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Das Beste im Sinn.
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Kennzahlen
der UBM-Gruppe

Verdnderung
2005 in % 2004 2003

ERGEBNISKENNZAHLEN IN € MIO.
Jahresbauleistung 109,0 -19,8 135,9 118,7

davon Auslandsanteil in % 58,0 -13,2PP 71,2 62,9
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 141 38,2 10,2 16,2
Ergebnis vor Ertragssteuer (EBT) 9,9 6,5 9,3 11,4
Konzernergebnis 8,5 -9,6 9.4 9,5
Bilanzgewinn 2,7 = 2,7 =
Gesamtkapitalrentabilitdt in % 2,6 -2,6PP 572 6,0
Eigenkapitalrentabilitdt in % 9,6 -2,0PP 11,6 12,8
BILANZKENNZAHLEN IN € MIO.
Bilanzsumme 381,3 35,8 280,7 296,8
Eigenmittelquote in % der Bilanzsumme per 31.12. 23,6 -7,3PP 30,9 271
Investitionen 38,7 11,8 34,6 16,0
Abschreibungen 4,4 18,9 3,7 3,0
BORSEKENNZAHLEN
Ergebnis je Aktie in € " 2,8 -0,9 3,1 3.2
Dividende je Aktie in € ? 0,90” 2,2 0,88 0,88
Pay-out-Ratio in % 31,8 3,7PP 28,1 27,6

1) Werte fiir 2003 um Aktiensplitting im Verhdltnis 1:4 adaptiert
2) Vorschlag an die Hauptversammlung






Die UBM-Gruppe
LEISTUNGSSPEKTRUM

Grundstiicksakquisition
Suche, Analyse, Miete, Kauf

Studien
Markt-Studie, Feasibility-Studie,
Projekt-Studie

Finanzierung & Recht
Finanzierungsmodell, Sonder-
finanzierung, Steuermodell, Gesell-
schaftsrechtliche Konzeption

Genehmigungsverfahren
Widmung, Abbruchgenehmigung,
Baugenehmigung, Kollaudierung

Planung
Einreichplanung, Ausfiihrungspla-
nung, Statik, Generalplanung

Baudienstleistung
Baumanagement, Generalunterneh-
mer, Totalunternehmer, Bautrdger

Verwertung
Vermietung, Verkauf

Objektmanagement
Kaufmdnnische Objektverwaltung,
Betriebskostenoptimierung

Facility Management

Center Management
Marketing, PR, Flichenmanagement,
Mieterbetreuung




Was als Skizze auf einer Serviette begann, hat oft
grof’es Format angenommen. Weit reichende Ideen
haben zundchst Platz auf kleinstem Raum. Und
wachsen mit ihrer Entwicklung. Wir von UBM haben
im weitesten Sinn mit der Entwicklung von Visionen
zu materiellen Werten zu tun. Beobachten Sie
diesen spannenden Vorgang anhand eines speziellen
Beispiels. Dieser Bericht wird davon erzdhlen.
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ZukunftsSinn hat ein Fundament:
Uber 130 Jahre Erfahrung

Sehr geehrte Damen und Herren!

Der UBM-Konzern hat 2005 Sinn flr Erfolg bewiesen, wichtige Projekte wurden im vergangenen Jahr zum
Abschluss gebracht, neue Ziele konkretisiert.

UBM blickt auf ein Jahr mit etwas geringerem Umsatz, aber besserem Ergebnis zurlick. Die Jahresbauleis-
tung betrdgt rund € 109,0 Mio, Somit ist der Umsatz gegeniiber dem Jahr 2004 um € 26.9 Mio gesunken.
Dieser Umsatzriickgang ergibt sich aus Verkdufen, die 2005 verhandelt wurden, aber erst 2006
abgeschlossen werden.

Wir befinden uns in Osterreich in einem relativ gesetzten Markt, der normalen Schwankungen unterliegt.
Zurzeit ist allerdings ein leichter Aufwartstrend spirbar. Der Hauptanteil des Umsatzes der UBM Realitdte-
nentwicklung AG wurde durch die Projektentwicklung und Bautdtigkeit flir das Objekt BrehmstraBe BT A
erzielt. Ein weiteres Highlight des vergangenen Jahres ist der Verkauf des Atriummarktes Alt-Erlaa, der
einen betrachtlichen Umsatz erwirtschaftete.

Dass geografische Diversifikation Sinn macht, haben unsere bisherigen Aktivitdten in Europa bewiesen.
Langfristig ist der Bedarf in Zentral- und Osteuropa weit groBer als in Osterreich, eine groBe Nachfrage ist
auch und vor allem im Wohnungsbau zu verzeichnen. Generell sind in diesen Zukunftsmarkten aber alle
Segmente unterbedient, daraus ergibt sich ein sehr groBes Potential, das wir bereits seit Jahren im Sinne
unseres Unternehmenserfolges nutzen. Der Umsatz unserer Gesellschaften in diesen Ldndern bewegt sich
auf anhaltend hohem Niveau. Im Prager Projekt Andel City wurden weitere Wohnbauten fertig gestellt,
derzeit aktuell im Bau sind ein Hotel und weitere Wohnungen.

In Polen wurde die Revitalisierung des historischen Biirohauses ,Griffin House" in Warschau beendet.
Fir ein Hotelprojekt in Krakau wurden 2005 die Vertrdge finalisiert und mit dem Bau im Mdrz 2006
begonnen.

Beim Logistikprojekt in Senec (Slowakei) wurde der erste Bauabschnitt bereits realisiert und an einen
amerikanischen Investor verduBert. Wir sind dabei, uns weitere Grundstiicke (ca. 1.000.000 m*) im Nah-
bereich zum Flughafen Bratislava und zu den Autoherstellern dieser Region zu sichern.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) hat sich gegentiber dem Vorjahr von € 9,3 Mio. auf € 9,9 Mio. gesteigert.
Im Jahr 2006 werden wir unseren konsequenten Erfolgskurs fortsetzen. Neben dem Ausbau unserer Heim-

markte planen wir unseren Markteintritt in Rumanien, Bulgarien und Kroatien und bereiten den Weg in die
Ukraine und Russland vor.



Der groBte Teil unserer Bauleistung wird auf die Tschechische Republik, Deutschland und Polen entfallen,
es seien hier die letzten Bauabschnitte der Andel City in Prag, der Wohnbau in Miinchen, sowie Wohn-
und Hotelprojekte in Warschau und Krakau genannt. In Salzburg-Lehen wurde mit dem Abbruch des alten
Stadions begonnen.

Fir das Geschdftsjahr 2006 erwarten wir eine Jahresbauleistung von rund € 148 Mio., dank unserer
diversen genannten Projekte soll das erfreuliche Ergebnis von 2005 weiter gesteigert werden. Im Rahmen
unserer Quartalsberichte werden wir Sie regelmdBig Uber den erfolgreichen Geschéftsverlauf informieren.

Wir danken unseren Aktiondren, Geschdftspartnern und Mitarbeitern fiir das Vertrauen und die hervorra-
gende Zusammenarbeit. Wir freuen uns auf ein Jahr voller neuer Herausforderungen und Projekte.

ot / Ay 4

DI Peter Maitz Mag. Karl Bier Heribert Smolé

Vorwort des Vorstandes



Organe der Gesellschaft

AUFSICHTSRAT

AUFSICHTSRAT

KR Dkfm. Dr. Siegfried Sellitsch

Vorsitzender

DIl Horst Péchhacker

Vorsitzender-Stellvertreter

DIl Thomas Jakoubek

Dr. Walter Lederer

MMag. Dr. Erlefried Olearczick
Dl Iris Ortner

Dr. Johannes Pepelnik

Dr. Peter Weber

VORSTAND

Mag. Karl Bier

Vorsitzender des Vorstandes

Abgeschlossenes Jusstudium, steuerliche Fachausbil-
dung; Geschiftsflihrer von mehreren Projektgesellschaf-
ten, ab 1992 Vorstand der UBM AG. Zustandig fir Auf-
bau und Ausbau des Projektentwicklungsgeschdfts im
Inland sowie in Tschechien (seit 1993), Ungarn (seit
1994), Polen (seit 1995) und Deutschland.

UBM - Wien/Niederdsterreich/Burgenland
UBM - Oberésterreich

UBM - Salzburg

Miinchner Grund - Deutschland

UBM - Polen
UBM - Slowakei
UBM - Ungarn

diverse Objektgesellschaften in Osterreich

DIl Peter Maitz

Studium des Bauingenieurwesens in Graz; 1972 Ein-
tritt bei Porr, von 1972 bis 1986 Leitung von mehre-
ren Projekten in Osterreich, Ungarn, dem Iran und
Algerien. Seit 1985 technischer Geschaftsfiihrer ver-
schiedener Projektgesellschaften im In- und Ausland.
Vorstand der UBM AG seit 1992.

UBM - Steiermark/Kirnten

UBM - Tirol/Vorarlberg

UBM - Tschechien

UBM - Frankreich

diverse Objektgesellschaften in Osterreich

Heribert Smolé

1973 Eintritt in den Porr-Konzern, 1985 Abteilungslei-
ter der kaufmdnnischen Verwaltung fur Beteiligungen,
Gesamtprokurist der UBM AG ab 1990, Geschiftsfihrer
verschiedener Gesellschaften des UBM-Konzerns. Seit
1997 Vorstandsmitglied der UBM AG.

Finanz- und Rechnungswesen
Projektfinanzierungen

Risikomanagement

Controlling

Objektverwaltung

Investor Relations

diverse Objektgesellschaften in Osterreich




Unternehmensprofil

Der Unternehmensgegenstand der UBM-Gruppe
liegt in der Entwicklung, der Vermietung und dem
Verkauf von Immobilien in ganz Europa mit Schwer-
punkt auf die Ldnder in Zentral- und Osteuropa
(CEE-Staaten). Erfahrungen aus unserer mittlerweile
mehr als 130-jdhrigen Firmengeschichte bringen wir
heute in den Bereichen Immobilien-Development
und -Beratung sowie als Bautrdger und Generalunter-
nehmer in vielen verschiedenen Lindern ein. Profes-
sionelle Investoren, die fir ihre Immobilien-Aktivita-
ten die Vorziige eines einzigen Ansprechpartners fur
unterschiedliche Fragestellungen und Regionen schat-
zen, bauen auf uns.

Das Vertrauen der Aktiondre auf die Sicherheit von
Immobilieninvestments beruht auf den ,realen Wer-
ten", die hinter einer solchen Veranlagung stehen. Die
Unternehmensphilosophie der UBM trdgt diesem
Vertrauen in hohem MaBe Rechnung. Die Streuung
unseres Engagements auf unterschiedliche europdi-

sche Mdrkte und Sektoren gewdhrleistet die Minimie-
rung des Unternehmensrisikos. Dank fundierter
Marktkenntnisse kann die UBM den optimalen Ver-
wertungszeitpunkt ihrer Liegenschaften eruieren.
Nicht zuletzt sichern uns unterschiedliche Positionen
in der Wertschopfungskette, zum Beispiel Projekt-
entwickler, Vermieter oder Objektmanager, flexible
Reaktionsmoglichkeiten
Marktgegebenheiten.

auf Verdnderungen der

Fir jeden Kunden, ob z.B. Immobilienfonds oder
international operierende Hotelkette, errichten wir
Bauten nach ganz spezifischen Vorgaben. Solche maB-
geschneiderten Immobilien erzielen deutlich hohere
Renditen als eine Veranlagung in bereits bestehende
Objekte. Strenge Anforderungsprofile und eine lang-
jahrige Kenntnis unserer europdischen Heimmarkte
sind die sichere Basis fir eine umsichtige Expansion
in die aufstrebenden Mirkte des gemeinsamen
Europa.

Uberleitung der Jahresbauleistung laut Betriebsabrechnungsbogen zur Gesamt-
leistung laut Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr 2005

Der UBM-Konzern definiert die Jahresbauleistung als maBgebliche UmsatzkenngroBe. Anders als die in
der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung ausgewiesene Gesamtleistung, erfasst diese betriebswirt-
schaftliche KenngréBe auch die anteiligen Umsatzerl&se aus Arbeitsgemeinschaften sowie aus equity
konsolidierten oder untergeordneten Beteiligungen. Ebenso werden Bestandsverinderungen der vor-
jahrigen Eigenprojekte sowie aktivierte Eigenleistungen des Berichtsjahres erfasst. Aus nachstehender
Tabelle ist die Berechnung der Jahresbauleistung fiir die Geschiftsjahre 2003 - 2005 ersichtlich.

Umsatzentwicklung

in TE 2005 2004 2003
Jahresbauleistung It. Betriebsabrechnungsbogen 108.972 135.886 118.707
Gesamtleistung It. Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung 72.707 79.345 52.561
Differenz 36.265 56.541 66.146
Umsatz aus Leistungsgemeinschaften 0 20.050 23.942
Bestandsverdnderung der Eigenprojekte aus Vorjahr -2.686 -2.386 3.185
Umsatz aus equity oder untergeordneten Beteiligungen 39.000 39.056 39.081
Aktivierte Eigenleistungen -49 =179 -62

36.265 56.541 66.146
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Strategie und Erfolgsfaktoren
der UBM.

Geografische Prisenz. Die strategische Ausrichtung des UBM-Konzerns erlebte seit dem Beginn der
90er Jahre einen massiven Wandel und ist von einer Dynamik geprégt, die es erlaubt, geografische
wie auch operative Grenzen wertorientiert zu iiberschreiten. Heute ist die UBM ein international

agierender Spezialist in allen Fragen der Immobilienentwicklung und -verwaltung.

Jahresbauleistung 2005

Nach Landern (in %)
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Neben Osterreich betrachten wir nach mehr als
15jdhriger Erfahrung und vielen erfolgreich realisier-
ten Projekten verstdrkt die Lander Zentral- und Ost-
europas (CEE-Staaten) als unseren Heimatmarkt.
Schon lange vor der Erweiterung der Europdischen
Union um Lander dieser Region waren wir bereits in
der Tschechischen Republik, Polen, Ungarn und der
Slowakei tdtig. Ausgehend von den Hauptstadten dieser
Lander erweitern wir unseren Aktionsraum stdndig
und entwickeln Projekte in Stadten wie Krakow oder
Katowice in Polen oder Plzen in der Tschechischen
Republik. Mit eigenen Unternehmungen sind wir aber
auch in Deutschland, Frankreich und der Schweiz
erfolgreich tdtig. Wir setzen der Ausweitung unserer
Marktprdasenz keine geografischen Wachstumsgrenzen
und prifen permanent neue Marktchancen, wie der-
zeit in Kroatien, Italien, Rumdnien und der Ukraine.
Mittelfristig wollen wir aber auch in den Mirkten
Bulgarien, Serbien und Teilmarkten Russlands posi-
tioniert sein.

