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Lagebericht

Lagebericht

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Weltweiter Wachstumskurs fortgesetzt

Das Wachstum der Weltwirtschaft setzte sich im Berichtsjahr
fort, wobei sich die Dynamik im Jahresverlauf reduzierte.
Mit einem Zuwachs von 3,7 % erreichte das Weltwirtschafts-
wachstum 2018 in etwa das Niveau des Vorjahres. Fur die
Jahre 2019 und 2020 prognostiziert der Internationale Wah-
rungsfonds (IWF) eine Fortsetzung des Wachstumskurses,
allerdings mit weiter riicklaufiger Dynamik. Vor dem Hinter-
grund der zunehmenden Volatilitdt an den Finanzmérkten
und der Unsicherheiten in der Handelspolitik, insbesondere
zwischen den USA und China, reduzierte der IWF seine Pro-
gnosen fir 2019 und 2020 um 0,2 bzw. 0,1 Prozentpunkte
auf 3,5% bzw. 3,6 %."

In Europa zeigte sich im Jahresverlauf 2018 eine zunehmende
Divergenz der Konjunkturentwicklung. Wahrend die CEE/
SEE-Lénder bis Ende 2018 eine starke Wachstumsdynamik
aufwiesen, verlangsamte sich das Wachstum in den meisten
Ubrigen EU-Mitgliedstaaten. Ein homogenes Bild botim Ver-
gleich dazu der Arbeitsmarkt. Die europaweite Zunahme der
Beschaftigung trieb den privaten Konsum an, der 2018 als
wichtigster Wachstumsfaktor galt.? Insgesamt lag das reale
Wirtschaftswachstum fir Europa 2018 bei 1,9 % (2017: 2,4%).
Fir die ndchsten Jahre geht die EU-Kommission von einem
anhaltenden, wenn auch moderaten Wirtschaftswachstum
aus. Die Wirtschaft sollte weiterhin von verbesserten Arbeits-
marktbedingungen, ginstigen Finanzierungsmaoglichkeiten
und einer leicht expansiven Haushaltspolitik profitieren. Fir
2019 und 2020 liegen die Schatzungen fiir das reale Wachs-
tum bei 1,9% bzw. 1,5%.3

Moderates Wachstum in Deutschland und Osterreich
2018 verlangsamte sich das BIP-Wachstum in Deutschland
auf 1,5% (2017: 2,5%). Grinde fur die Abschwachung

" IWF: World Economic Outlook, Update 11.1.2019

2 Qesterreichische Nationalbank: Konjunktur aktuell - Jdnner 2019

3 Européische Kommission/Pressemitteilung: Winter 2019 Economic Forecast:
growth moderates amid global uncertainties (7.2.2019)

waren vor allem der Rickgang der Exportwirtschaft und
eine zunehmende Zurlckhaltung der Verbraucher, insbe-
sondere in der zweiten Jahreshélfte. Vor dem Hintergrund
der globalen Konjunkturabkihlung in den nachsten Jahren
geht die Europaische Kommission nicht davon aus, dass die
Wachstumsdynamik der vergangenen Jahre gehalten wer-
den kann. Investitionen in Immobilien und privater Konsum
werden weiterhin als Stitzen der Konjunktur gesehen. Das
reale BIP-Wachstum durfte 2019 auf 1,1% sinken, bevor es
sich 2020 wieder auf 1,7 % erholt.*

In Osterreich ging das BIP-Wachstum nach einem starken
Jahresauftakt zuriick und blieb im zweiten Halbjahr 2018
auf einem niedrigeren, aber soliden Niveau. Im Gesamt-
jahr belief sich das Wachstum auf 2,7% (2017: 2,6%). Als
Treiber fungierten neben dem privaten Konsum die Inves-
titionstatigkeit der Unternehmen und die gute Entwicklung
der Exporte. Aufgrund des kontinuierlichen Rickgangs der
wirtschaftlichen Stimmungsindikatoren geht die Europaische
Kommission in ihrer Prognose von einer Verlangsamung des
Wirtschaftswachstums aus. Fiir 2019 und 2020 prognostiziert
sie ein Wachstum von jeweils 1,6 %.°

CEE - robustes Wachstum hélt an

Das Wachstum der CEE-Region blieb auch 2018 Gberdurch-
schnittlich stark. 2019 sollte die Konjunktur ebenfalls von
den anhaltend glnstigen Rahmenbedingungen profitieren.
In den meisten Landern gehen Experten daher von einem
BIP-Wachstum von zumindest 3% oder mehr aus.®

Im Landervergleich liegt Polen mit einem BIP-Wachstum von
5,1% und der damit hochsten Wachstumsrate seit 2007 an
der Spitze. Die Binnennachfrage, insbesondere der starke
private Konsum, galt als wichtigster Treiber. Fir 2019 und
2020 schatzt die EU-Kommission das Wachstum auf 3,5%
bzw. 3,2%.7

4 Européaische Kommission: Winter 2019 Economic Forecast - Germany

° Européische Kommission: Winter 2019 Economic Forecast - Austria

¢ UniCredit: CEE Outlook beim Euromoney CEE Forum in Wien (Janner 2019)
7 Européische Kommission: Winter 2019 Economic Forecast - Poland
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Entwicklung der Immobilienmaérkte

Europa - der Boom hilt an

Unterstiitzt von einem weiterhin soliden wirtschaftlichen
Umfeld setzte sich der Boom an den européischen Immobi-
lienméarkten auch 2018 fort. Mit € 312 Mrd. lag das Investiti-
onsvolumen im Berichtsjahr knapp Gber dem Rekordniveau
des Vorjahres (2017: € 311 Mrd.). In ganz Europa nahm die
Verknappung attraktiver Entwicklungsprojekte weiter zu,
was die Anlagemaéglichkeiten fir Investoren einschrankte.
Gleichzeitig blieb die Nachfrage Uber alle Assetklassen
sehr hoch. In Folge stiegen die Immobilienpreise weiter an.’

Deutschland — Rekordjahr am Gewerbeimmobilienmarkt
Deutschland z&hlte 2018 erneut zu den gefragtesten
Investmentzielen in Europa. Die stabilen Fundamental-
daten der deutschen Wirtschaft unterstutzten die starke
Nachfrage. Nach drei sehr guten Jahren mit jeweils deut-
lich Gber € 50 Mrd. Transaktionsvolumen in Gewerbeim-
mobilien wurde 2018 erwartungsgemalB erstmalig die
€-60-Mrd.-Schwelle Gberschritten. Mit einem Volumen von
€ 60,2 Mrd. markierte der Gewerbeimmobilienmarkt 2018
ein neues Allzeithoch. Im Vergleich zum Vorjahr stieg das
Volumen um rund 5% (2017: € 57,5 Mrd.).2 Die Top-7-
Stadte gewannen dabei weiter an Bedeutung. 2018 belief
sich ihr Anteil bei den gewerblichen Investments auf 60 %
(2017:54%). Ein Grund fir das hohe Interesse an etablierten
Markten wie Deutschland ist der starke Vermietungsmarkt.
Denn vor dem Hintergrund der nachlassenden Rendite-
kompression kommt dem potenziellen Mietwachstum bei
Investmententscheidungen eine gréBere Bedeutung zu.®
Der GrofBteil der Investitionen kam im abgelaufenen Jahr von
inlandischen Investoren. Mit 54 % haben diese ihr Engage-
ment verglichen mit dem Vorjahr (49 %) ausgebaut. Der Riick-
gang des Anteils ausléndischer Investoren resultierte nicht
aus der mangelnden Attraktivitdt des Marktes, sondern aus
der Projektverknappung bzw. dem splrbaren Nachfrage-
Uberhang.*

' CBRE Pressemitteilung (31.1.2019): 2018 Record Year for
European Real Estate Investment

2 CBRE Deutschland Gewerbe Investmentmarkt, H2 2018

3 JLL Investmentmarktiiberblick, Deutschland, 4. Quartal 2018

4 CBRE Deutschland Gewerbe Investmentmarkt, H2 2018

Mit einem Anteil von 53 % am Investitionsvolumen in Gewer-
beimmobilien dominierte erneut die Assetklasse Biro
das Marktgeschehen. Mit einem Transaktionsvolumen von
€ 32,0 Mrd. und einem Anstieg von 15% im Vergleich zum
Vorjahr (2017: € 28 Mrd.) wurde 2018 das historisch héchste
Volumen erzielt. Im abgelaufenen Jahr flossen 80% der
Biroinvestments in die Top-7-Stadte. Der gréBte Anteil ent-
fiel mit € 8,5 Mrd. auf die Bankenmetropole Frankfurt (27 %),
gefolgt von Berlin und Minchen (je rund 14%). Aufgrund
der signifikanten Renditekompression in den vergange-
nen Jahren stagnierten die Spitzenrenditen in den meisten
Top-Stadten trotz des anhaltenden Immobilienbooms. Ledig-
lich in Mlnchen sank die Blrospitzenrendite angesichts des
starken Nachfragelberhangs auf 2,90% (2017: 3,00%). Die
durchschnittliche Spitzenrendite der Top-7-Stédte lag zum
Jahresende bei 3,10%. In den meisten Stadten scheint eine
Untergrenze erreicht. Die Spitzenmieten hingegen sind im
abgelaufenen Jahr deutlich angestiegen und liegen im Top-7-
Schnitt bei € 30/m?2. Aufgrund der sich verscharfenden Ange-
botsknappheit wird sich dieser Trend auch 2019 fortsetzen.>¢’

Das limitierte Angebot préagte im abgelaufenen Jahr auch
den deutschen Hotelinvestmentmarkt, der sich bereits
seit einigen Jahren auf Rekordniveau befindet. Mit rund
€ 4,0 Mrd. lag das Transaktionsvolumen nur knapp unter dem
Vorjahreswert (2017: € 4,2 Mrd.). Angesichts des Nachfrage-
Uberhangs nahm das Interesse an Investitionen in Projekt-
entwicklungen durch Forward Deals weiter zu. 2018 floss ein
Drittel der Hotelinvestments in sich in Entwicklung befindli-
che Projekte, ein dhnliches Niveau wird fir 2019 erwartet.
Als zweitgréBter Hotelmarkt Europas gilt Deutschland aus
Investorensicht auch weiterhin als sicherer Hafen. Insbeson-
dere Versicherungen und Pensionskassen sind auf der Suche
nach langfristigen, renditesicheren Anlagezielen und zeigen
groBes Interesse an Hotels mit Festpachtvertragen.®

Starke Nachfrage verzeichnete 2018 auch der deutsche
Wohnungsmarkt. Das Investitionsvolumen erreichte mit

5 CBRE Deutschland Biiroinvestmentmarkt, Q4 2018

¢ CBRE Deutschland Gewerbe Investmentmarkt, H2 2018

7 Wealthcap Marktiiberblick Biiroimmobilien Deutschland, 2. Halbjahr 2018
8 CBRE Real Estate Market Outlook 2019 - Deutschland
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€ 16,3 Mrd. das zweitbeste Ergebnis in der Geschichte und
stieg verglichen mit dem Vorjahr um 16%. Das fehlende
Angebot liel3 Investoren vermehrt auf Projektentwicklungen
zurlickgreifen, auch Investments in moderne Wohnformen
wie ,Micro-Living” oder studentisches Wohnen erreichten mit
€ 1,7 Mrd. einen neuen Rekordwert. Dieser Trend wird sich
auch 2019 fortsetzen. Trotz des Nachfragelberhangs und
den damit einhergehenden Preissteigerungen bleibt Woh-
nen eine der beliebtesten Immobilienanlagen fir in- und
zunehmend auch fur auslandische Investoren.?

Osterreich — zweitstirkstes Investmentjahr

Der Osterreichische Investmentmarkt verbuchte 2018 mit
einem Investitionsvolumen von € 3,9 Mrd. ein weiteres star-
kes Jahr. Das Rekordniveau des Vorjahres konnte zwar nicht
erreicht werden (2017: € 4,8 Mrd.), was insbesondere dem
eingeschrankten Produktangebot geschuldet war. Osterreich
ist allerdings weiter im Fokus institutioneller Investoren.®
Vom gesamten Transaktionsvolumen entfiel mehrals € 1 Mrd.
auf institutionelle Wohninvestments, womit diese erstmals,
gleichauf mit Buro, die beliebteste Assetklasse darstellten.
Aufgrund der gut gefillten Pipeline fir groBvolumigen
Wohnbau wird dieser Trend auch 2019 anhalten.

Nach der guten wirtschaftlichen Entwicklung der letzten Jahre
zeigte sich 2018 auch eine deutliche Dynamik am Wiener Biro-
vermietungsmarkt. Im abgelaufenen Jahr wurden mit rund
270.000 m2 um etwa 40% mehr Buroflachen vermietet als im
Vorjahr. Investoren zeigten weiterhin grof3es Interesse an Objek-
ten in Top-Lagen, das limitierte Angebot ibte weiteren Druck
auf die Renditen aus. Spitzenrenditen fir Biros in Top-Lagen fie-
len im Jahresverlauf von 3,9 % auf 3,75%. Aufgrund der Ange-
botsverknappung am Biromarkt gewannen Wohninvestments
beiinternationalen institutionellen Investoren, insbesondere bei
deutschen Anlegern, weiter an Attraktivitat. Als Antwort auf die
seit Jahren steigende Nachfrage erreichte die Neubauleistung
in Wien einen neuen Rekord. Im abgelaufenen Jahr wurden
mehr als 13.000 neue Wohneinheiten fertiggestellt. Ein dhnlich
hohes Niveau wird auch fir 2019 erwartet.”'?

? BNP Paribas: Wohn-Investmentmarkt Deutschland Q4 2018
10 CBRE: Osterreich Investment, H2 2018

" CBRE: Real Estate Market Outlook 2019 - Osterreich

'20tto Immobilien: 35. Biiro- und Investmentmarktbericht

Am &sterreichischen Hotelmarkt war Angebotsknappheit das
beherrschende Thema. Das Transaktionsvolumen belief sich
im abgelaufenen Jahr auf € 420 Mio. und lag, aufgrund des
Mangels an attraktiven Investmentmaoglichkeiten, um 17 %
unter dem Rekordwert des Vorjahres (€ 520 Mio.).”® Die
Nachfrage nach Hotelprojekten am sterreichischen Markt
nimmt stark zu; immer mehr etablierte und auch neue Hotel-
marken sind auf der Suche nach geeigneten Standorten. Eine
Ubersattigung des Markts scheint derzeit aufgrund der jahr-
lich steigenden Nachtigungszahlen unwahrscheinlich. In den
letzten zehn Jahren sind die Ubernachtungen durchschnitt-
lich um 5% pro Jahr gestiegen.' >

CEE - Boom setzt sich fort

Unterstitzt vom starken Wirtschaftswachstum erzielten die
CEE-Core-Lander - Polen, Tschechien, Slowakei, Ruméanien
und Ungarn - das dritte Jahr in Folge ein neues Rekordin-
vestitionsvolumen. Mit € 13,2 Mrd. lag das Volumen rund
11% Uber dem Vorjahreswert (€ 11,9 Mrd.)."® Auf Landere-
bene galt Polen als klarer Wachstumstreiber - mit € 7,1 Mrd.
stieg das Transaktionsvolumen im Vergleich zum Vorjahr um
Gber 40%. Unter den Assetklassen stehen Bliros weiterhin
hoch im Kurs der Investoren. Neben einer starken Nach-
frage nach Biro- und Einzelhandelsimmobilien stieg jedoch
auch das Interesse an Hotelinvestments. Durch die Zunahme
des Geschafts- und Freizeittourismus Uber die letzten Jahre
erkennen viele Investoren das Potenzial des CEE-Hotel-
markts, nicht zuletzt unterstitzt von den hdoheren Renditen
verglichen zu anderen europédischen Regionen. Tschechien
war nach Polen der am stérksten nachgefragte Markt in CEE.
Speziell der Prager Wohnimmobilienmarkt ist von einem star-
ken Nachfrageiberhang gepréagt. Die CEE-Region wird auch
2019 bei Investoren gefragt sein, Experten gehen allerdings
davon aus, dass das Volumen etwas unter dem Niveau von
2018 bleiben kénnte.?”.18

3 Christie Pressemitteilung (16.1.2019): Hotelinvestmentmarkt Osterreich 2018
"4 Christie: Hotel Business Outlook 2019

> Wien Tourismus

6 JLL: CEE Investment Market, H2 2018

7 CBRE: Osterreich Investment, H2 2018

'8 JLL: Land Market Report Poland: Summary 2018/Trends 2019
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Geschaftsverlauf

Der Geschéaftsverlauf der UBM AG ist durch die Struktur des
Konzerns und die Abwicklung von Projekten in einer Vielzahl
von Projektgesellschaften maf3geblich gepragt.

Der Umsatz der UBM AG per 31. Dezember 2018 in der Héhe
von € 21,5 Mio. (Vorjahr: € 24,7 Mio.) wurde vor allem durch die
Verrechnung von Managementdienstleistungen fir Projekte in
Tschechien, Polen, der Slowakei, Rumanien und Deutschland
sowie durch Immobilienverkaufe in Osterreich erzielt.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Geschéftsergebnis und Ertragslage

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung der UBM AG aus-
gewiesenen Umsatzerldse erreichten 2018 € 21,5 Mio. und
reduzierten sich somit gegeniiber dem Vorjahr um € 3,2 Mio.
Durch den in den vergangenen Jahren erfolgten Abverkauf
eines GroBteils der Bestandsimmobilien beschrankt sich die
Umsatzleistung im Wesentlichen auf die Verrechnung von
diversen Dienstleistungen an Tochterunternehmen im In- und
Ausland. Die Bestandsverédnderung in Héhe von € 0,5 Mio.
resultiert aus Wohnungsverkaufen in Tirol.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge erhdhten sich gegen-
Uber dem Vorjahr um € 0,3 Mio. Im Berichtsjahr wurde in
dieser Position ein Einmaleffekt erfasst.

Einhergehend mit dem Rickgang der Umsatzerl6se reduzier-
ten sich auch die Aufwendungen fir Material und bezogene
Leistungen um € 1,6 Mio. auf € 3,4 Mio., da in dieser Position
auch die Buchwertabgdnge aus Immobilienverkaufen ent-
halten sind. Der Personalaufwand betrug rund € 13,3 Mio.
gegenliber€ 11,4 Mio.in 2017. Der Anstieg resultierte grof3-
tenteils aus einem héheren Personalstand. Die Bewertung
des Aktienoptionsprogramms von UBM, welches in der
Hauptversammlung im Mai 2017 verabschiedet wurde, floss
in der Berichtsperiode mit € 1,0 Mio. in die Position des Per-
sonalaufwands ein.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, die im Wesent-
lichen Mieten und Verwaltungskosten fir die Stabsstellen,
Reisespesen, Werbekosten, sonstige Fremdleistungen,
Abgaben und Gebiihren sowie Rechts- und Beratungskos-
ten, Bank- und Geldverkehrsspesen umfassen, stiegen von
€ 14,3 Mio. im Jahr 2017 um € 1,1 Mio. auf € 15,4 Mio. Aus-
schlaggebend fur die Erhéhung waren unter anderem die
Kosten fir Anleihebegebungen.

Die Ertrége aus Beteiligungen erhéhten sich von € 11,7 Mio.
auf € 45,9 Mio. und resultierten aus Ausschittungen diverser
Tochterunternehmen. Durch die Funktion von UBM als zen-
trale innerkonzernale Finanzierungsstelle der meisten Toch-
tergesellschaften und deren umfangreiche Investitionstatig-
keit, erhohten sich sowohl der Zinsaufwand auf € 30,9 Mio.
(Vorjahr: € 27,7 Mio.) als auch die Ertrdge aus Ausleihungen
auf € 33,6 Mio. (Vorjahr: € 28,2 Mio.)

Die Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu
Finanzanlagen reduzierten sich von € 21,0 Mio. auf € 4,6 Mio.
Im Vorjahr war diese Position durch mehrere Verkaufe von
Beteiligungen gekennzeichnet.

Durch notwendige Wertberichtigungen im Bereich der
Projektfinanzierung bzw. Beteiligungen erhdhten sich die
Aufwendungen aus Finanzanlagen auf € 32,3 Mio. (Vorjahr:
€ 10,6 Mio.).

Das Ergebnis vor Steuern von UBM erfuhr eine Reduktion
gegenliber dem Vorjahr und betrug 2018 € 11,8 Mio. gegen-
Uber € 15,2 Mio. im Vorjahr. Der Steuerertrag des Berichtsjah-
res betrug € 7,8 Mio. (Vorjahr: € 1,6 Mio.) und resultiert groB3-
teils aus positiven Steuerumlagen der Gruppenmitglieder.
Somit belief sich der Jahrestberschuss 2018 auf € 19,6 Mio.
(Vorjahr: € 16,8 Mio.).

Die UBM AG wies fur das Jahr 2018 einen Bilanzgewinn von
€ 16,4 Mio. aus (Vorjahr: € 15,0 Mio.). Dieser steht fur eine
Dividendenausschittung zur Verfiigung. Der Vorstand wird
der Hauptversammlung eine Dividende in Héhe von € 2,20
je dividendenberechtigter Aktie vorschlagen.

