regelmaBigen Absténden Zu-
standsberichte sowie Vorschauwerte fiir 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 Realitatenent-
wicklung AG hat folgende Ziele:

= Kontrolle der Einhaltung der Geschaftspolitik und
der vorgegebenen Ziele

= Sicherung des Vermdgens des Unternehmens

= Sicherstellung der Zuverlassigkeit des Rechnungs-
und Berichtswesens

= Sicherstellung der Wirksamkeit und Effizienz
betrieblicher Abldufe

= Erflllung der rechtlichen Anforderungen an den
Vorstand und Aufsichtsrat

= Frihzeitige Risikoerkennung und verlassliche
Einschatzung moglicher Risiken

= Einhaltung gesetzlicher und rechtlicher Grundlagen

= Effizienter Einsatz von Ressourcen und Kostenersparnis

= Sicherung der Vollsténdigkeit und Zuverlassigkeit von
Informationen, Dokumentationen und Prozessen

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

die notwendigen GegenmafBnahmen eingeleitet werden.
Zusétzlich kdnnen bei Veranlassung des Managements bei
aktuellen Anlassen, die risikorelevant sind, jederzeit Ad
hoc-Prifungen eingeleitet werden. Das technische Con-
trolling Uberwacht die laufende Abwicklung von Projekten
hinsichtlich Zeitplan, Baukosten und allen fiir die technische
Umsetzung relevanten Prozessen. Durch diese MaBnah-
men soll sichergestellt werden, dass das Unternehmens-
vermdgen bewahrt wird und das Management durch ein
effektives und zuverldssigen Berichtswesen unterstitzt wird.
Dazu wurden in der UBM-Gruppe die notwendigen Vorkeh-
rungen getroffen, sodass einerseits gesetzliche, aber auch
interne Richtlinien eingehalten und andererseits mogliche
Schwachstellen in betrieblichen und organisatorischen
Ablaufen erkannt und korrigiert werden kénnen. Relevante
Anforderungen zur Sicherstellung der OrdnungsmaBigkeit
der Rechnungslegung werden in konzerneinheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften festgehalten
und kommuniziert. Durch klare Funktionstrennungen und
KontrollmaBnahmen wie Plausibilitdtspriifungen, regelma-
Bige Kontrollaktivitdten auf diversen Berichtsebenen und
das 4-Augen-Prinzip wird eine verlassliche und korrekte
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 Priifungsausschuss fiir den Aufsichtsrat die
Aufgabe der Uberwachung des Rechnungslegungsprozes-
ses und der Finanzberichterstattung.

Sonstige Risiken
Wegen einer Zahlung an ein Unternehmen des Herrn Ing.

Meischberger gibt es Anschuldigungen gegen zwei Vor-
stande.



FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Die Gesellschaft betreibt keine Forschung und Entwicklung.

OFFENLEGUNG GEM. § 243a UGB

1. Das Grundkapital setzt sich aus 6.000.000 auf den
Inhaber lautende nennbetragslose Stickaktien
zusammen, von denen jede am Grundkapital von
€ 18.000.000,00 im gleichen Umfang beteiligt ist.
Zum Bilanzstichtag befinden sich 6.000.000 Aktien
im Umlauf. Alle Aktien haben die gleichen, gesetz-

lich normierten Rechte und Pflichten, insbesondere

gewidhrt jede Aktie das Stimmrecht, welches nach
der Zahl der Aktien ausgeibt wird. Gemal § 22
der Satzung der Gesellschaft beginnt das Stimm-
recht, falls Aktien nicht voll eingezahlt sind, mit
der Leistung der gesetzlichen Mindesteinlage. Das
Grundkapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.
Die Inhaberaktien sind in einer, gegebenenfalls

in mehreren Sammelurkunden zu verbriefen und
bei einer Wertpapiersammelbank nach § 1 Abs. 3
Depotgesetz oder einer gleichwertigen auslandi-
schen Einrichtung zu hinterlegen.

2. Es gibt keine dem Vorstand bekannten Beschran-

kungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von

Aktien betreffen.

3. Eine direkte oder indirekte Beteiligung am Kapi-
tal, die zumindest 10 von Hundert betragt, halten
folgende Aktionare:
= Allgemeine Baugesellschaft-A. PORR Aktienge-

sellschaft, 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 Pri-
vatstiftung, Wien, Dkfm. Georg Folian, Wien,
Dr. Franz Jurkowitsch, Wien: 14,84%

4. Aktien mit besonderen Kontrollrechten sind bei der

Gesellschaft nicht vorhanden.
5. Bei der UBM Realitdtenentwicklung AG bestehen

keine Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen

Wien, am 11.03.2013

Jo-—

Mag. Karl Bier
(Vorsitzender)

6.

8.

9.

Mmoé

die Arbeitnehmer das Stimmrecht nicht unmittelbar
auslben.

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

. Es bestehen keine Befugnisse der Mitglieder des

Vorstandes, insbesondere hinsichtlich der Méglich-
keit, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen, die
sich nicht unmittelbar aus dem Gesetz ergeben.

Die Gesellschaft hat im Jahr 2010 eine Anleihe (Teil-
schuldverschreibung) von € 100.000.000 (Zeitraum
2010 — 2015) sowie im Jahr 2011 eine Anleihe (Teil-
schuldverschreibung) von € 75.000.000 (Zeitraum

2011 - 2016) begeben, welche im Jahr 2012 um EUR
25.000.000 auf EUR 100.000.000 aufgestockt wurde.
Beide Anleihen enthalten folgende Vereinbarung:
Erfolgt ein Kontrollwechsel iSd UbernahmeG und fiihrt
dieser Kontrollwechsel zu einer Verschlechterung der
Bonitat der Emittentin und kann die Emittentin keinen
Bonitdtsnachweis innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeit-
punkt der Bekanntmachung des Kontrollwechselereig-
nisses erbringen, ist jeder Anleihegléubiger berech-
tigt, seine Teilschuldverschreibung fallig zu stellen und
die sofortige Riickzahlung zum Nennbetrag zuzlglich
bis zum Tage der Riickzahlung aufgelaufener Zinsen zu
verlangen.

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

Entschddigungsvereinbarungen i.S.d. § 243a Z. 9
UGB bestehen nicht.

Mo,

DI Martin Locker
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KONZERN-GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

fur das Geschaftsjahr 2012

KONZERNABSCHLUSS

in TE Erlduterungen 2012 2011
Umsatzerlose (5) 133.974,5 196.370,0
Sonstige betriebliche Ertrége (6) 7.791,6 7.630,7
?::Z?;:E)Zgggef;i; mztiiz:uunngileistungen 7) R 1959155
Personalaufwand (8) -18.699,5 -16.030,7
A ger el Yome o amss
Sonstige betriebliche Aufwendungen (10) -30.113,0 -29.197,9
Betriebsergebnis 23.133,0
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 4.556,9 -1.005,3
Finanzertrag (11) 18.581,3 10.072,5
Finanzaufwand (12) -17.852,7 -17.643,1
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 14.557,1
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (13) 1.018,5 -5.651,4
Jahrestberschuss 13.065,8 8.905,7

davon Anteil der Aktiondre des Mutterunternehmens 12.269,5 9.901,1

davon Anteile der nicht kontrollierenden

Gesellschafter von Tochterunternehmen 796,3 -995,4
Ergebnis je Aktie (verwdssert und unverwissert in €) (14) 2,04 3,30*
*Ergebnis je Aktie (in €)
(Vergleichszahl Vorjahr bei 6 Mio. Stiick) 2,04 1,65
KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

fir das Geschaftsjahr 2012

in TE Erlduterungen 2012 2011
Jahrestberschuss 13.065,8 8.905,7
realisiertes Ergebnis aus Hedging-Aktivitdten (29) 182,1 400,0
Ertragsteueraufwand (-ertrag) -41,3 226,9
Unterschiedsbetrag aus der Wahrungsumrechnung -457,3 -1.224 1
Sonstiges Ergebnis der Periode -597,2
Gesamtergebnis der Periode 8.308,5
davon Anteil der Aktiondre des Mutterunternehmens 11.956,5 9.206,5
davon Anteile der nicht kontrollierenden
Gesellschafter von Tochterunternehmen 792,8 -898,0
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KONZERNBILANZ

zum 31. Dezember 2012

AKTIVA
in TE Erlduterungen 31.12.2012 31.12.2011
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte (15) 2.702,4 2.697,4
Sachanlagen (16) 58.410,5 36.924,7
Finanzimmobilien (17) 274.340,6 249.501,6
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen (18) 24.664,5 20.052,9
Projektfinanzierung (19) 55.602,5 58.946,1
Ubrige Finanzanlagen (20) 17.191,2 17.290,9
Finanzielle Vermbégenswerte (23) 1.053,5 0,0
Latente Steueranspriiche (26) 4.901,4 3.762,3
438.866,6 389.175,9
kurzfristige Vermbgenswerte
Vorrate (21) 119.737,3 101.838,6
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (22) 13.620,4 22.483,8
Finanzielle Vermbgenswerte (23) 3.215,5 8.600,0
Sonstige Forderungen und Verm&genswerte (24) 5.169,4 3.456,8
Liquide Mittel (25) 53.434,9 67.033,6
195.177,5 203.412,8
I 6340441  592.588,7
PASSIVA
in TE Erlduterungen 31.12.2012 31.12.2011
Eigenkapital (27,28)
Grundkapital 18.000,0 5.450,5
Kapitalricklagen 44.641,6 45.185,8
Fremdwahrungsumrechnungsriicklage 1.615,2 2.438,7
Andere Rucklagen 85.181,3 88.058,4
Bilanzgewinn 3.320,3 3.312,0
Anteile der Aktionére des Mutterunternehmens 152.758,4 144.445,4
Anteile dernichtkontrollierenden Gesellschaftervon Tochterunternehmen 922,0 339,4
153.680,4 144.784,8
Langfristige Verbindlichkeiten
Ruckstellungen (29) 8.242,0 8.669,2
Anleihen (30) 175.112,0 163.445,1
Finanzverbindlichkeiten (31 183.604,4 121.544,7
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (33) 12.657,5 13.385,2
Latente Steuerschulden (26) 7.953,8 8.974,1
387.569,7 316.018,3
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Ruckstellungen (29) 36,0 836,9
Anleihen (30) 0,0 28.294,2
Finanzverbindlichkeiten (31) 28.057,4 41.841,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (32) 38.463,9 37.788,1
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (33) 18.555,4 13.457,8
Ubrige Verbindlichkeiten (34) 4.607,9 4.770,6
Steuerschulden (35) 3.073,4 4.796,5
92.794,0 131.785,6
6340440 5925887




KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

fur das Geschaftsjahr 2012

KONZERNABSCHLUSS

in TE 2012 2011
Jahrestberschuss 13.065,8 8.905,7
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Anlagevermégen 7.735,9 6.957,8
Ertrage/Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen 4.506,9 -7.295,5
Abnahme/Zunahme der langfristigen Riickstellungen -427,2 2.992,0
Latente Steueraufwendungen -2.159,4 673,5
Cashflow aus dem Ergebnis 22.722,0 12.233,5
Abnahme/Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen -804,9 -2.140,4
Gewinne/Verluste aus Anlagenabgéangen -2.901,0 -11.234,0
Zunahme/Abnahme der Vorrate -13.896,7 -9.406,2
Zunahme/Abnahme der Forderungen 2.732,8 -7.171,5
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten (ohne Bankverbindlichkeiten) 15.593,7 10.013,5
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange -7.253,0 -2.566,3
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 16.192,9 -10.271,4
Einzahlungen aus Sachanlageabgangen und Finanzimmobilien 5.560,7 55.974,5
Einzahlungen aus Finanzanlageabgéngen 10.068,1 6.647,7
Investitionen in immaterielle Vermdgenswerte -19,7 -16,5
Investitionen in das Sachanlagevermoégen und Finanzimmobilien -50.055,0 -71.676,5
Investitionen in das Finanzanlagevermégen -15.055,9 -10.329,4
Ein-/Auszahlungen aus Anderungen des Konsolidierungskreises 9.239,5 15.532,2
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -40.262,3 -3.868,0
Tilgungen von Anleihen -28.400,0 -42.900,0
Einzahlungen aus Anleihen 11.667,0 63.339,3
Dividenden -3.319,1 -3.349,8
Veranderungen von Krediten und anderen Konzernfinanzierungen 31.832,7 19.046,4
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 11.780,6 36.135,9
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 16.192,9 -10.271,4
Cashflow aus der Investitionst&tigkeit -40.262,3 -3.868,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 11.780,6 36.135,9
Veranderung der Liquiden Mittel -12.288,8 21.996,5
Liquide Mittel am 01.01. 67.033,6 46.711,1
Wahrungsdifferenzen -831,4 -1.130,6
Verénderung Liquide Mittel aufgrund von Konsolidierungskreisanderungen -478,5 -543,4
Liquide Mittel am 31.12. 67.033,6
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EIGENKAPITALUBERLEITUNG

fur das Geschaftsjahr 2012

in TE

Stand zum 01.01.2011

Gesamtergebnis des Jahres

Dividendenzahlungen

Verdnderung von Minderheitsanteilen

Stand zum 31.12.2011

Stand zum 01.01.2012

Gesamtergebnis des Jahres

Dividendenzahlungen

Kapitalerhéhung

Verdnderung von Minderheitsanteilen

Stand zum 31.12.2012




KONZERNABSCHLUSS

5.450,5 45.185,8 3.533,3 84.369,3 138.538,9 988,7 139.527,6
- - -1.094,6 10.301,1 9.206,5 -898,0 8.308,5
- - - -3.300,0 -3.300,0 -49,8 -3.349,8
- - - - - 298,5 298,5

5.450,5 45.185,8 2.438,7 91.370,4 144.445,4 339,4 144.784,8
- - -823,5 12.780,0 11.956,5 792,8 12.749,3
- - - -3.300,0 -3.300,0 -19,1 -3.319,1
12.549,5 -544,2 - -12.005,3 0,0 - 0,0

18.000,0

44.641,6

1.615,2

-343,5
88.501,6

—-343,5
152.758,4
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AUTERUNG ZUM
ZERNABSCHLUSS 2012

UBM REALITATENENTWICKLUNG AG

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Der UBM-Konzern besteht aus der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft (UBM AG) und deren Tochterun-
ternehmen. Die UBM AG ist eine Aktiengesellschaft nach sterreichischem Recht und hat den Sitz in Wien mit der
Geschaftsanschrift 1210 Wien, Floridsdorfer HauptstraBe 1. Sie ist registriert beim Handelsgericht Wien unter FN
100059 x. Die Hauptaktivitaten der Gruppe sind Entwicklung, Verwertung und Verwaltung von Immobilien. Der
Konzernabschluss wird gemafl § 245a UGB nach den vom International Accounting Standards Board (IASB) her-
ausgegebenen und von der Européischen Union lbernommenen International Financial Reporting Standards (IFRS)
sowie den Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) aufgestellt. Be-
richtswéhrung ist der Euro, der auch die funktionale Wahrung der UBM AG ist. Bei den einzelnen in den Konzern-
abschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist die funktionale Wahrung je nach Geschéftsfeld der Euro bzw. die
jeweilige Landeswahrung. Zahlenangaben erfolgen in T€ und werden entsprechend kaufmannisch gerundet. Das
Berichtsjahr entspricht dem Kalenderjahr und endet am 31.12.2012.

Il. KONSOLIDIERUNG

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der UBM AG 9 (Vorjahr: 8) inlandische Tochterunternehmen sowie 54 (Vorjahr:
52) auslandische Tochterunternehmen einbezogen. Daneben wurden 6 (Vorjahr: 6) inléandische und 27 (Vorjahr: 23)
auslandische assoziierte Unternehmen nach der Equity-Methode bewertet. Die einbezogenen Tochterunterneh-
men und die assoziierten Unternehmen sind aus der Beteiligungsliste (siehe Beilage) ersichtlich. Gesellschaften, die
fir den Konzernabschluss von untergeordneter Bedeutung sind, werden nicht einbezogen. 9 (Vorjahr: 13) Gesell-
schaften wurden wegen untergeordneter wirtschaftlicher Bedeutung nicht in die Vollkonso-lidierung einbezogen.
In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen, die unter dem beherrschenden Einfluss der Muttergesellschaft
stehen (,Tochtergesellschaften”), durch Vollkonsolidierung einbezogen. Ein beherrschender Einfluss besteht, wenn
die Muttergesellschaft direkt oder indirekt in der Lage ist, die Finanz- und Geschéftspolitik des Unternehmens zu
bestimmen. Die Einbeziehung einer Tochtergesellschaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung des beherr-
schenden Einflusses und endet bei dessen Wegfall. Unternehmen, die gemeinsam mit einem anderen Unterneh-
men gefiihrt werden (,Gemeinschaftsunternehmen”) sowie Unternehmen, auf die die Muttergesellschaft direkt
oder indirekt einen maBgeblichen Einfluss ausiibt (,assoziierte Unternehmen”), sind nach der Equity-Methode
bilanziert.