Strategie und Erfolgsfaktoren



Gut entwickelt — Unsere Geschiafte

Umfassendes Leistungsspektrum

Die Leistungspalette des UBM-Konzerns reicht von
der Grundstiicksakquisition, der Erstellung von
Markt- und Projektstudien, der gesellschaftsrechtli-
chen Konzeption und der Abwicklung von Genehmi-
gungsverfahren Uber die gesamte Einreich-, Ausfih-
rungs- und Generalplanung bis hin zur Erbringung der
Baudienstleistung und Verwertung. Als kompetenter
Partner beweisen wir uns auch in allen Fragen der
Immobilienverwaltung und des Facility Managements.
Fur Immobilienfonds errichten wir maBgeschneiderte
Projekte von der Planung bis zur schlisselfertigen
Ubergabe.

Das Projekt Andel City ist die beispielhafte Umset-
zung unseres Leistungsspektrums. Beginnend mit dem
Erwerb der Liegenschaft, Uber Planung, Ausfihrung,
Verwaltung, Betrieb und Verkauf sind alle unsere
Kompetenzfelder bei der Realisierung dieses Projek-
tes zum Einsatz gekommen.

Sektorale Diversifizierung

Neben einer breiten geografischen Prdsenz, die es
ermoglicht lokale Nachfrageunterschiede auszuglei-
chen, nutzt die UBM auch den unterschiedlichen Ver-
lauf der sektoralen Zyklen, um einen mdoglichst konti-
nuierlichen Geschéftsverlauf zu erzielen. In Abhdngig-
keit zum jeweiligen Marktumfeld werden nicht nur
Wohn- und Bliroimmobilien realisiert - die UBM ver-
flgt auch Uber hervorragendes Know-how zur Errich-
tung von komplexen Hotelanlagen, Einkaufszentren
und Logistikbauten. In der strategischen Schwer-
punktsetzung ist die Wahl des optimalen Zeitpunkts
ausschlaggebend flir den kommerziellen Erfolg eines
Projektes. Detaillierte Marktanalysen zur Bestimmung
der Nachfragesituation unterstiitzten uns in der Ent-
scheidungsfindung ebenso wie unsere langjdhrigen
Erfahrungswerte, die es uns ermoglichen, Trends
frihzeitig zu erkennen.

Das Projekt Andel City ist ein Beispiel fur die Ent-
wicklung einer Immobilie, die der Nachfrage des

jeweiligen sektoralen Zyklus entspricht. Zu Beginn
des Projektes verlangte der Markt in Prag Blirogebdude
- UBM hat sie entwickelt, dann Hotels — UBM hat sie
realisiert = und schlieBlich Wohnungen - UBM hat
auch diese Nachfrage befriedigen kénnen.

Immobilienportfolio

In unserem operativen Hauptbetdtigungsfeld, dem
Immobilien-Development unterliegen wir projekt-
spezifischen Schwankungen, die wir mit Einnahmen
aus der Vermietung unseres Immobilienportfolios
auszugleichen versuchen. Mit dem Uber Jahrzehnte
aufgebauten Portfolio verfolgen wir jedoch nicht nur
das Ziel Mietertrage zu generieren; es versetzt uns
zudem in die Lage den Verwertungszeitpunkt von
Liegenschaften optimal zu wéahlen. Der UBM-Kon-
zern verfugt Uber Immobilien im Gesamtausmal
einer Grundstiicksfliche von mehr als 1,3 Mio. m?2
Dieser Liegenschaftsbesitz verteilt sich Uber ganz
Europa. 60 % des Immobilienbesitzes werden im Aus-
land gehalten und sind ein wichtiger Faktor flr die
strategische Marktbearbeitung. Die vermieteten Fld-
chen im AusmaB von rd. 130.000 m? umfassen rd.
60 % Biros, rd. 35 % Gewerbe und rd. 5 % Wohn-
fliche.

Auch das Projekt Andel ist wichtiger Bestandteil
unseres Immobilienportfolios, sowohl was die Wahl
des richtigen Verwertungszeitpunktes betraf als auch
was die laufende Generierung von Mietertrdgen
betrifft.

Sicheres Investment

Trotz des schwierigen wirtschaftlichen Umfelds der
auf 2001 folgenden Jahre hat die UBM immer eine
positive Dividendenpolitik gepflegt und die Dividende
von € 0,80 schrittweise auf nunmehr € 0,90 angeho-
ben. Die Unternehmenspolitik der UBM wird dem
Bedurfnis von Aktiondren, die ein sicheres Invest-
ment in Immobilien suchen, durch bedachte Expansi-
on und Risikodiversifizierung gerecht.




Gut gebaut — Unsere Projekte

AKTUELLE BZW. IM BERICHTSJAHR FERTIG GESTELLTE PROJEKTE

Ort Baubeginn Fertigstellung
TSCHECHISCHE REPUBLIK
Andel City - Wohnbauprojekt SO 14/15/18 Prag 2003 Dez. 2005
Burohaus der Bankentochter BNP Paribas Prag 2004 Juli 2005
Hotel Angelo - Andel City Prag 2005 Juni 2006
Hotel in Pilsen Pilsen 2006 2007
Andel City - Blirogebdude SO 11 Prag Dez. 2005 2007
POLEN
Griffin House Warschau April 2005 Okt. 2005
Wohnpark in Lesznowola Warschau 2006 2008
Hotel ,andel’s Krakau” Krakau Marz 2006 2007
SLOWAKEI
Logistikpark Senec Cargo Center - 1. Phase Bratislava Juli 2004 2007
DEUTSCHLAND
Wohnhausanlage Riem WA 14 Minchen 2005 2006
Marianne elf, Parkstadt Schwabing Minchen Frihjahr 2005 Sommer 2006
FRANKREICH
Logistikpark Tournan bei Paris Tournan 2006 2007
OSTERREICH
Neue Mitte Lehen Salzburg Marz 2006 2007
Burogebdude BrehmstraBe BT A Wien 2004 Aug. 2005
Burogebdude BrehmstraBe BT C Wien April 2006 2007
SCHWEIZ
Logistikcenter Regensdorf bei Ziirich Regensdorf Herbst 2006 2007

Strategie und Erfolgsfaktoren




ING. MARIETA GUNDOVA

»<Warum wir von Pfizer in den verschiedensten europa-
ischen Standorten Partner und Kunden von UBM sind,
ist leicht erklart: Wir konnen uns darauf verlassen,
das zu bekommen, was uns versprochen wird — mit
einem Hochstmafl an Qualitdat und termingerechter
Fertigstellung.“






Die UBM-Aktie

Internationales Umfeld zeigt
positiven Trend

Die internationalen Kapitalmarkte zeigten im Jahres-
verlauf 2005 einen positiven Aufwértstrend, wenn
auch das Wachstum an den einzelnen Borsen nicht
einheitlich war. Zwar war der Start des Borsejahres
generell von einer zuriickhaltenden Seitwdrtsbewe-
gung gekennzeichnet, aber bereits Mitte des zweiten
Quartals driickte sich der zunehmende Optimismus
in steigenden Kursen aus. Selbst geopolitische Krisen,
kontinuierlich neue Hochststinde beim Olpreis
sowie Unsicherheit in Bezug auf die Zinsentwicklung,
konnten die Aufwdrtsbewegung nicht dauerhaft stop-
pen. Im Vergleich wiesen die europdischen Borsen
zum Jahresultimo deutlich hohere Wachstumsraten
als ihre US-amerikanischen Pendants auf. Wéhrend
der Dow Jones das Jahr mit einem leichten Plus von

Total Shareholder’s Return in %

. Kurssteigerung

4,8 % abschloss, erreichte der deutsche DAX zum
Ultimo 2005 mit 5.408 bzw. +26,9 % erstmals seit
2001 wieder ein Niveau von Uber 5.000 Punkten.
Ahnlich stark war die Performance des Dow Jones
Euro STOXX 50 als gesamteuropdischer Benchmark,
der zum Jahresende mit 3.579 Punkten rund 20 %
Uber dem Kurswert vom Jahresende 2004 schloss.

Erneut unter den internationalen Top-Performern des
Jahres 2005 war die Wiener Borse. Mit einem Allzeit-
hoch von 3.667 Punkten zum Jahresende verbuchte
der Leitindex ATX einen beachtlichen Kursanstieg
von 50,8 %, im ersten Quartal 2006 wurde sogar die
historische Hirde von 4.000 Punkten Uberwunden.
Parallel zur Kursperformance verdoppelte sich auch
das Handelsvolumen auf durchschnittlich € 6,2 Mrd.
pro Monat, wéhrend die Marktkapitalisierung zum
Jahresultimo mit rund € 107 Mrd. fast zwei Drittel
Uber dem Vergleichswert 2004 lag.

. Dividendenrendite




Borsenkennzahlen in €

2005 2004 20037 2002"
Kurs per 31.12. 42,00 28,20 20,00 18,00
Hochstkurs 50,00 28,20 20,00 18,00
Tiefstkurs 28,30 20,00 16,25 13,59
Ergebnis je Aktie 2,83 3,13 3,17 2,46
Dividende je Aktie 0,90 0,88 0,882 0,80
KGV per 31.12. 14,84 9,00 6,31 733
Dividendenrendite per 31.12. in % 2,14 3,12 4,38 4,44
Total Shareholder Return in % 51,08 44,10 15,49 33,01
Borsenkapitalisierung in € Mio. 126,00 84,60 60,00 54,00
Pay-out-Ratio in % 31,80 28,12 27,60 32,58

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

Auch die Kursentwicklung der UBM-Aktie konnte im
Jahr 2005 vom positiven Borseklima und dem hohen
Interesse an in Wien notierten Immobilienwerten
profitieren. Nach dem Erreichen des Jahreshochst-
kurses von € 50,0 gegen Ende des ersten Halbjahres
stabilisierte sich die Aktie zum Jahresultimo auf
einem Wert von € 42,0 und verbuchte damit einen
beeindruckenden Kursgewinn von 48,9 %. Der Han-
delsumsatz legte ebenfalls um fast 60 % auf € 5,2
Mio. gegeniiber der Vergleichsperiode zu.

Investor Relations

Die UBM notiert seit dem Jahr 1873 an der Wiener
Borse und zdhlt somit zu den dltesten borsenotier-
Die 3.000.000
Stammaktien werden im Marktsegment ,Standard
Market Auction* der Wiener Borse gehandelt, wo
die Kursermittlung nach dem Meistausflihrungsprin-

ten Unternehmen Osterreichs.

zip tdglich um 12.30 Uhr erfolgt. Die Borsekapitali-

sierung per Ultimo 2005 verzeichnete mit einem
Wert von € 126,0 Mio. einen Anstieg um 48,9 %.
Die UBM-Aktien flieBen mit einer Indexgewichtung
von 0,1314 % (Stand 16.3.2006) in den Wiener
Borse Index (WBI) ein, der als Gesamtmarktindex
die Entwicklung des osterreichischen Aktienmarkts
widerspiegelt.

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

Dividendenvorschlag

Fir das Geschiftsjahr 2005 schldgt der Vorstand der
Hauptversammlung eine Dividende von € 0,90 je
Aktie vor.

Die UBM-Aktie




Kursentwicklung der UBM-Aktie (indexiert per 1.1.2005)
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Erfillung der Osterreichischen
Compliance-Richtlinie

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

mung mit dem Vorstand tempordre Vertraulichkeits-
bereiche fiir externe Projektmitarbeiter ein, die
Zugang zu Insiderinformationen erhalten (Erstellung
Geschiftsbericht, Quartalsberichte etc.). Neben der
Kontrolle tiber die Einhaltung der Richtlinie zeichnet
der Compliance-Verantwortliche auch fiir die diesbe-
zlglichen Schulungen der Mitarbeiter sowie fir die
Fihrung eines Compliance-Registers verantwortlich.
Explizite Sperrfristen und Handelsverbote mit UBM-
Wertpapieren sollen eine missbrduchliche Verwen-
dung von Insiderinformationen verhindern.

Corporate Governance

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



Aktionarsstruktur der UBM AG
in %
Bl 33,73 % Streubesitz

B 41,27 % Allgemeine Baugesellschaft
A. Porr Aktiengesellschaft

B 25,00 % + 1 Aktie
Immobilien Holding GmbH

Datenquellen

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

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

auf unseren Kurs aus.

UBM STAMM

Reuters UBMVVI
Bloomberg UNBM AV
Datastream O:UBAU
[SIN AT0000815402
Wertpapierkirzel UBS

Finanzkalender 2006

Bilanzpressekonferenz 3. Mai 2006
Ergebnisse 1. Quartal 2006 Kalenderwoche 19, 2006
125. ordentliche Hauptversammlung 19. Mai 2006
Zahltag der Dividende 24. Mai 2006

Halbjahresergebnisse 2006

Kalenderwoche 38, 2006

Ergebnisse 3. Quartal 2006

Kalenderwoche 48, 2006

Die UBM-Aktie
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Willkommen in der ,Andel City.”






»Andel City* / Andel Kino /
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— Stadt der Engel.
Wo Vision und Know-how einander
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Architekten UBM

ZUKUNFTSSINN

»In einem Teil des Prager Bezirks Smichov, der ,,Andel®
(=Engel) genannt wird, entstand ein vollig neues Stadt-
viertel, das alle Vorziige der modernen Infrastruktur
mit denen eines natiirlich gewachsenen Lebensraumes
verbindet: Hotels, Appartments, Wohnungen, Einkaufs-
zentren, die Wirtschaft, alles existiert neben- und mit-
einander in Harmonie und gegenseitiger Befruchtung.
Auf dieses lebendige ,,Gesamtkunstwerk® sind wir
besonders stolz, denn es steht stellvertretend fir alle
unsere zukunftsweisenden Projekte.*






Wagonfabrik Tatra
Smichov - Aus den
Toren der Fabrik fuhren
in der zweiten Halfte
des 19. Jahrhunderts
ca. 17.000 Lastwagons,

-uufjf' “ﬂ mﬂf. Personenwagons,

Dienstwagons und

{" .,.5 ! Loktender hinaus.

Historie
der Andel City.