4 | UBM Jahresabschluss 2018
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Die Gesamtkapitalrentabilitdt 2018 betrug 4,6 % (Vorjahr:
5,5%). Die Eigenkapitalrentabilitét errechnete sich mit 6,0%

(Vorjahr: 8,0%) und die Eigenkapitalquote per 31. Dezem-
ber 2018 betrug 20,9 % (Vorjahr: 24,3 %).

2018 2017

EBT+Fi dkapitalzi 42.707 42.942

Gesamtkapitalrentabilitét remakapriazinsen 46% ———— 55%
Gesamtkapital 932.998 780.603
EBT 11.769 15.237

Eigenkapitalrentabilitat 60% ——— 80%
Eigenkapital 195.461 189.870
Ei kapital 195.461 189.870

Eigenkapitalquote }gentapra 209% —————— 243%
Gesamtkapital 932.998 780.603

Vermoégens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme der UBM AG erhohte sich 2018 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 19,5% auf € 933,0 Mio.

Das Sachanlagevermégen betrug € 1,6 Mio.(Vorjahr: € 1,5 Mio.)
und blieb damit de facto unveréndert.

Das gesamte Finanzanlagevermégen stieg von € 707,2 Mio.
um € 85,3 Mio. auf € 792,5 Mio. Dies ist in erster Linie auf
die Erhéhung der Projektfinanzierungen (Ausleihungen) auf
€ 586,1 Mio. (Vorjahr: € 481,8 Mio.), bedingt durch den her-
vorgerufenen Kapitalbedarf fir Investitionen von verbunde-
nen und beteiligten Unternehmen, zurlckzufihren.

Das Vorratsvermdgen reduzierte sich abermals von € 0,5 Mio.
auf € 0,02 Mio. durch Wohnungsverkaufe in Tirol.

Die Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen
reduzierten sich von € 32,6 Mio. auf€ 11,6 Mio. und die Forde-
rungen gegeniber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhaltnis besteht erhdhten sich von € 3,6 Mio. auf € 6,2 Mio.

Der Stand der liquiden Mittel zum 31. Dezember 2018
erhéhte sich auf € 112,8 Mio. (Vorjahr: € 25,9 Mio.). Diese
Erhdéhung liegt in einer knapp vor Jahresende durchgefihr-
ten Transaktion begriindet.

Das Eigenkapital erhéhte sich von € 189,9 Mio. um € 5,6 Mio.
auf € 195,5 Mio. Einerseits wurde Mezzaninkapital in Héhe
von € 50,0 Mio. riickgefihrt und andererseits wurde eine
Hybridanleihe, welche dem Mezzaninkapital zugeordnet
wird, in Hohe von € 100,0 Mio. begeben. Weiters wurde die
Gewinnricklage mit € 3,1 Mio. dotiert (Vorjahr: €1,9 Mio.)

Im November 2018 begab UBM eine Unternehmensanleihe
(UBM-Anleihe 2018-2023) mit einem Gesamtvolumen von
€ 75,0 Mio. Im Rahmen dieser Neuemission gab es auch
ein Umtauschangebot, bei dem ein Nominalbetrag von
€ 24,6 Mio. der UBM-Anleihe 2014-2019 in die neue UBM
Anleihe 2018-2023 getauscht wurde. Die Nettoerhéhung der
Anleiheverbindlichkeiten betrug dadurch € 50,3 Mio. und
flhrte zu einem Stand von € 441,8 Mio. (Vorjahr: € 391,5 Mio.).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men stiegen von € 116,8 Mio. auf € 158,3 Mio. Dies lag darin
begriindet, dass die nicht bendtigte Liquiditat aus Projekt-
verkdufen von Tochtergesellschaften in die UBM AG herein-
gezogen wurde.

Die sonstigen Verbindlichkeiten erhéhten sich unwesentlich
von € 11,2 Mio. auf € 11,4 Mio.

Die Liquiditatsplanungen zeigen, dass die Gesellschaft
aus derzeitiger Sicht in der Lage ist, den bestehenden und

5 | UBM Jahresabschluss 2018
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erkennbaren zukinftigen Zahlungsverpflichtungen nachzu-
kommen, sowohlim Hinblick auf die Fortfiihrung als auch auf
den Abschluss der wesentlichen Investitionsvorhaben. Durch
das aktuell stabile Zinsniveau sind aus derzeitiger Sicht keine
Auswirkungen auf eine Anderung von Kreditkonditionen zu
erwarten.

Investitionen
Das Anlagevermodgen des Geschaftsjahres erhdhte sich von

€709,3 Mio. auf € 794,1 Mio. Das immaterielle Anlagevermo-

Kapitalflussrechnung - Kurzfassung

gen reduzierte sich auf € 0,02 Mio. (Vorjahr: € 0,6 Mio.), wah-
rend das Sachanlagevermdgen nahezu unverandert blieb.
Die Erhdhung ist zum Uberwiegenden Teil auf die Erhdhung
des Finanzanlagevermdégens zurlickzufiihren.

Aufgrund von Wertminderungen wurden im Bereich der
Finanzanlagen Abschreibungen in Héhe von € 29,3 Mio.
(Vorjahr: € 8,6 Mio.) sowie aufgrund von Wertaufholungen
Zuschreibungen in Hohe von € 3,7 Mio. (Vorjahr: € 12,8 Mio.)
durchgefiihrt.

in € Mio. 2018 2017
Jahresuberschuss 19,6 16,8
Cashflow aus der Betriebstatigkeit 71,0 38,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -110,8 -44.6
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 126,7 26,6
Liquide Mittel per 31.12. 112,8 25,9

Nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Umweltbelange

Mit der Grindung einer Green-Building-Stabsstelle Ende
2017 integriert UBM die Themen Umwelt und Nachhaltig-
keit noch starker in ihre Unternehmenspolitik. Umweltschutz
und schonender Umgang mit Ressourcen sind ein wichtiger
Teil des unternehmerischen Handelns und Denkens von UBM
Development AG, was durch die neue Stabsstelle noch ein-
mal verdeutlicht wird. Bei den Projekten und Entwicklungen
wird stets darauf geachtet, umweltschonend zu planen und
zu bauen. Die bewusste Verwendung von energieoptimie-
renden Baustoffen, energiesparenden Bewirtschaftungskon-
zepten und der Einsatz von erneuerbaren Energiequellen
machen die Projektentwicklungen von UBM zu nachhaltigen
und umweltfreundlichen Geb&uden.

Mitarbeiter
Der durchschnittliche Personalstand der UBM Development
AG betrug 81 (Vorjahr: 74).

Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen zur persénlichen und
berufsspezifischen Weiterentwicklung werden vor allem in
den Bereichen Planung und Projektentwicklung, Betriebswirt-
schaft und Recht sowie durch Sprachkurse und Seminare zur
Verfligung gestellt. Dabei wird sowohl auf die individuellen
Bedurfnisse der Mitarbeiter als auch auf die Anforderungen
des Marktes Riicksicht genommen. Durch die geographisch
breit gefacherte Positionierung des Konzerns kommt es auch
immer wieder zu einem internationalen Austausch des Per-
sonaleinsatzes. Der daraus resultierende Wissenstransfer ist
ein weiterer wichtiger Faktor einer umfassenden Mitarbei-
terentwicklung.

Nicht-finanzielle Information gemaB NaDiVeG

UBM Development AG erstellt einen gesonderten nicht-fi-
nanziellen Bericht, der die gesetzlichen Anforderungen
gemalB §267a UGB erfiillt. Diese Information ist Teil des
Geschéftsberichts 2018 und im Kapitel “Nicht-finanzielle
Erklarung” ab Seite 72 zu finden.

6 | UBM Jahresabschluss 2018



Lagebericht

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

Zweigniederlassungen
Die UBM Development AG hat folgende, im Firmenbuch ein-
getragene Zweigniederlassungen:

Zweigniederlassung Oberdsterreich:
PummererstraBe 17, 4020 Linz

Zweigniederlassung Tirol:
Porr-StraBe 1, 6175 Kematen

Zweigniederlassung Steiermark:
ThalerstraBe 88, 8141 Unterpremstétten

Prognosebericht

Fir das Jahr 2019 geht der Internationale Wahrungsfonds
von einer Fortsetzung des Wachstumskurses aus. Investitio-
nen in Immobilien und privater Konsum werden weiterhin als
Stutzen der Konjunktur in den UBM-Kernmérkten gesehen.’
Die Européische Zentralbank (EZB) wird die Niedrigzinspolitik
l&dnger fortfihren als bisher angenommen. Auch mittelfristig
prognostizieren die meisten Okonomen keine signifikanten
Zinserhdhungen, die wesentliche Auswirkungen auf den
Immobiliensektor haben sollten.?

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

" IWF: World Economic Outlook, Update 11.1.2019 / Européische Kommission:
Winter 2019 Economic Forecast
2 Savills European Investment Marz 2019

Zusatzlich fiihrt der Kapitalfluss aus Ubersee zu einem extrem
hohen Anlagedruck.

Die positive Geschaftsentwicklung im vergangenen Jahr hat
gezeigt, dass die strategische Ausrichtung von UBM stimmt.
Das Jahr 2018 markiert das neue Rekordjahrin der Unterneh-
mensgeschichte und stellt einen Beleg fir die Nachhaltigkeit
der Ertragsstérke des liber Jahrzehnte in seinen Kernmarkten
agierenden Immobilienentwicklers dar. Auch die Bilanzkenn-
zahlen wurde 2018 noch weiter optimiert - die Nettoverschul-
dung wurde deutlich reduziert und die Eigenkapitalquote
erhdht. Mit einer Eigenkapitalgquote von 35% liegt die UBM
auf Konzernebene nunmehr am oberen Ende der angepeil-
ten Bandbreite von 30-35%. Auch die Nettoverschuldung
liegt mit rund € 422 Mio. am unteren Ende des fur einen
Immobilienentwicklers optimalen Niveaus, obwohl 2018
Rekordinvestitionen getatigt wurden.

Trotz Rekordfertigstellungen 2018 ist es mit Gber € 300 Mio.
Investitionen in neue Projekte gelungen, die Entwicklungspi-
peline auf hohem Niveau zu stabilisieren und qualitativ sogar
zu verbessern. Die Projekt-Pipeline (2019-2022) belauft
sich auf € 1,8 Mrd. Rund 80% der Pipeline befinden sich in
Deutschland und Osterreich und iiber 80 % in den Asset-
klassen Hotel und Wohnen. Der Trend zu gréBeren Projekten
setzt sich weiter fort, die korrespondierenden Skaleneffekte
sollten sich auf die zukiinftige Ertragskraft positiv auswirken.

Auf Basis dieser hochqualitativen Pipeline Gber Jahre ist UBM
optimistisch, mittelfristig weitere Ergebnissteigerungen zei-
gen zu kénnen. Fiir 2019 plant UBM das Rekordjahr 2018 zu
wiederholen und das Ertragsniveau auf Konzernebene von
rund € 55 Mio. Ergebnis vor Steuern bzw. von rund € 40 Mio.
Nettogewinn erneut zu erreichen. Da die Projektfertigstellun-
gen 2019 Gberwiegend in der zweiten Jahreshélfte stattfinden
und sich einige aktuelle Immobilienprojekte auch erst dann
fur eine Forward-Struktur eignen, ist ertragsméaBig ein lang-
samer Start und ein starkeres zweites Halbjahr zu erwarten.
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Risikoberichterstattung

Bedingt durch die Geschaftstatigkeit von UBM Development
AG und ihrer operativen Tochtergesellschaften und Beteili-
gungen in mehreren européischen Landern und Assetklassen
ist die UBM-Gruppe einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt.
Gleichzeitig fihrt diese Diversifizierung, d. h. die Tatigkeit in
unterschiedlichen Landern und in mehreren Assetklassen, zur
Risikostreuung bzw. -reduktion, da Verédnderungen zumeist
nicht gleichzeitig und in samtlichen Méarkten auftreten. AuBBer-
dem besteht aus risikopolitischer Sicht die Méglichkeit, dass
einzelne Assetklassen zugunsten anderer forciert und/oder
der Fokus auf bestimmte Lander und Markte verstarkt oder
zurickgenommen werden kann.

Generelle Ziele des UBM-Risikomanagements

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

m Risiken rechtzeitig zu erkennen, um GegenmaBnahmen
zu ergreifen

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

Wesentliche Risiken

Die wesentlichen Risiken von UBM liegen im Projektentwick-
lungsgeschéft begriindet und ergeben sich aus der Wert-
schopfungskette des Unternehmens. Demnach werden die
Risiken in die Bereiche Liegenschaftsankauf, Planung, Projekt-
kalkulation und Projektfinanzierung, Umsetzung (Errichtung),
Betrieb (Vermietung und Verpachtung) und Verwertung
(Vertrieb, Verkauf) unterteilt. Daneben bestimmen allge-
meine Geschéftsrisiken sowie makrodkonomische und sons-
tige Risiken das Risikomanagement.

UBM st seit vielen Jahrzehnten in der Projektentwicklung
tatig und verfugt daher Uber entsprechende Erfahrung in
der Friiherkennung, Analyse, Bewertung, Uberwachung und
Steuerung von Risiken. Dabei werden sémtliche wesentliche

Risiken betrachtet, die einen signifikanten Einfluss auf das
operative Geschaft mit sich bringen kénnen.

MaBnahmen des Risikomanagementsystems (RMS)

im Geschéftsjahr 2018

1. Risikoidentifikation und -analyse

Auf Basis der 2016 umfassend durchgefihrten Risikoidenti-
fikation und -analyse, die entlang der UBM-Wertschépfungs-
kette erstellt wurde, erfolgte jahrlich, so auch 2018, eine neu-
erliche Bewertung der Einzelrisiken.

2. Risikobewertung

Die Bewertung basiert auf einer Risikobeschreibung sowie
auf der Einschatzung von Eintrittswahrscheinlichkeiten und
moglichen Schadenshéhen von Ereignissen mit Auswirkung
auf das Jahresergebnis in Form eines ,Professional Judge-
ment” durch den Vorstand. Diese Expertenurteile werden
unterstltzt durch regelmaBige Status- und Projektberichte
der jeweiligen Landergeschaftsfihrer. Um auf maogliche
Anderungen der Einzelrisikopositionen rasch reagieren zu
kénnen, erfolgt diese Bewertung halbjahrlich.

In der Betrachtung der méglichen Schadenshéhe werden
die Auswirkungen von unerwarteten Aufwendungen bzw.
Umsatzriickgdngen gegeniiber dem Planansatz bewertet.
Weiters wird die Eintrittswahrscheinlichkeit jedes Einzelrisi-
kos fur sich bewertet, indem fiir jedes Risiko eine Eintrittshau-
figkeit - in funf Stufen von ,haufig” (mindestens jedes zweite
Jahr) bis ,unwahrscheinlich” (alle 20 Jahre) - angenommen
wird. Die Ergebnisse werden auf einer Risk Map dargestellt,
die anschaulich und Ubersichtlich die groBten Risiken von
UBM zeigt.

3. Risikodokumentation

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

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

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

5. Risikobewiltigung

Abhangig von der Bedeutung erfolgt die Risikobewaltigung
im Projektteam, in den Unternehmensbereichen oder im
Vorstand.

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

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

1. Liegenschaftsankaufsrisiken: Neben den eigentlichen
Risiken, die beim Ankauf von Liegenschaften bestehen, wie
z. B. die Auslegung der Flachenwidmung, die Rechte Dritter
(Nachbarn, Servitute etc.), die Aktualitdt des Grundbuchs,
die Dauer bis zur Baugenehmigung, unbekannte Einbauten,
unvollstiandige Verdachtsflachen(-kataster), nicht dokumen-
tierte Kontaminierung, Schutzbestimmungen (Denkmal-
schutz, Baumbestand, Schutzzone), erschwerte ErschlieBung
bzw. Zufahrt, nicht bekannte Quellen, Grundwasser, Immissi-
onen etc., werden hier bereits Risiken wie Markteintrittsrisiko,
Landerrisiko, politische Risiken sowie Wettbewerbs- und
Marktumfeldrisiken berlcksichtigt.

Die regionalen Kenntnisse und jene des Wettbewerbsum-
felds, Gber welche die einzelnen operativen Tochtergesell-
schaften verfligen, deren Know-how und gute Vernetzung im

regionalen Marktumfeld sowie standardisierte Due-Diligence-
und Ankaufsprozesse helfen bei der Risikominimierung.

2. Projektkalkulations- und Planungsrisiken: In dieser Pro-
jektphase riicken Risiken aus den Einkaufs- aber auch Ver-
kaufspreisen, die Mietpreishdhe und -dnderungen, die Finan-
zierung des Projekts und deren Zinsbelastungen sowie die
Markttauglichkeit und die Drittverwendbarkeit in den Fokus
der Betrachtungsweise. Interne und externe Experten erar-
beiten im Team die entsprechenden Grundlagen, welche
die Basis fir die Entscheidungen des Vorstands darstellen.
Langjahrige Erfahrungen in sémtlichen Projektentwicklungs-
agenden erhdhen dabei die Planungssicherheit.

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

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

4. Betriebsrisiken (Vermietung Biiro bzw. Verpachtung
Hotel): Auch der Betrieb einer Immobilie ist mit einer Vielzahl
von Risiken verbunden, wobei insbesondere die Bonitat der
Mieter (Kreditwlrdigkeit, Sicherheit der Mieteinkinfte), ein
Klumpenrisiko (Ausfall eines wichtigen GroBmieters), Leer-
standsrisiko, Instandhaltungsrisiko (regelmaBige Prifungen,
Wartungen, Servicierungen, Instandhaltungen, nachtragli-
che technische Investitionen), Hausverwaltungsrisiko (man-
gelhafter Inkasso- und Mahnwesenprozess, mangelhafte
Abrechnungen von Betriebskosten) bewertet werden.

Um den Wert der Immobilie zu sichern, werden wahrend
des Betriebs unterschiedlichste Spezialisten aus Tochter-
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unternehmen, Fachabteilungen oder externen Fachfirmen
eingesetzt, um einerseits laufend die geplanten Ertrdge zu
erwirtschaften, aber auch um die technische Qualitat der
Gebé&ude nachhaltig sicherzustellen.

5. Vertriebs-, Verwertungs- und Verkaufsrisiken: Dabei wer-
den die Vertriebsrisiken im Verkaufsprozess von Wohnungs-
eigentum, die Verwertungsrisiken (Vermietungsrisiken bei
Erstvermietung) und die Verkaufsrisiken bei der VerduBerung
von Gesamtimmobilien unterschieden. Das Hauptrisiko im
Vertriebs- und Verkaufsprozess stellen die dem Bewertungs-
verfahren zugrunde liegenden Makrofaktoren dar. Dies sind
u. a. die zu erwartenden Mieteinnahmen und der angenom-
mene Abzinsungssatz. Das Jahresergebnis von UBM ist maB-
geblich von buchmaBigen Auf- bzw. Abwertungen des Immo-
bilienvermdgens abhéangig. Bei Verkauf einer Immobilie ist
der erzielbare Verkaufspreis unmittelbar vom zu diesem Zeit-
punkt realisierbaren Marktpreis abhangig. Dieser kann von
den Entstehungskosten, aber auch von den von Gutachtern
ermittelten Verkehrswerten und somit von den Buchwerten
abweichen. Weitere Risiken im Transaktionsprozess sind ver-
tragliche Haftungen bzw. Garantien sowie mogliche Gewahr-
leistungsanspriiche der Kunden.

UBM analysiert in diesem Zusammenhang den optimalen
Verkaufszeitpunkt hinsichtlich der zu erzielenden Verkaufs-
preise. In der Auswahl und Ansprache der Kaufinteressenten
helfen langjahrige Kontakte zu potenziellen Investoren und
GroBkunden. Ein eigenes zentrales Transaktionsteam mit
entsprechenden Erfahrungen und Kontakten in Kooperation
mit Experten der eigenen Rechtsabteilung und unter Mithilfe
externer Berater soll es UBM ermdglichen, diesen Prozess
optimal zu gestalten.

6. Allgemeine Geschéftsrisiken: Dazu zahlen insbesondere
das Personalrisiko (Besetzung, Fluktuation, menschliche Feh-
ler, interner Betrug etc.), das IT-Risiko (Hard- und Software,
Datenverlust, Hacker, Spionage etc.), kaufmannische Risiken
(Liquiditatsrisiko, steuerliche Risiken, Finanzstrafen etc.) sowie
das Rechtsrisiko (Compliance-Risiken, Schadenersatz, allge-
meine Vertrags- und Versicherungsvertragsrisiken, Gesetzes-

lage etc.). Die gesamten Risiken werden in den jeweiligen
Fachabteilungen Uberwacht und bei Bedarf umgehend an
den Vorstand kommuniziert.