Im Geschéftsjahr 2012 wurden die folgenden Unternehmen erstmals vollkonsolidiert
(Anteilshéhe siehe Beteiligungsspiegel):

= UBM Rumba Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia

= UBM Riwiera Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia

= UBM Times Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia

= Na Zéhonech as.

= Schlosshotel Tutzing GmbH

Bei zwei Gesellschaften wurden die Anteile erworben, alle anderen wurden gegriindet. Aus Wesentlichkeitsgrin-
den wurden vereinfachend sdmtliche Unternehmen mit 01.01.2012 erstkonsolidiert.



Die Vermdgen und Schulden der erstmalig einbezogenen Unternehmen stellen sich wie folgt dar:

Vermoégenswerte und Schulden

in TE 2012 2011
Aktiva

Langfristiges Vermogen 13.884,1 0,0
Kurzfristiges Vermdgen 13.427,4 11.661,8
Aktiva 27.311,5 11.661,8
Passiva

Langfristige Schulden 17.271,4 0,0
Kurzfristige Schulden 7.462,2 9.400,0
Passiva 24.733,6 9.400,0
Umsatzerlése im Berichtsjahr 233,1 9.462,9
Periodenergebnis im Berichtsjahr -537,2 777.,6
Der Kaufpreis fiir die Anteile betrug 2.854,2 2.032,5

Im Berichtsjahr wurden aktivische Unterschiedsbetrage aus der Erstkonsolidierung in Héhe von 4.075,7 (VJ:
3.065,5) T€ den Vermdgenswerten zugeordnet. Die Vermdgenswerte wurden mit dem beizulegenden Zeitwert be-
wertet. Von den erworbenen Unternehmen betragt der zum Erwerbszeitpunkt angesetzte nicht beherrschte Anteil
143,6 (VJ: 278,8) TE. Bei den erstkonsolidierten Vermdgenswerten handelt es sich im Wesentlichen um Immobilien
und bei den Schulden um Finanzierungen dieser Immobilien. Die erstkonsolidierten Gesellschaften betreiben die
Entwicklung dieser Projekte.

Konsolidierungsgrundsatze

Unternehmenszusammenschlisse werden nach der Erwerbsmethode bilanziert. Nach dieser Methode werden die
erworbenen Vermégenswerte, die Gbernommenen Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten zum Erwerbs-
stichtag mit den diesen zu diesem Stichtag beizulegenden Zeitwerten angesetzt. Die Differenz zwischen den An-

schaffungskosten und dem zurechenbaren Anteil an dem mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettover-

maogen wird als Firmenwert angesetzt, der nicht planmaBig abgeschrieben, sondern mindestens einem jéhrlichen

Impairment-Test unterzogen wird.

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

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

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrage der Unternehmensbeteiligten durch Optimierung
des Verhaltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus
Schulden, Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteldquivalenten sowie dem den Eigenkapitalgebern des Mutter-
unternehmens zustehenden Eigenkapital.

Nettoverschuldungsgrad

Das Risikomanagement des Konzerns tberpriift laufend die Kapitalstruktur.

Der Nettoverschuldungsgrad zum Jahresende stellt sich wie folgt dar:

in T€ 31.12.2012 31.12.2011
Schulden © 386.773,8 355.125,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -53.434,9 -67.033,6
Nettoschulden 333.338,9 288.091,9
Eigenkapital ® 153.680,4 144.784,8
Nettoschulden zu Eigenkapitalquote 216,9% 179.,4%

0 Schulden sind definiert als lang- und kurzfristige Finanzverbindlichkeiten wie in Tz. 30 und 31 aufgefiihrt.

 Das Eigenkapital umfasst das gesamte Kapital und die Riicklagen des Konzerns.

Die Gesamtstrategie des Konzerns ist im Vergleich zum Geschéftsjahr 2011 unverdndert.

IV. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Jahresabschlisse sédmtlicher in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Bewertungsgrundlagen

In Bezug auf immaterielle Vermdgenswerte, Sachanlagen, Projektfinanzierungen, Vorrate, Forderungen aus abge-
rechneten Auftrégen und Verbindlichkeiten sind die fortgefihrten Anschaffungskosten Basis fir die Bewertung.

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

Wahrungsumrechnung

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen stellen die Jahresabschlisse in ihrer jeweiligen
funktionalen W&hrung auf, wobei als funktionale Wahrung die fir die wirtschaftliche Tatigkeit des betreffenden
Unternehmens mafBgebliche Wahrung gilt.

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

Bei Unternehmenserwerben vorgenommene Anpassungen der Buchwerte der erworbenen Vermégenswer-
te, der iUbernommenen 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 funkti-
onalen Wahrung werden ergebniswirksam erfasst. Nicht auf die funktionale Wahrung lautende monetare Positi-
onen der einbezogenen Unternehmen werden mit dem Mittelkurs zum Bilanzstichtag umgerechnet.

Immaterielle Vermégenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert und tber die voraussichtliche Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Dabei wurden Abschreibungssatze in Héhe von 25% bis 50% zur Anwendung ge-
bracht.

Die auf das Geschaftsjahr entfallende Abschreibung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Pos-
ten ,Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermégens und Sachanlagen” ausgewiesen.

Wourde eine Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden immateriellen Vermogenswerte
auf den erzielbaren Betrag, das ist der beizulegende Zeitwert abzlglich VerduBBerungskosten oder ein héherer
Nutzungswert, abgeschrieben. Bei Wegfallen der Wertminderung erfolgt eine Zuschreibung in Héhe der Wert-
aufholung, maximal aber auf den Wert, der sich bei Anwendung des Abschreibungsplanes auf die urspriingli-
chen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet.

Der Geschéfts(Firmen)wert wird als Vermogenswert erfasst und gemaB IFRS 3 in Verbindung mit IAS 36, min-
destens einmal jahrlich auf eine Wertminderung hin tberprift. Jede Wertminderung wird sofort erfolgswirksam
erfasst. Eine spatere Wertaufholung findet nicht statt.

Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskostenminde-
rungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen abziiglich im Berichtsjahr planméaBig fortgefihr-
ten linearen Abschreibungen bewertet, wobei folgende Abschreibungssatze angewendet wurden:

in %

Gebésude 2,0 bis 10,0%
Technische Anlagen und Maschinen 10,0 bis 33,3%
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 6,7 bis 33,3%

Wourde eine Wertminderung (Impairment) festgestellt, werden die betreffenden Sachanlagen auf den erziel-
baren Betrag, das ist der beizulegende Zeitwert abzliglich Verduf3erungskosten oder ein héherer Nutzungs-
wert, abgeschrieben. Bei Wegfallen der Wertminderung erfolgt eine Zuschreibung in Héhe der Wertaufholung,
maximal aber auf den Wert, der sich bei Anwendung des Abschreibungsplanes auf die urspriinglichen An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten errechnet. Grundlegende Umbauten werden aktiviert, wahrend laufende
Instandhaltungsarbeiten, Reparaturen und geringfligige Umbauten im Zeitpunkt des Anfalls aufwandswirksam
erfasst werden.

Die geringwertigen Vermdgenswerte werden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben, da sie fir
den Konzernabschluss unwesentlich sind.

In Bau befindliche Anlagen einschlieBlich in Bau befindlicher Gebaude, die betrieblich genutzt werden sollen
oder deren Nutzungsart noch nicht feststeht, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich
Abschreibungen infolge von Wertminderungen bilanziert. Fremdkapitalkosten werden bei qualifizierten Vermo-
genswerten in die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten einbezogen. Die Abschreibung dieser Vermdgens-
werte beginnt mit deren Fertigstellung bzw. Erreichen des betriebsbereiten Zustands.

Finanzimmobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteige-
rung gehalten werden. Hierzu zdhlen nicht fir eigene betriebliche Zwecke genutzte Biiro- und Geschéftsgeb&ude,
Wohnbauten sowie unbebaute Grundstlicke. Diese werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Gewinne
und Verluste aus Wertdnderungen werden im Ergebnis der Periode erfolgswirksam beriicksichtigt, in der die Wert-
dnderung eingetreten ist. Immobilien die in Erstellung sind, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet.

Grundlage fir den Wertansatz der mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzimmobilien bildeten
Verkehrswertgutachten von unabhéngigen Sachverstandigen bzw. wurde der beizulegende Zeitwert aus dem
Barwert der geschétzten kiinftigen Cashflows, die aus der Nutzung der Immobilien erwartet werden, oder Uber
Vergleichstransaktionen ermittelt.
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Leasingverhaltnisse
Der Konzern als Leasinggeber

Es bestehen nur als Operating-Leasing zu klassifizierende Leasingvertrage. Die Mieteinnahmen aus diesen
Vertragen werden linear lber die Laufzeit des entsprechenden Leasingverhaltnisses ertragswirksam erfasst.

Der Konzern als Leasingnehmer

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

Im Rahmen von Finanzierungsleasing gehaltene Vermdgenswerte werden als Vermégenswerte des Konzerns
mit ihren beizulegenden Zeitwerten oder mit dem Barwert der Mindestleasingzahlungen, falls dieser niedriger
ist, zu Beginn des Leasingverhaltnisses erfasst. Mindestleasingzahlungen sind jene Betrdge, die wéhrend der
unkiindbaren Vertragslaufzeit zu zahlen sind, einschlieBlich 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. Zinsaufwendungen
werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden zu Anschaffungskosten, die sich in das erworbene anteilige
mit dem beizulegenden Zeitwert bewertete Nettovermdgen sowie gegebenenfalls einen Geschafts- oder Fir-
menwert aufteilen, bilanziert. Der Buchwert wird jahrlich um den anteiligen Jahreslberschuss bzw. -fehlbetrag,
bezogene Dividenden und sonstige Eigenkapitalverdnderungen erhéht bzw. vermindert. Die Geschafts- oder
Firmenwerte werden nicht planmé&Big abgeschrieben, sondern einmal jéhrlich sowie zusatzlich bei Vorliegen
von Indikatoren, die auf eine mégliche Wertminderung hindeuten, einem Impairment-Test nach IAS 36 unterzo-
gen. Unterschreitet der erzielbare Betrag den Buchwert, wird der Differenzbetrag abgeschrieben.

Die Projektfinanzierungen sind zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Werden Anzeichen einer Wert-
minderung festgestellt (Impairment), werden die Projektfinanzierungen auf den Barwert der erwarteten Cash-
flows abgeschrieben.

Die unter den Ubrigen Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an nicht konsolidierten Tochterunternehmen

und sonstigen Beteiligungen sind, da ein verlasslicher beizulegender Zeitwert nicht ermittelt werden kann, zu
Anschaffungskosten bewertet. Wird bei zu Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermégenswerten 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 Herstel-
lungskosten und NettoverauBerungswert bewertet. Fremdkapitalkosten werden bei qualifizierten Vermégens-
werten in die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten einbezogen.

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

Abgrenzungsposten fiir latente Steuern werden bei temporaren Differenzen zwischen den Wertansétzen von
Vermégenswerten und Schulden im Konzernabschluss einerseits und den steuerlichen Wertansétzen anderer-
seits in Hohe der voraussichtlichen kiinftigen Steuerbelastung oder -entlastung gebildet. Dariiber hinaus wird
eine aktive Steuerabgrenzung fir kiinftige Vermdgensvorteile aus steuerlichen Verlustvortragen angesetzt,
soweit mit der Realisierung mit hinreichender Sicherheit gerechnet werden kann. Ausnahmen von dieser umfas-
senden Steuerabgrenzung bilden Unterschiedsbetrdge aus steuerlich nicht absetzbaren Firmenwerten.

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

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen, fiir Pensionen und fir Jubildumsgelder wurden gemaf IAS 19 nach dem
laufenden Einmalprémienverfahren (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung der Generationenta-
fel AVO 2008-P ermittelt, wobei zu jedem Stichtag eine versicherungsmathematische Bewertung durchgefiihrt
wird. Bei der Bewertung dieser Riickstellungen wurden ein Rechnungszinsful3 von 3,75% (Vorjahr: 4,75%) und
Bezugssteigerungen von 2,66% (Vorjahr: 2,54%) p.a. berlicksichtigt. Versicherungsmathematische Gewinne und
Verluste werden zur Génze im Ergebnis der Periode erfasst, in der sie anfallen. Der Dienstzeitaufwand wird im
Personalaufwand ausgewiesen. Der Zinsaufwand wird unter Finanzierungsaufwand erfasst.
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Die sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen alle gegenwartig entstandenen Risiken und ungewissen Ver-
pflichtungen. Sie werden jeweils in Hohe des Betrages angesetzt, der voraussichtlich zur Erfiillung der zugrun-
de liegenden Verpflichtung erforderlich ist.

Verbindlichkeiten werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert.

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

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

Umsatzerlése werden zum beizulegenden Zeitwert der Gegenleistung bewertet. Davon sind Rabatte, Umsatz-
steuern 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 (iber den Zeit-
raum der Auftragsabwicklung verteilt dem Fertigungsgrad entsprechend erfasst.

Zinsertrage und -aufwendungen werden unter Berlicksichtigung der jeweils ausstehenden Darlehenssumme
und des anzuwendenden Zinssatzes abgegrenzt. Dividendenertrage aus Finanzinvestitionen werden mit Entste-
hung des Rechtsanspruchs erfasst.

Schatzungen und Annahmen sowie Ermessensentscheidungen des Managements, die sich auf Héhe und Aus-
weis der bilanzierten Vermdgenswerte und Schulden sowie der Ertrage und Aufwendungen und die Angaben
betreffend Eventualverbindlichkeiten beziehen, sind mit der Aufstellung von Jahresabschlissen unabdingbar
verbunden. Die Annahmen, Schitzungen 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 Vermietung zuklnftig realisierbaren Ertradge bzw. die Renditeerwartung in Bezug auf
Alternativanlagen andert, andert sich auch der dem betreffenden Objekt beizulegende Zeitwert. Der Kapita-
lisierungszinssatz (die Bandbreite liegt zwischen 6 und 9%) ist jener Zinssatz, mit dem der Ertrag von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Ein Kriterium fiir die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes

ist das allgemeine und spezielle Risiko, welchem der Ertrag aus der Liegenschaft unterworfen ist. Das bei einer
Immobilieninvestition im Allgemeinen gréBte Risiko, némlich die Leerstehung, ist durch einen mehr oder min-
der hohen Abzug bereits bei der Ermittlung des zu kapitalisierenden Ertrages bertiicksichtigt. Immobilien, die in
Erstellung sind, werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

» Die Klassifizierung als Finanzimmobilie (IAS 40) oder Vorratsimmobilie (IAS 2) wird aufgrund folgender Uber-
legungen vorgenommen. Als Finanzimmobilien werden jene Projekte klassifiziert, die zur Erzielung von Miet-
einnahmen bzw. zur Wertsteigerung gehalten werden. In der Kategorie der Vorratsimmobilien werden jene
Immobilien dargestellt, die im Vorhinein zur WeiterverduBerung bestimmt sind. Im Wesentlichen handelt es
sich dabei um Wohnimmobilien.

= Nutzungsdauern: Die Nutzungsdauern der Sachanlagen und abschreibbaren immateriellen Vermégenswerte
stellen den geschatzten Zeitraum dar, Uber den die Vermdgenswerte voraussichtlich genutzt werden. Eine
aufgrund von gednderten Rahmenbedingungen erforderliche Anpassung der Nutzungsdauern kann Auswir-
kungen auf die Ertraglage der Gruppe haben.