Der urspriinglich landlich geprégte, nahe dem Stadtzentrum von Prag gelegene Bezirk Smichov wur-
de in der ersten Hilfte des 19. Jahrhunderts vom industriellen Aufschwung erfasst: Hier entstanden
zahlreiche Textilunternehmen und die bekannte Ringhoffer Wagonfabrik. Das Gebiet der Fabrik
erstreckte sich zwischen den StraBen Kartouzska (heute Stefanikova) und Plzenska. Nach einer Blii-
tezeit wihrend des Ersten Weltkrieges folgten wechselvolle Jahre, die schlieBlich 1945 in die Uber-
gabe des Betriebes in die Volksverwaltung miindeten. In den 80er Jahren des vergangenen Jahrhun-
derts wurde der Betrieb endgiiltig an den Prager Stadtrand verlegt. Nun stellte sich das Problem, dass
ein ganzes Stadtviertel von Grund auf neu ,entwickelt“ werden sollte. UBM, als selbststindiger
Developer in ganz Zentraleuropa tdtig, war das richtige Unternehmen fiir diese Aufgabe.



Wohnbauprojekt
der besonderen Art:
Boarding House
andel’s Suites

Die Innenausstattung
der 51 Studios und
Appartments wurde
ebenso wie das an-
grenzende Designhotel
von den filhrenden
englischen Architek-
ten und Designern
Jestico + Whiles
gestaltet.

Andel City. Designerhotel andel.’s /

Boarding House andel.’s Suites / Biiro-

haus 16/17 — Andel City / Andel City
Residences / Pfizer Headquarters

Designerhotel andel’s, Prag

Das im Jahr 2002 eroffnete Hotel verbindet in allen
231 Zimmern und acht Suiten héchsten Komfort mit
zeitgemaBer Funktionalitdt. Eingebettet in der grof3-
flichig angelegten Andel City verfligt es Uber eine
hervorragende infrastrukturelle Anbindung. Hier sind
zwei Multiplex Kinos und das groBte Einkaufszen-
trum Prags ,Obchodni centrum Novy Smichov", mit
mehr als 130 Markengeschédften und Restaurants,
angesiedelt. Die dem Hotel angrenzende U-Bahn-
Station ,Andel” garantiert eine schnelle Verbindung
zu den berihmten Sehenswtrdigkeiten. Bus- und
StraBenbahnhaltestellen sind nur wenige Meter vom
Hotel entfernt. In 8 Min. kann man die Karlsbriicke
und Kleinseite erreichen.

Das Interieur-Design stammt von den berihmten bri-
tischen Architekten und Designern Jestico + Whiles.
,andel’s"
Prag, denn es verbindet zeitgemaBe Form und Funk-
tion zu einer auBergewohnlichen Symbiose. Die Aus-
stattung der Zimmer mit ,plug and play“-Internetzu-
gang, einem CD-DVD-Player und SAT-TV sowie das
650 m’ groBe Konferenzzentrum mit modernster
audiovisueller und multimedialer Technologie garan-

ist inzwischen das angesagteste Haus in

tieren Geschédftsleuten und anspruchsvollen, design-
orientierten Gadsten gleichermaBBen einen komforta-
blen Aufenthalt.

Boarding House andel’s Suites

Im direkten Anschluss an das 2002 eroffnete Desi-
gnerhotel andel!s stellte die UBM 2004 dieses Wohn-
bauprojekt der besonderen Art fertig. Die langfristig
mietbaren Appartements bestechen durch ihre
moderne, funktionale Raumlosung und die Service-
leistungen, die vom angrenzenden Hotel mitangebo-
ten werden. Das Gebdude erstreckt sich ber sechs
GeschoBe; im ErdgeschoB befinden sich Geschafts-
flichen, im UntergeschoB eine Tiefgarage. Die exklusiv
eingerichteten Studios & Appartements reprdsentieren
ein erfrischendes, neues Konzept in hochster Quali-
tdt der Unterbringung in Prag. Die Innenaustattung
der 51 Studios & Appartements wurde ebenso wie
das angrenzende Designhotel von den fihrenden
englischen Architekten und Designern Jestico + Whiles
gestaltet. In der Ndhe des historischen Zentrums von
Prag gelegen, sind die Studios & Appartements glei-
chermaBBen fir Touristen und Geschiéftsreisende
geeignet, die eine Nacht oder ldnger bleiben mochten.

Andel City
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+Andel City" (Stadt der Engel)
Designerhotel andel’s,
Boarding House andel’s Suites,
Biirohaus 16/17 - Andel City,
Andel City Residences,

Pfizer Headquarters.
ZeitgemdBe Form und Funktion
in Verbindung mit stilvollem
Ambiente garantieren Wohl-
fihlatmosphare.

Ein ganzer Stadtteil lebt auf.

Stadtentwicklung
der Andel City.

UBM ist in der Tschechischen Republik ebenso wie in Osterreich auch als Bautriger oder Generalun-
ternehmer fiir Dritte sowie auf eigene Rechnung tdtig. Um fiir den Bauboom rund um den EU-Bei-
tritt geriistet zu sein, hat UBM bereits im Jahr 1994 das rund 25.000 m? groBe Areal der ehemaligen
Tatra-StraBenbahnen-Fabrik im Prager Stadtteil Smichov erworben. Der Markenname der von UBM
betriebenen Stadtentwicklung ist ,,Andel City“ (Stadt der Engel). Nach dem Hotel ,,andel’s* und dem
Biroteil | der ,,Andel City*“ entstand auf dem ehemaligen Industriegrundstiick ein Boardinghaus mit
51 Executive Appartements, das im September 2004 fertig gestellt wurde. UBM errichtete auf dem
Gebiet ,,Andel City“ fiir den Pharmakonzern Pfizer ein 9000 m” groBes Biirogebdude.

Aufgrund des groBen Erfolges mit der 97 Eigentumswohnungen umfassenden Anlage Andel City Resi-
denz wurde im 4. Quartal 2004 mit dem Bau einer weiteren Eigentumswohnhausanlage (Andel City
Residenz Il) begonnen. Dariiber hinaus laufen derzeit die Vorarbeiten fiir weitere Biiroobjekte sowie
die Errichtung eines zweiten Hotels in der Andel City. Insgesamt reichen die Grundstiicksreserven
der Andel City bis ins Jahr 2007.



Birohaus 16/17 - Andel City

Abgeschlossen wird die dritte Bauetappe der Andel
City mit einem sechsgeschoBigen Biirohaus fiir die
Firma CETELEM, einer tschechischen Tochter der
BNP PARIBAS-Gruppe. Die Ubergabe des Gebaudes
an den Mieter erfolgte 2005.

Andel City Residences

In der dritten Bauphase des Andel City-Develop-
ments errichtet die UBM-Tochter IF6 als Bauherr eine
innerstddtische Appartementanlage. Im ErdgeschoB-
bereich befinden sich acht Geschidftslokale mit unter-
schiedlicher Nutzungsart; in den ObergeschoBen
entstehen Appartements mit einer Nutzfliche von
40 m? bis 185 m?, die mit Balkonen - bzw. in den
oberen Stockwerken mit Terrassen - ausgestattet
sind. Die Ubergabe der Wohnungen an die Kiufer ist
Anfang 2006 vorgesehen.

Pfizer Headquarters, Prag

Die Gebdudestruktur dieser Biroanlage fihrt tber
zwei UntergeschoBe und sechs ObergeschoBe, die
neben einer duBerst reprasentativ gestalteten zweige-
schoBigen Rezeption auch Uber ein Konferenzzen-
trum fir mehr als 100 Besucher verfiigt. Das Objekt
weist eine Bruttonutzflaiche von rund 9.000 m?* auf
und konnte von der UBM zur vollsten Zufriedenheit
des Auftraggebers in extrem kurzer Bauzeit realisiert
werden.

Das neue Objekt mit 9000 m* BGF wurde fir den
Pharmakonzern Pfizer errichtet. Entscheidend fir die
Standortauswahl des Pfizer Headquarters war die von
UBM in den letzten Jahren geschaffene Umgebungs-
infrastruktur, die Gemeinschaft mit anderen interna-
tional tdtigen Unternehmen und die hervorragende
zentrale Lage. Alles in allem Voraussetzungen fir das
erfolgreiche Bestehen und Prosperieren einer Nie-
derlassung von internationalem Format.

Andel City



KAROLINA RADOVA

»,Ein neuer Stadtteil mit allen Vorziigen einer gewach-
senen Stadt. Von Experten geplant und ausgefiihrt,
Sinnstiftung aus einer Hand, die weif3, was die andere
gerade tut. Das wirkt sich dufBerst positiv auf unsere
Lebensqualitdat aus.”






Nachhaltigkeit. Unsere Tatigkeit als
Projektentwickler ist immer auch be-
sonders verantwortungsvoll. Wir pragen
mit unserem Handeln Menschen und
ihre Umgebung in sozialer, umweltbezo-
gener und 6konomischer Sicht. Ein Pro-

jekt stellt sich dann als gelungen her-
aus, wenn es einen positiven Einfluss
auf jene hat, die es unmittelbar betrifft.
Am Beispiel von Andel City gesprochen:
Ein nicht mehr genutztes verwaistes
Stadtviertel wurde revitalisiert, moder-
nisiert und mit einer diversifizierten
Infrastruktur ausgestattet. Ein Bran-
chenmix entstand, der ein fruchtbares
Miteinander garantiert. Menschen und
Betriebe siedeln sich hier permanent
an, der Tourismus wird angekurbelt.
Alles Voraussetzungen dafiir, dass ein
ganzer Stadtteil wieder auflebt.



Entscheidend fur die
Standortauswahl des
Pfizer Headquarters war
die von UBM in den letz-
ten Jahren geschaffene
Umgebungsinfrastruktur,
die Gemeinschaft mit
anderen international
tatigen Unternehmen und
die hervorragende zen-
trale Lage. Alles in allem
Voraussetzungen flr das
erfolgreiche Bestehen und
Prosperieren einer Nie-
derlassung von internatio-
nalem Format.

Pfizer Biirogebiude Andel City




Ein offener Dialog
mit allen Mitarbei-
ter/innen und Gleich-
behandlung auf allen
Ebenen ist fir uns
selbstverstandlich.

Unsere Mitarbeiter/innen

Mitarbeiter/innen sind unser gréBtes Kapital

Diese Behauptung lisst sich nicht zuletzt mit Zahlen belegen. Nur rund 12 Prozent des organisations-
immanenten Know-how von Unternehmen befinden sich in Datenbanken, der Rest ist in den Képfen
der Mitarbeiter/innen abgespeichert. Eine Sparpolitik, die auf Kosten der Mitarbeiter/innen geht, geht
letztendlich auf Kosten des Unternehmens. Fluktuation ist tunlichst hintan zu halten.

Was tun, um erfahrene Mitarbeiter/innen zu motivieren und langfristig an das Unternehmen zu bin-
den? UBM hat auch in den vergangenen Jahren immer auf kontinuierliche Aus- und Weiterbildung
gesetzt. Um Qualitdtsstandards zu halten und zu erhdhen, bedarf es fundierter Fachkenntnisse und
der Fdhigkeit, flexibel bereichsiibergreifende Lésungen zu finden.



Konkret bieten wir Fort- und WeiterbildungsmaB-
nahmen in den Bereichen Planung und Projektent-
wicklung, Betriebswirtschaft und Recht sowie
Sprachkurse und Seminare zur Personlichkeitsent-
wicklung an. Dabei nehmen wir Riicksicht auf die
individuellen Bedurfnisse unserer Mitarbeiter und
auf die Anforderungen des Marktes.

Training on the job

Ein weiterer Eckpfeiler unseres Bildungsprogram-
mes ist das kontinuierliche Training on the job.
Um Entwicklungspotenziale zu férdern und frei-
zusetzen, werden junge Mitarbeiter erfahrenen
bei allen Projekten zur Seite gestellt. So profitie-
ren beide Seiten vice versa von den Qualitdten
des anderen. Frische Ideen und ein unbelasteter
Zugang zu Problemen werden gegen Erfahrung
und strategisch geschultes Denken getauscht. Das
Unternehmen profitiert von dieser Symbiose, der
Zusammenhalt in kleinen Projektteams fordert die
Eigenverantwortung und dadurch das Niveau der
Zufriedenheit. UBM ist bestrebt, ein Klima von

Vertrauen, Fairness und Integritdt zu schaffen, das
die Basis flr eine nachhaltige Mitarbeiterpolitik ist.

Da unser Konzern breit geografisch positioniert ist,
kommt es auch immer wieder zu einer internatio-
nalen Verflechtung des Personaleinsatzes, der dar-
aus resultierende Erfahrungsaustausch ist ein wei-
terer wichtiger praktischer Faktor in einer umfas-
senden Mitarbeiterentwicklung.

Nachhaltige Fiihrung

Besonders hohe Anforderungen stellen wir an
unsere Fuhrungskrafte, Kontakt- und Kommunika-
tionsfdhigkeit sind ein wichtiger Bestandteil ihres
Personlichkeitsprofils. Ein offener Dialog mit allen
Mitarbeitern und Gleichbehandlung auf allen Ebe-
nen ist uns selbstverstandlich.

In diesem Sinne wollen wir unseren Mitarbeitern
flr ihren wertvollen Beitrag zum Unternehmenser-
folg im vergangenen Jahr danken und sie um ihr
fortgesetztes Engagement in der Zukunft bitten.