7. Makro6konomische und sonstige Risiken: Zu diesen
Risiken zdhlen die Konjunkturentwicklung (Inflation, Arbeits-
losigkeit, Kaufkraft etc.), das Zinsrisiko, das Wahrungsrisiko
sowie das Risiko der héheren Gewalt (Naturkatastrophen,
Feuer, Streik, Krieg, Terror). Die Risiken werden von den
ressortverantwortlichen Vorstdnden in enger Zusammen-
arbeit mit den Stabsstellen kontinuierlich beobachtet. Zins-
und Wechselkursrisiken wurden bisher bewusst akzeptiert,
zukiinftig sind entsprechende Absicherungen jedoch nicht
ausgeschlossen.

Sonstige Risiken

Beziiglich den Angaben zu Risiken im Zusammenhang mit
Finanzinstrumenten wird auf das Kapitel 44. ,Erlduterun-
gen zu den Finanzinstrumenten” im Anhang zum Konzern-
abschluss verwiesen.

Ziele und Methoden des Risikomanagements

in Bezug auf finanzielle Risiken

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

Zinsdnderungsrisiko

Das Zinsrisiko der UBM ist definiert als das Risiko steigender
Aufwands- oder sinkender Ertragszinsen aus Finanzpositio-
nen und resultiert bei UBM nahezu ausschlieBlich aus dem
Szenario fallenden Zinsen fiir die variabel verzinsten Aus-
leihungen in Héhe von T€ 589.712 (Vorjahr: 490.778). Im
Bereich der Anleihen besteht kein Zinsédnderungsrisiko, da
diese fix verzinst sind.
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Kreditrisiko

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

Das Risiko bei Forderungen betrifft bei der UBM im Wesent-
lichen Forderung gegenlber verbundenen Unternehmen.
Diese resultieren aus finanziellen Forderungen (Cash poo-
ling) sowie aus zentralen Dienstleistungen. Das Kreditrisiko
ist ebenso von der Entwicklung der Immobilienprojekte
abhéngig.

Fremdwahrungsrisiko

Das Fremdwé&hrungsrisiko besteht bei Ausleihungen welche
in einem untergeordneten Volumen in fremder Wahrung an
die Projektgesellschaften gewahrt werden.

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

Zum Stichtag bestehen keine Absicherungsgeschéfte fur die
innerkonzernalen Finanzierungen.

Liquiditatsrisiko

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

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

Zum 31.12.2018 bestanden freie Finanzierungslinien bei der
UBM in Hohe von T€ 60.000 (Vorjahr: T€ 43.000), das Liqui-
ditatsrisiko wird insgesamt als gering beurteilt.

Sonstiges Preisrisiko

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

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

Beteiligungsrisiken

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

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

Neben denin den Kernprozessen von UBM implementierten
internen Kontrollen verfigt UBM Uber ein kaufménnisches
und technisches Controlling. Beide Bereiche berichten direkt
an den Vorstand. Das kaufmannische Controlling Gberwacht
die laufende Geschéftsentwicklung auf Abweichungen von
Planzahlen und stellt sicher, dass bei Planabweichungen die
notwendigen Informationen an die Geschéftsleitung erge-
hen. Das technische Controlling Gberwacht die laufende
Abwicklung von Projekten hinsichtlich Terminen, Baukosten,
Baufortschritt und allen fir die technische Umsetzung rele-
vanten Prozessen. Deren periodische Berichte bieten dem
Management eine Grundlage fir etwaig notwendige MaB-
nahmen, um die oben genannten Ziele erreichen zu kénnen.

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

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

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

Dieses systematische Kontrollmanagement stellt sicher, dass
die Rechnungslegung des UBM-Konzerns im Einklang mit
den nationalen und internationalen Rechnungslegungsstan-
dards sowie internen Richtlinien steht.

Innerhalb des internen Kontrollsystems Gbernimmt der Pri-
fungsausschuss fiir den Aufsichtsrat die Aufgabe der Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses und der Finanz-
berichterstattung.

Interne Revision

Die Abteilung Interne Revision wurde mit dem Ziel etabliert,
unabhangige und objektive Prifungs- und Beratungstétig-
keiten innerhalb von UBM durchzufihren. Grundlage ihres
Arbeitens sind die Revisionsordnung, welche die Legiti-
mation nach auB3en darstellt, und das Revisionshandbuch,
das die Aufgaben, Kompetenzen und Verantwortlichkeiten
innerhalb von UBM festlegt. Die Abteilung ist gem. C-Regel
18 des Osterreichischen Corporate Governance Kodex dem
Gesamtvorstand unterstellt. Die Interne Revision prift die
Unternehmensprozesse und die Wirksamkeit der internen
Kontrollen und trégt zu deren Verbesserung bei. Anlassbezo-
gen fuhrtdie Interne Revision auf entsprechende Anweisung
des Vorstands Ad-hoc-Prifungen durch.
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AuBerdem steht die Interne Revision dem Vorstand beratend
zur Seite. Durch ihre integrierte Sichtweise und ihre Kennt-
nisse des Unternehmens soll sie wirksame Moglichkeiten zur
Verbesserung von Effektivitat, Effizienz und Wirtschaftlichkeit
der Prozesse aufzeigen.

Der jéhrliche Revisionsplan wurde erfillt. Anlassbezo-
gen wurde 2018 eine ad-hoc-Prifung durchgefihrt. Aus
den in den Revisionsberichten getroffenen Feststellun-
gen und Empfehlungen werden stets konkrete Verbes-
serungsmalBnahmen abgeleitet. Die Umsetzung der
MaBnahmen wird von der Internen Revision Gberwacht.
Projektbezogen unterstlitzen externe Berater einzelne
Prafungshandlungen.

Offenlegung gemiB § 243a UGB
per 31. Dezember 2018

1. Zusammensetzung des Kapitals Das Grundkapital setzt
sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 aus 7.472.180 auf
den Inhaber lautende nennbetragslose Stlickaktien zusam-
men, von denen jede am Grundkapital von € 22.416.540,00
im gleichen Umfang beteiligtist. Zum Bilanzstichtag befinden
sich sédmtliche 7.472.180 Aktien im Umlauf. Alle Aktien haben
die gleichen, gesetzlich normierten Rechte und Pflichten,
insbesondere gewédhrt jede Aktie das Stimmrecht, welches
nach der Zahl der Aktien ausgeibt wird. Das Grundkapital der
Gesellschaftistvoll eingezahlt. Gemal § 5 Abs. 3 der Satzung
und im Einklang mit § 10 Abs. 2 AktG sind die Inhaberaktien
in einer, gegebenenfalls in mehreren Sammelurkunden zu
verbriefen und bei einer Wertpapiersammelbank nach § 1
Abs. 3 Depotgesetz oder einer gleichwertigen ausléndischen
Einrichtung zu hinterlegen.

Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft ergibt sich wei-
ters, dass das Grundkapital zum Bilanzstichtag 31. Dezem-
ber 2018 gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu Nominale
€ 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stiick
neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien zur Ausgabe
an Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen bedingt
erhdht ist (bedingte Kapitalerhhung).

2. Beschriankungen betreffend die Stimmrechte oder
die Ubertragung von Aktien

Zwischen der Strauss-Gruppe und der IGO-Ortner-Gruppe
besteht ein Syndikatsvertrag. Der Vorstand der Gesellschaft
hat keine Kenntnis vom Inhalt des Syndikatsvertrags. Syndi-
katsbeschlisse binden die Syndikatsmitglieder in der Aus-
Ubung ihrer Stimmrechte. Es besteht ein wechselseitiges
Aufgriffsrecht.

3. Direkte oder indirekte Beteiligung

Eine direkte oderindirekte Beteiligung am Kapital, die zumin-
dest zehn von hundert betragt, halten zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2018 folgende Aktionare: Syndikat Ortner &
Strauss 38,84 % (davon IGO-Ortner-Gruppe 27,62 %, Strauss-
Gruppe 11,22 %).

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

5. Mitarbeiterbeteiligungsmodelle, bei welchen die Arbeit-
nehmer das Stimmrecht nicht unmittelbar austiben, bestehen
bei UBM Development AG nicht.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hatam 23. Mai 2017
das Long-Term-Incentive-Programm 2017 (LTIP) beschlos-
sen. Ebenso hat auch der Aufsichtsrat der Gesellschaft in
seiner Sitzung am 23. Mai 2017 dem LTIP zugestimmt. In
Punkt 6 der Planbedingungen des LTIP ist festgelegt, dass
jede Aktienoption nach Ablauf der jeweiligen, in den Plan-
bedingungen festgelegten Zeitrdume und bei Erfillung der
festgelegten Voraussetzungen zum Bezug von Aktien der
Gesellschaft berechtigt. Der diesbezligliche Austibungskurs
istin Punkt 6.3 der Planbedingungen definiert als der unge-
wichtete Durchschnitt der Schlusskurse der Aktie der Gesell-
schaft an der Wiener Bérse im Zeitraum vom 24. Mai 2017
(einschlieBlich) bis zum 21. Juni 2017 (einschlieBlich). Auf
dieser Grundlage wurde der Ausiibungskurs fir die Aus-
Ubung von Aktienoptionen im Rahmen des LTIP berechnet
und mit € 36,33 je Aktie festgesetzt.
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6. Bestimmungen zur Zusammensetzung des Vorstands
und des Aufsichtsrats sowie zur Anderung der Satzung
GemaB § 6 Abs 1 der Satzung der Gesellschaft besteht der
Vorstand nach néherer Bestimmung durch den Aufsichtsrat
aus zwei bis sechs Personen. Die Bestellung von stellvertre-
tenden Vorstandsmitgliedern in diesem zahlenbezogenen
Rahmen ist gemé&B § 6 Abs. 2 der Satzung zuldssig. Gemal
§ 6 Abs. 3 der Satzung kann der Aufsichtsrat ein Vorstands-
mitglied zum Vorsitzenden des Vorstands und ein Mitglied
zum Stellvertreter des Vorsitzenden des Vorstands ernennen.
Allfallige stellvertretende Vorstandsmitglieder stehen gemaB
§ 8 Abs. 3 der Satzung hinsichtlich der Vertretungsmacht
ordentlichen Vorstandsmitgliedern gleich.

Der Aufsichtsrat besteht geméaB § 9 Abs. 1 der Satzung der
Gesellschaft aus mindestens drei und héchstens zwolf von
der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern. GemaB § 9
Abs. 8 der Satzung kann mit der Wahl eines Aufsichtsrats-
mitglieds gleichzeitig ein Ersatzmitglied gewé&hlt werden,
welches mit sofortiger Wirkung in den Aufsichtsrat nach-
rickt, wenn das Aufsichtsratsmitglied vor dem Ablauf seiner
Amtszeit aus dem Aufsichtsrat ausscheidet. Werden mehrere
Ersatzmitglieder gewéhlt, ist bei der Wahl die Reihenfolge
zu bestimmen, in der sie fir aus dem Aufsichtsrat ausschei-
dende Mitglieder nachriicken. Ein Ersatzmitglied kann auch
fir mehrere bestimmte Aufsichtsratsmitglieder gewahlt wer-
den, sodass es in den Aufsichtsrat nachrickt, wenn eines
dieser Mitglieder vorzeitig aus dem Aufsichtsrat ausscheidet.
Das Amt eines in den Aufsichtsrat nachgeriickten Ersatzmit-
glieds erlischt, sobald ein Nachfolger fir das ausgeschie-
dene Aufsichtsratsmitglied bestellt ist, spatestens jedoch
mit Ablauf der restlichen Amtszeit des ausgeschiedenen
Aufsichtsratsmitglieds. Ist das Amt eines in den Aufsichtsrat
nachgerickten Ersatzmitglieds erloschen, weil ein Nachfol-
ger fur das ausgeschiedene Aufsichtsratsmitglied gewéhlt
wurde, so bleibt es Ersatzmitglied fir die weiteren Aufsichts-
ratsmitglieder, fir die es gewéhlt wurde. Die Hauptversamm-
lung kann gemé&B § 9 Abs. 2 der Satzung bei der Wahl fir
einzelne oder fir alle der von ihr zu wahlenden Aufsichts-
ratsmitglieder eine kiirzere Funktionsperiode beschlieBen
als die gesetzlich vorgesehene Funktionsperiode. Scheidet
ein von der Hauptversammlung gewé&hltes Aufsichtsratsmit-

glied vor Ablauf der Funktionsperiode aus, bedarf es gemafi
§ 9 Abs. 6 der Satzung der Ersatzwahl erst in der néchsten
ordentlichen Hauptversammlung. Sinkt jedoch die Anzahl
der Aufsichtsratsmitglieder unter drei, ist die Ersatzwahl in
einer auBerordentlichen Hauptversammlung binnen sechs
Wochen vorzunehmen. Die Bestellung zum Mitglied des
Aufsichtsrats kann geméaB § 9 Abs. 4 vor Ablauf der Funk-
tionsperiode von der Hauptversammlung durch Beschluss
mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen wider-
rufen werden.

GemalB § 19 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft werden
die Beschlisse der Hauptversammlung, soweit nicht zwin-
gende Vorschriften des Aktiengesetzes etwas Abweichendes
bestimmen, mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stim-
men, und in Féllen, in denen eine Kapitalmehrheit erforder-
lich ist, mit einfacher Mehrheit des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals gefasst. Nach Rechtsansicht des
Vorstands wird durch diese Satzungsbestimmung die vom
Aktiengesetz flr Satzungséanderungen grundsatzlich vorge-
sehene Mehrheit von mindestens drei Viertel des bei der
Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals auf die einfache
Kapitalmehrheit herabgesetzt.

7. Befugnisse der Mitglieder des Vorstands

Der Vorstand ist zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2018
gemaB § 4 Abs. 4 der Satzung der Gesellschaft erméchtigt,
innerhalb von finf Jahren ab Eintragung der in der Hauptver-
sammlung vom 23. Mai 2017 beschlossenen Ermachtigung
in das Firmenbuch - somit bis zum 11. August 2022 - das
Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats um bis zu € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis
zu 747.218 Stuck neuen, auf Inhaber lautenden Stuckaktien
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen, allenfalls in mehreren
Tranchen, auch im Wege des mittelbaren Bezugsrechts
gemal § 153 Abs. 6 AktG, zu erhdhen (genehmigtes Kapi-
tal) und den Ausgabekurs, die Ausgabebedingungen, das
Bezugsverhéltnis und die weiteren Einzelheiten der Durch-
fihrung mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen. Das
Bezugsrecht der Aktiondre auf die aus dem genehmigten
Kapital ausgegebenen neuen Aktien ist ausgeschlossen,
wenn und sofern eine Ausnutzung dieser Erméchtigung
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(genehmigtes Kapital) durch Ausgabe von Aktien gegen
Bareinlagen bei Mehrzuteilungsoptionen im Rahmen der
Platzierung neuer Aktien der Gesellschaft erfolgt. Dartiber
hinaus ist der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats
erméchtigt, das Bezugsrecht der Aktionare auszuschlieBen.
Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen der Satzung,
die sich durch das Ausnutzen dieser Ermachtigung des Vor-
stands ergeben, zu beschlieBen.

Zudem ist der Vorstand zum Bilanzstichtag 31. Dezember
2018 gemalB § 4 Abs 5 der Satzung der Gesellschaft ermach-
tigt, die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapitalerhéhung
und ihrer Durchfiihrung mit Zustimmung des Aufsichtsrats
festzusetzen, insbesondere die Einzelheiten der Ausgabe und
des Wandlungsverfahrens der Wandelschuldverschreibun-
gen, den Ausgabebetrag sowie das Umtausch- oder Wand-
lungsverhaltnis. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen
der Satzung, die sich durch die Ausgabe der Aktien aus dem
bedingten Kapital ergeben, zu beschlieBen. Ausgabebetrag
und Umtauschverhéltnis sind nach MaBgabe finanzmathema-
tischer Methoden sowie des Aktienkurses der Gesellschaftin
einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln. Im
Fall einer in den Ausgabebedingungen von Wandelschuld-
verschreibungen festgelegten Wandlungspflicht dient das
bedingte Kapital auch zur Erfillung dieser Wandlungspflicht.

SchlieBlich sieht § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaft die
Erméachtigung des Vorstands gemaB § 159 Abs. 3 AktG vor,
innerhalb von finf Jahren ab Eintragung der in der Hauptver-
sammlung vom 23. Mai 2017 beschlossenen Erméchtigung in
das Firmenbuch - sohin bis zum 11. August 2022 - mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft
gemaB § 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren Tranchen,
bedingt um bis zu € 1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu
559.640 auf den Inhaber lautende neue Stlickaktien zum Zweck
der Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des Long-
term-Incentive-Programms 2017 an Arbeitnehmer, leitende
Angestellte und Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft
sowie mitihr verbundener Unternehmen zu erhéhen. Der Aus-
Ubungskurs betragt EUR 36,33. Der Aufsichtsrat ist erméchtigt,
die sich aus einer Durchfiihrung der bedingten Kapitalerho-
hung ergebenden Anderungen der Satzung zu beschlieBen.

8. Bedeutende Vereinbarungen

Im Juli 2014 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschreibun-
gen) im Gesamtnennbetrag von € 160.000.000,00 (Zeit-
raum 2014-2019) begeben, welche im Dezember 2014 um
€ 15.000.000,00 auf € 175.000.000,00 und im Februar 2015
um weitere € 25.000.000,00 auf insgesamt € 200.000.000,00
aufgestockt wurde.

Im Dezember 2015 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von € 75.000.000,00 (Zeit-
raum 2015-2020) begeben. Im November 2016 wurde eine
Inhaberschuldverschreibung (2016-2021) im Gesamtnenn-
betrag von € 18.500.000,00 begeben.

Im Oktober 2017 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen) im Gesamtnennbetrag von € 150.000.000,00 mit
einer Laufzeit bis 2022 begeben. Dabei wurde gleichzeitig
ein Umtauschangebot durchgefihrt, in dessen Rahmen Teil-
schuldverschreibungen derim Jahr 2014 begebenen Anleihe
im Gesamtnennbetrag von € 84.047.500,00 in Teilschuld-
verschreibungen der im Oktober 2017 begebenen Anleihe
umgetauscht wurden. Im Rahmen der Bar-Zeichnung der im
Oktober 2017 emittierten Anleihe wurden Teilschuldverschrei-
bungen im Gesamtnennbetrag von € 65.952.500,00 begeben.

Im November 2018 wurde eine Anleihe (Teilschuldverschrei-
bungen)im Gesamtnennbetrag von € 75.000.000,00 (Laufzeit
2018-2023) begeben, wobei diese Anleiheemission sowohl
ein Umtauschangebot, in dessen Rahmen den Investoren
der bestehenden UBM-Anleihe 2014-2019 die Méglichkeit
zum Umtausch in die neue UBM-Anleihe 2018-2023 gebo-
ten wurde, als auch ein Bar-Zeichnungsangebot umfasste.
Wahrend im Zuge des Umtauschangebots Teilschuldver-
schreibungen der im Jahr 2014 begebenen Anleihe im
Gesamtnennbetrag von € 24.630.500,00 in neue 2018
UBM-Teilschuldverschreibungen umgetauscht wurden, wur-
den im Rahmen der Bar-Zeichnung Teilschuldverschreibun-
gen im Gesamtnennbetrag von € 50.369.500,00 begeben.

Diese Anleihen enthalten folgende Bestimmung: Erfolgt ein
Kontrollwechsel im Sinn einer Ubernahme (Kontrollwech-
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selereignis wie in den Anleihebedingungen definiert) und
fihrt dieser Kontrollwechsel zu einer Verschlechterung der
Bonitat der Emittentin und kann die Emittentin keinen Boni-
tétsnachweis innerhalb von 60 Tagen ab dem Zeitpunkt der
Bekanntmachung des Kontrollwechselereignisses erbrin-
gen, ist jeder Anleihegldubiger berechtigt, seine Teilschuld-
verschreibungen zu kiindigen und féllig zu stellen und die
sofortige Rickzahlung zum Nennbetrag zuziglich bis zum
Tage der Riickzahlung aufgelaufener Zinsen zu verlangen.

Die UBM-Anleihe 2015-2020 enthélt dariber hinaus ein
Financial Covenant betreffend die Eigenkapitalquote: Sinkt
die Eigenkapitalquote auf Konzernebene wahrend der Lauf-
zeit der Anleihe unter 25 %, so erhéht sich die Verzinsung von
4,25% auf 6,25%,; sollte die Eigenkapitalquote danach wie-
der einen Wert von 25% oder hdher erreichen, reduziert sich
die Verzinsung wieder auf den urspriinglichen Zinssatz. Im
Rahmen der Berechnung der Eigenkapitalquote werden die
zum Zeitpunkt der Begebung der UBM-Anleihe 2015-2020
anwendbaren Internationalen Rechnungslegungsstandards
(IFRS) herangezogen.