= Rickstellungen: Die Bewertungen von Abfertigungs-, Pensions- und Jubildumsgeldrickstellungen beruhen auf
Parametern wie Abzinsungsfaktoren, Gehaltssteigerungen oder Fluktuationen, deren Anderungen zu hdheren
oder niedrigern Rickstellungen beziehungsweise Personal- oder Zinsaufwendungen flihren kénnen. Sonstige
Rickstellungen beruhen auf der Einschédtzung tber 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: Werthaltigkeitspriifungen von Firmenwerten, sonstigen immateriellen Vermégenswerten,
Sachanlagen und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien basieren grundsétzlich auf geschétzten kinf-
tigen abgezinsten Netto-Zahlungsstromen, die aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermdgenswertes und
seinem Abgang am Ende der Nutzungsdauer zu erwarten sind. Faktoren wie geringere Umsatzerlése oder
steigende Aufwendungen und daraus resultierenden niedrigeren Netto-Zahlungsstrémen sowie Anderungen
der zu verwendenden Abzinsungsfaktoren kénnen zu einer Wertminderung oder, soweit zulassig, zu einer
Zuschreibung fihren.
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= Latente Steueranspriiche 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 tatséchlichen steuerlichen Gewinne kénnen von diesen Planannahmen abweichen.

Die sich in der Zukunft tatséchlich ergebenden Betrdge kdnnen von den Schétzungen abweichen.

NEUE UND GEANDERTE RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARDS

Im Berichtsjahr erstmals angewandte Standards
Anderungen zu Standards und Interpretationen

Ubertragung von finanziellen Vermégenswerten: Anderungen zu IFRS 7 — Finanzinstrumente: Angaben: Es
werden zusatzliche Angaben zu Gbertragenen finanziellen Vermégenswerten, die weiterhin bilanziert werden,
vorgeschrieben. Die Anderung ist auf Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2011 begin-
nen und hatte keine wesentliche Auswirkung auf den Konzernabschluss.

Neue Rechnungslegungsstandards, die noch nicht angewendet werden

Die folgenden bei Aufstellung des Konzernabschlusses bereits veréffentlichten Standards und Interpretatio-
nen waren auf Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Jédnner 2012 begannen, noch nicht zwingend anzu-
wenden und wurden auch nicht freiwillig vorzeitig angewandt.

Von der Europaischen Union bereits libernommene Standards und Interpretationen
Neue Standards

IFRS 10 — Konzernabschlisse

In IFRS 10 wird Beherrschung (control) als einzige Grundlage fiir die Konsolidierung festgelegt, unbeachtlich
von Art und Hintergrund des Beteiligungsunternehmens. Daraus folgt, dass der aus SIC-12 bekannte Risiko
und Chancen-Ansatz abgeldst wird. Dieser Standard ist auf Geschéftsjahre rickwirkend anzuwenden, die am
oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen, fiir die Gruppe gilt jedoch das durch das EU-Endorsement abwei-
chende Datum des Inkrafttretens 1. Janner 2014. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der Anwen-
dung auf den Konzernabschluss.

IFRS 11 — Gemeinsame Vereinbarungen

Das Kernprinzip von IFRS 11 besteht in der Vorschrift, dass eine an einer gemeinsamen Vereinbarung be-
teiligte Partei die Art der gemeinsamen Vereinbarung, in die sie eingebunden ist, mittels Beurteilung ihrer
Rechte und Verpflichtungen zu bestimmen und diese Rechte und Verpflichtungen entsprechend der Art der
gemeinsamen Vereinbarung zu bilanzieren hat. Die Méglichkeit einer Quotenkonsolidierung von Gemein-
schaftsunternehmen entféllt kiinftig. Dieser Standard ist auf Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach
dem 1. Janner 2013 beginnen, fiir die Gruppe gilt jedoch das durch das EU-Endorsement abweichende Da-
tum des Inkrafttretens 1. Janner 2014. Es ergeben sich keine Auswirkungen der Anwendung auf den Konzern-
abschluss.

IFRS 12 — Angaben zu Beteiligungen an anderen Unternehmen

Durch IFRS 12 werden die Angabepflichten fiir Beteiligungen an Tochterunternehmen, gemeinsamen Verein-
barungen, assoziierten Unternehmen und nicht konsolidierten strukturierten Einheiten in einem umfassenden
Standard zusammengefihrt. Viele dieser Angaben wurden aus IAS 27, IAS 31 oder IAS 28 ibernommen, wéh-
rend andere Angabepflichten neu aufgenommen wurden. Dieser Standard ist auf Geschéftsjahre anzuwen-
den, die am oder nach dem 1. Jénner 2013 beginnen, fir die Gruppe gilt jedoch das durch das EU-Endorse-
ment abweichende Datum des Inkrafttretens 1. Janner 2014. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen
der Anwendung auf den Konzernabschluss.

IFRS 13 - Bemessung des beizulegenden Zeitwerts

Der Standard wurde im Mai 2011 veréffentlicht und fihrt ein umfassendes Rahmenkonzept fiir die Ermittiung
des beizulegenden Zeitwerts sowohl von finanziellen als auch nicht finanziellen Posten ein. Dabei macht IFRS
13 jedoch keine Vorgaben, ob und wann zu beizulegenden Zeitwerten zu bewerten ist. Stattdessen werden



Vorgaben gemacht, wie der beizulegende Zeitwert zu ermitteln ist, wenn ein anderer Standard die Bewer-
tung zu beizulegenden Zeitwerten vorsieht. Dieser Standard ist auf Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder
nach dem 1. Janner 2013 beginnen. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der Anwendung auf den
Konzernabschluss.

Neue Interpretationen

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

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

Anderungen zu Standards und Interpretationen

Anderung an IAS 1: Darstellung des sonstigen Ergebnisses

Posten des sonstigen Gesamtergebnisses sind so zusammenzufassen, dass sich eine getrennte Darstellung
danach ergibt, ob die Posten kiinftig in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden missen (sog.
recycling) oder nicht. Die zugehérigen Ertragsteuerpositionen sind entsprechend zuzuordnen. Anderungen
sind fir Geschéaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2012 beginnen, rickwirkend anzuwenden.

Realisierung der zugrunde liegenden Vermdgenswerte: Anderungen zu IAS 12 Ertragsteuern

Es wird festgelegt, dass der Bewertung von Steuerabgrenzungsposten, die sich auf als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien bzw. Sachanlagen beziehen, die nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts bzw.
nach der Neubewertungsmethode bewertet werden, die widerlegbare Vermutung zugrunde zu legen ist,
dass die Buchwerte dieser Vermdgenswerte durch VerauBerung realisiert werden. Die Anderung ist auf
Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Jdnner 2012 beginnen, fir die Gruppe gilt jedoch das
durch das EU-Endorsement abweichende Datum des Inkrafttretens 1. Jadnner 2013. Allféllige Auswirkungen
fur die Gruppe sind zu evaluieren.

Anderung an IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer

Die Anderungen an IAS 19 fithren zur Abschaffung der Korridormethode. Es werden alle Anderungen in der
leistungsorientierten Verpflichtung sowie im Planverm&gen sofort erfasst. Dabei sind samtliche versiche-
rungsmathematischen Gewinne und Verluste unmittelbar im sonstigen Ergebnis erfasst. Anderungen sind fiir
Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen, rickwirkend anzuwenden.

Anderung an IAS 27 Separate Abschliisse

Als Folge der Verdffentlichung von IFRS 10 enthélt IAS 27 nur noch Regelungen zu Einzelabschliissen. Ande-
rungen sind flir Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen, fiir die Gruppe
gilt jedoch das durch das EU-Endorsement abweichende Datum des Inkrafttretens 1. Janner 2014.

Anderung an IAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures

IAS 28 wurde in Folge der Veréffentlichung von IFRS 10 und IFRS 11 entsprechend angepasst. Anderungen
sind fir Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen, fiir die Gruppe gilt
jedoch das durch das EU-Endorsement abweichende Datum des Inkrafttretens 1. Jdnner 2014.

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

Angaben zum Thema Saldierungsvorschriften

Mit den Anderungen sollen Inkonsistenzen in der Auslegung der bestehenden Vorschriften zur Saldierung
von finanziellen Vermégenswerten und Verbindlichkeiten beseitigt werden. Ergénzend missen Unternehmen
in Zukunft Brutto- und Nettobetrdge aus der Saldierung sowie Betrége fir bestehende Saldierungsrechte,
welche nicht den bilanziellen Saldierungskriterien genligen, angeben. Die Ergédnzungen sind fur Geschéfts-
jahre, die am oder nach dem 1. Janner 2014 beginnen, verpflichtend riickwirkend anzuwenden.

Die Zusatzangaben sind jedoch bereits fiir Geschéaftsjahre bzw. Zwischenperioden ab dem 1. Janner 2013
verpflichtend riickwirkend anzuwenden. Die kiinftigen Auswirkungen dieser Standardénderung werden
derzeit untersucht.

Anderung an IFRS 1 Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards

Die Anderungen fiihren zur Streichung der Verweise auf den festen Umsetzungszeitpunkt fiir Erstan-
wender, zudem wurden Leitlinien erganzt fir die erstmalige Anwendung der IFRS bei Vorliegen ausgeprag-
ter Hochinflation. Anderungen sind fiir Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2011 be-
ginnen, fiir die Gruppe gilt jedoch das durch das EU-Endorsement abweichende Datum des Inkrafttretens
1. Janner 2013.
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Von der européischen Union noch nicht libernommene Standards und Interpretationen
Neue Standards

IFRS 9 - Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung finanzieller Vermdgenswerte

Im November 2009 wurde IFRS 9 Finanzinstrumente verdffentlicht. IFRS 9 regelt die Klassifizierung und Bewer-
tung von finanziellen Vermégenswerten. Es werden die bisherigen Bewertungskategorien Kredite und Forderun-
gen, bis zur Endfalligkeit gehaltene Vermdgenswerte, zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte
und erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete Vermégenswerte durch die Kategorien fortgefiihrte
Anschaffungskosten (amortised cost) und beizulegender 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 andererseits von den vertragli-
chen Zahlungsstrémen des einzelnen Instrumentes abhangig. Anderungen sind fiir Geschiftsjahre, die am oder
nach dem 1. Janner 2015 beginnen, riickwirkend anzuwenden. Die Gruppe evaluiert derzeit die Auswirkungen der
Anwendung auf den Konzernabschluss.

IFRS 9 - Finanzinstrumente: Ergadnzung zur Bilanzierung finanzieller Verbindlichkeiten

In der im Jahr 2010 Uberarbeiteten Fassung wurden Regelungen zur Klassifizierung und Bewertung von finanzi-
ellen Verbindlichkeiten aufgenommen, diese entsprechen grundsétzlich den derzeit unter IAS 39 bestehenden
Klassifizierungen. Zwei wesentliche Unterschiede gibt es im Ausweis von Anderungen des Ausfallrisikos sowie der
Streichung der Anschaffungskostenausnahme fiir derivative finanzielle Verbindlichkeiten. Anderungen sind fiir
Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner 2015 beginnen, riickwirkend anzuwenden. Die Gruppe evaluiert
derzeit die Auswirkungen der Anwendung auf den Konzernabschluss.

Anderungen zu Standards und Interpretationen

Anderungen an IFRS 1 — Government Grants

Die Anderungen betreffen unterverzinsliche Kredite der &ffentlichen Hand. Erstanwender miissen bei der Bilan-
zierung derartiger Kredite keine vollstandige retrospektive Anwendung der IFRS vornehmen. Diese Anderung ist
auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janner 2013 beginnen und ist fir den Konzernabschluss
nicht relevant.

Anderungen an IFRS 10, IFRS 12, IAS 27- Investment Entities

Durch die Anderung wird eine Ausnahme in Bezug auf die Konsolidierung von Tochterunternehmen gewéhrt, wenn
das Mutterunternehmen die Defintition einer Investmentgesellschaft erfillt. Bestimmte Tochtergesellschaften
werden dann erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert nach IFRS 9 bzw. IAS 39 bewertet. Anderungen sind fiir
Geschéaftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner 2014 beginnen, riickwirkend anzuwenden. Die Gruppe evaluiert
derzeit die Auswirkungen der Anwendung auf den Konzernabschluss.

V. UMSATZERLOSE

Die Umsatzerldse in Héhe von 133.974,5 (Vorjahr: 196.370,0) T€ enthalten Verkaufserlése von Immobilien und
Immobilienprojektgesellschaften, Mietertréage, die abgerechneten Bauleistungen eigener Projekte und andere
Erlése aus der typischen Geschaftstatigkeit.

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

in TE 2012 2011
Regionen

Osterreich 56.036,0 26.364,3
Westeuropa 72.216,0 142.622,4
Osteuropa 130.069,2 112.898,1
Gesamtleistung der Gruppe 281.884,8
Abzgglich Umsétze aus ass.oziierten und untergeordneten Unternehmen, _124.346 7

sowie. aus Leistungsgemeinschaften ! -85.514,8

Umsatzerl6se It. Gewinn- und Verlustrechnung 133.974,5 196.370,0



VI. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die Uibrigen betrieblichen Ertrdage umfassen im Wesentlichen Nebenkostenerlése aus der Hotel- bzw. aus der Haus-
bewirtschaftung. Weiters sind Kursgewinne in Héhe von 3.867,8 (im Vorjahr: 2.692,1) T€ enthalten.

Vil. AUFWENDUNGEN FUR MATERIAL UND SONSTIGE BEZOGENE
HERSTELLUNGSLEISTUNGEN

in TE 2012 2011
Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fir bezogene Waren -3.497,6 -41.696,6*
Aufwendungen fir bezogene Leistungen -80.328,7 -92.216,9

Gesamt -83.826,3 -133.913,5

*In 2012 wurden entgegen den Vorjahren die Buchwertabgange der Immobilien im Umlaufvermdgen unter der Position
Aufwendungen fur bezogene Leistungen gezeigt. Der bereinigte Vorjahreswert der Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und flir bezogene Waren ist 2.237,1 T€.

Vill. PERSONALAUFWAND

in T€ 2012 2011
Léhne und Gehalter -14.524,0 -13.191,3
Soziale Abgaben -3.519,5 -2.629,4
Aufwendungen fir Abfertigungen und Pensionen -656,0 -210,0

Gesamt -18.699,5 -16.030,7

Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Pensionen enthalten die Dienstzeitaufwendungen und die versiche-
rungsmathematischen Ergebnisse. Der Zinsaufwand wird unter dem Posten Finanzierungsaufwand ausgewiesen.

IX. ABSCHREIBUNGEN

Auf immaterielle Vermdgenswerte wurden 19,3 (Vorjahr: 18,1) T€ und auf das Sachanlagevermégen 2.346,2
(Vorjahr 1.707,5) T€ planmaBige Abschreibungen vorgenommen.

X. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die wesentlichen sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellen sich wie folgt dar:

in TE 2012 2011
Birobetrieb -3.220,8 -2.991,2
Werbung -1.733,9 -1.822,4
Rechts- und Beratungskosten -2.705,9 -2.899,7
Ruckstellungsauflésung/-dotierung 1.321,5 -3.150,1
Wertanpassung Finanzimmobilien -6.058,3 -1.721,9
Abschreibung Immobilien im Umlaufvermégen -5.888,7 -2.000,1
Kursverluste -839,5 -5.108,9
Ubrige -10.987,4 -9.503,6

Gesamt -30.113,0 -29.197,9

Die lbrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus sonstigen Fremd-
leistungen, Reisespesen, Abgaben und Geblhren sowie allgemeinen Verwaltungskosten zusammen.
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Xl. FINANZERTRAG

in TE 2012 2011
Ertrédge aus Beteiligungen 915,1 415,3
(davon aus verbundenen Unternehmen) 326,9 316,1
Zinsen und ahnliche Ertrége 5.233,3 8.488,5
(davon aus verbundenen Unternehmen) 382,2 4.483,3
Ertrége aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 12.432,9 1.168,7

(davon aus verbundenen Unternehmen)

Gesamt 10.072,5
Xil. FINANZAUFWAND

inTE 2012 2011
Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffend Anleihen -8.549,0 -9.814,7
Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffend andere Finanzverbindlichkeiten -2.900,2 -2.214,9
Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen -2.583,5 -2.487,2
Aufwendungen aus Beteiligungen -0,0 -345,6
(davon aus verbundenen Unternehmen) -0,0 -210,3
Aufwendungen aus sonstigen Finanzanlagen -3.820,0 -2.780,7

Gesamt ~17.643,1
Xlll. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

Als Ertragsteuern sind die in den einzelnen Ldndern gezahlten oder geschuldeten Steuern auf Einkommen und
Ertrag, die Steuerumlage seitens der nicht zum Konzern gehdrenden Mitbeteiligten einer Beteiligungsgemein-
schaft gemaf § 9 6KStG sowie die latenten Steuern ausgewiesen. Der Berechnung liegen Steuersatze zu Grun-
de, die gemé&B den geltenden Steuergesetzen oder gemal Steuergesetzen, deren Inkraftsetzung im Wesentli-
chen abgeschlossen ist, zum voraussichtlichen Realisierungszeitpunkt anzuwenden sein werden.

in TE 2012 2011
Tatsachlicher Steueraufwand 1.893,1 6.132,1
latenter Steueraufwand/-ertrag -2.911,6 -480,7

Steueraufwand (+)/-ertrag (-) -1.018,5 5.651,4

Der sich bei Anwendung des 6sterreichischen Kérperschaftsteuersatzes von 25% ergebende Steueraufwand
|&sst sich zum tatsachlichen Steueraufwand wie folgt Gberleiten:

in TE 2012 2011
Ergebnis vor Ertragsteuern 12.047,3 14.557,1
Theoretischer Steueraufwand (+)/-ertrag (-) 3.011,8 3.639,3
Steuersatzunterschiede 324,8 576,9
Steuerauswirkung der nicht abzugsfahigen Aufwendungen 16688

und steuerfreien Ertrage o 589,5
Ertrage/Aufwendungen aus Beteiligungen an 11743

assoziierten Unternehmen o ! 383,0
Verdnderung des in Bezug auf Verlustvortrage _1.464 2

nicht angesetzten latenten Steueranspruchs : ! -1.878,0
Periodenfremder Steueraufwand (+)/-ertrag (-) -135,0 2.517,5
Sonstige Unterschiede 87,2 -176,8

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.018,5 5.651,4
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Zusatzlich zu dem in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung erfassten Steueraufwand wurde der Steuer-
effekt von im sonstigen Ergebnis dargestellten Aufwendungen und Ertradgen ebenfalls im sonstigen Ergebnis
verrechnet. Der im sonstigen Ergebnis erfasste Betrag belief sich auf —-41,3 (Vorjahr: 226,9) T€.