Beschiftigte (nach Landern)

1

B 34 % Osterreich
B 28 % Tschechien
20 % Polen

8 % Deutschland

5% Slowakei
B 3% Ungamn

1% Frankreich
[ 1% Schweiz

Unsere Mitarbeiter/innen
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Executive Jet Set Restaurant-Bar

GESCHMACKSSINN

,FUr meinen Geschmack haben wir einfach das Beste
bekommen, was das Meni zu bieten hatte. Eine Immo-
bilie mit samtlichen Extras, die fiir unser Unternehmen
relevant sind, von der Infrastruktur bis zum integrier-
ten Mitarbeiter-Erholungsbereich.*






Lagebericht

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Leichtes Wachstum in Europa

Nach einer verhdltnismaBig starken Konjunkturent-
wicklung 2004 konnte der Europdische Wirtschafts-
raum das Wachstumstempo 2005 nicht halten. Das
Bruttoinlandsprodukt der EU-25 stieg lediglich um
1,6 % nach 2,4 % im Jahr davor. Damit lag Europa
erneut hinter den Wachstumstreibern der letzten
Jahre; USA und China. Insbesondere in Deutschland
verlief die konjunkturelle Entwicklung im Jahr 2005
weiterhin schleppend und kam mit mageren 0,9 %
zum wiederholten Mal unter dem europdischen
Durchschnitt zu liegen. Ein starker Export und eine
splrbare Verbesserung des Vertrauensindex der
Industrie konnten den nach wie vor schwachen Pri-
vatkonsum und die hohen Olpreise nicht kompensie-
ren. Auch der franzosische Markt musste eine deutli-
che Verlangsamung seines Wachstums auf 1,5 % re-
gistrieren. Generell belasteten der unvermindert
starke Euro-Kurs sowie die Unsicherheiten beziglich
einer Leitzinsanhebung durch die Europdische Zen-
tralbank eine potenziell bessere Entwicklung des

Eurozone-BIP. (Quelle: Eurostat)

Osterreichs Wachstum verbessert

Nach relativ schwacher Entwicklung zu Beginn 2005
legte die Osterreichische Wirtschaft im Verlauf des
Jahres etwas zu. In Summe konnte im Jahr 2005 ein
Anstieg des BIP von 1,9 % erreicht werden. Trotz der
nicht sehr glinstigen Ausgangslage - insbesondere im
Hinblick auf die Konjunkturschwéche des Eurorau-
mes — war 2005 die Auslandsnachfrage besser als

erwartet. Die Konsumfreude der &sterreichischen
Bevolkerung hielt sich allerdings auch im vergangenen
Geschiftsjahr in Grenzen, was zum Teil auf die hohen
Verbraucherpreise mit einer Inflation von 2,4 %
zurlickzufihren war. Im ersten Halbjahr blieben die
Ergebnisse im Einzelhandel unter den Erwartungen,
bis zum Ende des Jahres setzte allerdings eine Erho-
lung ein, wodurch auch der Privatkonsum im Jahres-
durchschnitt doch noch um 1,5 % zulegen konnte.
Die Arbeitslosenquote stieg nach Eurostat-Berech-
nung in Osterreich per Ende 2005 auf 5,2 %.

Wachstumsregion Zentral- und Osteuropa

In den neuen Mitgliedslandern der EU hat sich die
wirtschaftliche Expansion im Jahr 2005 etwas abge-
schwacht. Der primdre Grund lag in der umfassenden
Kopplung an die Wirtschaftsentwicklung der Eurozo-
ne, deren Mirkte die weitaus wichtigsten Handels-
partner der neuen Mitgliedsstaaten darstellen. Dar-
Uber hinaus flachten die ausldndischen Direktinvesti-
tionen ab, wenn auch auf einem sehr hohen Niveau.
Vor allem der groBte Markt Zentral- und Osteuropas,
Polen, konnte das starke Wachstum der letzten Jahre
mit 3,2 % im Jahr 2005 nicht aufrechterhalten. Die
baltischen Lander Estland, Lettland, Litauen verzeich-
neten den hochsten Anstieg des BIP in der Region
mit durchgdngig liber 7 %. Die Tschechische Republik
und die Slowakei konnten als die einzigen der CEE-5
eine robuste Verbesserung mit jeweils 6,0 % gegen-
uber 4,7 % respektive 5,5 % im Jahr 2004 verzeich-
nen. Ungarn konnte trotz eines diffizilen Umfelds mit
3,9 % ein stabiles BIP-Wachstum vermelden.



Uber den Sinn fiir gesundes Wachstum /
zundchst ist auf die Qualitat des Saatguts
Wert zu legen / ein weiterer wichtiger Faktor
ist der Zeitpunkt der Aussaat / hier verldsst
man sich am besten auf Erfahrung und Instinkt
/| die Bodenbeschaffenheit ist ebenfalls sorg-
faltig zu prifen / man wappne sich mit Geduld
und erlaube den jungen Trieben, sich in aller
Ruhe zu entwickeln / die optimale Entwicklung
ist eine sehr komplexe Angelegenheit / hier
kommt es auf die richtige Balance zwischen
nahrstoffreichem Boden und visiondrer Son-
neneinstrahlung an / alles Gesagte gilt 1:1
auch fiir das erfolgreiche Geschaftsleben.

Wachstum des realen Bruttoinlandsproduktes (in %)

B Osterreich P Deutschland EU-15 CEE 8 B Euroraum USA

6
5
4
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2004
2005
2006

Quelle: OECD/Eurostat

Lagebericht



Entwicklung der europadischen

Immobilienmarkte

Westeuropa

Die westeuropdischen Immobilienmarkte entwickel-
ten sich trotz der verhaltenen wirtschaftlichen Dyna-
mik besser als im Vorjahr. Der europdische Biro-
markt nahm Zeichen einer verbesserten Nachfrage
wahr, die allerdings nach wie vor auf einem niedrigen
Niveau liegt. Vor allem im deutschen Markt und in
Brissel gab es eine spiirbare Erholung der Mietnach-
frage zu verzeichnen. Beim Angebotsvolumen ist in
Europa nach wie vor ein Abwadrtstrend sichtbar. Die
durchschnittliche Leerstandsrate fiel von 12 % im Jahr
2004 auf etwa 11 % 2005. Die Mieten am europdi-
schen Bilromarkt stiegen im Durchschnitt um 1,5 %
im Jahr 2005. Der hochste Mietpreisanstieg wurde in
der Umgebung von Barcelona mit 33 % verzeichnet,
gefolgt von den Geschidftszentren Barcelonas und
Sevillas mit einer Teuerung von 25 %. Im Londoner
West End finden sich nach wie vor die hochsten
Biromieten Europas, gefolgt von London City und
Paris. (Quelle: Cushman & Wakefield)

Entwicklung der internationalen Renditen
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Zentral- und Osteuropa

Biroimmobilien in Zentral- und Osteuropa waren
2005 nach wie vor im Aufwind. Estland und Litauen
verbuchten dabei das stirkste Wachstum der CEE-
Lander, wobei gegen Ende des Jahres 2005 schon
eine splrbare Verlangsamung verzeichnet werden
musste. Die Nachfrage verbesserte sich Uberdurch-
schnittlich stark in Moskau, Warschau und Budapest.
Ebenso dazu stiegen auch die Immobilieninvestitio-
nen in diesen Miarkten, wobei 87 % davon auf die
Tschechische Republik, Ungarn und Polen entfielen.
Die erzielbaren Renditen hingegen gingen in Zentral-
und Osteuropa weiter zurlick. In Rumanien beispiels-
weise musste bei den Renditen fiir Biroobjekte im
Jahr 2005 ein Rickgang von 350 Basispunkten hinge-
nommen werden. Besonders stark splrbar war die-
ser Trend in Polen, wo mittlerweile nur mehr Ertrage
in der Hohe von 6,5 % zu erwarten sind. Generell
lagen die Renditen Ende 2005 im CEE-Raum fur
Biroimmobilien zwischen 6,5 und 10,3 %, fur Shop-
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Angebot und Nachfrage Biiroflichen Wien (in Tsd. m?)

. Neubauflichen

2005

2004

. Generalsanierte Altbauflichen

. Nachfrage
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Quelle: CB Richard Ellis
Biiroflachenentwicklung und Leerstandsrate in Wien
2005 2004 2003 2002 2001
Nachfrage in Tsd. m? 390 280 240 220 280
Angebot in Tsd. m’ 242 290 225 330 360
Leerstand in % 6,50 6,87 6,72 6,22 4,46

Quelle: CB Richard Ellis

ping Center zwischen 7,5 und 11,7 % sowie fiir In-
dustrieobjekte zwischen 8,5 und 15,0 %. (Quellen:
Cusham & Wakefield und CB Richard Ellis)

Dieser Trend bestdtigt die Richtigkeit der Strategie
der UBM, Immobilien in Zentral- und Ost-Europa
erst jetzt in den Markt zu stellen.

Wiener Bliromarkt

Die Entwicklung des Wiener Biromarkts hat eine
deutliche Trendwende genommen. Nach Stabilisie-
rung und nur leichtem Wachstum in den letzten Jah-
ren wurde in der Vermietung von Biliroobjekten ein
neuer Rekordwert erreicht. So stieg die Vermietungs-
leistung 2005 gegentiber dem Vorjahr um etwa 40 %
auf rund 390.000 m? Verantwortlich flr diese gute
Entwicklung ist neben einer wieder steigenden Nach-
frage nach neuen Biroflachen, eine verbesserte Erhe-
bungsmoglichkeit am Markt. Ein weiterer Grund fur
die gute Entwicklung in Wien ist auch ein Standort-
wechsel vieler Unternehmen. Gefragt sind hierbei
vor allem héherwertige bzw. besser gelegene Flichen

bzw. eine zentrale Lage. Die tatsdchlich neu angemie-
teten Flichen ohne Flichentausch stellen daher nur
rund ein Drittel der Gesamtvermietungsleistung dar.
Vor dem Hintergrund einer guten Nachfrageentwick-
lung ist auch die Leerstandsrate fir Blroflichen in
Wien wieder leicht gesunken und lag per Ende 2005
bei ca. 6,5 %. Die Mieteinnahmen in Wien sind im
Vergleich zu anderen europdischen Stadten weiter als
stabil zu bezeichnen. Die Spitzensdtze betragen etwa
€ 20,0/m? pro Monat - ein Wert, der seit dem Jahr
2000 nominell sogar leicht gesunken ist. 2005 wur-
den von institutionellen Investoren in Osterreich
rund € 1,9 Mrd. in Immobilien veranlagt, das ent-
spricht einer Steigerung von etwa 53 % gegeniber
dem Vorjahr. Dabei wurde der GrofBteil von inldndi-
schen Investoren veranlagt und nicht wie in der Ver-
gangenheit primdr von internationalen Anlegern. Die
Spitzenrenditen in Wien lagen 2005 bei 4,8 % nach
50 % im Vorjahr. Anzumerken ist dabei, dass die
Rendite zunehmend von der Qualitdt der Mietvertrdge
und immer weniger von der Qualitit der Objekte oder
der Lage bestimmt wird. (Quelle: CB Richard Ellis)
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Umsatzentwicklung

Das Kerngeschift des UBM-Konzerns bildet das
projektspezifische Immobiliengeschdft. Aufgrund
der mehrjdhrigen Realisierungsdauer unserer Pro-
jekte unterliegt der Umsatzausweis der Gewinn-
und Verlustrechnung starken abrechnungsbedingten
Schwankungen, die die Aussagekraft und die Ver-
gleichbarkeit mit Vorjahren massiv einschranken.
Um eine moglichst wirklichkeitsgetreue Darstellung
unserer Geschéftsentwicklung zu gewahrleisten,
definieren wir die Jahresbauleistung als die fiir uns
maBgebliche UmsatzgroBe. Diese betriebswirt-
schaftliche KenngroBe erfasst analog zu unserem
Leistungsspektrum Erlése aus Immobilienverkdufen,
die abgerechneten Bauleistungen, Lieferungen und
Leistungen an Arbeitsgemeinschaften sowie sonstige
Nebenerlose.

Der UBM-Konzern hat 2005 eine Jahresbauleistung
von € 109,0 erzielt. Der Umsatz des Jahres 2004
konnte damit nicht erreicht werden. Der Riickgang
der Jahresbauleistung von rd. € 26,9 Mio. ist auf den
Wegfall des Umsatzes durch die Fertigstellung des
Hotels beim Eurodisney und durch eine geringere
Zahl von Immobilienverkdufen im In- und Ausland
zuriickzufihren.

Umatzentwicklung

Umsatzentwicklung nach operativen
Geschiftsfeldern

Beginnend mit dem Berichtsjahr 2004 unterscheiden
wir die Geschéftsfelder ,Projektentwicklung und Ver-
mietung” und ,Facility Management®. Die Entschei-
dung, ob ein von uns realisiertes Objekt Teil unseres
Vermietungsportfolios ist, hdngt in zunehmenden
AusmalB nicht nur von optimalen Verwertungschan-
cen, sondern auch von komplexen Eigentumsver-
schrankungen in Form von ldngerfristigeren Projekt-
gesellschaften ab. Die Einnahmen aus Vermietung bil-
den zwar unverdndert einen wichtigen Beitrag zur
Glittung von projektspezifischen Umsatzschwankun-
gen, ihr Volumen steht jedoch in Abhdngigkeit zu den
genannten Faktoren, womit ein getrennter Ausweis
an Aussagekraft verliert. Die Jahresbauleistung des
Segments Projektentwicklung und Vermietung im
Berichtsjahr betragt € 105,1 Mio. und ist somit um
€ 28,1 Mio. geringer als im Vorjahr. Die groBten
Umsatzkomponenten des Jahres 2005 bildeten unse-
re Bauaktivitdten in der Tschechischen Republik, wo
wir im Berichtsjahr ein Blirogebdude fiir die tschechi-
sche Tochter einer franzosischen GroBbank und eine
Wohnhausanlage mit 97 Wohneinheiten fertig stellen

in T€ 2005 2004 2003
Jahresbauleistung It. Betriebsabrechnungsbogen 108.972 135.886 118.707
Gesamtleistung It. Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung 72.707 79.345 52.561
Differenz 36.265 56.541 66.146
Umsatz aus Leistungsgemeinschaften 0 20.050 23.942
Bestandsveranderung der Eigenprojekte aus Vorjahr -2.686 -2.386 3.185
Umsatz aus equity oder untergeordneten Beteiligungen 39.000 39.056 39.081
Aktivierte Eigenleistungen -49 =179 -62

36.265 56.541 66.146




Jahresbauleistung nach Landern (in € Mio.)

Il 2005 B 2004
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konnten. Darliber hinaus wurden weitere Bauab-
schnitte der Andel City (Hotel Angelo, Bilirohaus
SO 11, Wohnhausanlage SO 10) in Angriff genom-
men. In Deutschland wurden die Bauarbeiten fir die
Wohnhausanlagen Minchen-Riem und Parkstadt
Schwabing begonnen. In Polen konnte die Revitalisie-
rung des Birohauses ,Griffin-House" abgeschlossen
werden. In der Slowakei konnten bereits im zweiten
Jahr des Markteintritts zwei Hallen des Logistikcen-
ters bei Senec fertiggestellt und das komplette
Objekt verkauft werden. In Osterreich bildete die
Realisierung des Birogebdudes BrehmstraBe BT A
den operativen Schwerpunkt. Verkauft wurden im
Berichtsjahr auch der Atriummarkt Alt-Erlaa und die
Liegenschaften NebingerstraBe und WattstraBBe in
Linz. Der Bereich ,Facility Management® der umfas-
sende Dienstleistungen von Hausverwaltung, techni-
scher und kaufmdnnischer Objektbetreuung bis hin
zu Flichenbetreuung erfasst, wird verstdarkt auch
externen Interessenten angeboten. Mit € 3,9 Mio.
(2004: € 2,7 Mio.) entfallen im Jahr 2005 3,6 % der
Gesamtjahresbauleistung auf das Facility Manage-
ment. Die Steigerung der Jahresbauleistung ist auf
neue Auftrige in Polen, der Tschechischen Republik
und Osterreich zurtickzufiihren.