Weiters hat die Gesellschaft im November 2016 Schuld-
scheindarlehensvertrdge im Gesamtnennbetrag von
€32.000.000,00 abgeschlossen. Diese Schuldscheindarle-
hensvertrdge sehen ein Kiindigungsrecht fir den Fall vor,
dass ein Kontrollwechselereignis eintritt und dieses Kontroll-

wechselereignis zu (i) einer wesentlichen Beeintrédchtigung
der Fahigkeit der Gesellschaft fihrt, ihre Verpflichtungen aus
dem jeweiligen Darlehensvertrag zu erfillen, oder (ii) einem
VerstoB3 des jeweiligen Darlehensgebers gegen gesetzlich
zwingende Vorschriften, fihrt. (Kontrollwechsel bedeutet in
diesem Zusammenhang die Erlangung einer unmittelbaren
kontrollierenden Beteiligung an der Gesellschaftim Sinn des
Ubernahmegesetzes mit der Rechtsfolge eines Pflichtange-
bots durch eine natlrliche oder juristische Person, die zum
Zeitpunkt des Abschlusses des jeweiligen Darlehensvertra-
ges keine Beteiligung an der Gesellschaft hielt.)

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

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

9. Entschadigungsvereinbarungen im Sinn des § 243a Z 9
UGB bestehen nicht.

Wien, am 3. April 2019

Der Vorstand

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

DI Martin Locker

o

Dipl.-Ok. Patric Thate
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Bilanz
zum 31. Dezember 2018

2018 2017
in€ in T€
Aktiva
A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen und dhnliche Rechte 21.124,00 617
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke, grundstlicksgleiche Rechte und Bauten
(davon Grundwert € 422.940,13; 2017: T€ 615) 1.418.054,13 1.277
Technische Anlagen und Maschinen 0,00 0
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 165.989,00 190
Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 0,00 35
1.584.043,13 1.502
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 186.685.135,07 196.728
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 503.410.608,71 398.284
3. Beteiligungen 13.205.280,58 15.388
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 82.733.732,03 83.476
5. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermdgens 2.906.920,00 4.332
6. Sonstige Ausleihungen 3.568.049,23 9.017
792.509.725,62 707.225
794.114.892,75 709.344
B. Umlaufvermégen
I.  Vorrate
Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften 20.572,58 494
20.572,58 494
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 259.250,96 116
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
2. Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen 11.554.065,31 32.655
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 6.219.428,10 3.575
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
4. Sonstige Forderungen und Vermdégensgegenstande 1.924.679,03 612
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
19.957.423,40 36.958
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 112.807.608,51 25.904
132.785.604,49 63.356
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Sonstige Rechnungsabgrenzungsposten 3.779.766,98 4.711
D. Aktive latente Steuer 2.318.042,98 3.192
932.998.307,20 780.603
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2018 2017
in € in TE
Passiva
A. Eigenkapital
I.  Grundkapital 22.416.540,00 22.416
ll. Hybridkapital 25.329.658,16 25.330
lll. Kapitalriicklagen
gebundene 98.953.927,51 98.954
IV. Optionsricklage 1.406.641,07 427
V. Gewinnrlcklagen
andere Ricklagen (freie Ricklagen) 30.886.898,68 27.771
VI. Bilanzgewinn 16.467.500,34 14.972
(davon Gewinnvortrag EUR 27.584,11; 2017: TEUR 42) 195.461.165,76 189.870
Mezzaninkapital 100.000.000,00 50.000
. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Abfertigungen 1.166.874,00 1.195
2. Ruckstellungen fir Pensionen 1.066.950,00 4.300
3. Steuerrlckstellungen 2.986.257,00 2916
4. Sonstige Rickstellungen 5.816.878,77 5.167
11.036.959,77 13.578
. Verbindlichkeiten
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 275.978.257,67 (2017: T€ 135.094)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 350.500.000,00 (2017: T€ 391.995)
1. Anleihen 441.822.000,00 391.453
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 91.322.000,00 (2017: T€ 0)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 350.500.000,00 (2017: T€ 391.453)
2. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 14.361,08 19
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 14.361,08 (2017: T€ 19)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.310.511,51 1.548
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 1.310.511,51 (2017: T€ 1.548)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 158.290.315,79 116.807
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 158.290.315,79 (2017: T€ 116.807)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 13.608.416,29 6.060
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 13.608.416,29 (2017: T€ 6.060)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 0)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 11.432.653,00 11.202
davon aus Steuern € 1.148.176,47; 2017: T€ 1.479)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 143.012,15; 2017: T€ 130)
davon mit einer RLZ < 1 Jahr: € 11.432.653,00 (2017: T€ 10.660)
davon mit einer RLZ > 1 Jahr: € 0,00 (2017: T€ 542)
626.478.257,67 527.089
E. Rechnungsabgrenzungsposten 21.924,00 66
932.998.307,20 780.603
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr 2018

2018 2018 2017
in€ in€ inTE
Umsatzerlose 21.474.693,88 24.706
Verénderung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen
sowie an noch nicht abrechenbaren Leistungen -473.610,43 -2.936
Sonstige betriebliche Ertrége
a) Ertrége aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum
Anlagevermdgen mit Ausnahme von Finanzanlagen 33.126,95 13
b)  Ertrége aus der Auflésung von Rickstellungen 2.277,00
c) Ubrige 433.079,92 159
468.483,87 172
Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen
a) Materialaufwand -495.281,16 -238
b)  Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -2.938.437,05 -4.740
-3.433.718,21 -4.978
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
aa) Gehalter -10.741.936,61 -9.482
b)  Soziale Aufwendungen
aa) Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an
betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen -176.021,26 -327
bb) Aufwendungen fir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben
sowie vom Entgelt abhdngige Abgaben und Pflichbeitrage -1.879.433,46 -1.664
cc) Aufwendungen fir Altersversorgung -460.484,39 101
dd) Ubrige Sozialaufwendungen -72.172,01 -49
-2.588.111,12 -1.939
-13.330.047,73 -11.421
Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen -334.548,41 -148
Sonstige betriebliche Aufwendungen
a)  Steuern, soweit sie nicht unter solche vom Einkommen und
vom Ertrag fallen -1.924,07 -6
b) Ubrige -15.447.058,76 -14.335
-15.448.982,83 -14.341
Zwischensumme aus Z1 bis 7 -11.077.729,86 -8.946
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2018 2018 2017
in € in € inTE
9. Ertrége aus Beteiligungen 45.940.859,93 11.725
davon aus verbundenen Unternehmen € 45.498.919,15; (2017 T€ 11.159)
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 33.638.286,23 28.153
davon aus verbundenen Unternehmen € 27.946.280,76; (2017 T€ 21.433)
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.948.837,74 1.609
davon aus verbundenen Unternehmen € 1.550.228,99; (2017 T€ 1.506)
12. Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen
und Wertpapieren des Umlaufvermégens 4.632.904,42 20.994
13. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des
Umlaufvermégens
davon -32.376.393,96 -10.594
a) Abschreibungen €-29.277.582,35(2017: T€ -8.588)
b)  Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen € -24.631.420,61
(2017: T€-10.524)
14. Zinsen und 8hnliche Aufwendungen -30.938.116,10 -27.705
davon betreffend verbundene Unternehmen € -6.535.282,17;
(2017 T€ -6.463)
15. Zwischensumme aus Z10 bis 15 22.846.378,26 24.182
16. Ergebnis vor Steuern (Zwischensumme aus Z8 und Z15) 11.768.648,40 15.236
17. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 7.787.267,83 1.594
18. Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss 19.555.916,23 16.830
19. Zuweisung zu Gewinnricklagen -3.116.000,00 -1.900
20. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 27.584,11 42
21. Bilanzgewinn 16.467.500,34 14.972
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

(davon) Stand am
in EUR Stand am 1.1.2018 Zugénge Zinsen Umbuchungen Abginge 31.12.2018
I. Immaterielle
Vermégensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte, Lizenzen und
dhnliche Rechte 1.437.904,40 0,00 0,00 0,00 -1.011.323,35 426.581,05
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke,
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 3.281.096,95 753.148,58 0,00 29.478,59 -1.478.084,97 2.585.639,15
2. Technische Anlagen und
Maschinen 3.933,00 0,00 0,00 0,00 -592,00 3.341,00
3. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 895.653,33 84.926,83 0,00 0,00 -686.299,31 294.280,85
4. Geleistete Anzahlungen
und Anlagen in Bau 34.853,00 0,00 0,00 -32.333,00 -2.520,00 0,00
4.215.536,28 838.075,41 0,00 -2.854,41 -2.167.496,28 2.883.261,00
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 223.712.712,37 2.886.362,29 0,00 -2.334.645,59 -7.686.041,84 216.578.387,23
2. Ausleihungen an verbun-
dene Unternehmen 447.393.488,65 337.827.990,11 0,00 -2.433.632,29 -212.838.552,18 569.949.294,29
3. Beteiligungen 30.879.179,84 88.859,17 0,00 2.337.500,00 -4.539.766,01 28.765.773,00
4. Ausleihungen an
Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis
besteht 86.612.449,47 31.014.907,92 0,00 2.433.632,29 -31.143.257,65 88.917.732,03
5. Wertpapiere des
Anlagevermodgens 4.332.027,94 0,00 0,00 0,00 -1.425.107,94 2.906.920,00
6. Sonstige Ausleihungen 11.510.841,00 84.054,69 0,00 0,00 -5.761.222,69 5.833.673,00
804.440.699,27 371.902.174,18 0,00 2.854,41 -263.393.948,31 912.951.779,55
810.094.139,95 372.740.249,59 0,00 -0,00 -266.572.767,94 916.261.621,60
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Zugénge/ Stand am Buchwert Buchwert
Stand am 1.1.2018 Abschreibungen Zuschreibung Abgénge 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
-820.441,40 -45.544,00 0,00 460.528,35 -405.457,05 21.124,00 617.463,00
-2.004.406,87 -224.872,58 0,00 1.061.694,43 -1.167.585,02 1.418.054,13 1.276.690,08
-3.933,00 0,00 0,00 592,00 -3.341,00 0,00 0,00
-705.830,33 -64.131,83 0,00 641.670,31 -128.291,85 165.989,00 189.823,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.853,00
-2.714.170,20 -289.004,41 0,00 1.703.956,74 -1.299.217,87 1.584.043,13 1.501.366,08
-26.984.721,22 -4.174.861,00 1.266.330,06 0,00 -29.893.252,16 186.685.135,07 196.727.991,15
-49.109.423,81 -17.599.261,77 170.000,00 0,00 -66.538.685,58 503.410.608,71 398.284.064,84
-15.491.507,50 -68.984,92 0,00 0,00 -15.560.492,42 13.205.280,58 15.387.672,34
-3.136.000,00 -5.130.000,00 2.082.000,00 0,00 -6.184.000,00 82.733.732,03 83.476.449,47
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.906.920,00 4.332.027,94
-2.493.735,75 -2.304.474,66 228.111,98 2.304.474,66 -2.265.623,77 3.568.049,23 9.017.105,25
-97.215.388,28 -29.277.582,35 3.746.442,04 2.304.474,66 -120.442.053,93 792.509.725,62 707.225.310,99
-100.749.999,88 -29.612.130,76 3.746.442,04 4.468.959,75 -122.146.728,85 794.114.892,75 709.344.140,07
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Anhang zum Jahresabschluss 2018

I. Allgemeines

Die UBM Development AG (UBM) ist eine Aktiengesellschaft nach dsterreichischem Recht und hat den Sitz in Wien mit der
Geschéftsanschrift 1100 Wien, Laaer-Berg-StraBe 43. Sie ist registriert beim Handelsgericht Wien unter FN 100059 x. Der
Konzernabschluss von UBM liegtin 1100 Wien, Laaer-Berg-Stral3e 43, auf.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsatze ordnungsgemaBer Buchfiihrung und grundsétzlich unter
Beachtung der Generalnorm aufgestellt, um ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens zu vermitteln (Generalklausel § 236 UGB).

Es wurden die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden unter dem Aspekt der Unternehmensfortfihrung angewandt.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewandt.
Die Rechnungslegungsvorschriften in der geltenden Fassung wurden angewandt.

Der Abschluss wurde zum Stichtag 31. Dezember aufgestellt und betrifft das Geschéftsjahr vom 1. Janner bis zum 31. Dezem-
ber. ZahlenmaBige Angaben erfolgen zumeist in 1.000 (T€). Durch die Angaben in T€ kénnen sich Rundungsdifferenzen
ergeben.

1. Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die planmaBige lineare Abschrei-
bung, bilanziert. Dabei wurden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer Abschreibungsséatze in Héhe von 1,28 %
bis 25,0% zur Anwendung gebracht.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskosten-
minderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr 2018 planmaBig fortgefihrten
linearen Abschreibungen bewertet, wobei entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer folgende Abschreibungs-
satze (Neuanschaffungen) angewandt wurden:

in % 2018
Immaterielles Vermogen 25,0
Miet- und Nutzrechte 1,3-3.1
Wohngebaude 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 Geschéftsausstattung 1,0-50,0

Kommt es im Geschéftsjahr bei Gegenstdnden des Anlagevermdgens zu einer voraussichtlichen dauernden Wertminde-
rung, werden diese Gegenstande auBBerplanmé&Big auf den niedrigeren am Abschlussstichtag beizulegenden Wert abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter (§ 204 UGB) wurden voll abgeschrieben und im Anlagespiegel als Zugédnge und
Abgange ausgewiesen.
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Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert bewertet, auch wenn
diese Wertminderung nicht von Dauer ist.

Sind die Grinde fur die in den vorangegangenen Geschéftsjahren vorgenommen auBerplanmé&Bigen Abschreibungen
weggefallen, dann erfolgt eine Werterhdhung bis héchstens den fortgeschriebenen Anschaffungskosten.

2. Umlaufvermégen

Vorrite

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.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

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

3. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Rickstellungen betreffen ihrer Eigenart nach genau umschriebene Aufwendungen, die dem Geschaftsjahr oder einem
friheren Geschéftsjahr zuzuordnen sind; sie werden mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt. Sie berlcksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und der Hohe nach noch nicht feststehende Verbindlichkeiten. Andere Riickstellungen, als die gesetzlich
vorgeschriebenen, werden nicht gebildet.

Die Abfertigungsriickstellungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaf IAS 19 auf Basis
eines Rechnungszinssatzes von 1,9% (Vorjahr: 1,9%) und erwarteter zuklnftiger Gehaltssteigerungen von 2,0% (Vorjahr:
2,1%) sowie eines frihestmoglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG (Pensionsreform 2004) ermittelt. Versicherungsma-
thematische Gewinne oder Verluste werden zur Génze in dem Jahr, in dem sie anfallen, angesetzt. Als Sterbetafel werden
die Rechnungsgrundlagen fiir die Pensionsversicherung AVO 2018-P (Angestellte) herangezogen. Bei der Ermittlung der
Ruckstellungen fur Abfertigungen und fir Jubilaumsgelder wurden Fluktuationsabschlage auf Basis von statistischen Daten
in einer Bandbreite von 0,0% bis 10,5% (Vorjahr: 0,0% bis 10,5%) beriicksichtigt. Der Dienstzeitaufwand wird Uber die
gesamte Dienstzeit verteilt.

Die Berechnung der Pensionsrickstellungen erfolgte ebenfalls aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
gemaB IAS 19, wobei die gleichen Parameter wie fir die Abfertigungsriickstellungen herangezogen wurden. Versicherungs-
mathematische Gewinne oder Verluste werden zur Ganze in dem Jahr, in dem sie anfallen, angesetzt. Der Zinsaufwand wird
im Personalaufwand erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen wurden entsprechend aller erkennbaren Risiken und drohenden Verluste gebildet.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt. Verbindlichkeiten in Fremdwéhrung wurden mit dem
Devisenbriefkurs am Bilanzstichtag angesetzt, soweit dieser Gber dem Anschaffungskurs liegt.

4. Umsatzerlose

Entsprechend der Geschéftstatigkeit der Gesellschaft werden Ertrédge aus dem Abgang von Projektgesellschaften nicht als
Ertrédge innerhalb des Finanzergebnisses, sondern als Umsatzerlése ausgewiesen.
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Il. Erlduterungen zur Bilanz

1. Anlagevermégen

Hinsichtlich der Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermdgens und der Aufgliederung der Jahresabschrei-
bung verweisen wir auf den beiliegenden Anlagenspiegel. Im beiliegenden Anlagespiegel sind die im Geschaftsjahr
aktivierten Fremdkapitalzinsen gemafl3 § 203 Abs. 4 UGB angefiihrt. Im Geschéaftsjahr wurden keine Fremdkapitalzinsen
(Vorjahr: T€ 0) aktiviert.

Die immateriellen Vermégensgegenstande in Hohe von T€ 21 (Vorjahr: T€ 617) betrifft das Mietrecht in Innsbruck und die
IBM Lizenz. 2017 und 2018 erfolgten keine Zugange und auBBerplanméaBigen Abschreibungen. 2018 wurde das Mietrecht in
Wolkersdorf verkauft (2017 kein Verkauf).

Der Grundwert der bebauten Grundstiicke betragt T€ 232 (Vorjahr: T€ 232), der unbebauten Grundstiicke T€ 191 (Vorjahr:
T€ 383). Bei den bebauten Grundstlicken auf fremdem Grund wurde Wolkersdorf verkauft und die Umbaukosten Florido-
tower sind abgegangen bzw. die Umbaukosten inkl. Umbuchung Office Provider sind in Héhe von T€ 785 zugegangen.
Weiters wurde 2018 bei den bebauten Grundstlicken eine Teilwertabschreibung in Hohe von T€ 147 (Vorjahr: T€ 0) durch-
gefiihrt. Bei den unbebauten Grundstlicken wurde 2018 Markgrafneusied| verkauft und das Grundstlick Favoritenstrasse in
die UBM CAL Projekt GmbH & Co KG als Sacheinlage eingebracht (2017 kein Verkauf). Eine Teilwertabschreibung wurde in
beiden Jahren nicht durchgefihrt.

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

inTE 2018 2017
fur das folgende Jahr 912 538
fur die folgenden funf Jahre 4.049 1.059

Eine Zusammenstellung der Daten von Beteiligungsunternehmen ist aus dem beiliegenden Beteiligungsspiegel zu ersehen.

Die Zugénge zu den Anteilen an verbundenen Unternehmen betragen T€ 2.886 (Vorjahr: T€ 9.514) aus der Neugriindung
der UBM CAL Projekt GmbH, UBM Development Slovakia s.r.o, UBM Kosik s.r.o., UBM CAL Projekt GmbH & Co KG und
dem Kauf der UBM Holding Deutschland GmbH bzw. Gesellschafterzuschissen bei der UBM Development Hungary kft.,
Andoviev Investments LT und der UBM hotels Management GmbH. 2018 gab es Abgénge in Hohe von T€ 7.686 (Vorjahr:
T€ 545).

Es erfolgten auBerplanmé&Bige Abschreibungen in Hohe von T€ 4.175 (Vorjahr: T€ 160) auf den niedrigeren beizulegenden
Wert sowie Zuschreibungen in Hohe von T€ 1.266 (Vorjahr: T€ 3.534).

Die Zugédnge bei den Beteiligungen betrugen T€ 89 (Vorjahr: T€ 7.828) und betreffen die Grindung der FWUBM Ser-
vices GmbH, einen Gesellschafterzuschuss bei der ACC Berlin Konferenz Betriebs GmbH und eine Kapitalerhdhung bei der
Lanzarota Inv. spzoo. Die Abgénge in Héhe von T€ 4.540 (Vorjahr: T€ 10.272) betreffen die Hessenplatz Hotel- und Immo-
bilienentwicklung GmbH, Polecki Businesspark spzoo und die Sienna Hotel Spzoo. Es erfolgten 2018 auBerplanmaBigen
Abschreibungen in Hohe von T€ 69 (Vorjahr: T€ 0) auf den niedrigeren beizulegenden Wert.
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Ausleihungen

inTE 2018 2017
Verbundene Unternehmen 503.411 398.284
Beteiligungsunternehmen 82.734 83.476
Sonstige Unternehmen 3.568 9.017

Sie haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
Die Ausleihungen resultieren im Wesentlichen aus Projektfinanzierungen.

Es erfolgten auBerplanméaBige Abschreibungen in Héhe von T€ 25.034 (Vorjahr: T€ 8.428) auf den niedrigeren beizulegen-
den Zeitwert sowie Zuschreibungen in Hohe von T€ 2.480 (Vorjahr: T€ 9.219).

Wertpapiere des Anlagevermégens

inT€ 2018 2017
Sonstige Wertpapiere 2.907 2.907
Pensionsrickdeckungversicherung - 1.425

2. Umlaufvermégen

Vorrite

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

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
Pauschalwertberichtigungen zu Forderungen wurden im Geschéftsjahr keine vorgenommen.

Bei Forderungen gegeniiber einem verbundenen Unternehmen besteht eine Einzelwertberichtigung zu zweifelhaften For-
derungen in Héhe von T€ 193 (Vorjahr: T€ 483). In den Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen in Héhe von
T€ 11.554 (Vorjahr: T€ 32.655) sind Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von T€ 3.242 (Vorjahr: T€ 4.263)
enthalten.

Unter dem Posten Sonstige Forderungen sind Ertrdge in Hohe von T€ 139 (Vorjahr: T€ 510) enthalten, die erst nach dem
Bilanzstichtag zahlungswirksam werden.