XIV. ERGEBNIS JE AKTIE

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

in TE 2012 2011
Anteil der Aktionare des Mutterunternehmens am Jahresliberschuss 12.269,5 9.901,1
Gewichteter Durchschnitt = Anzahl ausgegebener Aktien 6.000.000,0 3.000.000
Ergebnis je Aktie 2,04 3,30
nach Splitting 1:2 2,04 1,65

XV. IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

in T€ KorLZnedsséljﬁ:(IEiZF]l(:zReeT;ﬁz Goodwill Summe
Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand 1.1.2011 2442 3.860,5 4.104,7
Anderung des Konsolidierungskreises - - -
Zugange 16,5 - 16,5
Abginge - - -
Umbuchungen - - -
Wahrungsanpassungen -25,3 - -25,3
Stand 31.12.2011 235,4 3.860,5 4.095,9
Anderung des Konsolidierungskreises - - =
Zugange 19,7 - 19,7
Abgange -2,9 - -2,9
Umbuchungen 3,0 - 3,0
Wéhrungsanpassungen 18,7 - 18,7
Stand 31.12.2012 273,9 3.860,5 4.134,4
in T€ KOTJZ:SS;:EZE:IZRZZE?(Z Goodwill Summe
Kumulierte Abschreibungen

Stand 1.1.2011 221,6 1.181,9 1.403,5
Anderung des Konsolidierungskreises - - -
Zugange 18,1 - 18,1
Abginge - - -
Umbuchungen - - -
Wahrungsanpassungen -23,1 - -23,1
Zuschreibungen - - -
Stand 31.12.2011 221,6 1.181,9 1.398,5
Anderung des Konsolidierungskreises - - =
Zugange 19,3 - 19.3
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Abgange =29 - -2,9

Umbuchungen - - -

Wahrungsanpassungen 17,1 - 17,1

Zuschreibungen - - -

Stand 31.12.2012 250,1 1.181,9 1.432,0
Buchwerte Stand 31.12.2011 22,6 2.678,6 2.697,4
Buchwerte Stand 31.12.2012 18,8 2.678,6 2.702,4

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

Die planmé&Bigen Abschreibungen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung unter ,Abschreibungen auf immate-
rielle Werte des Anlagevermdgens und Sachanlagen” ausgewiesen.

Im Rahmen der Impairment Tests wird der Summe der Buchwerte der Verm&genswerte der einzelnen zah-
lungsmittelgenerierenden Einheit, der ein Geschéfts- oder Firmenwert zugeordnet wurde, mit dem erzielbaren
Betrag derselben verglichen. Die zahlungsmittelgenerierende Einheit entspricht im UBM-Konzern der einzel-
nen konsolidierten Gesellschaft. Der Firmenwert ist der zahlungsmittelgenerierenden Einheit Minchner Grund
Immobilien Bautréger AG zugeordnet. Der erzielbare Betrag entspricht dem beizulegenden Zeitwert abzliglich
VerduBerungskosten oder einem héheren Nutzungswert. Der beizulegende Zeitwert spiegelt die bestmdgliche
Schatzung des Betrags wieder, fiir den ein unabhangiger Dritter die zahlungsmittelgenerierende Einheit zu
Marktbedingungen am Bilanzstichtag erwerben wiirde. In Féllen, in denen kein beizulegender Zeitwert ermittelt
werden kann, ist der Nutzungswert, das ist der Barwert der von der zahlungsmittelgenerierenden Einheit kiinftig
voraussichtlich generierten Cashflows, als erzielbarer Betrag zugrunde gelegt. Da ein beizulegender Zeitwert
fir keine der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, dem ein Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet ist,
festgestellt werden konnte, wurde zur Feststellung des erzielbaren Betrags der Nutzungswert dieser zahlungs-
mittelgenerierenden Einheit ermittelt. Die Cashflows wurden von den vom Vorstand erstellten und im Zeitpunkt
der Durchfiihrung der Impairment Tests aktuellen Planungen der Jahre 2013 und der folgenden 4 Jahre (Detail-
planungszeitraum) und einer Wachstumsrate von 1% abgeleitet. Diese Prognosen basieren auf Erfahrungen aus
der Vergangenheit sowie auf Erwartungen Uber die zukiinftige Marktentwicklung. Die Diskontierung wurde auf
Basis der spezifischen Kapitalkosten in Héhe von 7,0% (Vorjahr: 7.0%) unter Zugrundelegung einer ewigen Rente
vorgenommen. Bei einer Anderung des Zinssatzes von 1% gibe es keine Anderung des Wertansatzes.

XVI. SACHANLAGEVERMOGEN

Grundstticke, grund- andere
stiicksgleiche Rechte |  technische Anlagen, geleistete
in TE und Bauten, ein- Anlagen | Betriebs- und | Anzahlungen
schlieBlich der Bauten und Geschéfts- | und Anlagen
auf fremdem Grund | Maschinen | ausstattung in Bau Summe
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand 1.1.2011 58.101,3 1.857,0 4.592,0 9,9 64.560,2
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - =
Zugénge 10.059,6 54,7 421,6 6.990,5 17.526,4
Abginge -39.459,7 - -119,3 ~|  -39.579,0
Umgliederungen 6.916,9 -275,7 4.361,7 -4.020,2 6.982,7
Wahrungsanpassungen -2.959,6 -171,0 -370,3 -3,8 -3.504,7
Stand 31.12.2011 32.658,5 1.465,0 8.885,7 2.976,4 45.985,6
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - =
Zugange - 158,6 608,5 21.339,7 22.106,8
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Abgange - -26,8 -288,6 -34,0 -349,4
Umgliederungen 50,0 41,8 30,0 -124,8 -3,0
Wahrungsanpassungen 2.064,8 116,7 275,6 4,4 2.461,5
Stand 31.12.2012 34.773,3 1.755,3 9.511,2 24.161,7 70.201,5

Kumulierte Abschreibung

Stand 1.1.2011 3.957,9 1.321,8 3.028,8 - 8.308,5
Anderung des Konsolidierungskreises - - - - =
Zugénge 684,4 172,6 850,5 - 1.707,5
Abgénge - - -107,0 - -107,0
Umgliederungen - -222,1 2221 - =
Wéhrungsanpassungen -451,9 -126,7 -269,4 - -848,1
Zuschreibungen - - - - -
Stand 31.12.2011 4.190,4 1.145,6 3.725,0 - 9.060,9

Anderung des Konsolidierungskreises - - - - -

Zugénge 679,1 127,3 1.538,5 - 2.344,9
Abginge - -26,8 -242,1 - -268,9
Umgliederungen - - - - -
Wahrungsanpassungen 351,0 89,6 213,3 -0,1 654,0
Zuschreibungen - - - - -
Stand 31.12.2012 5.220,5 1.335,7 5.234,7 - 11.791,0
Buchwerte Stand 31.12.2011 28.468,1 3194 5.160,7 2.976,4 36.924,7
Buchwerte Stand 31.12.2012 29.552,8 419,6 4.276,5 24.161,6 58.410,5

Allféllig ergebniswirksam vorgenommene auBerplanméaBige Abschreibungen werden zusammen mit den plan-
maBigen Abschreibungen unter ,Abschreibungen auf immaterielle Werte des Anlagevermdgens und Sachanla-
gen” und allfallig ergebniswirksam vorgenommene Zuschreibungen auf zuvor auBBerplanméfBig abgeschriebene
Anlagen werden unter ,Sonstige betriebliche Ertrédge” in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Der
Buchwert der Sachanlagen, die zum Bilanzstichtag zur Sicherstellung verpfandet sind, betragt 53.601,6 (Vorjahr:
31.371,4) T€. Sachanlagen mit einem Buchwert von 53.601,6 (Vorjahr: 31.371,4) T€ unterliegen Verfliigungsbe-
schrankungen.

XVIl. FINANZIMMOBILIEN

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

in TE

Buchwerte

Stand 1.1.2011 251.717,6
Anderung des Konsolidierungskreises -35.421,5
Zuginge 54.150,1
Abginge -5.268,5
Umgliederungen -8.693,9
Wahrungsanpassungen -5.260,4
Anpassung an den beizulegenden Zeitwert -1.721,8
Stand 31.12.2011 249.501,6
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Anderung des Konsolidierungskreises

Zugange 27.948,3
Abgange -2.580,3
Umgliederungen

Wéhrungsanpassungen 5.529,3
Anpassung an den beizulegenden Zeitwert -6.058,3

Stand 31.12.2012 274.340,6

Der beizulegende Zeitwert wird nach international anerkannten Bewertungsmethoden ermittelt, némlich durch die
Ableitung aus einem aktuellen Marktpreis, durch Ableitung aus einem Preis, der in einer Transaktion mit dhnlichen
Immobilien in der jlingeren Vergangenheit erzielt wurde oder mangels geeigneter Marktdaten durch Diskontierung
geschatzter kiinftiger Cashflows, die von derartigen Immobilien marktiblich generiert werden.

Fir den Konzernabschluss zum 31.12.2012 wurden die beizulegenden Zeitwerte fir die wesentlichen Immobilien mit
einem Buchwert von 106.378,4 (Vorjahr: 233.358,9) T€ durch einen externe Sachversténdigen (MRG Metzger) ermit-
telt, welcher im Janner 2013 entsprechende Gutachten erstellte. Bei der Konzernabschlusserstellung zum 31.12.2012
wurden dariber hinaus friihere externe Bewertungen (August 2011) einer internen Revision zugeflihrt und von der
Gesellschaft dahingehend tberpriift inwieweit es bei wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren seit Erstellung der
Gutachten zu Anderungen gekommen ist, die eine Auswirkung auf den beizulegenden Zeitwert haben kénnten.

Die zum Stichtag bestehenden vertraglichen Verpflichtungen zum Erwerb oder zur Erstellung von Finanzimmobilien
belaufen sich auf 51.814,0 (Vorjahr: 46.428,0) T€. Zudem sind Finanzimmobilien mit einem Buchwert von 220.170,0
(Vorjahr: 136.653,2) T€ zur Besicherung von Verbindlichkeiten verpfandet.

Im laufenden Geschaftsjahr wurden 3.705,9 (Vorjahr: 5.108,1) T€ Zinsen auf Finanzimmobilien aktiviert. Fir den
Finanzierungskostensatz wird auf die Angaben in Punkt 30 verwiesen.

Die Mietertrage aus Finanzimmobilien belaufen sich auf 14.745,2 (Vorjahr: 10.695,8) T€, wahrend die betrieblichen
Aufwendungen 4.275,6 (Vorjahr: 2.120,3) T€ betragen.

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

in TE 2012 2011
Immobilienleasing 27.982,4 6.216,4

Diesen stehen Verbindlichkeiten in Héhe des Barwerts der Mindestleasingzahlungen, ndmlich in Hohe von 22.564,9
(Vorjahr: 6.122,0) T€ gegenlber.

Die Restlaufzeiten der Finanzierungsleasingvertrage fir Immobilien liegen zwischen 5 und 15 Jahren. Es bestehen
keine Verldangerungsoptionen allerdings Kaufoptionen.

XVIIl. BETEILIGUNGEN AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

in TE 2012 2011
Anschaffungskosten 41.794 1 41.739,4
Anteil am seit Erwerb erzielten Ergebnis abziglich bezogener Dividenden -17.129,6 -21.686,5
Buchwert 20.052,9

Die folgenden Ubersichten zeigen verdichtete Finanzinformationen in Bezug auf die assoziierten Unternehmen:
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in TE 2012 2011
Vermdgenswerte 560.459,3 621.653,5
Verbindlichkeiten 515.830,4 598.992,9
Nettovermdgen 44.628,9 22.660,6
Anteil der Gruppe am Nettovermdgen 20.214,4 8.684,4
in TE 2012 2011
Umsatzerlose 110.693,0 101.651,9
Jahresuberschuss/-fehlbetrag 30.724,7 -6.542 1
Anteil der Gruppe am Jahrestiberschuss/-fehlbetrag 15.469,9 -2.955,9

Die nicht angesetzten Anteile an Verlusten assoziierter Unternehmen im Geschaftsjahr 2012 belaufen sich auf 0,0
(Vorjahr: 1.485,3) T€ und kumuliert zum 31. Dezember 2012 auf 659,6 (Vorjahr: 4.862,8) T€.

XIX. PROJEKTFINANZIERUNG

in T€ 2012 2011
Projektfinanzierungen fiir nicht konsolidierte Tochterunternehmen 16.114,9 12.178,4
Projektfinanzierungen fir assoziierte Unternehmen 36.416,4 43.909,2
Sonstige Projektfinanzierungen 3.071,2 2.858,5

Gesamt 55.602,5 58.946,1

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr wurden Wertminderungen in Héhe von 3.120,0 (Vorjahr: 1.989,0) T€ und Wertauf-
holungen in Héhe von 7.996,1 (Vorjahr: 120,4) T€ vorgenommen.

XX. UBRIGE FINANZANLAGEN

in T€ 2012 2011
Beteiligungen an nicht konsolidierten Tochterunternehmen 241,3 339,8
Ubrige Beteiligungen 13.770,3 13.770,2
Zur VerauBerung verfligbare Wertpapiere 3.179,6 3.180,9

Gesamt 17.191,2 17.290,9

Die zur VerauBerung verfiigbaren Wertpapiere umfassen im Wesentlichen festverzinsliche Titel. Sie unterliegen kei-
nen Verfigungsbeschrankungen. Da bei den Beteiligungen der beizulegende Zeitwert nicht verlasslich ermittelbar
ist, werden diese zu Anschaffungskosten bewertet.

XXI. VORRATE

Die Vorréte setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

in TE 2012 2011
Zum Verkauf bestimmte Immobilien und Projektkosten 119.671,4 101.704,7
Geleistete Anzahlungen 65,9 133,9
Gesamt 101.838,6

UBM-GESCHAFTSBERICHT | 2012



Vorrate mit einem Buchwert von 60.295,7 (Vorjahr: 55.215,1) T€ sind zur Besicherung von Verbindlichkeiten ver-
pfandet. Im Berichtsjahr wurden Wertberichtigungen in Hohe von 5.877,7 (Vorjahr: 1.900,0 T€) durchgefiihrt.

Im laufenden Geschaftsjahr wurden 4.695,7 (Vorjahr: 3.985,5) T€ Zinsen auf zum Verkauf bestimmte Immobilien und
Projektvorkosten aktiviert.