Entwicklung der geografischen Mirkte

Der UBM-Konzern hat ausgehend vom Heimmarkt
Osterreich seine geografische Positionierung seit
Ende der 80er Jahre kontinuierlich ausgebaut und
damit die Abhdngigkeit von lokalen Nachfragezyklen
reduziert. Neben den wachstumsstarken Madrkten

30
40
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Zentral- und Osteuropas werden auch Projekte in
Deutschland, wo wir mit unserem Tochterunterneh-
men Minchner Grund - vor allem im GroBraum
Minchen - tdtig sind, in Frankreich und nunmehr
auch in der Schweiz abgewickelt. Im Jahr 2005 betragt
der Auslandsanteil an der Jahresbauleistung rund 58 %
und ist damit geringer als im Jahr 2004 (71,2 %). Die-
ser Umstand ist auf den Verkauf des Atriummarktes
Alt-Erlaa zuriickzufGhren, der den Inlandsanteil der
Jahresbauleistung in Osterreich auf € 45,8 Mio.
erhohte. Auch im Jahr 2005 wurde in der Tschechi-
schen Republik der hochste Auslandsanteil an der
Jahresbauleistung (2005: 24,2 %, 2004: 41,1 %)
erzielt, vor allem durch die Realisierung des Projek-
tes Andel City. Im Vorjahr haben die Immobilienver-
kaufe Pfizer und Boarding House den Umsatzanteil
deutlich héher ausfallen lassen.

In Polen wurde durch die Fertigstellung der Revitali-
sierung des Blrohauses ,Griffin House" in Warschau
eine Jahresbauleistung von € 15,7 Mio. erzielt, was
eine Steigerung um € 3,8 Mio. gegenlber 2004
bedeutet. Rickldufig zeigte sich hingegen der Lei-
stungsbeitrag aus Deutschland, der mit € 7,1 Mio.
einen Anteil von 6,6 % nach 8,6 % im Vorjahr ein-
nimmt.

In der Slowakei wurde durch das Projekt Logistikcen-
ter Senec eine Jahresbauleistung von € 12,2 Mio.
erzielt. Auf die Position ,Sonstiges Ausland® entfdllt
hauptsdchlich das Projektmanagement fiir ein Cube-
Hotel in der Schweiz sowie Mieteinnahmen aus
einem Biroobjekt in Ungarn.

Lagebericht
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Assistent General Manager andel.’s

ERFOLGSSINN

,Wir schatzen die fundierten Marktkenntnisse unseres
Partners UBM. Und seine langjahrige Erfahrung in un-
serer Zielregion. So war uns der Unternehmenserfolg

von Anfang an sicher. Die Verquickung von optimalem

zentralen Standort und perfekter Infrastruktur tut ein

Ubriges, dass sich unsere Suiten quasi von selbst ver-
mieten. Danke, UBM.“
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Ertragslage

Die in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
ausgewiesene Betriebsleistung erreicht 2005 einen
Wert von € 72,7 Mio. und ist somit um 8,3 % unter
dem Wert des Jahres 2004. Die fir uns relevante,
weil aussagekrdftigere betriebswirtschaftliche Kenn-
groBe, die Jahresbauleistung, erreichte im Berichts-
jahr mit € 109,0 Mio. ebenfalls einen geringeren
Wert als im Rekordjahr 2004.

Das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) ver-
zeichnete im Vergleich zum Vorjahr eine Steigerung
um mehr als 38 % auf € 14,1 Mio. Die Ergebnisaus-
weise sind geprdgt von verkaufsbedingten Effekten
des Berichtsjahres, wodurch die Vergleichbarkeit im
Detail eingeschrankt und nur in ihrer Gesamtbetrach-
tung aussagekrdftig ist.

Die Materialaufwendungen haben sich auf Grund der
geringeren Jahresbauleistung um rd. 30 % auf € 38,1
Mio. reduziert.

Die Mitarbeiterzahl aller voll konsolidierten Gesell-
schaften und Beteiligungen steigerte sich von 139
auf nunmehr 141 Mitarbeiter. Der Personalaufwand
hat sich um 8,9 % auf rund € 7,1 Mio. erhoht. Die
Abschreibungen auf Sachanlagen erhéhten sich ana-
log zur vermehrten Investitionstdtigkeit im Berichts-
jahr um 25,2 % auf rund € 4,4 Mio. Die Position
Sonstige betriebliche Aufwendungen, die im We-
sentlichen Verwaltungskosten, Rickstellungsdotie-

rungen, Reisespesen, Abgaben und Gebiihren sowie
Rechts- und Beratungskosten umfasst, entspricht
mit € 13,6 Mio. nahezu dem Wert des Jahres 2004
(€ 13,7 Mio.).

Das Beteiligungsergebnis des Jahres 2005 ist durch
die Abwertung einer Ausleihung an eine Projektge-
sellschaft geringer als im Vorjahr. Das Zinsergebnis
verschlechterte sich aufgrund der hoheren Investitio-
nen im Berichtsjahr um € 1,0 Mio. gegentiber dem
Wert des Jahres 2004. Der Steueraufwand des
Berichtsjahres betrdagt € 1,5 Mio. gegeniber einem
Wert von € -0,2 im Vorjahr. Diese Veranderung ist
einerseits durch die Ubernahme der steuerlichen
Ergebnisse mehrerer Tochtergesellschaften und
andererseits durch den Wegfall steuerfreier Beteili-
gungsverkdufe entstanden. Nach Abzug des Ergebnis-
anteils fremder Gesellschafter belduft sich das Kon-
zernergebnis 2005 auf € 8,5 Mio. nach € 9,4 Mio.
im Vorjahr; das Ergebnis je Aktie auf € 2,83
(2004: € 3,13). Die Zuweisung zu Gewinnriicklagen
betragt € 5,8 Mio. (2004: € 7,8 Mio.).

Der UBM-Konzern weist fiir das Jahr 2005 einen
Bilanzgewinn von rund € 2,7 Mio. aus (2004: € 2,7
Mio.), der dem Bilanzgewinn der UBM AG ent-
spricht; dieser bildet die Bemessungsgrundlage flr
die Dividendenausschittung. Der Vorstand wird der
Hauptversammlung eine Dividende in Hohe von
€ 0,90 je dividendenberechtigter Aktie vorschlagen.



Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung - Kurzfassung

in € Mio. 2005 Verdnd. in % 2004 2003
Jahresbauleistung 109,0 -19,8 1359 118,7
Betriebsleistung 72,7 -8,3 79,3 52,6
EBITA 14,1 34,3 10,5 17
EBIT 14,1 38,2 10,2 16,2
EBT 9,9 6,5 9.3 11,4
Konzernergebnis 8,5 -9,6 9,4 9,5
Bilanzgewinn 2,7 = 2,7 =
Ergebnis je Aktie (in €)* 2,83 -9,6 3,13 3,17

* Wert 2003 um Aktiensplitting im Verhdltnis 1:4 adaptiert.

Rentabilitit des UBM-Konzerns (in %)

. Gesamtkapitalrentabilitat . Eigenkapitalrentabilitdt
_
2004 | e ——
2003 |
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Rentabilitit des UBM-Konzerns (in %)
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in % 2005 2004 2003
Gesamtkapitalrentabilitdt 2,6 52 6,0
Eigenkapitalrentabilitdt 9,6 11,6 12,8
Eigenmittelquote per 31.12 23,6 30,9 27,1
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Finanzlage, Vermdgens- und

Kapitalstruktur

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns erhohte sich
2005 im Vergleich zum Vorjahr um 35,8 % auf rund €
381,3 Mio. Die deutliche Erhohung der Bilanzsum-
men ist auf die intensive Investitionsaktivitdt des
Gesamtjahres und auf die Erweiterung des Konsoli-
dierungskreises zurtickzuflihren.

Auf der Aktivseite bilden die Sachanlagen mit einem
Anteil von 51,1 % (2004: 54,5 %) den Schwerpunkt
an der Bilanzsumme und belaufen sich per Jahresen-
de 2005 auf € 194,9 Mio. Die Buchwerte der Grund-
stiicke und Gebdude (einschlieBlich Bauten auf frem-
den Grund und grundstiicksgleiche Rechte) stiegen
2005 um € 45,3 Mio. auf € 186,7 Mio., womit auf
diese Position rund 51,1 % der gesamten Bilanzsum-
me entfdllt. Die geleisteten Anzahlungen und in Bau
befindlichen Anlagen reduzierten sich um rund 35 %
auf € 74 Mio. Die Finanzanlagen haben sich um 28,2 %
auf € 28,1 Mio. reduziert, was im Wesentlichen auf
die Entkonsolidierung einer Gesellschaft, deren Im-
mobilie verduBert wurde, zurtickzufihren ist.

Die Struktur und das Volumen des Umlaufverms-
gens haben sich wie folgt verdndert: Die gehaltenen
Vorrdte haben sich um 108,4 % durch einen hohe-
ren Bestand an zum Verkauf bestimmten Grund-
sticken und Gebiduden auf rund € 41,8 Mio.
erhoht. Die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstdnde sind um 69,1 % auf nunmehr € 97,9 Mio.
gestiegen. Diese Steigerung liegt im Wesentlichen in
Umschuldungen bzw. Finanzierungen diverser Toch-
tergesellschaften begriindet.

Das EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) konnte von
€ 9,3 Mio. im Vorjahr auf € 9,9 Mio. erhoht werden.
Das Eigenkapital betrdgt damit zum Bilanzstichtag
rund € 90,1 Mio. Die Eigenkapitalquote hat sich aber
aufgrund der Ausweitung der Bilanzsumme auf 23,6 %
gegenliber dem Wert von € 30,9 % des Vorjahres
verringert.

Die Abfertigungs- und Pensionsriickstellungen haben
sich von rund € 1,7 Mio. um € +0,4 Mio. auf € 2,1 Mio.

Konzern-Kapitalflussrechnung — Kurzfassung

in € Mio. 2005 2004 2003
Konzernergebnis 8,5 9,4 9,5
Cash Earnings nach OVFA 14,0 12,5 16,0
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit -17,6 16,5 19,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -33,7 -0,3 -0,8
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit 59,2 -16,4 -16,0
Wertpapiere und liquide Mittel per 31.12. 11,5 3,6 3,8



Bilanzstruktur

in % 2005 2004 2003
Anlagenvermdégen 60,1 70,6 65,7
davon Sachanlagen 51,1 54,5 50,3
Umlaufvermégen 39,7 291 33,7
Eigenkapital 23,6 30,9 271
Fremdkapital 74,5 66,7 70,1
davon gegeniber Kreditinstitut 21,8 34,8 39,6
Bilanzsumme in € Mio. 381,3 280,7 286,8

erhoht. Die Ubrigen Rickstellungen in Hohe von
rund € 17,3 Mio. entfallen zu einem GroBteil auf
Ruckstellungen fur Bauten, mit denen beispielsweise
fur Gewdhrleistungsanspriiche, Bauschdden, drohen-
de Verluste oder Auslandsrisiken Vorsorge geleistet
wird. Im laufenden Geschéftsjahr haben sich die
Rickstellungen um € 3,9 Mio. erhoht.

Durch die Begebung einer Anleihe in Hohe von
€ 100,0 Mio. (Laufzeit 06/2005 bis 06/2012) erhoh-
ten sich die Verbindlichkeiten im Berichtsjahr in Sum-
me um 54,0 % auf rund € 264,8 Mio. Bei den Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten gab es einen
Rickgang (14,8 %) von € 97,7 Mio. auf € 83,2 Mio.

Hauptsdchlich bedingt durch die Zunahme der
Abschreibungen auf das Anlagevermogen von rund
€ 3,2 Mio. des Vorjahres auf € 4,9 Mio. steigerten
sich die Cash Earnings nach OVFA um rund € 1,5
Mio. auf € 14,0 Mio. Der Cashflow aus laufender
Geschiftstdtigkeit verringerte sich nach einer Zu-
nahme der Vorrdte und der Forderungen um rund
€ 34,1 Mio. auf € -17,6 Mio. Die Investitionen in das
Sachanlagevermogen betrugen € 38,0 Mio. gegen-
uber € 33,2 Mio. im Vorjahr, womit der Cashflow
aus Investitionstdtigkeit € -33,7 Mio. betrdgt. Der
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit stellt mit rund
€ 59,2 Mio. die intensive Investitionstdtigkeit des
Konzerns dar.

Struktur scharft den Sinn fiir das Wesentliche
gesunde Strukturen sind das Riickgrat allen
Lebens / sie geben Halt und Ausrichtung in
einer Zeit, die von zunehmender Unsicherheit

gepragt ist.
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Investitionen

Das jahrliche Investitionsvolumen des UBM-Konzerns
steht neben projektspezifischen Schwankungen in
direkter Abhingigkeit zur Finanzierungsform der
jeweiligen Projekte, wobei die mdgliche Palette vom
eigenfinanzierten Bauvorhaben bis hin zu Leasingfi-
nanzierungen reicht. Grundsdtzlich verfolgen wir
jedoch das Ziel mittels frihzeitiger Einbindung der
zukinftigen Nutzer und Uber strategische Partner-
schaften und Beteiligungen den Finanzmittelbedarf
gering zu halten. Gleichzeitig werden durch Grund-
stiicksakquisitionen, wie zuletzt in der Slowakei, der
Tschechischen Republik und Polen, solide Vorausset-
zungen fir zukilnftige Projekte geschaffen. Das Inves-
titionsvolumen des Geschaftsjahres ist mit € 38,7
Mio. um € 4,0 Mio. groBer wie jenes des Vorjahres.
Den Schwerpunkt bildete auch im Jahr 2005 unser
Projekt Andel City, wo ein zweites Birogebdude und
eine Wohnhausanlage fertiggestellt werden konnten.
Neben der Fertigstellung dieser Bauabschnitte schritt
der weitere Ausbau des Projektes ziigig voran, sodass

im Jahr 2007 dieses Vorzeigeprojekt des UBM-Kon-
zerns endgiltig erfolgreich abgeschlossen werden
kann. Darlber hinaus haben wir in Lipno ein Grund-
stiick flr die Errichtung einer Freizeitanlage erwor-
ben. In Osterreich wurde das Biirogebaude BT A in
der BrehmstraBe fertiggestellt und an den Nutzer
vollvermietet Ubergeben. In Polen haben wir die
Revitalisierung des Birogebdudes Griffin House
abgeschlossen und ein Grundsttick bei Warschau fir
die Errichtung einer Wohnhausanlage gekauft. In
Deutschland ist der Bau zweier Wohnhausanlagen in
Minchen im Gange, in der Slowakei haben wir nach
dem erfolgreichen Verkauf des Logistikparks in Senec
die Grundlagen fiir einen weiteren positiven Markt-
auftritt geschaffen. Dariliber hinaus haben wir in
Osterreich in Brunn am Gebirge, Schwechat und
Graz Immobilien mit ertragsreichem Entwicklungspo-
tenzial erworben. In Summe beliefen sich die Investi-
tionen in Sachanlagen auf € 38,0 Mio.; die Finanzan-
lagen haben sich um € 11,0 reduziert.