Fliissige Mittel

inTE 2018 2017
Kassenbestand 14 7
Guthaben bei Kreditinstituten 112.794 25.897
Gesamt 112.808 25.904
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3. Eigenkapital

Das Grundkapital in Hohe von € 22.416.540 (Vorjahr: € 22.416.540) istin 7.472.180 (Vorjahr: 7.472.180) Stick nennbetrags-
lose Stickaktien zerlegt. Der auf die einzelne auf den Inhaber lautende Stiickaktie entfallende Betrag des Grundkapitals
betragt € 3 (Vorjahr: € 3).

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

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

Die gemal Beschluss der Hauptversammlung vom 30. April 2014 bestehende Ermé&chtigung des Vorstands nach § 4 Abs. 4
der Satzung (Genehmigtes Kapital 2014) wurde widerrufen.

Der Vorstand wurde gleichzeitig gemaB § 169 AktG in § 4 Abs. 4 der Satzung erméchtigt, bis zum 11. August 2022 das
Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu
747.218 Stiick neuen, auf Inhaber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen, allenfalls in mehreren Tran-
chen, auch im Wege des mittelbaren Bezugsrechts gemal § 153 Abs. 6 AktG, zu erhdhen und den Ausgabekurs, die Ausga-
bebedingungen, das Bezugsverhaltnis und die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung mit Zustimmung des Aufsichtsrats
festzusetzen. Das Bezugsrecht der Aktiondre auf die aus dem genehmigten Kapital ausgegebenen neuen Aktien ist ausge-
schlossen, wenn und sofern eine Ausnutzung dieser Ermachtigung (genehmigtes Kapital) durch Ausgabe von Aktien gegen
Bareinlagen bei Mehrzuteilungsoptionen im Rahmen der Platzierung neuer Aktien der Gesellschaft erfolgt. Darliber hinaus
ist der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats erméchtigt, das Bezugsrecht der Aktionare auszuschlieBen (Genehmigtes
Kapital 2017). Der Aufsichtsrat wurde erméchtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch das Ausnutzen dieser Erméchti-
gung des Vorstands ergeben, zu beschliefen.

Aus § 4 Abs. 5 der Satzung der Gesellschaft ergibt sich weiters, dass das Grundkapital gemaf3 § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu
Nominale € 2.241.654,00 durch Ausgabe von bis zu 747.218 Stiick neuen, auf Inhaber lautenden Stammaktien zur Ausgabe
an Glaubiger von Wandelschuldverschreibungen bedingt erhdht ist (bedingte Kapitalerhhung). In diesem Zusammen-
hang wurde der Vorstand erméchtigt, die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapitalerhohung und ihrer Durchfihrung
mit Zustimmung des Aufsichtsrats festzusetzen, insbesondere die Einzelheiten der Ausgabe und des Wandlungsverfahrens
der Wandelschuldverschreibungen, den Ausgabebetrag sowie das Umtausch- oder Wandlungsverhaltnis. Der Aufsichtsrat
wurde auch hier erméachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem bedingten Kapital
ergeben, zu beschlieBen. Ausgabebetrag und Umtauschverhéltnis sind nach MaB3gabe finanzmathematischer Methoden
sowie des Aktienkurses der Gesellschaft in einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln. Im Fall einer in den
Ausgabebedingungen von Wandelschuldverschreibungen festgelegten Wandlungspflicht dient das bedingte Kapital auch
zur Erflllung dieser Wandlungspflicht.

Zum Zweck der Bedienung von Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurde der
Vorstand schlieBlich in § 4 Abs. 6 der Satzung der Gesellschaft im Sinn des § 159 Abs. 3 AktG erméchtigt, bis zum 11. August
2022 mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft gemaB § 159 Abs. 2 Z 3 AktG, auch in mehreren
Tranchen, bedingt um bis zu € 1.678.920,00 durch Ausgabe von bis zu 559.640 neuen, auf den Inhaber lautenden Stickak-
tien an Arbeitnehmer, leitende Angestellte und Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft sowie mit ihr verbundener Unter-
nehmen zu erhéhen. Der Aufsichtsrat wurde erméchtigt, die sich aus einer Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhéhung
ergebenden Anderungen der Satzung zu beschlieBen.

Die geméB Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Mai 2015 bestehende Erméachtigung des Vorstands zum Erwerb und
fur die VerduBerung bzw. Verwendung eigener Aktien wurde widerrufen.
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Der Vorstand wurde gleichzeitig fir die Dauer von 30 Monaten vom Tag der Beschlussfassung (23. Mai 2017) zum Erwerb
eigener Aktien der Gesellschaft bis zum gesetzlich zuldssigen Ausmal3 von 10% des Grundkapitals unter Einschluss der
bereits erworbenen Aktien erméchtigt. Ebenso wurde der Vorstand fir die Dauer von funf Jahren ab Beschlussfassung
(23. Mai 2017) ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als Gber die
Borse oder durch ein &ffentliches Angebot zu verduBern oder zu verwenden. Die Ermachtigung kann ganz oder teilweise
oder auch in mehreren Teilbetrédgen und in Verfolgung eines oder mehrerer Zwecke ausgetibt werden. Das quotenmalige
Kaufrecht der Aktionare bei VerduBerung oder Verwendung auf andere Art als Gber die Bérse oder durch ein 6ffentliches
Angebot wurde dabei ausgeschlossen (Ausschluss des Bezugsrechts).

Die oben genannten Aktienoptionen im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden nach dem fest-
gesetzten Zusagezeitpunkt vom 22. Juni 2017 bis zum 21. Juli 2017 im Ausmal3 von 375.130 Aktienoptionen zugeteilt, im
Geschéftsjahr 2018 wurden weitere 10.000 Aktienoptionen zugeteilt. Der Austibungskurs betragt € 36,33 (das ist der unge-
wichtete Durchschnitt der Schlusskurse der Aktie der Gesellschaft an der Wiener Borse im Zeitraum vom 24. Mai 2017 (ein-
schlieBlich) bis zum 21. Juni 2017 (einschlieBlich)). Zugeteilte Aktienoptionen kénnen in den nachstehenden Ausiibungsfens-
tern durch schriftliche Erklarung an die Gesellschaft ausgeibt werden. Die Ausiibung ist nur vom 1. September 2020 bis zum
26. Oktober 2020 (Auslibungsfenster 1) sowie vom 1. September 2021 bis zum 26. Oktober 2021 (Austibungsfenster 2) még-
lich und an die Erfillung folgender, in den Planbedingungen des LTIP festgelegten Voraussetzungen geknipft: aufrechtes
Dienstverhaltnis, aufrechtes Eigeninvestment, Uberschreitung bestimmter Aktienkurse, Einhaltung bestimmter Kennzahlen.

Der beizulegende Zeitwert betrégt T€ 3.082, dieser bestimmt sich mit dem urspriinglichen Tag der Annahme des Options-
programms und wird Gber den Zeitraum verteilt, Gber den die Teilnehmer den Anspruch auf die gewahrten Optionen erwer-
ben. In das Bewertungsmodell (,Black Scholes”) zur Berechnung des beizulegenden Zeitwertes flossen folgende Parameter
ein: Auslibungspreis (€ 36,33), Laufzeit der Option (9/2017 bis 8/2020), Aktienkurs zum Bewertungszeitpunkt (€ 38,25),
erwartete Volatilitat des Aktienkurses (36,34 %), erwartete Dividenden (4,25 %), risikoloser Zinssatz (0,0 %).

Kapital- und Gewinnriicklagen
Die gebundene Kapitalriicklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerhhungen.

Der Posten andere (freie) Riicklagen hat sich von T€ 27.771 um T€ 3.116 auf T€ 30.887 erhéht. Die Erhéhung resultiert aus
der Dotierung der freien Gewinnriicklage in Hohe von T€ 3.116 (Vorjahr: T€ 1.900).

Optionsriicklage

Aufgrund der Bedingungen des LTIP erfolgte die Einstufung als anteilsbasierte Vergitung, die durch Ausgabe von
Eigenkapitalinstrumenten erfillt werden. Die Bilanzierung erfolgt somit unter analoger Anwendung der Regelungen des
IFRS 2 durch eine tUber die Laufzeit ratierliche Dotation einer Optionsriicklage direkt im Eigenkapital.

Eigenkapitalspiegel

Bilanz-

Kapital- Options- Gewinn- gewinn/
inTE Grundkapital ~ Hybridkapital riicklagen riicklage riicklage Bilanzverlust Gesamt
Stand 31.12.2017 22416 25.330 98.954 427 27.771 14.972 189.870
Ausschittung -14.944 -14.944
Jahrestuiberschuss 19.555 19.555
Zuweisung 980 3.116 -3.116 980
Stand 31.12.2018 22.416 25.330 98.954 1.407 30.887 16.467 195.461
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Mezzaninkapital und Hybridkapital

Durch die Verschmelzung der PIAG als Ubertragende Gesellschaft und der UBM als ibernehmende Gesellschaft sind das
im November 2014 von der PIAG begebene Mezzaninkapital in Héhe von € 100 Mio. und ein Hybridkapital in Héhe von
€ 25 Mio. aufgrund Gesamtrechtsnachfolge Gbergegangen. Sowohl das Mezzaninkapital als auch das Hybridkapital wer-
den grundsétzlich laufend verzinst. Vom Mezzaninkapital wurden im Dezember 2015 € 50 Mio. riickbezahlt, die restlichen
€ 50 Mio. wurden am 3. April 2018 riickbezahlt.

UBM ist zur Zahlung von Zinsen fir das Mezzaninkapital und das Hybridkapital nur verpflichtet, wenn eine Dividende aus
dem Jahresiiberschuss beschlossen wird. Ist UBM mangels einer derartigen Gewinnausschittung zur Zahlung der auf ein
Jahr entfallenden Zinsen nicht verpflichtet und macht sie von ihrem Recht der Nichtzahlung Gebrauch, so werden diese
nicht bezahlten Zinsen als Zinsriickstdnde evident gehalten, die nachzuzahlen sind, sobald die Aktiondre von UBM eine
Dividende aus dem Jahrestberschuss beschlieBen.

Im Fall der Kindigung durch UBM des Mezzanin- bzw. Hybridkapitals ist den Zeichnern das auf das Mezzanin- bzw. Hyb-
ridkapital geleistete Kapital zuztglich der bis zu diesem Tag aufgelaufenen Zinsen und der Zinsriickstdnde zu leisten. Das
Hybridkapital kann nur riickgezahlt werden, wenn zuvor entweder ein Verfahren gemaB § 178 AktG durchgefihrt wurde,
in Hohe der beabsichtigten Rickzahlung Eigenkapital im Rahmen einer Kapitalerhdhung gemaB § 149 ff AktG zugefihrt
wurde oder eine Kapitalberichtigung durchgefihrt wurde.

Das Hybridkapital wird von der PORR AG gehalten.

Das Mezzaninkapital wird als eigener Posten in der Bilanz dargestellt, da die entsprechenden Voraussetzungen gemal
Fachgutachten KFS/RL 13 erfillt sind.

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

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

4. Riickstellungen

inTE 2018 2017
Abfertigungen 1.167 1.195
Pensionen 1.067 4.300
Steuern 2.986 2.915
Sonstige -

Bauten 2.344 2.292

Personal 3.255 2.659

Diverse 218 217
Gesamt 11.037 13.578
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Zur Bedeckung der Pensionsrickstellungen besteht eine Pensionsriickdeckungsversicherung mit einem Deckungskapital
zum 31. Dezember 2018 in der Héhe von T€ 411 (Vorjahr: T€ 1.425). Dieses wurde im Geschéftsjahr 2018 erstmalig mit der
Rickstellung saldiert, da die Rechte und Anspriiche aus diesen Vertrdgen zur Génze zugunsten der Pensionsberechtigten
verpfandet sind.

Die Ruckstellungen fir Bauten betreffen im Wesentlichen ausstehende Eingangsrechnungen. Die anderen Rickstellungen
beinhalten die Jahresabschlussprifung und Aufsichtsratstantiemen.

5. Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus sonstigen Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als finf Jahren gliedern sich zum 31. Dezember 2018 wie folgt:

inT€E 2018 2017

Sonstige Verbindlichkeiten = -
Diverse - 447

Von den sonstigen Verbindlichkeiten werden T€ 10.287 (Vorjahr: T€ 9.142) erst nach dem Abschlussstichtag zahlungs-
wirksam.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen in Héhe von T€ 158.290 (Vorjahr: T€ 116.807) sind Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von T€ 1.352 (Vorjahr: T€ 1.403) enthalten.

6. Haftungsverhéltnisse

inTE 2018 2017

Kreditblrgschaften 118.731 134.751

Projektfinanzierungskredite von mit der Gesellschaft verbundenen Projektgesellschaften wurden durch Verpfandung dieser
Gesellschaftsanteile besichert.
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I1l. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése gliedern sich wie folgt:

inTE 2018 2017
Aufgliederung nach Tatigkeitsbereichen:
Mieten aus Hausbewirtschaftung 673 1.234
Verkaufserlése 20.802 23.472
Gesamt 21.475 24.706
Inland 12.204 15.373
Ausland 9.271 9.333
Gesamt 21.475 24.706

Personalaufwendungen

Im Posten Aufwendungen fur Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen in Hohe von T€ 176
(Vorjahr: T€ 328) sind T€ 121 (Vorjahr: T€ 117) Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen enthalten.

2018inTE Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorsténde 27 459
Leitende Angestellte 4 1
Andere Arbeitnehmer 145

Gesamt 176 460
2017 inT€ Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstande 32 17
Leitende Angestellte 59 40
Andere Arbeitnehmer 237

Gesamt 328 -101*

*  Der Ertrag im Geschéftsjahr beinhaltet eine Riickstellungsauflésung in Hohe von T€ 158 fiir zwei ehemalige Vorstandsmitglieder.
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Finanzerfolg

inTE 2018 2017

Ertrdge aus Beteiligungen

a) aus verbundenen Unternehmen 45.499 11.159
b) aus Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 442 566
Ertrége aus Wertpapieren und Ausleihungen 33.638 28.154
davon aus verbundenen Unternehmen 27.946 21.433
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 1.949 1.609
davon aus verbundenen Unternehmen 1.550 1.506
Ertrége aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen 4.633 20.994
Aufwendungen aus Finanzanlagen 32.376 10.594
davon aus verbundenen Unternehmen 24.631 10.524
davon Abschreibungen 29.278 8.588
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 30.938 27.705
davon gegeniiber verbundenen Unternehmen 6.535 6.463

In den Ertrdgen aus Beteiligungen sind phasenkongruente Gewinnausschittungen in Hohe von T€ 38.700 (Vorjahr:
T€ 10.770) enthalten.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Gesellschaft ist Gruppentrdger einer Unternehmensgruppe mit insgesamt 34 Gruppenmitgliedern (Vorjahr: 34), die
mit der Gesellschaft gemafB § 9 Abs 4 KStG unmittelbar oder mittelbar direkt verbunden sind. Gemé&B der jeweiligen Grup-
pen- und Steuerausgleichsvertrége ist das jeweilige Gruppenmitglied verpflichtet, eine Steuerumlage in Hohe der entspre-
chenden 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 ver-
rechnet werden, entféllt die Verpflichtung zur Zahlung einer Steuerumlage. Die Gruppentragerin darf dem Gruppenmitglied
Akontierungen der Steuerumlage nach MaBgabe der Falligkeiten der Kérperschaftssteuervorauszahlungen vorschreiben.

Die Erfassung der latenten Steuern gemaB den gesetzlichen Anderungen des Rechnungslegungsanderungsgesetzes 2014

erfolgtab 1. Janner 2016. Der zum 31. Dezember 2015 bestehende Saldo aus aktiven bzw. passiven latenten Steuern wurde
in Hohe von T€ 3.353 zur Ganze steuerwirksam aktiviert. Vom Verteilungswahlrecht wurde kein Gebrauch gemacht.
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Fur folgende Posten wurden aufgrund von Unterschieden (temporary differences) zwischen dem steuerlichen und unterneh-
mensrechtlichen Wertansatz aktiven latente Steuern angesetzt:

Ausgehend von der Basis in TE 31.12.2018 31.12.2017

Immaterielle Vermdgensgegenstande -

Sachanlagen 73 68
Finanzanlagen 8.165 10.085
Ruckstellungen, Personal 1.146 2.725

Ruckstellungen, Sonstige -

Steuerliche Verlustvortrége -

9.384 12.878
Daraus resultierende latente Steuern 2.346 3.220
Abziglich: Saldierung mit passiven latenten Steuern (BWR) -28 -28
Stand zum 31.12. 2.318 3.192

Die Bewegung der latenten Steuersalden im Laufe des Geschéftsjahres betragt T€ -873 (Vorjahr: T€ -780).
Es wurde der Steuersatz in Hohe von 25,0 % angewandt.

Kosten der Wirtschaftspriifung

Die Prifungsleistungen des Abschlussprifers wurden von UBM mit einem Betrag von T€ 85 (Vorjahr: T€ 85) vergitet.
Weiters hat der Abschlussprifer fir sonstige Leistungen T€ 34 (Vorjahr: T€ 70) und fir sonstige Bestatigungsleistungen
T€ 354 (Vorjahr: T€ 37) erhalten. Die sonstigen Leistungen betreffen im Wesentlichen Leistungen im Zusammenhang mit der
Ausstellung von Comfort Lettern und sonstige Beratungsleistungen.
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IV. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

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

V. Erlauterungen zu den Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen, Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen und Forderungen gegenliber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht und auf der Passivseite Finanzverbindlichkeiten, insbesondere die Anleihe und
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten.

Die Gesellschaft hat keine derivativen Finanzinstrumente im Bestand.

2014 wurde eine Anleihe im Gesamtnominale von T€ 175.000 (inkl. Anleihetausch) zu nachstehenden Konditionen bege-
ben. Im Marz 2015 wurde diese Anleihe um Nominale T€ 25.000 aufgestockt.

Laufzeit 2014-2019
Verzinsung 4,875%
Kupontermin 9. Juli des jeweiligen Jahres; erstmals 9. Juli 2015
Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 88.868
Umtausch Anleihe 2010-2015 22.995
Umtausch Anleihe 2011-2016 48.137
Nominale Stand 9.7.2014 160.000
Erhéhung Anleihe im Dezember 2014 15.000
Erhéhung Anleihe im Méarz 2015 25.000
Nominale Stand 31.12.2016 200.000
Umtausch Anleihe 2017-2022 -84.047
Nominale Stand 31.12.2017 115.953
Umtausch Anleihe 2018-2023 -24.631
Nominale Stand 31.12.2018 91.322
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2015 wurde eine Anleihe im Nominale von T€ 75.000 zu folgenden Konditionen begeben:

Laufzeit 2015-2020
Verzinsung 4,250%
Kupontermin halbjahrlich jeweils am 9. Juni und 9. Dezember
Tilgung 100 % endfallig

Im Geschéaftsjahr 2016 wurde eine Anleihe im Nominale von T€ 18.500 sowie ein Schuldscheindarlehen im Nominale von
T€ 32.000 zu nachstehenden Konditionen platziert.

Laufzeit 2016-2021
Verzinsung 3,876%
Kupontermin jahrlich jeweils am 21. November
Tilgung 100 % endfallig
inTE

Anleihe 2016-2021 Nominale 18.500
Schuldscheindarlehen 2016-2021 32.000
Gesamt Nominale 31.12.2018 50.500

2017 wurde eine Anleihe im Gesamtnominale von T€ 150.000 (inkl. Anleihetausch) zu nachstehenden Konditionen begeben:

Laufzeit 2017-2022
Verzinsung 3,250%
Kupontermin jahrlich jeweils am 11. Oktober
Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 65.953
Umtausch Anleihe 2014-2019 84.047
Gesamtnominale 31.12.2018 150.000
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2018 wurde eine Anleihe im Gesamtnominale von T€ 75.000 (inkl. Anleihetausch) zu nachstehenden Konditionen begeben:

Laufzeit 2018-2023
Verzinsung 3,125%
Kupontermin jahrlich jeweils am 16. November
Tilgung 100 % endfallig
inTE

Nominale aus Barzeichnung 50.369
Umtausch Anleihe 2014-2019 24.631
Gesamtnominale 31.12.2018 75.000

VI. Sonstiges

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

VII. Dividende

Zur Ausschittung an die Aktiondre von UBM steht deren Bilanzgewinn in Héhe von T€ 16.467 (Vorjahr: T€ 14.972) zur
Verfliigung. Zuséatzlich kénnen die freien Gewinnriicklagen von UBM, die zum 31. Dezember 2018 mit T€ 30.887 (Vorjahr:
T€ 27.771) ausgewiesen werden, in folgenden Perioden aufgeldst und an die Aktionédre von UBM ausgeschittet werden.
Im Berichtsjahr wurden aus dem Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2017 an die Aktionére von UBM Dividenden in Héhe
von T€ 14.944 bezahlt, je Aktie somit € 2,00. Der Vorstand schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn des Geschéaftsjahres 2018 eine
Dividende von € 2,20 je Stlick Stammaktie auszuschitten, d. s. insgesamt € 16.438.796.