XXIl. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Zusammensetzung und Fristigkeit der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen:

in T€ 2012 2011
Forderungen gegenlber Dritten 4.251,0 13.830,4
Forderungen gegenlber Arbeitsgemeinschaften 2.729,2 2.659,4
Forderungen gegenlber nicht konsolidierten Tochterunternehmen

und Ubrigen Beteiligungsunternehmen 2.964,6 3.985,1
Forderungen gegenlber assoziierten Unternehmen 3.675,6 2.008,9

Gesamt 13.620,4 22.483,8

Die Forderungen gegeniber Dritten sind mit 1.157,3 (VJ: 9.543,9) T€ nicht fallig und mit 3.093,0 (VJ: 4.286,5) T€
unter einem Jahr tberfallig. Sémtliche anderen Forderungen sind nicht féllig.

XXIIl. FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Restlaufzeit Restlaufzeit
in TE 2012 > 1 Jahr 2011 > 1 Jahr
Forderungen aus Versicherungen 1.053,5 1.053,5 973,4 -
Ubrige 3.215,5 0 7.626,6 -
Gesamt 8.600,0 -

Die finanziellen Vermégenswerte beinhalten im Wesentlichen Forderungen aus Versicherungen und aus der Immo-
bilienbewirtschaftung und sonstigen Darlehen sowie eine Barkaution.

XXIV. SONSTIGE FORDERUNGEN UND VERMOGENSWERTE

Restlaufzeit Restlaufzeit
in TE 2012 > 1 Jahr 2011 > 1 Jahr

Forderungen aus Versicherungen 5.169,4 - 3.456,8 -
Gesamt 3.456,8 -

XXV. LIQUIDE MITTEL

Die Liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten von 52.603,6 (Vorjahr: 66.542,4) T€ sowie Kassenbe-
stdnde in Hohe von 831,3 (Vorjahr: 491,2) T€.

XXVI. 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:



2012 2011

in TE Aktiv Passiv Aktiv Passiv
Sachanlagen, Finanzimmobilien,

sonstige Bewertungsunterschiede 3.179,6 7.953,8 1.872,4 8.974,1
Steuerliche Verlustvortrage 1.721,8 = 1.889,9 -
Latente Steuern 4.901,4 7.953,8 3.762,3 8.974,1

Saldierte latente Steuern 3.052,4 5.211,8

Latente Steueranspriiche aus Verlustvortragen wurden insoweit aktiviert, als diese wahrscheinlich mit kiinftigen
steuerlichen Gewinnen verrechnet werden kénnen. Im Konzernabschluss wurde die Verdnderung der aktiven laten-
ten Steuern in Hohe von 2.404,6 (VJ: -1.985,7) T€ nicht angesetzt. Der Stand der zum 31.12.2012 nicht angesetzten
aktiven latenten Steuern betrdagt 3.816,2 (Vorjahr 1.411,6) T€. Die angesetzten aktiven latenten Steuern fir Verlust-
vortrédge betreffen im Wesentlichen polnische Konzerngesellschaften und verfallen nach fiinf Jahren.

XXVII. EIGENKAPITAL

Grundkapital Stlick €
Inhaber-Stammaktien 6.000.000 18.000.000,0

Das Grundkapital von 18.000.000,00 (VJ: 5.450.462,56) € ist in 6.000.000 (VJ: 3.000.000) Stiick nennbetragslose
Stlickaktien zerlegt. Der auf die einzelne auf den Inhaber lautende Stlickaktie entfallende Betrag des Grundkapitals
betragt rd. 3,00 (VJ: 1,82) €.

GemaB Beschlussfassung vom 04. Mai 2012 wurde das Grundkapital aus Gesellschaftsmitteln von derzeit
5.450.462,56 € um 12.546.537,44 € auf 18.000.000,00 € durch Umwandlung des entsprechenden Teilbetrages der
nicht gebundenen Kapitalriicklage lber 544.201,68 € und Gewinnriicklage tber 12.005.335,76 € ohne Ausgabe
neuer Aktien erhoht. Weiters wurde die Neueinteilung des Grundkapitals durch Durchfiihrung eines Aktiensplits im
Verhaltnis 1:2 erhoht.

Jedes Stlick Stammaktie ist in gleichem Umfang am Gewinn einschlieBlich Liquidationsgewinn beteiligt und ge-
wahrt eine Stimme in der Hauptversammlung.

XXVIIl. RUCKLAGEN

Die Kapitalriicklagen resultieren liberwiegend aus den in den Vorjahren durchgefiihrten Kapitalerhéhungen und
-berichtigungen und aus verjahrten Dividendenanspriichen. Von den Kapitalriicklagen sind Riicklagen in Héhe von
44.641,6 T€ gebunden. Sie dirfen nur zum Ausgleich eines ansonsten im Jahresabschluss der UBM AG auszuwei-
senden Bilanzverlustes aufgeldst werden, soweit freie Ricklagen zur Abdeckung nicht zur Verfiigung stehen.

Die anderen Riicklagen umfassen die Wahrungsumrechnungsdifferenzen. Die Verdnderungen im Geschaftsjahr
setzen sich aus -0,0 (VJ: -=758,1) T€ Endkonsolidierungen und aus —823,5 (VJ: -336,5) T€ Anpassung der Jahres-
abschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen zusammen. Weiters enthalten sie die Ge-
winnriicklagen der UBM AG und die seit Erwerb einbehaltenen Gewinne der Tochterunternehmen einschlieBlich
der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen an die im Konzernabschluss angewandten Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden. Zur Ausschittung an die Aktionédre der UBM AG steht deren Bilanzgewinn in Héhe von
3.320,3 (VJ: 3.312,0) T€ zur Verfligung. Zusétzlich kénnen die freien Gewinnriicklagen der UBM AG, die zum 31.
Dezember 2012 mit 43.377,4 (VJ: 47.562,7) T€ ausgewiesen werden, in folgenden Perioden aufgeldst und an die
Aktiondre der UBM AG ausgeschittet werden. Die Verédnderung der freien Gewinnriicklagen resultiert aus der Um-
wandlung eines Teilbetrages von 12.005,3 T€ in Grundkapital und einer Dotierung fiir 2012 in Héhe von 7.820,0 T€.

Im Berichtsjahr wurden an die Aktiondre der UBM AG Dividenden in Hohe von € 3.300.000,-- bezahlt, je Aktie so-
mit € 1,10. Der Vorstand schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn eine Dividende von € 0,55 je Stiick Stammaktie auszu-
schitten, d. s. insgesamt € 3.300.000,--.

Die nicht der UBM AG oder einer Gesellschaft der Gruppe gehdrenden Anteile am Eigenkapital sind im Eigenkapi-
tal als Anteile anderer Gesellschafter von Tochterunternehmen ausgewiesen.
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XXIX. RUCKSTELLUNGEN

in TE€ QE:ZZ: Pensionen Jubilj:lrcrr:; Persgr?:liizlgli Bauten Andere Summe
stellungen
Stand zum 1.1.2011 1.434,4 2.230,0 65,4 2.936,5 - 1.983,4 8.649,7
Wahrungsanpassungen - -0,6 - -6,7 - -103,6 -110,9
Anderung des
Konsolidierungskreises - - - - - 1,0 1,0
Zufihrung 0,3 116,0 18,4 - 300,0 3.489,9 3.924,6
Verwendung/Auflésung 23,9 1,4 3,2 52 - - 33,7
Umgliederung - - - -2.924,6 - - -2.924,6
Stand zum 31.12.2011 |  1.410,8  2.344,0 80,6 - 3000|  5.370,7
davon langfristig 1.410,8 2.344,0 80,6 - - 4.833,8 8.669,2
davon kurzfristig - - - - 300,0 536,9 836,9
in T€ QE:Z':: Pensionen JUb”gé;IZ:; Persgr?:lfizlglf- Bauten Andere Summe
stellungen
Stand zum 1.1.2012 1.410,8 2.344,0 80,6 - 300,0 5.370,7 9.506,1
Wéhrungsanpassungen - 0,3 - - - 124,8 1251
Anderung des Konsoli-
dierungskreises - - - - - - -
Zufiihrung 110,5 4947 51 - - 6,8 6171
Verwendung/Auflésung 0,3 5,2 - - 300,0 1.664,8 1.970,3
Umgliederung - - - - - - -
Stand zum 31.12.2012 | 15210  2.833,8 85,7 - 00| 38375
davon langfristig 1.521,0 2.833,8 85,7 - - 3.801,5 8.242,0
davon kurzfristig - - - - - 36,0 36,0

GemaB kollektivvertraglichen Regelungen haben die UBM AG und ihre Tochterunternehmen ihren Mitarbeitern in
Osterreich und Deutschland bei bestimmten Dienstjubilden Jubilaumsgelder zu zahlen. Die Riickstellung fiir Jubi-
ldumsgelder wurde geméf den Bestimmungen des IAS 19 ermittelt. In Bezug auf die der Berechnung zugrunde
liegenden versicherungsmathematischen Annahmen wird auf die Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden verwiesen.

Die Riickstellungen fiir Bauten betreffen Verpflichtungen aus Gewahrleistungen. Die Anderen Riickstellungen
beinhalten groBteils Drohverlustriickstellungen bzw. Riickstellungen fir zu Gbernehmende Verluste von Tochterge-
sellschaften.

ALTERSVERSORGUNGSPLANE

Leistungsorientierte Plane

Ruckstellungen fur Abfertigungen wurden flir Angestellte und Arbeiter, die gemal Angestelltengesetz, Arbeiter-
abfertigungsgesetz bzw. Betriebsvereinbarung Abfertigungsanspriiche haben, gebildet. Angestellte, deren Dienst-
verhéltnisse 6sterreichischem Recht unterliegen, haben, wenn das betreffende Dienstverhaltnis vor dem 1. Jénner
2003 begonnen und eine bestimmte Zeit gedauert hat, Anspruch auf eine Abfertigung in jedem Fall der Auflésung
des Dienstverhéltnisses bei Erreichen des gesetzlichen Pensionsalters. Die Héhe der Abfertigung ist abhéngig von
der Hohe des Bezugs zum Zeitpunkt der Auflésung und von der Dauer des Dienstverhéltnisses. Diese Ansprii-

che der Dienstnehmer sind daher wie Anspriiche aus leistungsorientierten Pensionsplédnen zu behandeln, wobei
Planverm&gen zur Deckung dieser Anspriiche nicht vorliegt. Der Dienstzeitaufwand und die Abfertigungszahlun-
gen werden im Personalaufwand erfasst, der Zinsaufwand im Finanzergebnis.



Die Abfertigungsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

in TE 2012 2011
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 1.410,8 1.434,4
Uberstellungen -17,5

Dienstzeitaufwand 57,7 63,4
Zinsaufwand 64,1 66,1
Abfertigungszahlungen -46,2 -42,9
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 52,1 -110,2
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 1.521,0 1.410,8

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 63,7 (VJ: 59,0) T€ und ein Zinsaufwand von 56,9 (VJ: 65,0) T€ geplant.

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

in Té 2012 2011 | 2010 | 2009 | 2008
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen zum 31.12. 1.521,0 14108 14344 14192 13707

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 Pensionsrickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

in TE 2012 2011
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 2.344,0 2.230,0
Dienstzeitaufwand 65,5 60,9
Zinsaufwand 109,4 105,6
Pensionszahlungen -75,3 -18,5
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 390,2 -34,0
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 2.344,0

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 83,4 (VJ: 65,5) T€ und ein Zinsaufwand von 104,8 (VJ: 109,4) T€ geplant.

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

in Té 2012 2011 | 2010 | 2009 | 2008
Barwert der Pensionsverpflichtungen zum 31.12. 2.833,8 2.3440|  22300| 2261,1|  1.6464

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

Mitarbeiter, deren Dienstverhéltnis &sterreichischem Recht unterliegt und die nach dem 31. Dezember 2002 in das
Dienstverhéltnis eingetreten sind, erwerben keine Abfertigungsanspriiche gegeniiber dem jeweiligen Dienstgeber.
Fir diese Mitarbeiter sind Beitrdge in Héhe von 1,53% des Lohnes bzw. Gehalts an eine Mitarbeitervorsorgekasse zu
zahlen. 2012 ist diesbezliglich ein Aufwand von insgesamt 46,1 (Vorjahr: 54,8) T€ angefallen. Fir ein Vorstandsmitglied
wird ein Betrag von 26,3 (Vorjahr: 25,5) T€ in eine Pensionskasse einbezahlt. Die Mitarbeiter der Gruppe in Osterreich,
Deutschland, Tschechien, Polen und Ungarn geh&ren zudem staatlichen Pensionsplénen an, die in der Regel im Um-
lageverfahren finanziert werden. Die Verpflichtung der Gruppe beschrénkt sich darauf, die Beitrage in Abhangigkeit
vom Entgelt laufend zu entrichten. Eine rechtliche oder faktische Verpflichtung besteht nicht.

XXX. ANLEIHEN

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

Nominale: € 100.000.000,- Tilgung: endféllig

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

Stand 31.12.2012 €0,-

Die Entscheidung zur Anleihebegebung wurde im April 2005 getroffen. Da man grundsatzlich von einem steigenden
Zinsniveau ausging, wurde flr die Laufzeit der Anleihe der Zinssatz durch einen Forward Start Swap gesichert. Das
Zinsniveau entwickelte sich allerdings entgegen der Einschatzung. Somit ergab sich flir den Forward Start Swap im
Juni 2005 (resultierend aus der fixen Zinsmehrbelastung von 0,44%-Punkten) ein negativer Marktwert von € 2,36 Mio.,
welcher erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst wurde und entsprechend dem Zinsaufwand fiir die Anleihe lber die
Laufzeit verteilt in den Zinsaufwand umgebucht wird. Die in den anderen Riicklagen enthaltene Cashflow-Hedge Riick-
lage betragt zum 31.12.2012 0,0 (Vorjahr: =182,1) T€. Im Berichtsjahr wurde ein Betrag in Héhe von 182,1 (VJ: 400,0)
T€ vom sonstigen Ergebnis ins Periodenergebnis als Zinsaufwand gebucht. Mit 11. Juni 2012 wurde der Restbetrag in
Hohe von € 28,4 Mio getilgt und die Riicklage entsprechend aufgeldst.

Im Geschéftsjahr 2010 wurde durch die UBM AG eine neue Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.
Nominale: € 100.000.000,-

Laufzeit: 2010 - 2015
Verzinsung: 6,000%

Kupontermin:
Tilgung:

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

Im Geschéftsjahr 2011 wurde durch die UBM AG eine weitere Anleihe zum Nominale von € 75,0 Mio. zu folgenden
Konditionen begeben. 2012 wurde die Anleihe um € 25,0 Mio auf € 100,0 Mio erhdht.

Nominale: € 75.000.000,- Verzinsung: 6,000%

Aufstockung: € 25.000.000,- Kupontermin:  09. November des jeweiligen Jahres; erstmals 09. November 2012
Gesamt € 100.000.000,- Tilgung: 100% endfallig

Laufzeit: 2011 -2016

XXXI. FINANZVERBINDLICHKEITEN

Durchschnittl.

Nominale Buchwert Effektivver-
2011 in TE in TE zinsung in %
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Variable Verzinsung 127.2111 127.2111 1,51 -5,0%
Verbindlichkeiten gegeniber sonstigen Darlehensgebern
Variable Verzinsung 30.053,1 30.053,1 6,0-10,0%
Verbindlichkeiten gegeniiber Leasinggesellschaften
Variable Verzinsung 7.272,5 6.122,0 2,12% - 2,75%
Gesamt 164.536,7 163.386,2



Durchschnittl.