Investitionen und Abschreibungen / Sachanlagen (in € Mio.)

Il 2005

Investitionen

B 2004 2003

Abschreibung -
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Investitionen (in € Mio.)

in € Mio. 2005 2004 2003
Investitionen gesamt 38,7 34,6 16,0
Immaterielle Verm&gensgegenstande = 0,2 0,7
Sachanlagen 38,0 33,2 14,4
Finanzanlagen 0,7 11 0,9



Risikominimierung macht Sinn/detaillierte
Risikoanalyse vorab / Know-how liber Beson-
derheiten des Marktes / Beriicksichtigung
individueller Einflisse / Erstellung treffsiche-
rer Prognosen / flexible Verlagerung des Enga-
gements durch breite Diversifikation / mit der
Sicherheit eines erfahrenen Unternehmens.

Risikomanagement

Unternehmerisches Handeln steht in permanentem
Zusammenhang mit der Bewertung von Risiken. Es ist
daher wichtig, diese Risiken rechtzeitig zu erkennen
und mit effizienten Steuerungs- und Kontrollsyste-
men sofort aktiv zu handeln. Risikomanagement ist
ein wesentlicher Bestandteil des operativen Handelns
des UBM-Konzerns und gewinnt durch die sektorale
und geografische Ausweitung unserer Geschdftstdtig-
keit zunehmende Bedeutung flur die Sicherung des
Unternehmenserfolges. Der UBM-Konzern hat auf
diese Herausforderung friihzeitig reagiert und verfligt
Uber ein vielseitiges Risikomanagementsystem, dass
regelmdBig an markttechnische und regulatorische
Entwicklungen angepasst wird. Die Verantwortungs-
bereiche des Risikomanagements sind Allgemeine
Verfahrensabldufe, Technik, Development und Kauf-
mannische Aspekte. Fir jeden Bereich wurden die
Zustdndigkeiten klar festgelegt und versierte Mitar-
beiter eingesetzt, die direkt an den Vorstand berich-
ten. Generelle Risiken wie z.B. das strategische Risi-
ko, die nicht im Verlauf unserer Projekte entstehen,
sondern aus unserem Unternehmensgegenstand
resultieren, behandelt der Vorstand in Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat.

Markteintrittsrisiko

Die UBM kennt dank ihrer jahrelangen Erfahrung die
Funktionsweisen und Besonderheiten der Immobi-
lienmdrkte Zentral- und Osteuropas. Neben dem
generellen Development-Know-how minimiert das
Wissen Uber Nachfrage, Zyklizitat und die rechtlichen
bzw. gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
eines Landes das Risiko einer strategischen Fehlent-
scheidung. Jedem Expansionsschritt geht eine detail-
lierte Markt- und Risikoanalyse des jeweiligen Landes
voraus. Diese Expertisen erfassen den mikro- und
makrodkonomischen Entwicklungsstand der Region
bzw. des jeweiligen Immobilienmarktes. Ausschlagge-
bend flr die Realisierung eines Projektes sind aber
vor allem seine individuellen Einflussfaktoren. Hierfiir
gilt es die Marktentwicklung treffend zu prognostizie-
ren, potenzielle Mieter bereits im Vorfeld ausfindig
zu machen. Vorgaben Uber einen erforderlichen Min-
destverwertungsgrad erhohen die Sicherheit in die
Investition in ein Projekt. Die breite geografische
Streuung des UBM-Konzerns bringt es mit sich, dass
der Eintritt in neue Markte durch das solide Funda-
ment des bestehenden Immobilienportfeuilles abge-
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sichert ist. Die Antwort auf all diese Fragen liefern
unsere Mitarbeiter, die sowohl im Bereich der Immo-
bilienwirtschaft und Baubranche wie auch in tech-
nischen und kaufmdnnischen Belangen lber ausge-
zeichnete Qualifikationen und Kompetenz verfiigen.

Zyklizitat unserer Markte

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

Finanzierungs- und Wihrungsrisiko

Die starke Internationalisierung unserer Geschaftsta-
tigkeit verlangt den konsequenten Einsatz von Kurssi-

cherungsinstrumenten. Unsere Mieteinnahmen sind
nicht nur indexgebunden, die Mietvertrdge auslandi-
scher Objekte, die nahezu ausschlieBlich mit interna-
tionalen Konzernen abgeschlossen wurden, basieren
zur Minimierung des Wahrungsdnderungsrisikos
zudem auf Hartwdhrungsvertrigen. Dem flr den
Renditeverlauf eines Objektes oft maBgeblichen
Zinsrisiko begegnen wir mit fristenkonformen Finan-
zierungsmodellen, die den projektspezifischen Finanz-
mittelbedarf sicherstellen und optimieren. Die Aus-
wahl der Finanzierungswahrung erfolgt in Abhdngig-
keit zur jeweiligen Verwertungswahrung, wodurch ein
Kursrisiko ausgeschlossen ist.

Bestandssicherung

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

Vorstand

ALLGEMEINE VERFAHRENSABLAUFE 1SO 9001
TECHNIK
DEVELOPMENT
KAUFMANNISCHE ASPEKTE




Segmentberichterstattung

Die Einteilung der primdren Segmente erfolgt in die Geschiftsfelder ,,Projektentwicklung und Bau-
fihrung* und ,Facility Management“. Dieser Ausweis entspricht auch der Zusammensetzung des
jeweiligen Managements. Ein tabellarischer Uberblick der wichtigsten KenngréBen der Segmente ist
in der Segmentberichterstattung des Konzern-Jahresiiberschusses abgebildet.

Projektentwicklung und Baufiihrung

Das Segment ,Projektentwicklung und Baufiihrung"
erfasst die Geschaftstdtigkeit folgender wesentlicher
voll bzw. at-equity einbezogener Unternehmen des
UBM-Konzerns:

- UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft

- Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H.

- ,Athos" Bauplanungs- und Errichtungsgesell-
schaft m.b.H.

- MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.

- ,UBM 1" Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.

- Rudolf und Walter Schweder Gesellschaft m.b.H.

- Logistikpark Ailecgasse GmbH

- UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-
Construction, s.r.o.

- ,Mazurska Development” Sp. z o.0.

- UBM Polska Sp. z o.0.

- UBM Green Development Sp. z o.o.

- Minchner Grund Immobilien Bautrdger Aktienge-
sellschaft

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

- CM 00 Vermogensverwaltung 511 GmbH

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

- UBM Klénovice s.r.o.

- UBM-Bohemia 2 s.r.o.

- Andel City s.r.o.

- Ruzinov real s.r.o.

- Dictysate Investments Limited

- Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.

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

- W 3 Errichtungs- und Betriebs-
Aktiengesellschaft

- ,Internationale Projektfinanz* Warenverkehrs-
& Creditvermittlungs Aktiengesellschaft

- GF Ramba Sp. z o0.0.

- INTERCOM a.s.

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

Im Berichtsjahr reduzierte sich die Jahresbauleistung
dieses Segments um rund 21,1 % auf € 105,1 Mio. Es
bildet damit die traditionellen operativen Kernberei-
che des UBM-Konzerns ab, auf die 96,4 % der gesam-
ten Jahresbauleistung entfallen.

Facility Management

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

- FMA Gebdudemanagement GmbH

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

- FMH Ingatlanmanagement Kft.

- ,FMP Planning and Facility Management Poland"
Sp. z o.0.

- FMS Facility Management Slovakia s.r.o.

Der Anteil an der Jahresbauleistung fir 2005 betragt
rund € 3,9 Mio. (3,6 %). Wir definieren diesen
Bereich dennoch als eigenstdndiges Segment, da wir
aus der laufenden Bewirtschaftung von Objekten
wertvolle Erkenntnisse Uber Mieterbedirfnisse, Pro-
jektbeschaffenheit und infrastrukturelle Anspriche
gewinnen kénnen, die direkt in die Planung zukilnfti-
ger Realisierungsvorhaben einflieBen.
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Ausblick fiir 2006

Fur das Jahr 2006 sagen die Prognosen der Weltwirt-
schaft weiterhin eine hohe Wachstumsdynamik vor-
aus — unverdandert mit den Konjunkturmotoren USA
und Asien. Und ebenfalls analog zum vergangenen
Geschiftsjahr ist das groBte Risiko die Entwicklung
des Olpreises. Fir die EU-25 bedeutet dies eine
erwartete Zunahme des BIP um 2,1 %. Etwas schwi-
cher, aber auch tber dem Vorjahresniveau liegen die
Schdtzungen fir den Euroraum mit 1,9 %. Neben
zunehmenden Investitionsausgaben und
unvermindert starkem Export sollte sich vor allem

einem

der private Konsum trotz eines verhaltenen Zuwach-
ses der real verflgbaren Einkommen wieder etwas
erholen. Deutschland, als groBter Markt Europas,
wird mit 1,2 % Wachstum erneut unter dem europai-
schen Durchschnitt zu liegen kommen, ebenso Frank-
reich mit 1,8 %. (OECD und Eurostat)

In Osterreich erwarten Wirtschaftsexperten vor dem
Hintergrund der anziehenden Konjunktur im Euro-
raum eine Beschleunigung des Wachstums auf 2,4
Prozent. In erster Linie wird dieses Wachstum vom
Export und steigenden Investitionen getragen wer-
den. Hingegen weiterhin geddmpft dirfte mit einem
Plus von nur 2 % die Konsumnachfrage der privaten
Haushalte bleiben. Die Inflationsrate wird 2006 vor-
aussichtlich bei 1,9 % liegen, sofern sich die Rohol-
preise auf den Weltmadrkten nicht unerwartet stark
bewegen werden. Die Situation am Arbeitsmarkt
bleibt weiterhin angespannt. Die Arbeitslosenquote
dirfte 2006 laut Eurostat unverandert bei 5,2 % ver-
harren. (Wifo)

Die wirtschaftliche Entwicklung in den neuen EU-Mit-
gliedslandern Zentral- und Osteuropas wird sich im
Jahr 2006 beleben. Das Bruttoinlandsprodukt wird
durchschnittlich um 4,4 % zunehmen. Der Konsum
dirfte beschleunigt steigen. Die Investitionen sollten
infolge der zuletzt expansiven Geldpolitik lebhaft
zunehmen. Vor allem aber der AuBenhandel dirfte
im Zuge der konjunkturellen Erholung in der Euro-

zone splrbar zulegen. Der Anstieg der Preise sollte
gemdB den meisten Konjunkturprognosen in den
meisten Ldndern vergleichsweise moderat ausfallen.

Immobilienkonjunktur 2006

Die bereits 2005 verzeichneten Trends am weltwei-
ten Blromarkt werden sich 2006 weiter fortsetzen.
Das Wachstumstempo sollte sich stetig erhohen.
Angesichts einer weiterhin steigenden Nachfrage bei
ricklaufigem Angebot werden die Quoten der ver-
mieteten Flichen zunehmen. Vor allem in Amerika
sieht die Entwicklung positiv aus. Der Ausblick flr
Europa ist im Gegensatz dazu etwas weniger optimis-
tisch. So wird hier von einer eher Stabilisierung der
Marktlage ausgegangen.

Zyklus der Mietpreise in Europa

Verlangsamtes ! Beschleunigter
Mietpreis- | Mietpreis-
wachstum | riickgang

Beschleunigtes | Beschleunigter
Mietpreis- | Mietpreis-
wachstum ! riickgang

Moskau
Brissel
Frankfurt

Berlin, Mailand, Rom
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Dusseldorf

Edingburgh

9  Kopenhagen, Miinchen, Luxemburg, Athen

10 Barcelona
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Wiener Bliromarkt

Durch die geringe Fertigstellungsrate an neuen Biro-
hdausern und eine verstdrkte Vermietungsleistung
wird fiir 2006 ein leichter Riickgang der Leerstands-
rate in Richtung 6,0 % erwartet. Die Bliromieten wer-
den sich unabhédngig von der Lage stabilisieren. Knapp
44 % der ca. 84.000 m? Biroflachen, die im Laufe des
ersten Halbjahres 2006 fertig gestellt werden, sind
bereits vergeben. Erwartet wird, dass 2006 das
Gesamtflichenangebot in Wien auf ca. 177000 m?
zurlickgehen wird. Die erzielbaren Renditen am Wie-
ner Blromarkt kénnten aufgrund der groBen Nach-
frage nach Immobilieninvestments leicht zurickge-
hen. Dabei werden sich die Ertrdge fir Objekte in
guten Lagen bzw. in durchschnittlichen Lagen einan-
der weiter anndhern.

Unternehmensausblick

Im Jahr 2006 wird der erfolgreiche Weg des UBM-
Konzerns mit dem weiteren Ausbau der sektoralen
und der geografischen Diversifizierung weitergefihrt
werden. Neben unseren Heimmirkten Osterreich,
der Tschechischen Republik, Polen, Ungarn, Frank-
reich, Deutschland, Slowakei und der Schweiz wer-
den wir unseren Markteintritt in Rumanien, Bulgarien
und Kroatien realisieren sowie die Bearbeitung der
Markte in der Ukraine und Russland vorbereiten.