VIII. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag und sonstige Angaben

Der Vorstand von UBM hat den Jahresabschluss am 3. April 2019 aufgestellt und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freige-
geben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Jahresabschluss zu prifen und zu erklaren, ob er den Jahresabschluss billigt.
IX. Angaben iiber Arbeitnehmer und Organe

Durchschnittlicher Beschéftigtenstand:

2018 2017

Angestellte 81 74
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Im Folgenden werden die Bezlige der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats von UBM nach Vergutungskategorien
aufgegliedert dargestellt:

Vergiitungen
Vergiitungen des des Vorstands Pensionskasse/
inTE Vorstands fix variabel* Sachbeziige Abfertigung Gesamt 2018
Vergiitungen des Vorstands 2018
Mag. Thomas G. Winkler 540 360 12 13 925
DI Martin Lécker 300 200 11 18 529
Dipl.-Ok. Patric Thate 300 200 9 6 515
Gesamt 1.140 760 32 37 1.969
davon kurzfristig féllige Leistungen 1.140 760 32 - 1.932
davon aus Anlass bzw. nach Beendigung
des Vorstandsvertrags fallige
Vergltungen - - - 37 37
Vergiitungen des Aufsichtsrats 2018 - - - - 169
*  voraussichtliche variable Vergiitung fiir 2018, zahlbar in 2019
Vergiitungen
Vergiitungen des des Vorstands Pensionskasse/
inTE Vorstands fix variabel* Sachbeziige Abfertigung Gesamt 2017
Vergutungen des Vorstands 2017
Mag. Thomas G. Winkler 450 300 12 10 772
DI Martin Lécker 300 200 11 18 529
Dipl.-Ok. Patric Thate 150 100 3 2 255
DI Claus Stadler 200 200 6 5 411
Mag. Michael Wurzinger 292 500** 8 14 814
Gesamt 1.392 1.300 40 49 2.781
davon kurzfristig féllige Leistungen 1.392 1.300 40 - 2.732
davon aus Anlass bzw. nach Beendigung
des Vorstandsvertrags fallige
Vergitungen - - - 49 49
Vergiitungen des Aufsichtsrats 2017 - - - - 173

*

voraussichtliche variable Vergitung fir 2017, zahlbar in 2018
** T€ 200 Sonderpréamie und T€ 300 Jahrespramie

In diesen Bezligen sind Riickstellungsdotierungen fiir Pensionen fir ehemalige Vorsténde nicht enthalten.

Fur einen ehemaligen Vorstand besteht, nach Abzug der vorhandenen Wertpapierdeckung, eine Pensionsriickstellung in
Hohe von T€ 1.067 (Vorjahr zwei Vorstande: T€ 4.301)

Im Berichtsjahr 2018 wurde die Pensionsrickstellung in Hohe von T€ 2.090 fur einen ehemaligen Vorstand an eine betriebli-

che Kollektivversicherung der WIENER STADTISCHE Versicherung AG iibertragen, woraus ein rechnerischer Verlust in Héhe
von T€ 29 resultierte.
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Sowohl fir ehemalige als auch fir bestehende Vorstande bestehen keine Abfertigungsrickstellungen.
An Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschisse gewahrt.

Im Rahmen des Long-Term-Incentive-Programms 2017 (LTIP) wurden 236.300 Stick potenzielle Aktien dem Vorstand zuge-
teilt. Der Aufwand fur das LTIP betrifft mit T€ 597 Vorstande (Vorjahr: T€ 298).

Mitglieder des Vorstands:

Mag. Thomas G. Winkler, LL.M., Vorsitzender
DI Martin Locker

Dipl.-Ok. Patric Thate

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Ing. Karl-Heinz Strauss, MBA, FRICS, Vorsitzender
Dl Iris Ortner, Vorsitzende-Stellvertretende
MMag. Christian B. Maier

DI Klaus Ortner

Dr. Ludwig Steinbauer

Mag. Paul Unterluggauer

Hon.-Prof. Dr. Bernhard Vanas

Dr. Susanne Weiss

Johann Kaller

Martin Kudlicska

Hannes Muster

Ing. Gluinter Schnétzinger

Die ausbezahlten Vergltungen an die Mitglieder des Aufsichtsrats einschlieBlich der Sitzungsgelder betrugen im Berichts-
jahr € 169.000,00 (2017: € 173.000,00).

Wien, am 3. April 2019

Der Vorstand

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

e

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Beteiligungsspiegel

Eigenkapital/nicht
durch Eigenkapital

Wih- Anteil in % Anteil in%  Kons gedeckter
Gesetzlicher Name Land rung Sitz direkt indirekt Art Fehlbetrag
Tochterunternehmen
+Athos” Bauplanungs- und
Errichtungsgesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 90,00 100,00 \% 402.213,09
,UBM 1" Liegenschaftsverwertung
Gesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 100,00 100,00 \% -5.085.276,19
Aiglhof Projektentwicklungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 1.196.465,14
Ariadne Bauplanungs- und
Baugesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 100,00 100,00 \% 928.921,56
Unterpremstatten,
politische
Bahnhofcenter Entwicklungs-, Gemeinde
Errichtungs- und Betriebs GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 \% 1.447.341,74
Baranygasse Wohnen GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% -67.495,20
BMU Beta Liegenschaftsverwertung
GmbH AT EUR Wien 50,00 100,00 \ 232.673,88
CM Wohnungsentwicklungs GmbH AT EUR Wien 94,00 100,00 \% 1.539.248,28
COLDBEE GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 70,00 \% -1.411,19
Donauhof Immobilien GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 90,60 \% -8.060.204,52
Donauhof Management GmbH AT EUR Wien 0,00 90,00 \% 22.192,45
Dorfschmiede St. Johann Immobilien
GmbH AT EUR Wien 90,00 100,00 \ 843.312,02
Emiko Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 U
Emiko Beteiligungsverwaltungs GmbH
& Co. KG AT EUR Kematen in Tirol
EPS Dike West-IBC GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 807.309,04
EPS HaagerfeldstraBe - Business.Hof
Leonding 2 Errichtungs- und
Verwertungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 V 1.291,91
EPS HohenstraBe Immobilien GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \% 758.098,06
EPS Immobilienmanagement GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 U
EPS Immobilienmanagement
LSchitzenwirt” GmbH & CO KG AT EUR Innsbruck 0,00 100,00 \ 807.371,99
EPS MARIANNE-HAINISCH-GASSE -
LITFASS-STRASSE Liegenschafts-
verwertungs- und Beteiligungs-
verwaltungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 25.703,78
EPS MARIANNE-HAINISCH-GASSE -
LITFASS-STRASSE Liegenschafts-
verwertungs- und Beteiligungs-
verwaltungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 16.580,31
EPS Office Franzosengraben GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 7.555,63
EPS Office Franzosengraben GmbH &
Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \Y 1.105.180,58
EPS RINNBOCKSTRASSE -
LITFASS-STRASSE Liegenschafts-
verwertungs- und Beteiligungs-
verwaltungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \% -19.482,24
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Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
831.672,46 31.12.2018 90,00 100,00 \ -429.459,37 -49.554,13 31.12.2017
-3.297.851,46 31.12.2018 100,00 100,00 \ -1.787.424,73 620.066,94 31.12.2017
-147.514,07 31.12.2018 0,00 100,00 \ 1.343.979,21 -124.896,80 31.12.2017
1.048.107,80 31.12.2018 100,00 100,00 \ -119.186,24 -100.824,40 31.12.2017
974.587,20 31.12.2018 0,00 100,00 Vv 472.754,54 9.728,74 31.12.2017
-102.495,20 31.12.2018
49.496,13 31.12.2018 50,00 100,00 V 183.177,75 53.218,97 31.12.2017
1.511.422,36 31.12.2018 94,00 100,00 \Y 27.825,92 7.960,74 31.12.2017
-4.411,19 31.12.2018
-548.639,12 31.12.2018
-10.848,84 31.12.2018
466.794,69 31.12.2018 90,00 100,00 1.226.517,33 876.471,12 31.12.2017
0,00 100,00
0,00 100,00 \ 6.123,29 -1.275,46 31.12.2017
48.449,49 31.12.2018 0,00 100,00 \ 2.774.047,83 2.021.954,97 31.12.2017
-13.879,46 31.12.2018 0,00 100,00 \ -229.828,63 111.626,77 31.12.2017
280.852,15 31.12.2018 0,00 100,00 477.245,91 555.670,44 31.12.2017
0,00 100,00 U
-73.025,90 31.12.2018 0,00 100,00 \ 880.397,89 626.727,16 31.12.2017
24.703,78 31.12.2018 0,00 100,00 \ -147.255,25 -45.046,52 31.12.2017
-9.562,85 31.12.2018 0,00 100,00 \ 26.143,16 137,67 31.12.2017
-1.585,54 31.12.2018 0,00 100,00 \ 9.141,17 -19.837,16 31.12.2017
97.044,77 31.12.2018 0,00 100,00 \Y 1.008.135,81 85.025,63 31.12.2017
-20.482,24 31.12.2018 0,00 100,00 Vv -258.395,74 -167.582,36 31.12.2017

41 | UBM Jahresabschluss 2018



Jahresabschluss

Eigenkapital/nicht
durch Eigenkapital

Wih- Anteil in % Anteil in %  Kons gedeckter
Gesetzlicher Name Land rung Sitz direkt indirekt Art Fehlbetrag
EPS RINNBOCKSTRASSE -
LITFASS-STRASSE Liegenschafts-
verwertungs- und Beteiligungs-
verwaltungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 9.488,92
EPS Welser StraBBe 17 - Business.Hof
Leonding 1 Errichtungs- und
Beteiligungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 22.380,13
EPS Welser StraBBe 17 - Business.Hof
Leonding 1 Errichtungs- und
Beteiligungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 1.367,20
Gepal Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 3.131,18
Gevas Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 47.789,44
Golera Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 24.133,77
GORPO Projektentwicklungs- und
Errichtungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% 231.530,36
Gospela Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 164.166,69
Unterpremstatten,
politische
IBC Business Center Entwicklungs- Gemeinde
und Errichtungs-GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 \% -4.281.808,54
Unterpremstatten,
politische
Impulszentrum Telekom Betriebs Gemeinde
GmbH AT EUR Premstétten 30,00 100,00 \ 2.071.532,54
Unterpremstatten,
politische
Gemeinde
Jandl Baugesellschaft m.b.H. AT EUR Premstatten 0,00 100,00 \% -467.725,85
Logistikpark Ailecgasse GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 \% 323.983,44
MBU Liegenschaftsverwertung
Gesellschaft m.b.H. AT EUR Wien 90,00 100,00 \% 92.317,54
MLSP Absberggasse Immobilien
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 67.846,83
ML-ZENTRAL Liegenschafts-
verwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 31.005,69
MultiStorage GmbH AT EUR Salzburg
MultiStorage GmbH & Co KG AT EUR Salzburg
MySky Verwertungs GmbH & Co. OG AT EUR Wien 0,00 100,00 \ -308.281,84
PII LBS 43 GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 87.180,09
Porr - living Solutions GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% -1.140.398,10
Unterpremstatten,
Projekt Ost - IBC Business Center politische
Entwicklungs- und Errichtungs-GmbH Gemeinde
& Co KG AT EUR Premstéatten 0,00 100,00 \ 229.610,76
QBC Epsilon SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 349.658,78
QBC Immobilien GmbH & Co
Epsilon KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 6.391.996,97

42 | UBM Jahresabschluss 2018



Jahresabschluss

Eigenkapital/nicht

Anteil in % Anteil in % durch Eigenkapital Jahresiiberschuss/
Jahresiiberschuss/ direkt indirekt Kons  gedeckter Fehlbetrag Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag
Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
-16.231,28 31.12.2018 0,00 100,00 \ 25.720,20 95,21 31.12.2017
-763,85 31.12.2018 0,00 100,00 \ 23.143,98 247,26 31.12.2017
-33.170,69 31.12.2018 0,00 100,00 \ -245.462,11 247.295,98 31.12.2017
-2.899,95 31.12.2018 0,00 100,00 \ 6.031,13 -1.898,41 31.12.2017
-47.113,38 31.12.2018 0,00 100,00 \ 94.902,82 21.079,04 31.12.2017
-37.672,66 31.12.2018 0,00 100,00 \ -320.193,57 -107.284,23 31.12.2017
-43.257,77 31.12.2018 0,00 100,00 \Y 274.788,13 223.533,76 31.12.2017
42.687,18 31.12.2018 0,00 100,00 \ 137.784,51 -7.319,92 31.12.2017
264.079,08 31.12.2018 0,00 100,00 \ -4.545.887,62 1.014.485,82 31.12.2017
441.023,12 31.12.2018 30,00 100,00 \ 6.197.783,33 4.567.273,91 31.12.2017
-102.002,71 31.12.2018 0,00 100,00 \ -365.723,14 -92.919,70 31.12.2017
52.480,51 31.12.2018 100,00 100,00 \ 1.271.502,93 61.198,16 31.12.2017
-50.789,95 31.12.2018 90,00 100,00 \ 143.107,49 116.653,25 31.12.2017
66.846,83 31.12.2018 0,00 100,00 \ -7.496,92 -8.496,92 31.12.2017
-2.116,34 31.12.2018 0,00 100,00 \ 33.122,03 -1.877,97 31.12.2017

0,00 75,00 U

0,00 75,00 Vv 574.263,50 199.660,70 31.12.2017
-1.062.628,99 31.12.2018 0,00 100,00 Vv 754.347,15 -399.098,05 31.12.2017
7.596,20 31.12.2018 0,00 100,00 Vv 79.583,89 8.487,67 31.12.2017
-367.220,60 31.12.2018 0,00 100,00 Vv -773.177,50 -137.529,96 31.12.2017
-61.080,58 31.12.2018 0,00 100,00 Vv -437.643,51 -728.334,85 31.12.2017
74.344,76 31.12.2018 0,00 100,00 \ 275.314,02 -2.198,67 31.12.2017
4.916.097,51 31.12.2018 0,00 100,00 \ 1.475.899,46 -191.875,33 31.12.2017
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RainbergstraBe - Immobilien-
projektentwicklungs GmbH AT EUR Wien 99,00 100,00 \ 118.902,02
RBK Wohnbau Projektentwicklung
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 Vv 8.331.771,26
Sabimo Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \% -675.478,19
Sabimo Liebenauer Hauptstrale
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ -1.246.255,26
SAINTE CHIONIA GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 5.356.540,23
Sarium Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co. ,Office Provider” OG AT EUR Wien
Unterpremstatten,
politische
Gemeinde
SFZ Freizeitbetriebs-GmbH & Co KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 V 143.561,94
Unterpremstatten,
politische
Gemeinde
SFZ Immobilien GmbH AT EUR Premstatten 0,00 100,00 U
Unterpremstatten,
politische
Gemeinde
SFZ Immobilien GmbH & Co KG AT EUR Premstatten 0,00 100,00 V -785.609,83
Somax Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ -10.686,79
SP Graumanngasse 8-10 Immobilien
GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ -244.831,19
St. Peter-StraBBe 14-16 Liegenschafts-
verwertung Ges.m.b.H. AT EUR Wien 50,00 100,00 \% 378.942,54
sternbrauerei-riedenburg
revitalisierung gmbh AT EUR Wien 99,00 99,00 \% 1.122.048,40
UBM - Satteins Immobilien GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \% 0,00
UBM Beteiligungsmanagement GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 \ 39.347,22
UBM CAL Projekt GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 \ 38.002,55
UBM CAL Projekt GmbH & Co KG AT EUR Wien 94,00 100,00 \ 6.699,67
UBM Development AG & Co. Muth-
gasse Liegenschaftsverwertung OG AT EUR Wien
UBM Development Osterreich GmbH AT EUR Wien 99,96 100,00 V 106.956.054,05
UBM Seevillen Errichtungs-GmbH AT EUR Wien 100,00 100,00 \% 665.549,17
WA Bad Héring Immobilien GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \ 30.955,94
WA Terfens-Roan Immobilien GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 100,00 \ 26.647,06
WHLB Projekt Laaer Berg Liegenschafts-
verwertungs- und Beteiligungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 100,00 \ 412.395,20
Wohnpark Laaer Berg Verwertungs-
und Beteiligungs-GmbH & Co.
Bauplatz 4 ,blau” Projekt-OG AT EUR Wien 0,00 100,00 U
UBM Development Bulgaria EOOD BG BGN Sofia 100,00 100,00 \% 1.541.802,89
ANDOVIEN INVESTMENTS LIMITED cYy EUR Limassol 100,00 100,00 \% 4.386.881,52
DICTYSATE INVESTMENTS LIMITED cYy EUR Limassol 100,00 100,00 \% 20.857.363,41
AC Offices Klicperova s.r.o. Ccz CzK Prag 0,36 100,00 \ 11.450.144,23
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69.970,01 31.12.2018 99,00 100,00 \ 2.948.932,01 227.074,22 31.12.2017
2.212.579,74 31.12.2018 0,00 100,00 \ 6.119.191,52 -476.853,09 31.12.2017
-223.259,88 31.12.2018 0,00 100,00 \ -452.218,31 395.419,98 31.12.2017
-987.324,28 31.12.2018 0,00 100,00 \ -258.930,98 1.265.570,86 31.12.2017
-21.177,02 31.12.2018
0,00 100,00 \ 896.617,78 790.456,25 31.12.2017
43.561,94 31.12.2018 0,00 100,00 \Y 142.740,97 42.740,97 31.12.2017
0,00 100,00 U
-1.148.974,00 31.12.2018 0,00 100,00 \ -2.191.298,35 -2.554.662,52 31.12.2017
-19.766,04 31.12.2018 0,00 100,00 \ -170.920,75 -195.926,78 31.12.2017
-202.628,11 31.12.2018 0,00 100,00 \ -42.203,08 -73.523,83 31.12.2017
789.705,22 31.12.2018 50,00 100,00 Vv -410.762,68 -118.800,38 31.12.2017
34.963,00 31.12.2018 99,00 99,00 Vv 1.087.085,40 -20,33 31.12.2017
0,00 31.12.2018
36.138,13 31.12.2018 100,00 100,00 Vv 3.209,09 -2.073,55 31.12.2017
2.831,29 31.12.2018
-6.154,74 31.12.2018
100,00 100,00 U
33.363.815,62 31.12.2018 99,96 100,00 73.592.238,43 9.557.205,49 31.12.2017
98.288,63 31.12.2018 100,00 100,00 Vv 567.260,54 613.935,67 31.12.2017
-4.044,06 31.12.2018
-8.352,94 31.12.2018
25.206,81 31.12.2018 0,00 100,00 Vv 387.188,39 23.073,06 31.12.2017
0,00 100,00 U
25.331,31 31.12.2018 100,00 100,00 Vv 1.516.471,58 -4.570,75 31.12.2017
-3.962.901,90 31.12.2018 100,00 100,00 Vv 5.949.783,42 -21.054.831,89 31.12.2017
5.021.176,88 31.12.2018 100,00 100,00 \Y 15.836.186,53 -26.892,55 31.12.2017
-0,00 31.12.2018 0,36 100,00 Vv 11.450.144,23 -0,00 31.12.2017
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Immo Future 6 - Crossing Point
Smichov s.r.o. (ov4 CzZK Prag 20,00 100,00 \ 194.587.854,44
Na Zahonech a.s. CZ CZK Prag 30,12 100,00 V -52.777.066,96
Paleva s.r.o. CZ CZK Prag 0,00 100,00 \% -68.072.539,35
RE Moskevska spol.s.r.o. CZ CZK Prag 0,00 100,00 \% -101.890.493,57
TOSAN park a.s. Ccz CzK Prag 100,00 100,00 \ -24.457.250,26
UBM - Bohemia 2 s.r.o. Ccz CzK Prag 100,00 100,00 \% -208.426.603,72
UBM Development Czechia s.r.o. CZ CZK Prag 100,00 100,00 V -10.393.030,43
UBM Kosik s.r.o. Ccz CzK Prag 100,00 100,00 \ -15.534.388,84
ALBA BauProjektManagement GmbH DE EUR Oberhaching 0,00 100,00 \% 1.121.203,73
Arena Boulevard GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 94,00 V -213.726,15
Arena Boulevard Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
Baubergerstrasse GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% -24.030,39
Baubergerstrasse Verwaltung GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
BERMUC Hotelerrichtungs GmbH DE EUR Minchen 94,00 94,00 \% 6.911.168,18
Blitz 01-815 GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \Y -327.004,91
Birohaus Leuchtenbergring GmbH &
Co. Besitz KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% 100.000,00
City Objekte Miinchen GmbH DE EUR Minchen 0,00 90,00 \% 559.528,50
City Tower Vienna Grundsticks-
entwicklungs und Beteiligungs-GmbH
in Liqu. DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Colmarer StraBe GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 \Y, -398,87
Colmarer Stral3e Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
Friendsfactory Projekte GmbH DE EUR Minchen 0,00 55,00 \% 18.948,74
GeMoBau Gesellschaft fur
modernes Bauen mbH DE EUR Berlin 0,00 94,00 U
HPG Hirschgarten GmbH DE EUR Minchen
HPG KlosterstraBe GmbH DE EUR Minchen
Immobilien- und Baumanagement
Stark GmbH & Co. StockholmstralBe
KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 \ 36.733,98
Kihnehofe Hamburg GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 62,99 \% -164.335,36
Kihnehofe Hamburg Komplementér
GmbH DE EUR Minchen 0,00 80,00 U
Leuchtenbergring
Hotelbetriebsgesellschaft mbH DE EUR Minchen
Mainz Zollhafen Hotel GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 -126.989,96
Mainz Zollhafen Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
Mainzer LandstraBe
Hotelbetriebs GmbH DE EUR Minchen
MG Brehmstrasse BT C GmbH & Co.
KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 \ 51.129,19
MG Projekt-Sendling GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% 373.254,16
MG Sendling Hotelbetriebs-
gesellschaft mbH DE EUR Minchen
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9.095.581,38 31.12.2018 20,00 100,00 \ 185.492.273,06 85.068.713,30 31.12.2017
-18.390.284,52 31.12.2018 30,12 100,00 \ -34.386.782,44 -78.724.561,16 31.12.2017
-29.219.655,58 31.12.2018
-26.265.694,90 31.12.2018 0,00 100,00 \ -75.624.798,67 -13.282.641,21 31.12.2017
-4.894.064,47 31.12.2018 100,00 100,00 \ -19.563.185,79 -3.808.537,73 31.12.2017
-22.075.120,20 31.12.2018 100,00 100,00 V -186.351.483,52 -3.264.018,67 31.12.2017
-32.591.151,20 31.12.2018 100,00 100,00 Vv 22.198.120,77 6.791.965,90 31.12.2017
-15.534.389,84 31.12.2018
300.945,52 31.12.2018 0,00 100,00 \Y 820.258,21 158.690,35 31.12.2017
-27.427,62 31.12.2018 0,00 94,00 -186.298,53 -187.298,53 31.12.2017
0,00 100,00
-24.530,39 31.12.2018
-57.399,14 31.12.2018 94,00 94,00 \ 6.968.567,32 581.982,07 31.12.2017
-35.755,65 31.12.2018 100,00 100,00 \ -291.249,26 212.190,81 31.12.2017
57.995.060,13 31.12.2018 0,00 100,00 \ -2.398.879,79 -1.460.608,25 31.12.2017
172.405,26 31.12.2018 0,00 90,00 \ 387.123,24 218.211,11 31.12.2017
0,00 100,00 U
-398,87 31.12.2018
-9.261,01 31.12.2018 0,00 55,00 \ 28.209,75 -2.965,41 31.12.2017
0,00 94,00
0,00 100,00 1.113.059,78 755.834,39 31.12.2017
0,00 100,00 \ 319.016,03 299.455,41 31.12.2017
-22.987,44 31.12.2018 0,00 100,00 \Y 59.721,42 -7.502,91 31.12.2017
-58.955,63 31.12.2018 0,00 80,00 \Y -105.514,73 -84.486,64 31.12.2017
0,00 100,00 u
0,00 100,00 \ 745.233,59 -133.637,28 31.12.2017
-10.629,40 31.12.2018 0,00 100,00 -116.360,56 -102.329,47 31.12.2017
0,00 100,00
0,00 100,00 \ 2.219.827,48 790.618,51 31.12.2017
-13.142,91 31.12.2018 0,00 100,00 \ 51.129,19 2.447.764,27 31.12.2017
20.758,05 31.12.2018 0,00 100,00 \ 352.496,11 38.875,75 31.12.2017
0,00 100,00 \ 2.026.829,55 -153.494,37 31.12.2017