Nominale Buchwert Effektivver-
2012 in T€ in T€ zinsung in %
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Variable Verzinsung 143.631,2 143.631,2 1,1-5,0
Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen Darlehensgebern
Variable Verzinsung 45.465,7 45.465,7 8,0-10,0
Verbindlichkeiten gegeniiber Leasinggesellschaften
Variable Verzinsung 30.554,5 22.564,9 1,85-29
Gesamt 219.651,4 211.661,8

Gesamt Restlaufzeit
2011 > 1 Jahr davon dinglich
in TE < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten variabel verzinst 127.211,1 16.546,4 78.631,1 32.033,6 126.098,2
Verbindlichkeiten gegentber
sonstigen Darlehensgebern
variabel verzinst 30.053,1 25.000,0 5.053,1 - 25.000,0
Verbindlichkeiten gegentber
Leasinggebern variabel verzinst 6.122,0 2951 1.281,2 4.545,7 -
Gesamt 163.386,2 41.841,5 84.965,4 36.579,3 151.098,2
Gesamt Restlaufzeit

2012 > 1 Jahr davon dinglich
in T€ < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten variabel verzinst 143.631,2 19.089,7 82.976,9 41.564,5 143.255,1
Verbindlichkeiten gegentber
sonstigen Darlehensgebern
variabel verzinst 45.465,7 8.167,9 12.297,8 25.000 39.297.8
Verbindlichkeiten gegentber
Leasinggebern variabel verzinst 22.564,9 799,8 3.725,9 18.039,3 22.564,9
Gesamt 211.661,8 28.057,4 99.000,6 84.603,8 205.117,8

Die Mindestleasingzahlungen fir Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingvertrdgen, welche nur Gebaude betref-
fen, teilen sich wie folgt auf:

2012 2011
in T€ Nominalwert | Abzinsungsbetrag Barwert Nominalwert | Abzinsungsbetrag Barwert
Fallig bis 1 Jahr 1.493,7 693,9 799.8 501,9 206,8 2951
Fallig 1 bis 5 Jahre 5.740,3 2.014,5 3.725,8 2.007,7 726,4 1.281,2
Fallig Uber 5 Jahre 23.320,5 5.281,2 18.039,3 4.762,9 217,3 4.545,7
Gesamt 30.554,5 7.989,6 22.564,9 7.272,5 1.150,5 6.122,0

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

Einzelne Finanzimmobilien werden im Wege von Finanzierungsleasingvertrdgen gehalten. Zum 31. Dezember 2012

betrug der durchschnittliche Effektivzinssatz 2,38% (Vorjahr: 2,23%). Vereinbarungen iber bedingte Mietzahlungen
wurden nicht getroffen, sondern alle Leasingverhéltnisse basieren auf fixen Raten.
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XXXIl. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

in TE€ 2012 2011
Verbindlichkeiten gegentiber Dritten 35.307,4 34.650,4
Verbindlichkeiten gegentiber Arbeitsgemeinschaften 3.156,5 31377
Gesamt 37.788,1

Die Verbindlichkeiten sind zur Génze im Folgejahr fallig.

XXXIIl. SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Gesamt Restlaufzeit
2011 > 1 Jahr davon dinglich
in TE€ < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentiber
nicht konsolidierten Tochter-
unternehmen 120,9 120,9 - - -
Verbindlichkeiten gegentber
assoziierten Unternehmen 160,2 160,2 - - -
Verbindlichkeiten gegen-
Uber sonstigen Beteiligungs-
unternehmen 2.199,9 2.199,9
Verbindlichkeiten aus
Anleihezinsen 5.792,6 5.792,6 - — _
Verbindlichkeiten aus
Beteiligungserwerb 9.850,3 - 8.000,0 1.850,3 -
Ubrige 8.719,1 5.184,2 969,1 2.565,8 -
Gesamt 26.843,0 13.457,8 8.969,1 4.416,1 -

Restlaufzeit

2012 > 1 Jahr davon dinglich
in TE€ Gesamt < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegenlber
nicht konsolidierten Tochter-
unternehmen 97,6 97,6 - - -
Verbindlichkeiten gegenlber
assoziierten Unternehmen 3.876,7 3.876,7 - - -
Verbindlichkeiten gegen-
Uber sonstigen Beteiligungs-
unternehmen 5.659,0 5.659,0
Verbindlichkeiten aus
Anleihezinsen 4.931,8 4.931,8 - - -
Verbindlichkeiten aus
Beteiligungserwerb 8.100,0 100,0 8.000,0 - -
Ubrige 8.547,8 3.890,3 738,4 3.919,1 -
Gesamt 31.212,9 18.555,4 8.738,4 3.919,1 -




XXXIV. UBRIGE VERBINDLICHKEITEN

Restlaufzeit

2009 > 1 Jahr davon dinglich
in TE Gesamt < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 3.424,9 3.424,9 - - -
Verbindlichkeiten im Rahmen

der sozialen Sicherheit 240,4 240,4 - - -
Erhaltene Anzahlungen 871,4 871,4 - - -
Ubrige 233,9 233,9 - - -
Gesamt 4.770,6 4.770,6 - - -

Restlaufzeit

2012 > 1 Jahr davon dinglich
in TE Gesamt < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten aus Steuern 1.239,9 1.239,9 - - -
Verbindlichkeiten im Rahmen

der sozialen Sicherheit 244.4 244,5 - - _
Erhaltene Anzahlungen 3.074,4 3.074,4 - - -
Ubrige 49,2 49,2 - - -
Gesamt 4.607,9 4.607,9 - - -

XXXV. STEUERSCHULDEN

Die Vorauszahlungen an Kérperschaftsteuer in Hohe von 183,8 (VJ: 1.422,8) T€ wurden konform der Vorjahre mit
den Zahlungsverpflichtungen aus der Kérperschaftsteuer saldiert.

XXXVI. HAFTUNGSVERHALTNISSE

Haftungsverhaltnisse betreffen Kreditbirgschaften und Garantieerklarungen fir assoziierte Unternehmen. Die
Eventualverbindlichkeiten fir assoziierte Unternehmen belaufen sich auf 93.175,3 (Vorjahr: 66.035,1) T€. Eine
Inanspruchnahme aus diesen Haftungen ist nicht wahrscheinlich.

XXXVII. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Hotel Euro-Disney

Die UBM AG und die Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG haben sich RL KG Raiffeisen-Leasing Gesellschaft
m.b.H. gegenliber verpflichtet, deren Gesellschaftsanteile an UBX (Luxemburg) s.a.r.l. auf deren schriftliche Aufforde-
rung und zwar je zu 50% anzukaufen. UBX (Luxemburg) s.a.r.l. ist wiederum alleinige Gesellschafterin von RL UBX Ho-
telinvestment France s.a.r.l., die auf einem geleasten Grundstlick des Euro-Disney-Parks bei Paris ein Hotelgebaude
einschlieBlich aller Neben- und AuBenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen eingebrach-
tem Kapital zuzliglich Verzinsung abzlglich Riickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum
31. Dezember 2012 belief sich die Verpflichtung auf 32.543,1 (Vorjahr: 34.025,5) T€, 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 gegenliber 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 Magnyle-Hongre bei Paris ein Hotelge-
béude einschlieBlich aller Neben- und AuBBenanlagen errichtet hat. Der Kaufpreis entspricht dem von Raiffeisen einge-
brachtem Kapital zuzliglich Verzinsung abziiglich Riickzahlungen sowie an Raiffeisen bezahlte Verwaltungsentgelte. Zum
31. Dezember 2012 belief sich die Verpflichtung auf 18.200,0 (Vorjahr: 18.971,6) T€, von der 50% auf UBM AG und 50%
auf Warimpex entfallt. UBM AG und Warimpex haften auch fiir die Verpflichtung des jeweils anderen Partners.
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XXXVIIl. ERLAUTERUNGEN ZUR SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der internen Organisationsstruktur des UBM-Konzerns nach
geografischen Regionen, innerhalb derer die einzelnen Entwicklungsgesellschaften einzeln berichtet werde.Fir
den Zweck der Segmentberichterstattung wurden die einzelnen Entwicklungsgesellschaften innerhalb eines Seg-
ments 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 Schuldenkonsolidierung entfernt.

Da die Segmente des UBM-Konzens nach geografischen Kriterien dargestellt sind, entfallen die Angaben nach
geografischen Gebieten. Die interne Berichterstattung ist standardgemal um die inneren Umsé&tze bereinigt. Im
Zuge der laufenden Geschéftstatigkeit der UBM werden beim Verkauf von Immobilienprojekten hohe Volumen
erzielt, die jedoch keine Abhangigkeit von bestimmten Kunden vermitteln.

SEGMENTAUFTEILUNG

Osterreich
in TE 2012 2011
Gesamtleistung
- Projektverkéufe, Projektentwicklung und Bau 43.430,6 8.159,2
- Hotel 2.281,8 2.456,9
- Vermietung und Verwaltung von Immobilien 10.323,6 15.748,1
- Facilitymanagement 0,0 0,0
- Grundstiicke in Entwicklung 0,0 0,0
Summe Gesamtleistung 56.036,0 26.364,2
EBT
- Projektverkaufe, Projektentwicklung und Bau 3.549,0 576,8
- Hotel -275,7 -389,3
- Vermietung und Verwaltung von Immobilien 2.931,9 3.690,3
- Facilitymanagement 0,0 0,0
- Grundstucke in Entwicklung 0,0 0,0
- Verwaltung 551,6 -1.124,4

Summe EBT 6.756,8 2.753,4

darin enthalten:

Abschreibungen -164,5 -154,6
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -562,6 -201,4
Segmentvermogen 31.12. 459.1 84,9 449.599,0
darin enthalten assoziierte Unternehmen 2.893,9 3.456,6
Segmentschulden 31.12. 288.373,2 295.258,6
Investitionen in langfristige Vermdgenswerte sowie in Finanzimmobilien 1.756,7 668,8
Mitarbeiter 56 68



KONZERNABSCHLUSS

XXXIX. ERLAUTERUNGEN ZUR KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt getrennt nach Betriebs-, Investitions- und Finanzierungstatig-
keit, wobei der Cashflow aus der Betriebstatigkeit nach der indirekten Methode abgeleitet wird. Der Finanz-
mittelfonds umfasst ausschlieBlich Kassenbestdnde und die Bankguthaben, liber die in der Gruppe frei verfligt
werden kann und entspricht dem in der Bilanz fir liquide Mittel angesetzten Wert.

Bezogene Zinsen und bezogene Dividenden werden im Cashflow aus der Betriebstétigkeit erfasst, ebenso wie
bezahlte Zinsen. Demgegenlber werden bezahlte Dividenden im Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit aus-
gewiesen. Die mit der Konsolidierungskreisénderung zusammenhangenden Erwerbs- und Verkaufserlése sind
zur Génze geflossen. Dabei sind liquide Mittel in Héhe von -478,5 (Vorjahr: 543,4) T€ zugeflossen.

258.321,2 281.884,8

72.216,0 142.622,4 130.069,2 112.898,2

2.519,3

371,0 8.441,5 4.919,5 3.362,2

-299.1 -1.271,9
-1.190,8 387,1

237.547,8 177.963,3 234.736,8 216.468,4 | Elolofeiiiier  -251.442,0 630.815,5 592.588,7

198:107,2 JERESXTRY  221.444,3 QPAPXGIRY —230.740,6 JRICRERN  477.184,1 JEYYR:ER
I 786757
20 335

423

12.047,3 14.557,1

-1.725,6
-1.005,1
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XL. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FINANZINSTRUMENTEN

Ziele und Methoden des Risikomanagements in Bezug auf finanzielle Risiken

Die origindren finanziellen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen Beteiligungen an assoziierten Unterneh-
men, Projektfinanzierungen und andere Finanzanlagen und Forderungen aus Lieferungen und Leistungen. Die
origindren finanziellen Verbindlichkeiten umfassen die Anleihe und die anderen Finanzverbindlichkeiten sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Zinsdnderungsrisiko

Die Zinsséatze fir Verbindlichkeiten aus der Anleihe, gegeniber Kreditinstituten sowie fir Leasingverbindlichkei-
ten lassen sich wie folgt darstellen:

= Anleihe 6,0%

= Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 11 -5,0%
= Verbindlichkeiten gegenlber sonstigen Darlehensgebern 8,0 - 10,0%
= |easing 1,85 -29%

Der beizulegende Zeitwert der fix verzinsten Anleihe unterliegt von der Entwicklung des Marktzinssatzes ab-
hangigen Schwankungen.

Bei den variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten wirken sich Anderungen des Marktzinssatzes auf die Hohe
der Zinsbelastungen aus. Eine Anderung des Marktzinssatzes um einen Prozentpunkt wiirde zu einer Anderung
der Zinsbelastung von ungefahr 2.116,6 (Vorjahr: 1.633,9) T€ p.a. flihren und nach Berticksichtigung von Steuern
das Eigenkapital belasten.

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

Kreditrisiko

Das Kreditrisiko bezeichnet die Gefahr von Verlusten infolge des Ausfalls eines Geschéftspartners, der seinen
vertraglich zugesicherten Zahlungsverpflichtungen nicht mehr nachkommt. Es umfasst Ausfall- und Landerrisi-
ken 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 mitbericksichtigt.

Das Risiko bei Forderungen gegentiiber 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 anzusehen, da die Vertragspartner Finanzinstitute und andere Schuldner mit bester Bonitat sind. Der
Buchwert der finanziellen Vermdgenswerte stellt das maximale Ausfallrisiko dar. Soweit bei finanziellen Vermo-
genswerten Ausfallsrisiken erkennbar sind, wird diesen Risiken durch Wertberichtigungen Rechnung getragen.
Ein diesbezligliches Wertberichtigungserfordernis war nicht gegeben.

Wa&hrungsénderungsrisiko
Die Kreditfinanzierung und Veranlagung erfolgt im UBM-Konzern im Wesentlichen in Euro. Das Wahrungsande-
rungsrisiko im UBM-Konzern ist daher lediglich von untergeordneter Bedeutung.

Das Zins- und Wahrungsrisiko wird vom Risikomanagement laufend tberpriift. Marktanalysen und Prognosen von
namhaften Finanzdienstleistern werden analysiert und das Management in regelmé&Bigen Berichten informiert.



Liquiditatsrisiko

Durchschnitts-

Undiskontierte Zahlungsstréme

verzinsung

in T€ 2012 2013 - 2016 ab 2017
Anleihen

fix verzinst 3,875% 28.882,4 - -

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

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

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

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

Durchsghnltts- Undiskontierte Zahlungsstrome
verzinsung

in TE 2013 2014 - 2017 ab 2018
Anleihen

fix verzinst 6,0% 12.000,0 224.887,7 -
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

variabel verzinst 3,0% 23.406,4 91.724,2 45.800,3
Leasingverbindlichkeiten

variabel verzinst 2,38% 1.493,7 5.740,3 23.320,5
Verbindlichkeiten gegeniber Dritten

variabel verzinst 9,0% 11.268,2 23.203,5 32.266,4
Gesamt 48.168,3 345.555,7 101.387,2

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko, sich jederzeit Finanzmittel beschaffen zu kénnen, um eingegangene
Verbindlichkeiten zu begleichen. Als wesentliches Instrument zur Steuerung des Liquiditatsrisikos sehen wir eine
exakte Finanzplanung, die von jeder operativen Gesellschaft durchgefiihrt und zentral konsolidiert wird. So wird
der Bedarf an Finanzierungen und Linien bei Banken ermittelt. Die Betriebsmittelfinanzierung wird tber das
UBM-Konzern-Treasury durchgefiihrt. Gesellschaften mit liquiden Uberschiissen stellen diese Gesellschaften mit
Liquiditatsbedarf zur Verfiigung. Dadurch werden eine Verminderung des Fremdfinanzierungsvolumens und eine
Optimierung des Zinsergebnisses erreicht und das Risiko, dass die Liquiditdtsreserven nicht ausreichen, um die
finanziellen Verpflichtungen fristgerecht zu erfillen, minimiert.

Sonstiges Preisrisiko

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

Anderungen 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 fiir
den UBM-Konzern von untergeordneter Bedeutung.
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Buchwerte, Wertansatze und beizulegende Zeitwerte

Bewertung nach IAS 39

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

Bewertung nach IAS 39

Bewertungs- Buch- | (Fortgefihr- Fair Value Fair Value Fair Value
kategorie werte am | te) Anschaf- erfolgs- erfolgs- am
nach IAS 39 | 31.12.2012 | fungskosten neutral wirksam | 31.12.2012
Aktiva
Projektfinanzierung
variabel verzinst LaR 55.602,5 55.602,5 55.602,5
Ubrige Finanzanlagen LaR 2.906,9 2.906,9 3.381,8
Ubrige Finanzanlagen AfS (at cost) 14.284,3 14.284,3 k.A.
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen LaR 13.620,4 13.620,4 13.620,4
Finanzielle Vermdgenswerte LaR 4.208,4 4.208,4 4.208,4
Derivate (ohne Hedgebeziehung) FAHTT 60,6 60,6 60,6
sonstige Vermdgenswerte 53.434,9 53.434,9
Liquide Mittel 67.033,6 67.033,6 67.033,6
Passiva
Anleihen
fix verzinst FLAC 175.112,0 175.112,0 198.346,0
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten
variabel verzinst FLAC 143.631,2 143.631,2 143.631,2
Sonstige Finanzverbindlichkeiten
variabel verzinst FLAC 45.465,7 45.465,7 45.465,7
Leasingverbindlichkeiten 22.564,9 22.564,9 22.564,9
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistung FLAC 38.463,9 38.463,9 38.463,9
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten FLAC 31.212,9 31.212,9 31.212,9
nach Kategorien:
Loans and Receivables LaR 76.338,2 76.338,2 76.813,1
Financial Assets Held for Trading FAHT 60,6 60,6 60,6
Liquide Mittel 53.434,9 53.434,9
Available-for-Sale Financial Assets AfS (at cost) 14.284,3 14.284,3 k.A.
Financial Liabilities Measured at
Amortised Cost FLAC 433.885,7 433.885,7 457.119,7

Der Fair Value der Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, der sonstigen Vermé-
genswerte sowie der sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten entspricht dem Buchwert, da diese liberwiegend
sehr kurzfristig sind. Die Available-for-Sale Finanzanlagen bestehen zur Génze aus Beteiligungsunternehmen
(GmbH-Anteile) von untergeordneter Bedeutung, welche nicht an einem aktiven Markt notieren und deren Markt-
wert sich nicht zuverldssig ermitteln |8sst. Diese werden zu Anschaffungskosten bilanziert. Solange ein Projekt nicht
realisiert ist, besteht fir die Anteile dieser Projektgesellschaften keine Verkaufsabsicht. Als Available-for-Sale wer-
den jene Finanzinstrumente eingestuft, die keiner anderen Bewertungskategorie nach IAS 39 zugeordnet werden
kénnen. Die Fair Value-Bewertung fir die Anleihe erfolgt aufgrund von Marktdaten des Informationsdienstleisters
REUTERS. Die Kreditverbindlichkeiten und tbrigen Finanzanlagen wurden mit der Berechnungsmethode des Dis-
counted Cashflow bewertet, wobei die am 31.12.12 von Reuters publizierte Zero Coupon Yield Curve zur Diskontie-
rung der Cashflows herangezogen wurde.