In Deutschland werden wir unseren Schwerpunkt
unverandert im Wohnungsbereich setzen und die
Wohnhausprojekte in Schwabing und Minchen Riem,
Minchen, abschlieBen. In Polen ist der Baubeginn fiir
einen Wohnpark bei Warschau geplant, ein Hotel-
projekt in Krakau ist bereits in der Ausfiihrungspha-
se. In Krakau sicherten wir uns ein attraktives Grund-
stiick fur einen weiteren Wohnpark. In der Tschechi-
schen Republik werden die letzten Bauabschnitte der
Andel City den Schwerpunkt bilden. Im Herbst des
Jahres wird ein Hotelprojekt in Pilsen verwirklicht. In
der Slowakei haben wir uns durch eine Kooperation
mit einem slowakischen Partner die Verwertungs-

moglichkeiten fir eine groBe Anzahl von Grundsti-
cken im Umland von Senec gesichert. In der Schweiz
errichten wir flir einen internationalen Logistiker ein
Betriebsgebdude in der Nahe von Zirich. Auch in
Kroatien soll ein Logistikgebdude errichtet werden. In
Osterreich wird das Projekt Salzburg-Lehen umge-
setzt und in Wien setzen wir mit der Errichtung des
Bauteils C in der BrehmstraBe dieses erfolgreiche
Projekt fort.

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

Der Hauptteil unserer Bauleistung wird auf die Ldn-
der Tschechische Republik, Deutschland und Polen
entfallen. Im Rahmen unserer Quartalsberichte wer-
den wir detailliert Uber den Verlauf der einzelnen
Projekte und deren Auswirkungen auf den Geschifts-
verlauf berichten.

Fir das Geschiftsjahr 2006 erwarten wir eine Jahres-
bauleistung von rund € 148 Mio., der erfreuliche
Ergebnisverlauf - und damit auch die Dividendenpo-
litik — der Vorjahre sollte fortgesetzt werden.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen
Ereignisse eingetreten.

Wien, am 18. April 2006

Mag. Karl Bier
Dipl.-Ing. Peter Maitz
Heribert Smolé
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Managing Director Village Cinema

SCHARFSINN

,Dass unsere Filme gestochen scharf tiber die Leinwand
flimmern, ist selbstverstandlich. Ebenso liegt es auf der
Hand, dass die Projektentwickler unseres Stadtteils
Scharfsinn bei der Auswahl des Branchenmix bewiesen
haben. Das optimale Verhdltnis von Privaten, Biiros und
Touristen kommt auch unserem Unternehmen extrem
zugute.
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Bilanz

zum 31. Dezember 2005

UBM Realitdtenentwicklung AG

AKTIVA
31.12.2005 31.12.2004
< = = T€
A. ANLAGEVERMOGEN
[.  Immaterielle Vermogensgegenstinde
1. Rechte 948.081,00 970
[I.  Sachanlagen
1. Grundstlicke, grundstlicksgleiche
Rechte und Bauten, einschlieBlich
der Bauten auf fremdem Grund 36.404.176,78 36.003
2. Technische Anlagen und Maschinen 67,00 3
3. Betriebs- und Geschéftsausstattung 149.109,00 121
4. Anlagen in Bau 523.356,78 174
37.076.709,56 36.301
I1l.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 21.221.447,72 19.469
2. Beteiligungen 10.650.379,83 11.404
3. Ausleihungen an Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 130.034,95 2.203
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 3.253.078,46 3.253
5. Sonstige Ausleihungen 3.901.537,12 3.480
39.156.478,08 39.809
77.181.268,64 77.080
B. UMLAUFVERMOGEN
[.  Vorrdte
1. Unfertige Bauten = 3.268
2. Sonstige Vorrite
a) Projektierte Bauten 1.385.931,57 429
b) Zur Verwertung bestimmte
Projektgesellschaften 8.000.317,24 8.000
c) Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften
618.131,55 31
10.004.380,36 11.728
[I. Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 600.654,50 8.379
2. Forderungen gegeniber
verbundenen Unternehmen 99.930.202,32 31.066
3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 24.161.441,44 17.891
4. Forderungen gegentber
Arbeitsgemeinschaften 314.625,00 =
5. Sonstige Forderungen
und Vermogensgegenstande 7.566.321,54 5.663
132.573.244,80 62.999
[1l.  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.800.994,19 5
145.378.619,35 74.732

SUMME AKTIVA

222.559.887,99 151.812



PASSIVA

31.12.2005 31.12.2004

< = = T€
A. EIGENKAPITAL
[. Grundkapital 5.450.462,56 5.450
II.  Kapitalrticklagen
1. gebundene 44.641.566,51 44.642
2. nicht gebundene 544.201,68 544
45.185.768,19 45.186
[1l.  Gewinnrlcklagen
Freie Riicklagen 16.493.720,11 10.932
IV.  Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 30.003,85
Gewinn 2005 2.683.363,92
2.713.367,77 2.670
69.843.318,63 64.238
B. UNVERSTEUERTE RUCKLAGEN
1. Bewertungsreserve auf Grund
von Sonderabschreibungen 1.639.436,55 1.663
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Abfertigungen 915.608,00 719
2. Rickstellungen fiir Pensionen 1.173.694,00 962
3. Steuerrtckstellungen 2.029.659,00 220
4. Sonstige Rickstellungen 8.316.261,73 8.737
1243522273 10.638
D. VERBINDLICHKEITEN
1. Anleihe 2005-2012 100.000.000,00 =
2. Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten 21.745.797,93 50.128
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.026.351,90 878
4. Verbindlichkeiten gegenlber Unter-
nehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhdltnis besteht 1.832.170,00 11.816
5. Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 574.372,35 1.015
im Rahmen der sozialen Sicherheit 78.803,56 68
diverse 13.200.382,34 11.366
13.853.558,25 12.449
138.457.878,08 75.271
E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 184.032,00 2

SUMMA PASSIVA

Haftungsverhaltnisse

222.559.887,99 151.812

95.579.235,13 89.079

Jahresabschluss UBM AG 2005



Gewinn- und Verlustrechnung

fiir das Geschaftsjahr 2005

UBM Realitdtenentwicklung AG

31.12.2005 31.12.2004

= = T€
1. Umsatzerlose 30.283.257,13 37.386
2. Verdnderung des Bestandes an noch nicht
abrechenbaren Leistungen -2.310.835,25 -1.474
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 49.475,75 179
4. Sonstige betriebliche Ertrage
a) aus dem Abgang vom Anlageverméogen 2.001,00 =
b) aus der Auflosung von Riickstellungen 489.000,00 =
c) ubrige 70.737,02 194
561.738,02 194
BETRIEBSLEISTUNG 28.583.635,65 36.285
5. Materialaufwand und Aufwendungen fiir
bezogene Leistungen
a) Materialaufwand -93.425,27 -90
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -7.654.443,61 -18.478
~7.747.868,88 -18.568
6. Personalaufwand
a) Gehilter -3.981.368,25 -3.415
b) Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen
an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen -293.703,10 -318
c¢) Aufwendungen fiir Pensionen -228.526,40 =174
d) Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene
Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhdngige
Abgaben und Pflichtbeitrage -843.464,62 -669
e) Sonstige Sozialaufwendungen -57.435,93 -56
-5.404.498,30 -4.632
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdnde und Sachanlagen -1.272.334,96 =1.241
8.  Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter die Steuern
vom Einkommen fallen -18.601,51 =3
b) Ubrige -7.160.904,38 -9.498
-7.179.505,89 -9.529
9. BETRIEBSERFOLG (Zwischensumme aus Z 1 bis 8) 6.979.427,62 2.315



31.12.2005 31.12.2004

= = T€
10. Ertrage aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 3.876.989,07 105
b) aus beteiligten Unternehmen 444.500,00 42
4.321.489,07 147
11. Ertrdage aus Wertpapieren und Ausleihungen 26.458,21 10
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 3.934.088,30 2.226
13. Ertrdage aus dem Abgang von Finanzanlagen = 68
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen -2.159.750,92 -106
15. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -3.813.097,43 -2.494
16. FINANZERFOLG (Zwischensumme aus Z 10 bis 15) 2.309.187,23 -149
17. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN GESCHAFTSTATIGKEIT 9.288.614,85 2.166
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.066.892,61 -219
19. JAHRESUBERSCHUSS 8.221.722,24 1.947
20. Auflésung unversteuerter Ricklagen
a) Bewertungsreserve aufgrund von
Sonderabschreibungen 23.641,68 873
b) Sonstige unversteuerte Riicklagen = 206
23.641,68 1.079
21. Zuweisung zu Gewinnrticklagen -5.562.000,00 -356
22. JAHRESGEWINN 2.683.363,92 2.670
23. Gewinnvortrag 30.003,85 =
24. BILANZGEWINN

Jahresabschluss UBM AG 2005



Entwicklung des Anlagevermégens

UBM Realititenentwicklung AG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand
= 01.01.2005 Zugénge Abgdnge
I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Rechte 1.203.935,14 - -
1. SACHANLAGEN
1. Grundstticke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten, einschlieBlich der Bauten auf
fremdem Grund 46.361.344,66 3.654.909,75 2.079.197,48
2. Technische Anlagen und Maschinen 23.220,00 = 4.254,00
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 410.778,13 101.543,87 77.663,80
4. Anlagen in Bau 173.852,25 349.504,53 =
46.969.195,04 4.105.958,15 2.161.115,28
I1l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 19.468.841,08 3.591.276,35 1.838.669,71
2. Beteiligungen 11.404.532,73 97.188,12 851.341,02
3. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhdltnis besteht 3.360.006,78 = =
4. Wertpapiere des Anlagevermogens 3.253.504,46 = 426,00
5. Sonstige Ausleihungen 4.335.764,29 422.000,00 =
41.822.649,34 4.110.464,47 2.690.436,73

89.995.779,52 8.216.422,62 4.851.552,01



Stand kumulierte Buchwerte Buchwerte Jahres-

Umbuchungen 31.12.2005 Abschreibungen 31.12.2005 31.12.2004 abschreibung
- 1.203.935,14 255.854,14 948.081,00 969.735,29 21.654,29

= 47.937.056,93 11.532.880,15 36.404.176,78 36.002.552,27 1.177.253,80

= 18.966,00 18.899,00 67,00 2.871,00 2.144,00

= 434.658,20 285.549,20 149.109,00 121.508,00 71.282,87

= 523.356,78 = 523.356,78 173.852,25 =

- 48.914.037,91 11.837.328,35 37.076.709,56 36.300.783,52 1.250.680,67

= 21.221.447,72 = 21.221.447,72 19.468.841,08 =

= 10.650.379,83 = 10.650.379,83 11.404.532,73 =
-3.229.971,83 130.034,95 = 130.034,95 2.203.224,67 =
= 3.253.078,46 = 3.253.078,46 3.253.504,46 =
3.229.971,83 7.987.736,12 4.086.199,00 3.901.537,12 3.479.537,12 2.073.189,72
= 43.242.677,08 4.086.199,00 39.156.478,08 39.809.640,06 2.073.189,72

-] 93.360.650,13 | 16.179.381,49 |  77.181.268,64 |  77.080.158,87 3.345.524,68

Jahresabschluss UBM AG 2005




Anhang 2005

UBM Realititenentwicklung AG

|. Allgemeines

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2005 wurde nach den Vorschriften des HGB idgF aufgestellt. Die
Zahlenangaben werden in tausend Euro (€ 1.000,00) gemacht. Zahlen, die nicht gesetzlich vorgeschrieben
sind, sind in Mio. € angegeben. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
angewendet. Der Konzernabschluss der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft liegt in Wien 10,
Absberggasse 47 auf.

II. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsadtze

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

Die Bewertung der Fremdwdhrungsbetrdge erfolgte ordnungsgemdB mit den Anschaffungskosten bzw. den
Bilanzstichtagskursen.

1. Anlagevermdgen

Die immateriellen Vermogensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die planméBige
lineare Abschreibung, bilanziert. Dabei wurden Abschreibungssatze in Hohe von 1,28 bis 2 % zur Anwen-
dung gebracht.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von An-
schaffungskostenminderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr
2005 planmdBig fortgefiihrten linearen Abschreibungen bewertet, wobei folgende Abschreibungssdtze
(Neuanschaffungen) angewendet wurden:

%

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

Die geringwertigen Vermogensgegenstdnde wurden im Anschaffungsjahr im vollen Umfang abgeschrieben.
Die Finanzanlagen wurden grundsatzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren Stichtagskurs bewertet.
Die Bewertung der Ausleihungen erfolgte zu dem am Bilanzstichtag beizulegenden Wert.



2. Umlaufvermégen

Vorrite

Die projektierten Bauten wurden zu Herstellungskosten bewertet. Die zur Verwertung bestimmten Liegen-
schaften/Projektgesellschaften betreffen Liegenschaften/Gesellschaften, die bereits zum Bilanzstichtag ver-
tragsgemdB3 zur WeiterverdauBerung bestimmt sind.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

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

3. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Abfertigungsriickstellungen wurden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemdB IAS
19 auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 4,7 % und erwarteter zukinftiger Gehaltssteigerungen von 2 %
sowie eines frihestmdglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG (Pensionsreform 2004) ermittelt. Die
Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte ebenfalls aufgrund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens gemadB IAS 19, wobei die gleichen Basisdaten wie flir die Abfertigungsriickstellungen herangezogen
wurden. Die sonstigen Rickstellungen wurden entsprechend aller erkennbaren Risiken und drohenden Ver-
luste gebildet. Die Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert bzw. dem héheren Rickzahlungsbetrag
angesetzt.

I11. Erlauterungen zur Bilanz

1. Anlagevermdgen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdégens ist dem Anlagenspiegel der UBM AG (Seite
62/63) zu entnehmen.

Die immateriellen Vermogensgegenstdande in Hohe von € 0,948 Mio. (2004: € 0,970 Mio.) betreffen Miet-
rechte in Innsbruck und Wolkersdorf.