47 | UBM Jahresabschluss 2018



Jahresabschluss

Eigenkapital/nicht
durch Eigenkapital

Wah- Anteil in % Anteil in % Kons gedeckter
Gesetzlicher Name Land rung Sitz direkt indirekt Art Fehlbetrag
MG-Brehmstrasse BT C GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \% -193.455,26
MG-Brehmstrasse BT C Komplementar
GmbH DE EUR Mdinchen 100,00 100,00 \ 232.721,00
MG-Dornach Bestandsgebaude
GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \ -3.486.015,74
MGO | Development GmbH & Co.KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 \% 2.000,00
MGO Il Development GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 \ 2.000,00
Minchner Grund Riem GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Oben Borgfelde Projekt GmbH & Co.
KG DE EUR Berlin 0,00 100,00 \Y 20.811,42
Oben Borgfelde Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
SchloBhotel Tutzing GmbH DE EUR Starnberg 0,00 94,00 \% -3.454.953,07
SIL Realinvest GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% 31.086.897,49
SONUS City GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 84,00 \ 500.000,00
SONUS City Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
SONUS Il Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 100,00 U
Stadtgrund Bautrager GmbH DE EUR Berlin 100,00 100,00 \% -523.202,14

Grinwald, Land-

Top Office Munich GmbH DE EUR kreis Minchen 0,00 100,00 \% 264.660,17
UBM Development Deutschland
GmbH DE EUR Minchen 94,00 94,00 \Y 54.252.714,15
UBM Invest Deutschland GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \% -860.754,53
UBM Holding Deutschland GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \% 21.291,63
UBM hotels Miinchen GmbH DE EUR Minchen
UBM Leuchtenbergring GmbH DE EUR Minchen 100,00 100,00 \% 15.464.188,99
Unterbibergerstrasse GmbH & Co. KG DE EUR Minchen 0,00 100,00 \% -49.466,06
Unterbibergerstrasse Verwaltung
GmbH DE EUR Minchen 0,00 100,00 U
Sitnica drustvo s ogranicenom
odgovornoscu za usluge HR HRK Samobor 0,00 100,00 \% -83.415.901,52
UBM d.o.0. za poslovanje nekretninama HR HRK Zagreb 100,00 100,00 \% 1.703.650,78
Gamma Real Estate Ingtalanfejlesztod
és - hasznosité Korlatolt Feleldsségu
Tarsasag HU HUF Budapest 0,00 100,00 \% 291.313.716,00
UBM Development Hungary Korlétolt
Felegdsségl Tarsasag HU HUF Budapest 100,00 100,00 \ 13.630.273,00
UBM Development Netherlands B.V. NL EUR Amsterdam 100,00 100,00 \% 9.377.041,28
UBM Hotel Zuidas B.V. NL EUR Amsterdam
UBM Kneuterdijk B.V. NL EUR Amsterdam 0,00 100,00 \% -179.261,55
.GF Ramba" Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau
.UBM Residence Park Zakopianka”
Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau 100,00 100,00 V -22.300.315,74
UBM-HPG" Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau
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-144.868,69 31.12.2018 100,00 100,00 \ -48.586,57 2.436.881,43 31.12.2017
113.808,98 31.12.2018 100,00 100,00 \ 118.912,02 399,80 31.12.2017
-361.046,37 31.12.2018 100,00 100,00 \ -3.124.969,37 0,00 31.12.2017
464.486,88 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 4.271.433,94 -390.579,50 31.12.2017
317.250,73 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 2.113.730,21 -142.304,29 31.12.2017
0,00 100,00 U
-5.188,58 31.12.2018
-2.342.324,56 31.12.2018 0,00 94,00 \ -1.112.628,51 -504.305,77 31.12.2017
23.071.660,58 31.12.2018
206.952,08 31.12.2018 0,00 84,00 \ 500.000,00 2.186.099,66 31.12.2017
0,00 100,00 U
0,00 100,00 U
-211.648,20 31.12.2018 100,00 100,00 \ -311.553,94 -238.254,61 31.12.2017
43.816,17 31.12.2018 0,00 100,00 \ 220.844,00 11.738,99 31.12.2017
31.051.688,15 31.12.2018 94,00 94,00 \ 34.898.690,09 13.775.473,11 31.12.2017
-1.274.537,09 31.12.2018 100,00 100,00 \ 413.782,56 -86.217,44 31.12.2017
-3.708,37 31.12.2018
0,00 100,00 \ 4.468.996,15 -226.500,83 31.12.2017
15.300.651,30 31.12.2018 100,00 100,00 \ 163.537,69 1.430,77 31.12.2017
-49.966,06 31.12.2018
-48.852.122,50 31.12.2018 0,00 100,00 \ -30.960.750,68 -20.101.061,04 31.12.2017
-2.846.062,39 31.12.2018 100,00 100,00 \ 4.549.713,17 -101.995,67 31.12.2017
-818.506.517,00 31.12.2018 0,00 100,00 \ 1.109.820.231,06 -7.915.484,70 31.12.2017
-15.828.952,00 31.12.2018 100,00 100,00 \Y -5.540.773,00 -1.461.836,28 31.12.2017
-145.010,72 31.12.2018 100,00 100,00 \ 7.533.599,77 9.190.803,70 31.12.2017
0,00 100,00 \ 1.775.015,88 1.470.017,07 31.12.2017
-179.261,55 31.12.2018
0,00 100,00 \ -2.958.390,80 2.900.813,59 31.12.2017
-5.939.461,75 31.12.2018 100,00 100,00 Vv -11.543.464,49 622.410,23 31.12.2017
0,00 100,00 \ 1.013.581,85 -1.061.773,27 31.12.2017
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Bartycka Real Estate Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 V -10.978.864,13
FMZ Gdynia Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 70,30 100,00 \% -24.359.306,12
FMZ Lublin Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 70,00 \% -25.213.431,94
FMZ Sosnowiec Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 55,00 V -11.238.676,24
Ligustria 12 Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \ 20.193.107,06
Oaza Kampinos Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 V -115.096.344,30
PBP IT-Services Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 124.476,92
Poleczki Development Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \ 15.038.669,28
Poleczki Lisbon Office Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 3.809.458,82
Poleczki Madrid Office Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 \% 1.087.023,75
Poleczki Parking House Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 \ -794.026,56
Poplar Company Spédlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% -41.871,15
POPLAR COMPANY Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia
Spdlka Komandytowa PL PLN Warschau
UBM Development Polska Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 100,00 100,00 \% 18.835.490,02
UBM GREEN DEVELOPMENT
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA PL PLN Warschau 100,00 100,00 \% -14.898.257,49
UBM Hotel Granary Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 V -2.361.621,86
UBM Hotel Twarda Spdlka z
ograniczong odpowiedzialnosciag PL PLN Warschau
UBM Mogilska Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 V -943.883,48
UBM Nowy Targ Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% -654.516,34
UBM Riwiera 2 Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% -116.879,66
UBM RIWIERA 2 Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia
BIS Spdlka komandytowa PL PLN Warschau 0,00 100,00 V 16.289.154,41
UBM Riwiera 2 Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscia Spdlka
komandytowa PL PLN Warschau 0,00 100,00 V 5.320.101,69
UBM Twarda Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 100,00 \% 31.747.151,87
UBM Zielone Tarasy Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau 100,00 100,00 \% -10.669.130,77
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Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
-8.919.397,34 31.12.2018 0,00 100,00 \ -2.059.466,79 103.502,45 31.12.2017
-20.938.704,48 31.12.2018 70,30 100,00 \ -3.420.601,64 -833.193,63 31.12.2017
-14.739.489,76 31.12.2018 0,00 70,00 \ -10.473.942,18 -5.612.489,37 31.12.2017
-4.827.854,21 31.12.2018 0,00 55,00 \ -6.410.822,03 -239.471,30 31.12.2017
-73.988.398,91 31.12.2018 0,00 100,00 Vv 94.181.505,97 -46.255.727,47 31.12.2017
-12.305.588,69 31.12.2018 0,00 100,00 \ -102.373.665,61 -6.219.625,55 31.12.2017
-109.025,39 31.12.2018 0,00 100,00 \ 533.502,31 97.751,83 31.12.2017
-7.248.015,96 31.12.2018 0,00 100,00 \ -4.164.021,50 3.314.361,56 31.12.2017
-2.015.531,76 31.12.2018 0,00 100,00 \ -26.433,96 -9.906,24 31.12.2017
84.589,24 31.12.2018 0,00 99,00 Vv -12.980,95 -16.580,28 31.12.2017
-34.731,98 31.12.2018 0,00 99,00 \ -1.392,95 -6.392,95 31.12.2017
-17.474,62 31.12.2018 0,00 100,00 \ -24.396,53 -8.508,67 31.12.2017
0,00 100,00 \ -4.742.048,47 -2.106.734,39 31.12.2017
-1.951.774,05 31.12.2018 100,00 100,00 \ 25.787.264,07 6.613.076,24 31.12.2017
-909.871,91 31.12.2018 100,00 100,00 \ -13.988.385,58 4.605.420,11 31.12.2017
-1.363.437,92 31.12.2018 0,00 100,00 Vv -998.183,94 -847.052,58 31.12.2017
0,00 99,00 \ -3.852,30 -8.852,30 31.12.2017
-850.617,72 31.12.2018 0,00 100,00 \ -93.265,76 -25.061,65 31.12.2017
-117.240,04 31.12.2018 0,00 100,00 \ -537.276,30 -51.459,21 31.12.2017
-93.136,82 31.12.2018 0,00 100,00 \ -23.742,84 -18.958,01 31.12.2017
19.444.283,02 31.12.2018 0,00 100,00 \Y -3.155.128,61 -2.571.667,09 31.12.2017
-44.732,87 31.12.2018 0,00 100,00 \ 5.364.834,56 4.685.323,00 31.12.2017
32.283.465,49 31.12.2018 0,00 100,00 \ -1.536.313,62 -1.191.729,57 31.12.2017
-606.632,69 31.12.2018 100,00 100,00 \ -10.062.498,08 474.904,33 31.12.2017
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Yavin BIS Spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 \% -12,12
Yavin Holding Spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 99,00 \% 487,88
Yavin Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Poznan 0,00 100,00 \% 104.194,10
Lamda Imobiliare SRL RO RON Bukarest 0,00 100,00 \% -3.520.167,56
M Logistic Distribution S.R.L. RO RON Bukarest 100,00 100,00 \ 4.336.560,23
UBM Development Romania s.r.l. RO RON Bukarest 99,15 100,00 \% -465.424,37
UBM Development Slovakia s.r.o. SK EUR Bratislava 100,00 100,00 \% 4.214,85
UBM Koliba s.r.o. SK EUR Bratislava 100,00 100,00 \Y 1.640.863,78
Tovarystvo z obmezhenoju
vidpovidalnistu ,UBM Ukraine” UA UAH Kiew 100,00 100,00 U
Assoziierte Unternehmen
ASA - Projektentwicklung - GmbH AT EUR Wien 0,00 49,35 E/A 434.139,81
CCG Immobilien GmbH AT EUR Werndorf 0,00 50,00 E/A 10.454.411,04
Ehrenhausen Bautréger GmbH AT EUR  Bad Gleichenberg 0,00 30,00 E/A -1.265.289,11
Glamas Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co ,Beta” KG AT EUR Wien 0,00 26,67 E/A 250.485,78
LiSciV Muthgasse GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 26,67 E/A -186.228,75
Palais Hansen Immobilienentwicklung
GmbH AT EUR Wien 0,00 33,57 E/A 19.731.544,88
Soleta Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Wien 0,00 26,67 U
CAMG Zollhafen HI IVV GmbH & Co. Grinwald, Land-
KG DE EUR kreis Minchen 0,00 49,90 E/A -915.148,73
CAMG Zollhafen HI IV V Grinwald, Land-
Verwaltungs GmbH DE EUR kreis Miinchen 0,00 49,90 V]

Grinwald, Land-

German Hotel Verwaltungs GmbH DE EUR kreis Minchen 0,00 47,00 V]
Gemeinschaftsunternehmen
CCG Nord Projektentwicklung GmbH AT EUR Werndorf 0,00 50,00 U
CCG Nord Projektentwicklung GmbH
& Co KG AT EUR Werndorf 0,00 50,00 E/G 7.093.651,25
FWUBM Management GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 16.347.654,68
FWUBM Services GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 33.651,75
Hessenplatz Hotel- und
Immobilienentwicklung GmbH AT EUR Wien
Jochberg Hotelprojektentwicklungs-
und Beteiligungsverwaltungs GmbH AT EUR Jochberg 0,00 50,00 U
Jochberg Hotelprojektentwicklungs-
und Beteiligungsverwaltungs GmbH
& Co KG AT EUR Jochberg 0,00 50,00 E/G 26.865.185,19
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-5.012,12 31.12.2018
-4.512,12 31.12.2018
1.565.089,63 31.12.2018 0,00 100,00 \ 44.544.027,36 1.071.886,28 31.12.2017
-1.442.715,50 31.12.2018 0,00 100,00 \ -2.077.452,05 -1.603.744,30 31.12.2017
-186.724,77 31.12.2018 100,00 100,00 \ 16.319.054,12 21.682.526,19 31.12.2017
113.784,21 31.12.2018 99,15 100,00 \ -579.208,58 68.104,01 31.12.2017
-785,15 31.12.2018
-279.342,12 31.12.2018 100,00 100,00 \ 1.920.205,90 -478.134,49 31.12.2017
100,00 100,00 U
-3.370,80 31.12.2018 0,00 49,35 E/A 437.510,61 -49.046,77 31.12.2017
6.533.339,97 31.12.2018 0,00 24,90 E/A 3.924.461,23 539.054,91 31.12.2017
-124.788,29 31.12.2017 0,00 30,00 E/A -1.265.125,73 -124.624,91 31.12.2017
-38.420,08 31.12.2018 0,00 26,67 E/A 288.905,86 -23.027,90 31.12.2017
-35.206,34 31.12.2018 0,00 26,67 E/A -151.022,41 -29.419,96 31.12.2017
-1.087.201,31 31.12.2018 0,00 33,57 E/A 20.818.746,19 -2.861.905,78 31.12.2017
0,00 26,67 U
-969.366,79 31.12.2018 0,00 49,90 E/A 54.218,06 -50.130,41 31.12.2017
0,00 49,90 U
0,00 47,00 U
0,00 50,00 U
681.185,78 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 6.409.165,46 604.866,01 31.12.2017
169.444,17 31.12.2018 50,00 50,00 E/G 16.003.736,54 1.604.840,89 31.12.2017
-1.348,25 31.12.2018
50,00 50,00 E/G -3.237.633,95 460.825,89 31.12.2017
0,00 50,00 U
-1.400.211,64 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 28.265.396,83 -1.445.122,34 31.12.2017
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Jochberg Kitzbiiheler Stral3e Errich-
tungs und Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 4.363.850,10
Jochberg Kitzblheler StraBe Errich-
tungs- und Beteiligungsverwaltungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U
Jochberg Kitzblheler StraBBe
Hotelbetriebs GmbH AT EUR Jochberg
Karlauerstral3e 57 Projektentwicklungs
GmbH AT EUR Wien 0,00 70,00 E/G 38.280,19
KarlauerstraBe 57
Projektentwicklungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 71,80 E/G -2.133,48
KelsenstrafBe 5 Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U
Kelsenstral3 5 Immobilien GmbH &
Co KG AT EUR Wien 0,00 47,00 E/G -75.146,76
KelsenstraBe 7 Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U
KelsenstraBe 7 Immobilien GmbH &
Co KG AT EUR Wien 0,00 47,00 E/G -32.174,20
Unterpremstatten,
politische
Murgalerien Errichtungs- und Gemeinde
Verwertungs-GmbH AT EUR Premstatten 0,00 50,00 E/G 448.860,51
Muthgasse Alpha Holding GmbH AT EUR Wien
Nordbahnhof-Vierte Wohnungs-GmbH AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 21.811,89
Unterpremstatten,
politische
PEM Projektentwicklung Murgalerien Gemeinde
GmbH AT EUR Premstatten 0,00 50,00 U
QBC Alpha SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien 0,00 65,00 E/G 432.023,24
QBC Gamma SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien 0,00 65,00 E/G 272.016,99
QBC Immobilien GmbH AT EUR Wien 0,00 78,98 E/G 210.585,63
QBC Immobilien GmbH & Co Alpha
KG AT EUR Wien 0,00 67,10 E/G 3.527.404,31
QBC Immobilien GmbH & Co Omega
KG AT EUR Wien 0,00 67,10  E/G -39.842,19
QBC Immobilien GmbH & Co Zeta KG AT EUR Wien 0,00 80,24 E/G -691.514,76
QBC Omega SP Immomanagement
GmbH AT EUR Wien 0,00 65,00 E/G 40.920,56
Rankengasse 28
Projektentwicklungs GmbH AT EUR Wien 0,00 70,00 E/G 37.813,62
Rankengasse 28
Projektentwicklungs GmbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 71,80 E/G 9.406,98
Rosenhlgel Entwicklungs-,
Errichtungs- und Verwertungs-
gesellschaft mbH AT EUR Wien 0,00 50,00 U
Rosenhigel Entwicklungs-,
Errichtungs- und Verwertungs-
gesellschaft mbH & Co KG AT EUR Wien 0,00 50,00 E/G 25.603.051,51
Seeresidenz am Wolfgangsee
Bautrdager GmbH AT EUR Wien
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240.701,26 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 4.123.148,84 220.822,15 31.12.2017
0,00 50,00 U
0,00 50,00 E/G 59.863,14 155.547,81 31.12.2017
3.878,99 31.12.2018 0,00 70,00 E/G 34.401,20 -598,80 31.12.2017
-12.133,48 31.12.2018 0,00 71,80 E/G 10.000,00 0,00 31.12.2017
-85.146,76 31.12.2018
-42.174,20 31.12.2018
-69.440,84 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 319.664,64 -85.026,12 31.12.2017
0,00 47,06 E/G 177.367,17 154.604,32 31.12.2016
-2.856,27 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 24.668,16 -3.089,41 31.12.2017
0,00 50,00 U
2.620,71 31.12.2018 0,00 65,00 E/G 429.402,53 -5.052,62 31.12.2017
-28.203,94 31.12.2018 0,00 65,00 E/G 300.220,93 153.993,00 31.12.2017
2.263,22 31.12.2018 0,00 78,98 E/G 208.322,41 3.292,89 31.12.2017
59.612,72 31.12.2018 0,00 67,10 E/G 3.587.017,03 604.374,72 31.12.2017
-35.751,15 31.12.2018 0,00 67,10 E/G -4.091,04 -14.091,04 31.12.2017
-930.154,86 31.12.2018 0,00 80,24 E/G 238.640,10 -13.930,35 31.12.2017
2.915,31 31.12.2018 0,00 65,00 E/G 38.005,25 3.005,25 31.12.2017
3.413,78 31.12.2018 0,00 70,00 E/G 34.399,84 -600,16 31.12.2017
-593,02 31.12.2018 0,00 71,80 E/G 10.000,00 0,00 31.12.2017
0,00 50,00 U
26.461.796,73 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 4.831.254,78 -166.377,13 31.12.2017
0,00 45,00 E/G -371.573,27 -78.807,65 31.12.2016
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Seeresidenz am Wolfgangsee
Beteiligungsverwaltung GmbH AT EUR Wien 0,00 45,00 E/G 675.381,39
Seeresidenz am Wolfgangsee Projekt-
entwicklungs- und Errichtungs GmbH AT EUR Wien 0,00 45,00 U
Storchengrund GmbH in Liqu. AT EUR Wien 0,00 50,00 U
UBM hotels Management GmbH AT EUR Wien 50,00 50,00 E/G 1.708.302,85
W 3 Errichtungs- und
Betriebs-Aktiengesellschaft AT EUR Wien 26,67 80,00 E/G 13.771.383,47
WA Kufstein SalurnerstraBe
Immobilen GmbH AT EUR Kematen in Tirol 0,00 75,00 E/G 18.173,17
Wohnanlage Andritz -
Stattegger StraBBe 2 GmbH AT EUR Graz 0,00 51,00 E/G 968.588,10
Wohnanlage EZ 208 KG Andritz GmbH AT EUR Graz 0,00 51,00 E/G -19.458,85
Wohnanlage Geidorf -
Kahngasse GmbH AT EUR Graz 50,00 50,00 E/G 30.173,31
Graficka 1 s.r.o. Ccz CzK Prag 50,00 50,00 E/G 109.467.720,93
ACC Berlin Konferenz
Betriebs GmbH in Liqu. DE EUR Berlin 50,00 50,00 E/G 4.195,66