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

Aus der
Folgebewertung Nettoergebnis
In T€ Aus Zinsen aus Dividenden | Wertberichtigung 2011
Loans and Receivables 811,9 -1.267,6 -455,7
Available-for-Sale Financial Assets 415,3 415,3
Financial Liabilities Measured
at Amortised Cost -14.098,0 -14.098,0
Aus der
Folgebewertung Nettoergebnis
In T€ Aus Zinsen aus Dividenden | Wertberichtigung 2012
Loans and Receivables 682,4 -4.876,1 -4.193,7
Available-for-Sale Financial Assets 915,1 9151
Financial Liabilities Measured
at Amortised Cost -13.247,6 -13.247,6

Finanzielle Vermdgenswerte sind wertgemindert, wenn in Folge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach dem
erstmaligen Ansatz des Vermbgenswertes eintreten, ein objektiver Hinweis dafiir besteht, dass sich die erwarte-
ten kinftigen Cashflows der Finanzanlage negativ verandert haben. Die Wertberichtigungen betreffen zur Génze
Projektfinanzierungen.

In TE 2012 2011
kumulierte Wertminderungen
Loans and Receivables 13.738,7 18.614,9

XLI. DURCHSCHNITTLICHE ANZAHL DER MITARBEITER

Angestellte und gewerbliche Mitarbeiterlnnen 2012 2011

(vollkonsolidierte Gesellschaften)

Inland 56 68

Ausland 400 355

Mitarbeiterlnnen gesamt 456 423
davon Hotelmitarbeiterlnnen 235 198

XLIl. GESCHAFTSBEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Transaktionen zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der Gruppe wurden im Zuge
der Konsolidierung eliminiert und werden nicht weiter erldutert. Transaktionen zwischen Unternehmen der Gruppe
und ihren assoziierten Unternehmen bestehen liberwiegend aus der Projektentwicklung und Baufiihrung sowie
Darlehensgewdhrungen und den entsprechenden Zinsverrechnungen und werden in der nachfolgenden Analyse
offengelegt.

in TE 2012 2011
Assoziierte Unternehmen

Verkauf von Waren und Leistungen 3.613,4 3.912,4
Erwerb von Waren und Leistungen 369,6 172,8
Forderungen 3.675,5 2.008,9
Verbindlichkeiten 3.876,7 160,2
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Lieferungen an bzw. von nahestehenden Unternehmen und Personen

Neben den assoziierten Unternehmen kommen als nahestehende Personen und Unternehmen im Sinne von IAS
24 die Allgemeine Baugesellschaft — A. PORR Aktiengesellschaft, deren Tochterunternehmen und die CA Immo
International Beteiligungsverwaltungs GmbH in Betracht, da sie wesentliche Anteile an der UBM AG halten. Da im
Vorjahr nur die Allgemeine Baugesellschaft — A. PORR Aktiengesellschaft als nahestehendes Unternehmen einbe-
zogen wurde, wurden die Vorjahresziffern entsprechend angepasst. Die Transaktionen im Geschaftsjahr zwischen
den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen der UBM-Gruppe mit Unternehmen der PORR-Gruppe
betreffen im Wesentlichen bezogene Bauleistungen.

in TE 2012 2011
PORR-Gruppe

Verkauf von Waren und Leistungen 1.059,0 1.053,7
Erwerb von Waren und Leistungen 45.863,0 10.527,5
Forderungen 13,4 1.902,1
Verbindlichkeiten 1.475,5 1.112,5

XLIIl. EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG
UND SONSTIGE ANGABEN

Der Vorstand der UBM Realitatenentwicklung AG hat den Konzernabschluss am 11.03.2013 zur Weitergabe an den
Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erkléren, ob er
den Konzernabschluss billigt. Die prifungs- und priifungsnahen Leistungen des Konzernabschlusspriifers wurden
von der UBM mit einem Betrag von 55,0 (im Vorjahr: 55,0) T€ vergiitet. Weiters hat der Konzernabschlusspriifer fir
sonstige Beratungsleistungen Honorare in Hohe von 49,9 (im Vorjahr: 38,6) T€ erhalten.

XLIV. ORGANE DER GESELLSCHAFT

Im Folgenden werden die Bezlige der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der UBM AG nach Vergii-
tungskategorien aufgegliedert dargestellt:

in TE 2012 2011
Beziige des Vorstandes
Kurzfristig féllige Leistungen (Jahresbezug) 1.141,4 1.422,4
Nach Beendigung des Vorstandsvertrags féllige Vergiitungen (Pension) 26,3 159,3
Andere langfristig féllige Leistungen (Abfertigung) 2,8 -8,3
Gesamt 1.170,4 1.573,4
Vergiitungen des Aufsichtsrates 74,3 69,3
Mitglieder des Vorstandes: Dr. Bruno Ettenauer
Mag. Wolfhard Fromwald
Mag. Karl Bier, Baden, Vorsitzender Dr. Johannes Pepelnik
Heribert Smolé, Wien Dipl.-Ing. Iris Ortner

Dipl.-Ing. Martin Lécker, Kobens
Dr. Walter Lederer (bis 04.05.2012)

Mitglieder des Aufsichtsrates: Mag. (FH) Andrea Hauleitner (vom 04.05. bis 25.10.2012)
Dr. Peter Weber, Vorsitzender-Stellvertreter
Dipl.-Ing. Horst Péchhacker, Vorsitzender (bis 30.12.2012)

Ing. Karl-Heinz Strauss, Vorsitzender-Stellvertreter
(Mitglied bis 27.02.2013, Vorsitzender-Stellvertreter
ab 27.02.2013)

Wien, am 11. Marz 2013

Der Vorstand
v
%, 7

Mag. Karl Bier Heribert Smolé Dipl. Ing. Martin Locker
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BETEILIGUNGSSPIEGEL

Lander- Anteils- Anteils-

kenn- hoéhe | héhe 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% \Y EUR 36.336,42
Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H. AUT Wien 100,00% 100,00% \% EUR 36.336,42
Logistikpark Ailecgasse GmbH AUT Wien 99,80% 100,00% \% EUR 36.336,41
MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% \% EUR 36.336,42
RainbergstraBe - Immobilienprojektentwicklungs GmbH AUT Wien 99,00% 99,00% \% EUR 35.000,00
Rudolf u. Walter Schweder Gesellschaft m.b.H. AUT Wien 90,00% 90,00% \% 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 in Liqu. 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% \Y BGN 2.732.100,00
ANDOVIEN INVESTMENTS LIMITED CYP Limassol 100,00% 100,00% \ EUR 3.000,00
DICTYSATE INVESTMENTS LIMITED CYP Limassol 100,00% 100,00% \ EUR 179.550,00
AC Offices Klicperova s.r.o. CZE Prag 20,00% 100,00% \Y CzZK 200.000,00
FMB - Facility Management Bohemia, s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% \ CzK 100.000,00
Immo Future 6 - Crossing Point Smichov s.r.o. CZE Prag 20,00% 100,00% \ CzK 24.000.000,00
Na Zahonech a.s. CZE Prag 0,00% 100,00% \ CZK 1.000.000,00
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% \ CzZK 200.000,00
UBM Kléanovice s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% \Y% CzK 200.000,00
UBM Plzen - Hamburk s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% Vv CZK 200.000,00
UBM-Bohemia Projectdevelopment-
Planning-Construction, s.r.o. CZE Prag 100,00% 100,00% \ CzK 8.142.000,00
Blitz 01-815 GmbH DEU Minchen 100,00% 100,00% \Y EUR 25.000,00
Birohaus Leuchtenbergring Verwaltungs GmbH DEU Minchen 0,00% 57,91% N EUR 0,00
City Objekte Miinchen GmbH DEU Minchen 0,00% 84,60% \Y EUR 25.000,00
CSMG Riedberg GmbH DEU Minchen 0,00% 94,00% \% EUR 25.000,00
Friendsfactory Projekte GmbH DEU Miinchen 0,00% 51,70% \ EUR 25.000,00
MG Projekt-Sendling GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% Y EUR 25.000,00
MG Sendling Komplementar GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% \ EUR 25.000,00
MG-Brehmstrasse BT C GmbH DEU Minchen 100,00% 100,00% \Y EUR 25.000,00
MG-Brehmstrasse BT C Komplementar GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% N EUR 0,00
MG-Dornach Bestandsgebaude GmbH DEU Minchen 100,00% 100,00% \Y EUR 25.000,00
MG-Projekt KénigstraBe GmbH DEU Miinchen 0,00% 94,00% \ EUR 25.000,00
Miinchner Grund Immobilien Bautréger Aktiengesellschaft DEU Miinchen 94,00% 94,00% \ EUR 3.000.000,00
Minchner Grund Projektmanagement,
-Beratung, -Planung GmbH DEU Miinchen 0,00% 65,80% \% EUR 250.000,00
Minchner Grund Riem GmbH DEU Miinchen 0,00% 60,16% N EUR 0,00
SchloBhotel Tutzing GmbH DEU Starnberg 0,00% 82,72% \% EUR 25.000,00
Stadtgrund Bautrager GmbH DEU Miinchen 100,00% 100,00% N EUR 0,00
UBM Leuchtenbergring GmbH DEU Miinchen 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
UBM Projektmanagement Korlatolt Felegosségli Tarsasag HUN Budapest 100,00% 100,00% \ HUF 20.000.000,00
UBM Asset Zuidas B.V. NLD Amsterdam 0,00% 100,00% Vv EUR 18.000,00
UBM Holding NL B.V. NLD Amsterdam 100,00% 100,00% \ EUR 60.000,00
UBM Hotel Zuidas B.V. NLD Amsterdam 0,00% 100,00% \ EUR 18.000,00
UBM Spinoza B.V. NLD Amsterdam 0,00% 100,00% \ EUR 18.000,00
,FMP Planning and Facility
Management Poland” Sp. z 0.0. POL Warschau 100,00% 100,00% \Y PLN 150.000,00
~Hotel Akademia” Sp. z 0.0. POL Warschau 0,00% 100,00% \Y PLN 5.100,00
,UBM Polska” Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 100,00% 100,00% \% PLN 50.000,00
,UBM Residence Park Zakopianka”
Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Krakau 100,00% 100,00% \% PLN 50.000,00
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BETEILIGUNGSSPIEGEL

Lander- Anteils- Anteils-
kenn- héhe | héhe UBM- Kons. Wah- Nennkapital
Firma zeichen Sitz UBM AG Konzern Art rung Nominale
,UBM-HPG" Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Krakau 0,00% 100,00% \% PLN 50.000,00
FMZ Gdynia Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 60,00% \ PLN 50.000,00
FMZ Lublin Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 70,00% \Y PLN 50.000,00
FMZ Sosnowiec Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 55,00% \ PLN 50.000,00
Hotel PBP Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 100,00% \% PLN 5.000,00
Oaza Kampinos Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 100,00% \ PLN 50.000,00
UBM GREEN DEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA POL Warschau 100,00% 100,00% \Y PLN 156.000,00
UBM Riwiera Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 100,00% \% PLN 5.000,00
UBM Rumba Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 99,00% \ PLN 5.000,00
UBM Times Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 100,00% \% PLN 5.000,00
UBM Zielone Tarasy Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia 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 beschrankter Haftung
,UBM development doo” RUS | St. Petersburg 100,00% 100,00% \ RUB 3.700.000,00
UBM Koliba s.r.o. SVK PreBburg 100,00% 100,00% \Y EUR 5.000,00
UBM Kaosice s.r.o. SVK PreBburg 100,00% 100,00% \ EUR 5.000,00
UBM Slovakia s.r.o. SVK PreBburg 100,00% 100,00% \ EUR 6.639,00
Tovarystvo z obmezhenoju
vidpovidalnistu ,UBM Ukraine” UKR Kiew 100,00% 100,00% N UAH 0,00
VERBUNDENE PERSONENGESELLSCHAFTEN
Minchner Grund Lilienthal GbR DEU Minchen 0,00% 93,06% \ EUR 0,00
UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft & Co.
Muthgasse Liegenschaftsverwertung OG AUT Wien 100,00% 100,00% N EUR 0,00
Birohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. Besitz KG DEU Minchen 0,00% 57,91% \% EUR 100.000,00
Birohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. KG DEU Muinchen 0,00% 57,33% N EUR 60.000,00
Immobilien- und Baumanagement Stark GmbH & Co.
StockholmstraBe KG DEU Miinchen 0,00% 60,16% \% EUR 50.000,00
MG Brehmstrasse BT C GmbH & Co. KG DEU Miinchen 0,00% 100,00% Vv EUR 51.129,97
MG Projekt-Sendling Gewerbegrundstcks
GmbH & Co. KG DEU Miinchen 0,00% 94,00% \ EUR 1.000,00
ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
ASSOZIIERTE KAPITALGESELLSCHAFTEN
.Internationale Projektfinanz” Warenverkehrs-
& Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft AUT Wien 20,00% 20,00% E EUR 726.728,34
»Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und
Betriebs-Aktiengesellschaft AUT Wien 33,33% 33,33% E EUR 87.207,40
Hessenplatz Hotel- und Immobilienentwicklung GmbH AUT Wien 50,00% 50,00% E EUR 37.000,00
hospitals Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT Graz 25,00% 25,00% E EUR 535.000,00
Reha Zentrum Miinster Betriebs GmbH AUT Miinster 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
DOCK V1, s.r.o. CZE Prag 0,00% 50,00% E CZK 200.000,00
UBX Plzen s.r.o. CZE Prag 50,00% 50,00% E CZK 200.000,00
Berlin Konferenz Betriebs GmbH DEU Berlin 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
Grinwald,
Landkreis
BLV Objekt Pasing GmbH DEU Muinchen 0,00% 47,00% E EUR 25.000,00
Leuchtenbergring Hotelbetriebsgesellschaft mbH DEU Minchen 0,00% 47,00% E EUR 25.000,00
Griinwald,
LilienthalstraBe Wohnen GmbH Miinchner Grund und Landkreis
Baywobau DEU Minchen 0,00% 47,00% E EUR 25.000,00
UBX 1 Objekt Berlin GmbH DEU Munchen 50,00% 50,00% E EUR 25.000,00
UBX 2 Objekt Berlin GmbH DEU Muinchen 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
Boulogne
GALLIENI DEVELOPPEMENT SARL FRA Billancourt 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
HOTEL PARIS Il S.AR.L. FRA | Marne la Vallée 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
UBX Development (France) s.a.r.l. FRA Serris 50,00% 50,00% E EUR 50.000,00
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Lander- Anteils- Anteils-

kenn- hoéhe | héhe UBM- Kons. Wah- Nennkapital
Firma zeichen Sitz UBM AG Konzern Art rung Nominale
Sarphati 104 B.V. NLD Amsterdam 0,00% 50,00% E EUR 18.000,00
Styria B.V. NLD Amsterdam 0,00% 50,00% E EUR 18.000,00
.GF Ramba” Spoélka 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 7.936.000,00
,.SOF DEBNIKI DEVELOPMENT" SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA POL Krakau 0,00% 50,00% PLN 50.000,00
.UBX Katowice” Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% PLN 50.000,00
Amsterdam Office Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% PLN 5.000,00
Berlin Office Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% PLN 5.000,00
Lanzarota Investments spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia POL Warschau 34,00% 50,00% E PLN 5.000,00
PBP IT-Services spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 50.000,00
SNH spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 25,00% E PLN 15.000,00
Vienna Office Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 5.000,00
Warsaw Office Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia POL Warschau 0,00% 50,00% E PLN 5.000,00
M Logistic Distribution S.R.L. ROM Bukarest 50,00% 50,00% E RON 11.376.000,00
ASSOZIIERTE PERSONENGESELLSCHAFTEN
Emma Hotel C.V. NLD | Amsterdam 0,00% 47,50% | E| EWR 2.000,00
SONSTIGE UNTERNHEMEN
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
REHA Tirol Errichtungs GmbH AUT Minster 0,00% 25,00% N EUR 0,00
REHAMED Beteiligungsges.m.b.H. AUT Graz 0,00% 10,89% N EUR 0,00
REHAMED-Rehabilitationszentrum fur
Lungen- und Stoffwechselerkrankungen Bad
Bad Gleichenberg Gesellschaft m.b.H. AUT | Gleichenberg 0,00% 8,06% N EUR 0,00
St. Peter-StraBe 14-16 Liegenschafts-
verwertung 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
,S1" Hotelerrichtungs AG CHE Savognin 6,21% 6,21% N CHF 0,00
UBX 3 s.ro. CZE Prag 50,00% 50,00% N CzK 0,00
BF Services GmbH DEU Minchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
REAL I.S. Project GmbH in Liqu. DEU Minchen 0,00% 46,53% N EUR 0,00
UBX Il (France) s.a.r.l. FRA Serris 0,00% 50,00% N EUR 0,00
Hotelinvestments (Luxembourg) S.a r.l. LUX Luxemburg 50,00% 50,00% N EUR 0,00
Lanzarota Investments spélka z ograniczona odpowiedzial-
noscia Sienna Hotel spélka komandytowo-akcyjna POL Warschau 0,00% 50,00% N PLN 0,00
ZAO ,AVIELEN A.G.” RUS | St. Petersburg 0,00% 10,00% N RUB 0,00
SONSTIGE PERSONENGESELLSCHAFTEN
C.V. Nederlanden NLD Amsterdam 0,00% 0,05% | N | EUR 0,00
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Konzernabschluss

Wir haben den beigefligten Konzernabschluss der

UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien,
fir das Geschéftsjahr vom 01. Janner 2012 bis zum

31. Dezember 2012 gepriift. Dieser Konzernabschluss
umfasst die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2012, die
Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung, die Konzern-
Gesamtergebnisrechnung, die Konzerngeldflussrechnung
und die Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fir
das am 31. Dezember 2012 endende Geschéaftsjahr sowie
den Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Konzernabschluss und die Konzernbuchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter des Konzerns sind fir die Kon-
zernbuchfiihrung sowie fiir die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses verantwortlich, der ein mdglichst getreues
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU anzuwen-
den sind, vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet:
Gestaltung, Umsetzung und Aufrechterhaltung eines
internen Kontrollsystems, soweit dieses fir die Aufstel-
lung des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines
moglichst getreuen Bildes der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns 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 Schétzungen,
die unter Berlcksichtigung der gegebenen Rahmenbedin-
gungen angemessen erscheinen.

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

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Pri-
fungsurteils zu diesem Konzernabschluss auf der Grund-
lage unserer Prifung. Wir haben unsere Priifung unter
Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vor-
schriften und Grundsétze ordnungsgeméaBer Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Diese Grundsatze erfordern, dass
wir die Standesregeln einhalten und die Priifung so planen
und durchfihren, dass wir uns mit hinreichender Sicher-
heit ein Urteil darlber bilden kdénnen, ob der Konzernab-
schluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungs-
handlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen
hinsichtlich der Betrdge und sonstigen Angaben im
Konzernabschluss. Die Auswahl der Prifungshandlungen
liegt im pflichtgemaBen Ermessen des Abschlusspriifers
unter Berlicksichtigung seiner Einschatzung des Risikos
eines Auftretens wesentlicher Fehldarstellungen, sei es
auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten
Fehlern. Bei der Vornahme dieser Risikoeinschatzung
beriicksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsys-

tem, soweit es fir die Aufstellung des Konzernabschlusses
und die Vermittlung eines méglichst getreuen Bildes der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von
Bedeutung ist, um unter Berlicksichtigung der Rahmenbe-
dingungen geeignete Prifungshandlungen festzulegen,
nicht jedoch um ein Prifungsurteil Gber die Wirksamkeit
der internen Kontrollen des Konzerns abzugeben. Die Pri-
fung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit
der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenom-
menen wesentlichen Schatzungen sowie eine Wiirdigung
der Gesamtaussage des Konzernabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und ge-
eignete Prifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unser
Prifungsurteil darstellt.

Prifungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt. Auf
Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss nach unserer Beurteilung
den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst
getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2012 sowie der Ertragslage des
Konzerns und der Zahlungsstréme des Konzerns fir das
Geschaftsjahr vom 01. Janner 2012 bis zum 31. Dezember
2012 in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU anzuwen-
den sind.

Aussagen zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen
Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit dem Konzernab-
schluss in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben
im Konzernlagebericht nicht eine falsche Vorstellung von
der Lage des Konzerns erwecken. Der Bestatigungsver-
merk hat auch eine Aussage dariiber 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
Einklang mit dem Konzernabschluss. Die Angaben gemal
§ 243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 12. Marz 2013

BDO Austria GmbH
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Markus Trettnak
Wirtschaftsprifer

Mag. Klemens Eiter
Wirtschaftsprifer
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CHT DES

Der UBM-Konzern hat im Geschaftsjahr 2012 durch

den Verkauf von Immobilien in Polen sowie durch den
Verkauf von Wohnungen in Deutschland eine Jahresge-
samtleistung in Hohe von 258,3 Mio. EUR erzielt.

Das Ergebnis vor Ertragssteuern 2012 (EBT) hat sich
gegenlber dem Vorjahr verringert, jedoch konnte der
Jahrestberschuss um 4,2 Mio. EUR auf 13,1 Mio. EUR
durch geringere Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag gesteigert werden.

Der Aufsichtsrat hat die Entwicklung der Gesellschaft
im Rahmen der ihm zukommenden Aufgaben aktiv
begleitet und unterstitzt. Der Vorstand informierte den
Aufsichtsrat laufend durch mindliche und schriftliche
Berichte zeitnah und umfassend lber die Geschéfts-
und Finanzlage des Konzerns und seiner Beteiligungen,
Uber Personal- und Planungsfragen sowie Uber Investi-
tions- und Akquisitionsvorhaben und besprach Strate-
gie, Geschaftsentwicklung und Risikomanagement mit
dem Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat fasste in insgesamt
funf Sitzungen die jeweils erforderlichen Beschlisse. Zu
den zustimmungspflichtigen Geschaften gemaB § 95
Abs. 5 Aktiengesetz bzw. gemalB Geschéaftsordnung fir
den Vorstand wurden die erforderlichen Genehmigun-
gen eingeholt; in dringenden Fallen in Form schriftli-
cher Stimmabgabe. Die durchschnittliche Prasenzrate in
den Aufsichtsratssitzungen betrug 87,2 %. Am 15. Mérz
2012 hat eine Sitzung des Prifungsausschusses zur
Prifung und Vorbereitung der Feststellung des Jahres-
abschlusses 2011 unter Beiziehung der Wirtschaftspri-
fer stattgefunden. Am 27. September 2012 fand eine
Sitzung des Prifungsausschusses unter Beiziehung der
Wirtschaftsprifer statt, die sich mit der Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses, der Uberwachung der
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, des internen
Revisionssystems und des Risikomanagementsystems
der Gesellschaft befasste.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 der UBM
Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft samt Anhang
und Lagebericht sowie der nach den International
Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU
anzuwenden sind, erstellte Konzernabschluss zum

31. Dezember 2012 und der Konzernlagebericht wurden
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von der BDO Austria GmbH, Wirtschaftsprifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft geprift. Die Priifung auf-
grund der Biicher und Schriften der Gesellschaft sowie
der vom Vorstand erteilten Aufklarungen und Nachwei-
se ergab, dass die Buchfihrung und der Jahres- und
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechen und zu Beanstandungen kein Anlass gegeben
war. Der Lagebericht und der Konzernlagebericht ste-
hen im Einklang mit dem Jahres- und Konzernabschluss.
Die genannte Wirtschaftspriifungsgesellschaft hat
daher einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
fur den Jahres- und Konzernabschluss erteilt.

Samtliche Abschlussunterlagen, der Corporate Gover-
nance-Bericht und der Gewinnverwendungsvorschlag
des Vorstands und die Prifungsberichte der Abschluss-
prifer wurden am 20. Mérz 2013 im Prifungsausschuss
eingehend mit dem Prifer behandelt und dem Auf-
sichtsrat vorgelegt.

Der Prifungsausschuss und der Aufsichtsrat haben
den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 sowie
den Lagebericht, den Corporate Governance-Bericht
sowie den Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstan-
des nach intensiver Erérterung und Prifung gebilligt.
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 ist damit
festgestellt. Der Prifungsausschuss und der Aufsichtsrat
haben weiters den nach IFRS aufgestellten Konzernab-
schluss 2012 sowie den Konzernlagebericht gebilligt.
Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem Vorschlag des Vor-
standes fur die Gewinnverwendung an.

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

Wien, im Marz 2013

Dipl.-Ing. Horst Pochhacker
Vorsitzender des Aufsichtsrates



INN-

Das Geschéftsjahr 2012 der UBM Realitdtenentwick-
lung Aktiengesellschaft schlieBt mit einem Bilanzge-
winn von € 3.320.358,76.

Der Vorstand schlégt vor, eine Dividende in Hohe von
€ 0,55 je Stiickaktie, das sind bei 6.000.000 Stickak-
tien in Summe € 3.300.000,00 auszuschutten und den
Restgewinn in Hohe von € 20.358,76 auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Wien, am 11.03.2013
Der Vorstand

Ji-—

Mag. Karl Bier

(Vorsitzender)

Z-

Heribert Smolé

GEWINNVERWENDUNG/BILANZEID

ENDUNG

Bei zustimmender Beschlussfassung der Hauptver-
sammlung Uber diesen Gewinnverwendungsvorschlag
erfolgt die Auszahlung der Dividende von € 0,55 pro
Stlickaktie ab 10.05.2013 nach MaBgabe der steu-
ergesetzlichen Bestimmungen durch Gutschrift der
depotfiihrenden Bank. Als Hauptzahlstelle fungiert die
UniCredit Bank Austria AG.

- 77

DI Martin Locker

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

Wir bestétigen nach bestem Wissen, dass der im
Einklang mit den maBBgebenden Rechnungsle-
gungsstandards aufgestellte Konzernabschluss

ein moglichst getreues Bild der Vermbgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass
der Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das

Wien, am 11. Marz 2013
Der Vorstand

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

Heribert Smolé
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir die
Bereiche Finanzen und

Rechnungswesen

Geschéftsergebnis und die Lage des Konzerns so
darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ent-
steht und dass der Konzernlagebericht die wesentli-
chen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
der Konzern ausgesetzt ist.

- 728

DI Martin Lécker
Mitglied des Vorstandes
mit Verantwortung fir die
Bereiche Projektkalkulation und
Technisches Controlling
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GLOSSAR

ARGE

Arbeitsgemeinschaften mehrerer Unternehmen zur gemeinsamen Realisierung von Bauvorhaben

ATX

Austrian Traded Index, Leitindex der Wiener Borse

Dividendenrendite

Dividende im Verhéltnis 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

GemaB IAS 36 erfolgt eine Wertfeststellung von Vermdgenswerten lber einen
regelmaBigen Test, der zwischenzeitliche Wertminderungen des Vermdégens-
wertes eruiert und gegebenenfalls zu Anpassungsbuchungen fihrt.

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-Verhaltnis, Aktienkurs im Verhaltnis zum Gewinn je Aktie

Marktkapitalisierung

Borsenwert, Aktienkurs x Anzahl der ausgegebenen Aktien

MSCI

MSCI Inc. ist ein in New York City ansassiger US-amerikanischer Finanzdienstleister, welcher
Finanzdienstleistungen vor allem fir das Investment Banking anbietet.

Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist die auf 6kologische Kriterien ausgerichtete wirtschaftliche Entwicklung

Pay-out Ratio

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

Total Shareholder's Return

Dividendenrendite plus Kurssteigerung

WBI

Wiener Borse Index
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NACHHALTIGKEIT

Nachhaltiges Wirtschaften ist flr uns nicht nur eine Sache
des Planens und Bauens, wir sehen Griin als ganzheitli-
ches Projekt. So verwenden wir flr diesen Bericht auch
nur Papier, das mit dem FSC-Garantiesiegel gekenn-
zeichnet ist. Der Forest Stewardship Council (FSC) ist
eine internationale Non-Profit-Organisation, die das erste
System zur Zertifizierung nachhaltiger Forstwirtschaft
schuf, es betreibt und weiterentwickelt. Das FSC-System
zur Zertifizierung von Forstwirtschaft wurde zur Sicherung
der nachhaltigen Waldnutzung ins Leben gerufen. Diese
beinhaltet die Wahrung und auch Verbesserung der
Skonomischen, ékologischen und sozialen Funktionen
der Forstbetriebe. Wir von UBM meinen, dass Ressour-
censchonung ein Gebot der Stunde ist und geben lhnen
dieses Bekenntnis zu einer intakten Umwelt ,,Griin auf
WeiB". In diesem Bericht auf FSC-Papier.

®
MIX
Aus verantwortungs-

vollen Quellen
Evv%cucrg FSC® C018535




IHRE UBM-ANSPRECHPARTNER

UBM Realitatenentwicklung AG
Floridsdorfer HauptstraBe 1, 1210 Wien

Osterreich
Tel: +43 (0) 50 626-0

www.ubm.at, www.ubm.eu

UBM OSTERREICH

UBM-Investorenbetreuung
Dr. Julia Kozielski

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

UBM Wien/NO/Burgenland
Mag. Andreas Grassl

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

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

DI Markus Lunatschek

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

UBM Oberdsterreich

DI Markus Lunatschek

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

UBM INTERNATIONAL

UBM in Ungarn

Eva Tarcsay

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

UBM in der

Tschechischen Republik
Mag. Margund Schuh

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

UBM in Polen

Mag. Peter Obernhuber

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

UBM in Frankreich

DI Martin Locker

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

UBM in Deutschland
Minchner Grund

Dr. Bertold Wild

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

UBM in der Slowakei

DI Mark-John Pippan

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

UBM in Kroatien

Erwin Zeller

Mail: erwin.zeller@ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1486

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@
muenchnergrund.de
Tel: +49 (89) 741 505-42

UBM in der Ukraine
Heribert Smolé

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

UBM in Russland

DI Peter Maitz

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

UBM in den Niederlanden
(A) Ton Fransoo

Mail: ton.fransoo@ubm.at
Tel: +31 (6) 22 33 0825

Dieser Geschéaftsbericht enthalt auch zukunftsbezogene
Aussagen, die auf gegenwartigen, nach bestem Wissen
vorgenommenen Einschatzungen und Annahmen des
Managements beruhen. Angaben unter Verwendung der
Worte , Erwartung” oder ,Ziel” oder ahnliche Formulie-
rungen deuten auf solche zukunftsbezogene Aussagen
hin. Die Prognosen, die sich auf die zukinftige Entwick-
lung des Unternehmens beziehen, stellen Einschatzun-
gen dar, die auf Basis der zum 31.12.2012 vorhandenen
Informationen gemacht wurden. Sollten die den Progno-

sen zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen oder
unerwartet Risiken in nicht kalkulierter Hohe eintreten, so
kénnen die tatsachlichen Ergebnisse von den Prognosen
abweichen.

Der Geschaftsbericht zum 31.12.2012 wurde mit groBt-
moglicher Sorgfalt erstellt, um die Richtigkeit und Voll-
standigkeit der Angaben in allen Teilen mdglichst si-
cherzustellen. Rundungs-, Satz- und Druckfehler kénnen
dennoch nicht ausgeschlossen werden.