Grinwald, Land-

Anders Wohnen GmbH DE EUR kreis Minchen 0,00 50,00 E/G -2.364.522,31
AVALERIA
Beteiligungsgesellschaft mbH DE EUR Dusseldorf 0,00 40,00 U
AVALERIA Hotel HafenCity
GmbH & Co. KG DE EUR Dusseldorf 0,00 37,92 E/G 20.966.388,35
CentralTower Berlin GmbH DE EUR Berlin 0,00 50,00 E/G -121.442,17
German Hotel Il Grinwald, Land-
Verwaltungs GmbH DE EUR kreis Miinchen 0,00 50,00 U
German Hotel lll Grinwald, Land-
Verwaltungs GmbH DE EUR kreis Minchen 0,00 50,00 U
German Hotel Invest I Grinwald, Land-
GmbH & Co. KG DE EUR kreis Minchen 0,00 50,00 E/G -40.510,20
German Hotel Invest llI Grinwald, Land-
GmbH & Co. KG DE EUR kreis Miinchen 0,00 50,00 E/G -1.913.231,12
German Hotel Invest IV Grinwald, Land-
GmbH & Co. KG DE EUR kreis Miinchen 0,00 50,00 E/G -38.671,60
German Hotel IV Grinwald, Land-
Verwaltungs GmbH DE EUR kreis Miinchen 0,00 50,00 U
LilienthalstraBe Wohnen GmbH Grinwald, Land-
Minchner Grund und Baywobau DE EUR kreis Minchen 0,00 50,00 E/G 709.416,22
MGH Potsdam | GmbH & Co. KG DE  EUR Berlin 0,00 50,00 E/G -61.052,28
MGH Potsdam Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 50,00 U
MGR ThulestraBe GmbH & Co. KG DE EUR Berlin 0,00 50,00 E/G -711.025,10
MGR ThulestralBe Verwaltungs GmbH DE EUR Berlin 0,00 50,00 U
Obersendlinger Grund Grinwald, Land-
GmbH & Co. KG DE EUR kreis Miinchen 0,00 30,00 E/G 36.455,78
Obersendlinger Grund Grinwald, Land-
Verwaltungs GmbH DE EUR kreis Miinchen 0,00 30,00 U
UBX 1 Objekt Berlin GmbH DE EUR Minchen 50,00 50,00 E/G 446.289,48
HOTEL PARIS Il SARL. FR  EUR Marne la Vallée 50,00 50,00 E/G 978.219,45
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Eigenkapital/nicht

Anteil in % Anteil in % durch Eigenkapital Jahresiiberschuss/
Jahresiiberschuss/ direkt indirekt Kons  gedeckter Fehlbetrag Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag
Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
-6.833,29 31.12.2016 0,00 45,00 E/G 675.381,39 -6.833,29 31.12.2016
0,00 45,00
0,00 50,00
-996.017,62 31.12.2018 100,00 100,00 6.204.320,47 -922.352,84 31.12.2017
610.159,30 31.12.2017 26,67 80,00 E/G 12.877.262,64 809.939,26 31.12.2016
-4.999,17 31.12.2018 0,00 75,00 E/G 23.172,34 -11.827,66 31.12.2017
1.005.520,23 31.12.2018 0,00 51,00 E/G -36.932,13 18.639,17 31.12.2017
-47.366,70 31.12.2018 49,00 100,00 \Y 27.907,85 16.966,31 31.12.2017
20.173,31 31.12.2018 50,00 50,00 E/G 645.230,72 635.230,72 31.12.2017
-55.097.078,34 31.12.2018 50,00 50,00 E/G 164.564.799,27 -13.215.465,53 31.12.2017
-5.923,26 31.12.2018 50,00 50,00 E/G 2.385,92 -1.981,84 31.12.2017
-2.389.522,31 31.12.2018 0,00 50,00 E/G -254.595,26 -5.721,81 31.12.2017
-57.865,34 31.12.2018
-11.109,02 31.12.2018 0,00 50,00 E/G
0,00 50,00 U
0,00 50,00 u
-21.945,28 31.12.2018 0,00 50,00 E/G -30.504,53 -6.193,44 31.12.2017
-241.050,41 31.12.2018 0,00 50,00 E/G -1.709.180,71 -786.310,18 31.12.2017
-12.331,91 31.12.2018 0,00 50,00 E/G -26.339,69 -28.339,69 31.12.2017
0,00 50,00 U
21.541,84 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 696.898,55 42.614,84 31.12.2017
-63.052,28 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 29.620,38 27.620,38 31.12.2017
0,00 50,00 U
-625.534,37 31.12.2018 0,00 50,00 E/G -85.490,73 -82.480,21 31.12.2017
0,00 50,00 U
-2.188,00 31.12.2018 0,00 30,00 E/G 38.643,78 -8.235,10 31.12.2017
0,00 30,00 U
17.892,61 31.12.2018 50,00 50,00 E/G 428.396,87 67.777,22 31.12.2017
18.182,94 31.12.2017 50,00 50,00 E/G 978.219,45 18.182,94 31.12.2017
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Eigenkapital/nicht
durch Eigenkapital

Wih- Anteil in % Anteil in %  Kons gedeckter
Gesetzlicher Name Land rung Sitz direkt indirekt Art Fehlbetrag
UBX Development (France) Societé Magny le Hongre
par actions simplifiée FR EUR Cedex 4 50,00 50,00 E/G 330.187,05
Hotelinvestments (Luxembourg) S.a r.l. LU EUR Luxemburg 50,00 50,00 U
Styria B.V. NL EUR Amsterdam 0,00 50,00 E/G 7.090,17
,POLECZKI BUSINESS PARK” SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
NOSCIA W LIKWIDACJI PL PLN Warschau
.SOF Hotel Operations” Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Krakau 0,00 50,00 E/G 5.656.052,36
Berlin Office Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -6.798.726,41
Lanzarota Investments Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 34,00 50,00 E/G 73.128,50
Poleczki Amsterdam Office Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -30.124.499,63
Poleczki Vienna Office Spdlka z
ograniczona odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -30.175.470,73
Sienna Hotel Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau
SOF DEBNIKI DEVELOPMENT
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA PL PLN Krakau
Warsaw Office Spdlka z ograniczona
odpowiedzialnoscia PL PLN Warschau 0,00 74,00 E/G -16.757.171,88
Sonstige Beteiligungen
STRAUSS & CO. Development GmbH DE EUR Berlin 0,00 6,00
ZAO ,AVIELEN A.G" RU RUB St. Petersburg 0,00 10,00

Legende:
V = vollkonsolidierte Unternehmen

E/A = at-equity konsolidierte assoziierte Unternehmen
E/G = at-equity konsolidierte Gemeinschaftsunternehmen

U = untergeordnete Unternehmen
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Eigenkapital/nicht

Anteil in % Anteil in % durch Eigenkapital Jahresiiberschuss/
Jahresiiberschuss/ direkt indirekt Kons  gedeckter Fehlbetrag Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag
Jahresfehlbetrag  Bilanzstichtag (Vorjahr) (Vorjahr) Art (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
-33.588,35 31.12.2017 50,00 50,00 E/G 330.187,05 -33.588,35 31.12.2017
50,00 50,00 U
-1.822,96 31.12.2017 0,00 50,00 E/G 7.090,17 -1.822,96 31.12.2017
50,00 50,00 E/G -1.347.781,18 18.392,40 31.12.2017
1.251.187,81 31.12.2018 0,00 50,00 E/G 4.404.024,85 710.946,84 31.12.2017
-2.803.123,21 31.12.2018 0,00 74,00 E/G -3.764.267,30 1.196.341,42 31.12.2017
-49.068,13 31.12.2018 34,00 50,00 E/G -419.200,44 -42.251,47 31.12.2017
-10.680.130,89 31.12.2018 0,00 74,00 E/G -19.105.751,65 6.775.594,77 31.12.2017
-6.400.076,52 31.12.2018 0,00 74,00 E/G 23.013.885,17 7.885.953,11 31.12.2017
31,55 50,00 E/G 67.502.430,49 7.702.749,57 31.12.2016
0,00 50,00 E/G 38.694.539,60 7.208.876,51 31.12.2017
-3.695.691,01 31.12.2018 0,00 74,00 E/G -12.768.458,10 1.504.354,81 31.12.2017
0,00 6,00
0,00 10,00
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Bestatigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss
Priffungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der UBM Development AG, Wien, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018, der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr und dem Anhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein még-
lichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2018 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fir
das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen
Vorschriften.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO)
und mit den sterreichischen Grundsétzen ordnungsméBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern
die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prii-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Prifungsurteil zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen am bedeut-
samsten fur unsere Priifung des Jahresabschlusses des Geschéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammen-
hang mit unserer Prifung des Jahresabschlusses und bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt, und wir
geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:

m  Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihun-
gen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht

Sachverhalt und Verweis auf weitergehende Informationen

Die Buchwerte der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihungen
an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht, betragen zum 31.12.2018 rd. EUR 773 Mio. Bezogen auf die
Bilanzsumme der Gesellschaft entspricht das einem Anteil von knapp 83%. Die Werthaltigkeit der genannten Bilanzposten
hat somit signifikanten Einfluss auf die Vermdgens- und Ertragslage der Gesellschaft.

Priiferisches Vorgehen

Die Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihungen
an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, erfolgt auf Basis des Nettovermégens der Projektgesell-
schaften unter Berlicksichtigung des beizulegenden Zeitwerts des Immobilienvermégens. Ausleihungen und Anteile wer-
den dabei je Gesellschaft gemeinsam bewertet.
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Sachverhalt und Verweis auf weitergehende Informationen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen betreffen iberwiegend in- und auslandische Immobilien-Pro-
jektgesellschaften. Die von der UBM Development AG zur Verfiigung gestellten Mittel werden in diesen Projektgesell-
schaften zur Finanzierung von Immobilienanschaffungen und Investitionen verwendet. Die Werthaltigkeit der Anteile an
verbundenen Unternehmen und Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht, beruht daher im Wesentlichen auf der Werthaltigkeit der in den Projektgesellschaften gehaltenen
Immobilien.

Fir die Immobilien der Tochter- und Beteiligungsunternehmen wird im Rahmen der Konzernabschlusserstellung der beizu-
legende Zeitwert ermittelt. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt Gberwiegend durch Ertragswertverfahren,
insbesondere durch die Term- and Reversions Methode. Fir Immobilien in Entwicklung wird grundsatzlich die Residualwert-
methode angewandt. Das Ergebnis dieser Bewertung ist in hohem MaBe von der Schatzung der wesentlichen wertbeein-
flussenden Faktoren wie Zinssatze, erwartete Miet- und Kapitalflusse, Baukosten bis zur Fertigstellung und Developergewinn
abhangig.

Das Risiko fur den Jahresabschluss besteht im Wesentlichen in der Schatzung dieser zukinftigen Kapitalflisse und Zins-
satze, welche von zukiinftigen Markt- und Wirtschaftsentwicklungen beeinflusst werden. Die Bewertungen der Anteile an
verbundenen Unternehmen, Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht, und der daraus resultierenden Abschreibungen oder Zuschreibungen in der Gewinn-
und Verlustrechnung sind daher mit Unsicherheiten behaftet.

Verweis auf weitergehende Informationen:

Angaben zu den Anteilen an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen und den dafir bericksichtigten Abschreibun-
gen und Zuschreibungen sind im Anhang unter Il. Erlduterungen zur Bilanz 1. Anlageverm&gen und lll. Erlduterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung Finanzerfolg enthalten.

Priiferisches Vorgehen

Im Zuge der Prifung des Jahresabschlusses haben wir insbesondere die Ermittlung des Nettovermégens und die dar-
aus abgeleiteten Abschreibungen und Zuschreibungen der Anteile und Ausleihungen durch Vergleich mit dem Buchwert
gepruft. Die beizulegenden Zeitwerte des Immobilienvermdgens haben wir im Rahmen der Priifung des Konzernabschlus-
ses gepruft.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafiir, dass dieser in Uberein-
stimmung mit den sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit - sofern einschlégig - anzugeben, sowie daflr, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung
der Unternehmenstéatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigten, entweder die Gesellschaft
zu liquidieren oder die Unternehmenstétigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft.
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Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschluss

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen -
beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist und einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unser
Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit der EU-VO und den &sterreichischen Grundsitzen ordnungsmaBiger Abschlusspriifung, die die
Anwendung der ISA erfordern, durchgefihrte Abschlussprifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vor-
liegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den dsterreichischen Grundsatzen ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, liben wir wahrend der gesamten Abschlusspriifung
pflichtgemé&Bes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Darlber hinaus gilt:

m  Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstellun-
gen im Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fihren sie durch und erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus
Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
stéandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

= Wir gewinnen ein Verstdndnis von dem fir die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

s Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung
und damit zusammenh&ngende Angaben.

s Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Pri-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheitim Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kann. Falls
wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestéti-
gungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenhei-
ten kénnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

s Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieB3lich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfille und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass
ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem Gber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Eintei-

lung der Abschlussprifung sowie liber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Méngel
im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.
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Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen
zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm Gber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus,
von denen verninftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabh&ngigkeit und - sofern einschla-
gig - damit zusammenhangende SchutzmalBnahmen auswirken..

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tber die wir uns mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, die am bedeut-
samsten fir die Prifung des Jahresabschlusses des Geschéftsjahres waren und daher die besonders wichtigen Prifungs-
sachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere
Rechtsvorschriften schlieBen die offentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in duBerst seltenen Féllen,
dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verniinftigerweise erwartet wird,
dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fur das offentliche Interesse Uibersteigen wiirden.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Bericht zum Lagebericht
Der Lagebericht ist auf Grund der sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob er mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts in Ubereinstimmung mit den dsterreichi-
schen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsatzen zur Priifung des Lageberichts durchgefiihrt.

Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthalt
die nach § 243a UGB zutreffenden Angaben und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erkldrung

Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses
Uber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht festgestellt.
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Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 29. Mai 2018 als Abschlussprifer gewahlt. Wir wurden am 10. Juni 2018 vom
Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéftsjahr 2002 Abschlussprifer.

Wir erkléren, dass das Prifungsurteil im Abschnitt ,Bericht zum Jahresabschluss” mit dem zuséatzlichen Bericht an den Pri-
fungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen (Artikel 5 Abs. 1 der EU-VO) erbracht haben und dass wir
bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung unsere Unabhangigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt haben.

Wir haben zusatzlich zur Abschlussprifung fir die geprifte Gesellschaft und fir von dieser beherrschte Unternehmen keine
Leistungen erbracht, die nicht im Jahresabschluss oder im Lagebericht angegeben worden sind.

Auftragsverantwortliche Wirtschaftspriifer
Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprifer ist Herr Mag. Markus Trettnak.

Wien, am 3. April 2019
BDO Austria GmbH

Wirtschaftsprifungs und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Markus Trettnak ppa. Mag. Gerhard Fremgen

Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer

Die Veréffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns besta-
tigten Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollstandigen
Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu beachten.

64 | UBM Jahresabschluss 2018



Jahresabschluss

Bilanzeid

Erklarung der gesetzlichen Vertreter geméaf3 § 124 Abs 1 Bérsegesetz 2018 - Jahresabschluss

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den mafBBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss der UBM Development AG ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens vermittelt, sowie dass der Lagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Unterneh-
mens so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens entsteht,
und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen das Unternehmen ausgesetzt ist.

Wien, am 3. April 2019

Der Vorstand

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

/ .

DI Martin Lécker Dipl.-Ok. Patric Thate
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Disclaimer

Dieser Jahresabschluss enthalt auch zukunftsbezogene Aussagen, die auf gegenwértigen, nach bestem Wissen vorgenom-
menen Einschdtzungen und Annahmen des Managements von UBM Development AG beruhen. Angaben unter Verwen-
dung der Worte ,Erwartung” oder ,Ziel” oder &hnliche Begriffe und Formulierungen deuten auf solche zukunftsbezogene
Aussagen hin. Zukunftsbezogene Aussagen enthalten naturgemaB Risiken und Unsicherheiten. Die Prognosen, die sich
auf die zukinftige Entwicklung des Unternehmens beziehen, stellen Einschatzungen dar, die auf Basis der im Rahmen der
Erstellung des Geschéftsberichts vorhandenen Informationen gemacht wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde lie-
genden Annahmen nicht eintreffen oder unerwartet Risiken in nicht kalkulierter bzw. nicht kalkulierbarer Héhe eintreten,
so kénnen die kinftige tatsdchliche Entwicklung und die kiinftigen tatsachlichen Ergebnisse von diesen Einschatzungen,
Annahmen und Prognosen abweichen.

MaBgebliche Faktoren fir ein solches Abweichen kénnen beispielsweise die Veranderung der gesamtwirtschaftlichen Lage,
der gesetzlichen und regulatorischen Rahmenbedingungen in Osterreich und der EU sowie Veranderungen in der Branche
sein. UBM Development AG lbernimmt keine Gewahrleistung und Haftung daflr, dass die kinftige Entwicklung und die
kinftig erzielten Ergebnisse mit den in diesem Geschéftsbericht geduBerten Einschétzungen und Annahmen Uberein-
stimmen werden. UBM Development AG wird diese zukunftsbezogenen Aussagen nicht aktualisieren, weder aufgrund
geanderter tatsdchlicher Umstande noch aufgrund gednderter Annahmen oder Erwartungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 wurde mit gréBtmaoglicher Sorgfalt erstellt, um die Richtigkeit und Vollstan-
digkeit der Angaben in allen Teilen moglichst sicherzustellen. Die Kennzahlen wurden kaufménnisch gerundet. Rundungs-,

Satz- und Druckfehler kénnen dennoch nicht ausgeschlossen werden.

Zugunsten der besseren Lesbarkeit wurde im Geschéaftsbericht auf die gleichzeitige Verwendung weiblicher und méannlicher
Personenbegriffe verzichtet und die mannliche Form angefiihrt. Gemeint und angesprochen sind immer beide Geschlechter.
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