Der Grundwert der bebauten Grundstlicke betrdgt € 7.364.724,92 (2004: € 5,754 Mio.), der unbebauten
Grundstiicke € 7.850.820,70 (2004: € 8,344 Mio.). Als Zugang war ein Gebaude in Brunn am Gebirge zu
verzeichnen. Eine Wohneinheit in Innsbruck wurde in das Umlaufvermégen umgegliedert und verkauft. Bei
den unbebauten Grundstiicken wurden zwei Grundstiicke in Linz verduBert. Weiters wurde eines in Graz
erworben.
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Aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen ergeben sich aufgrund langfristiger
Mietvertrage Verpflichtungen wie folgt:

T€ 2005 2004
flr das folgende Jahr 832,3 672,4
fur die folgenden funf Jahre 4.161,6 3.362,1

(Eine Zusammenstellung der in § 238 Abs 2 HGB geforderten Daten der Beteiligungsunternehmen ist aus
den Seiten 102/103 zu ersehen)

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

m |

Logistikpark Ailecgasse GmbH 1.121.263,64
UBM Polska Sp. z o.0. 12.722,65
UBM Klanovice s.r.o. 6.862,85
Immo Future 6 s.r.o. 352.522,34
UBM Projektmanagement kft. 12.595,67
UBV France s.a.r.l. 15.000,00
Dictysate Investments Limited 2.064.999,65
FMS Facility Management Slovakia s.r.o. 5.309,55
Gesamt 3.591.276,35

Die Abgdnge zu Buchwerten gliedern sich wie folgt:

(Ib |

,Mazurska Development” Sp. z o.0. 14.142,76
Philharmonie Office Center Sp. z o.0. 1.824.526,95
Gesamt 1.838.669,71

Die Zugange bei den Beteiligungen setzen sich wie folgt zusammen:

('b |

hospitals Projektentwicklung GmbH 8.750,00
,UBX" Krakow Sp. z o.0. 6.321,11
Hotel Real Estate Sp. z 0.0. 4.136,97
UBX Praha 1 s.r.o. 3.384,41
UBX Praha 2 s.r.o. 3.372,41
.51 Hotelerrichtungs AG 65.068,62
,UBX" Katowice Sp. z o.o. 6.154,60

Gesamt 97.188,12



Die Abgdnge zu Buchwerten gliedern sich wie folgt:

db |

,UBX" Krakow Sp. z o.0. 6.321,11
Hotel Real Estate Sp. z 0.0. 4.136,97
GF Ramba Sp. z o.0. 108.000,00
,UBX" Katowice Sp. z o.0. 6.154,60
Bad Pirawarth GmbH & Co KG 726.728,34
Gesamt 851.341,02

Ausleihungen

T€ 2005 2004
Beteiligte Unternehmen 130 2.203
Sonstige Unternehmen 3.902 3.479

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

2. Umlaufvermégen

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

T€ 2005 2004
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 601 8.379
Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen 99.930 31.066
Forderungen gegentiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 24.161 17.891
Forderungen gegeniliber Arbeitsgemeinschaften 315 0
Sonstige Forderungen 7.566 5.663
Gesamt 132.573 62.999

Samtliche Forderungen weisen eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr auf. Forderungen gegentiber
verbundenen Unternehmen wurden in Hohe von gesamt € 9,354 Mio. (2004: € 6,54 Mio.) wertberichtigt.

Flussige Mittel

T€ 2005 2004
Kassenbestand 2 3
Guthaben bei Kreditinstituten 2.799 2
Gesamt 2.801 5
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3. Eigenkapital

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

Kapital- und Gewinnriicklagen

Die gebundene Kapitalriicklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerhéhungen. Die nicht gebundene Kapital-
rucklage ergab sich aus dem Einbringungsgewinn der ZSG-OHG aus dem Jahre 1990 bzw. aus dem Ver-
schmelzungsgewinn der ,Ares“ GesmbH und der ,Goma“ GesmbH. Der Posten ,andere (freie) Ricklagen®
hat sich von T€ 10.932 auf T€ 16.494 erhoht. Die Erhohung resultiert aus der Dotierung der freien
Gewinnriicklage in Hohe von T€ 5.562.

4. Unversteuerte Riicklagen

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

Stand Zugénge Auflésung durch  Auflésung durch Stand
< 01.01.2005 U=Umbuchungen Ausscheidung Zeitablauf 31.12.2005
I. Sachanlagen
1. Bebaute Grund
stiicke und Bauten
auf fremdem Grund
aus Ubertrag § 12 EStG 224.595,96 = = 23.641,68 200.954,28
2. Unbebaute
Grundstticke
aus Ubertrag § 12 EStG 929.410,17 - - - 929.410,17
1.154.006,13 - - 23.641,68 1.130.364,45
[I. Finanzanlagen
1. Anteile an verbun-
denen Unternehmen
aus Ubertrag § 12 EStG 509.072,10 = = = 509.072,10
509.072,10 - - - 509.072,10

166307823 -] -] 23.641,68 | 1.639.436,55

5. Riickstellungen

T€ 2005 2004
Abfertigungen 915 719
Pensionen 1.174 962
Steuern 2.030 220
Sonstige
Bauten 6.837 7.562
Personal 1.213 1.013
Diverse 266 162

Gesamt 12.435 10.638



6. Verbindlichkeiten

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

T€ 2005 2004 2005 2004 2005 2004
Anleihe 100.000 = = = 100.000 =
Verbindlichkeiten

gegentliber

Kreditinstituten 21.746 50.128 14.886 19.591 6.860 30.537
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen
und Leistungen 1.026 878 1.026 878 = = n
Verbindlichkeiten

gegentliber
Unternehmen,
mit denen ein
Beteiligungsver-

hiltnis besteht 1.832 11.816 1.832 11.816 = =
Sonstige
Verbindlichkeiten
aus Steuern 574 1.015 574 1.015 = =
im Rahmen
der sozialen
Sicherheit 79 68 79 68 = =
diverse 13.201 11.366 5.023 3.171 8.178 8.195
Gesamt 138.458 75.271 23.420 36.539 115.038 38.732

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als finf Jahren:

T€ 2005 2004
Anleihe 100.000 =
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten (betrifft ausschlieBlich Projekte) 1.629 2.280
Sonstige Verbindlichkeiten

Diverse 583 600

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind mit einem Betrag von T€ 9.962 (2004: T€ 34.039)
dinglich besichert.

7. Haftungsverhiltnisse

T€ 2005 2004
Kreditburgschaften 95.579 89.079

Es wurden bankibliche dingliche Sicherheiten an Gesellschaftsanteilen fiir jene Projektgesellschaften
gewdhrt, welche Projektfinanzierungskredite aufgenommen haben.
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V. Erlduterungen zur Gewinn-

Jahresbauleistung

und Verlustrechnung

T€ 2005 2004
AUFGLIEDERUNG NACH TATIGKEITSBEREICHEN

Mieten aus Hausverwaltung 4.677 4.577
Projektentwicklung und Bau 25.606 49.205
Gesamt 30.283 53.782
Inland 26.375 29.578
Ausland 3.908 24.204
Gesamt 30.283 53.782

Personalaufwendungen

Im Posten 6b. Aufwendungen flir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Vorsorgekassen in Hohe
von € 293.703,10 (2004: T€ 318) entfallen € 287.395,99 (2004: T€ 317) auf den Abfertigungsaufwand,

der sich wie folgt verteilt:

2005 Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstinde 21.704,00 228.526,40
Leitende Angestellte 205.885,89 =
Andere Arbeitnehmer 59.806,10 =
Gesamt 287.395,99 228.526,40
2004 Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstande 231.243,54 173.983,94
Leitende Angestellte -29.567,80 -
Andere Arbeitnehmer 115.131,68 -
Gesamt 316.807,42 173.983,94



Finanzerfolg

T€ 2005 2004
Ertrdge aus Beteiligungen

a) aus verbundenen Unternehmen 3.877 105

b) aus beteiligten Unternehmen 445 42
Ertrdge aus Wertpapieren und Ausleihungen 26 10
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.934 2.226

davon aus verbundenen Unternehmen 2.628 1.085
Ertrdge aus dem Abgang von Finanzanlagen = 68
Aufwendungen aus Finanzanlagen 2.160 106

davon aus verbundenen Unternehmen = =
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.813 2.494
davon gegentiber verbundenen Unternehmen = =

V. Erldauterungen zu den Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und Liquide Mittel, auf der Passivseite Finanzverbindlichkeiten und Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Im abgelaufenen Geschdftsjahr wurde auBerdem durch die
UBM AG eine Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.

Nominale: € 100.000.000,-

Laufzeit: 2005-2012

Verzinsung: 3,875 %

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

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

Die Transaktion (Anleihebegebung und Zinssatzsicherung) wird im HGB als geschlossene Position bilan-
ziert, wodurch es zu keiner sofortigen aufwandsmaBigen Berticksichtigung des negativen Marktwertes des
geschlossenen Forward Start Swaps, sondern zu einer aufwandsmaBigen Erfassung des Zinsaufwandes tber
die Laufzeit mit dem im April gesicherten Zinssatz (3,875 % plus 0,44 % flr Zinsswap) kommt.
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VI. Angaben liber Arbeitnehmer und Organe

Durchschnittlicher Beschaftigtenstand:

2005

2004

Angestellte 56

Mitglieder des Vorstandes

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

Heribert Smolé, Wien

Die Bezlige des Vorstandes betrugen im Jahr 2005 € 828.732,02 (2004: € 1.304.718,26).

Mitglieder des Aufsichtsrates

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

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

DI Thomas Jakoubek, Kib

MMag. Dr. Erlefried Olearczick, Tulln

Dr. Johannes Pepelnik, Wien

Dr. Walter Lederer, Wien

DI Iris Ortner, Wien

52

Die Vergiitung an die Mitglieder des Aufsichtsrates einschlieBlich der Sitzungsgelder betrugen im Berichts-

jahr € 39.720,63 (2004: € 115.034,59).

Wien, am 18. April 2006

Mag. Karl Bier (Vorsitzender)
DI Peter Maitz

Heribert Smolé



Bestdtigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss der

UBM Realititenentwicklung Aktiengesellschaft,
Wien

fur das Geschéftsjahr vom 01.01.2005 bis 31.12.2005 unter Einbeziehung der Buchfiihrung geprift. Die
Buchfiihrung, die Aufstellung und der Inhalt dieses Jahresabschlusses sowie des Lageberichtes in Uberein-
stimmung mit den &sterreichischen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prifungsurteils zu
diesem Jahresabschluss auf der Grundlage unserer Prifung und einer Aussage, ob der Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss steht.

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

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
ein moglichst getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage des Unternehmens zum 31.12.2005 sowie der
Ertragslage des Unternehmens fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.2005 bis 31.12.2005 in Ubereinstimmung
mit den Osterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung. Der Lagebericht steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss.”

Wien, am 18. April 2006

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

Deloitte Wirtschaftspriifungs GmbH
Mag. Nikolaus Schaffer e.h., Dr. Michael Heller e.h. (Wirtschaftsprifer und Steuerberater)
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General Manager Le Palais Hotel

TRADITIONSSINN

,Als Haus mit Tradition sind wir es uns und unseren
Gdsten schuldig, diese unter allen Umstanden zu bewah-
ren, aber dennoch mit modernster Infrastruktur zu ver-
wohnen. Unter diesen heiklen Pramissen war es nahelie-
gend, einen ebenso traditions- und qualitdatsbewussten
Partner fiir die Renovierung unseres Hotels zu wahlen.
UBM schien uns mit seinen Referenzen dabei goldrichtig.
Nach einem reibungslosen Ablauf von Renovierung und
Umbau kdnnen wir uns zu dieser Wahl nur gratulieren.®






Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
fir das Geschaftsjahr 2005

T€ Anhang 31.12.2005 31.12.2004
1. Umsatzerlose (1) 72.706,9 79.344,8
2. GESAMTLEISTUNG 72.706,9 79.344,8
3. Sonstige betriebliche Ertrdage (2) 4.438,1 9.819,2
4. Materialaufwand (3) -38.070,7 -55.064,4
5. Personalaufwand (4) -7.054,3 -6.475,5
6. Abschreibungen auf Sachanlagen (5) -4.357,5 -3.480,8
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen (6) -13.571,5 -13.665,3
8. EBITA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Goodwill-Abschreibungen) 14.091,0 10.478,0
9. Abschreibungen auf Goodwill (7) 0,0 -275,3
10. EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Steuern) 14.091,0 10.202,7
11. Beteiligungsergebnis (8) 478,6 2.669,5
12. Zinsergebnis %) -4.640,5 -3.623,9
13. EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) 9.929,1 9.248,3
14. Steuern vom Einkommen und Ertrag (10) -1.454,0 237,6
15. KONZERNERGEBNIS 8.475,1 9.485,9
davon fiir Aktiondre des Mutterunternehmens 8.481,7 9.394,3
davon fiir Anteile fremder Gesellschafter (11) -6,6 91,6
ERGEBNIS JE AKTIE (in €) (12) 2,83 3,13



Konzern-Bilanz
zum 31. Dezember 2005

AKTIVA
T€ Anhang 31.12.2005 31.12.2004
A. ANLAGEVERMOGEN (13)
[. Immaterielle Vermogenswerte 6.133,2 6.251,1
[I. Sachanlagen 194.912,3 152.941,0
[1l.  Finanzanlagen 28.090,8 39.109,8
229.136,3 198.301,9
B. UMLAUFVERMOGEN (14)
I.  Vorrdte 41.799,6 20.055,1
[I.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 97.898,5 57.895,9
[Il.  Liquide Mittel 11.502,0 3.579,1
151.200,1 81.530,1
C. LATENTE STEUERN (15) 920,3 853,6
SUMME AKTIVA
PASSIVA
T€ Anhang 31.12.2005 31.12.2004
A. EIGENKAPITAL (16, 17)
[. Gezeichnetes Kapital 5.450,5 5.450,5
[I.  Ricklagen 81.129,8 78.494,4
[1l.  Bilanzgewinn 2.713,3 2.670,0
IV.  Anteile fremder Gesellschafter 790,4 318,1
90.084,0 86.933,0
B. RUCKSTELLUNGEN (18)
[. Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 2.089,8 1.683,6
[I.  Ubrige Riickstellungen 17.294,8 13.406,8
19.384,6 15.090,4
C. VERBINDLICHKEITEN (19)
[.  Anleihe 100.000,0 =
[I.  Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 83.187,8 97.647,4
1. Ubrige Verbindlichkeiten 81.600,4 74.311,4
264.788,2 171.958,8
D. LATENTE STEUERN 6.999,9 6.703,4
SUMME AKTIVA
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Entwicklung des

Konzern-Anlagevermoégens

Stand Verdnderung
T€ 01.01.2005 Kons.-kreis Zugénge Abginge
I. IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Konzessionen, Lizenzen
und dhnliche Rechte 5.254,2 23,5 4,4 -
. Geschifts(Firmen)wert 72 = 0,4 7,6
3. Goodwill 3.860,5 = = =
9.121,9 23,5 4,8 7,6
II. SACHANLAGEN
1. Grundstlcke, grundstiicks-
gleiche Rechte und Bauten,
einschlieBlich der Bauten auf
fremdem Grund 159.708,1 30.266,0 26.292,0 10.844,1
2. Technische Anlagen und
Maschinen 112,4 - 12,9 14,1
3. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung 873,3 694,5 169,9 121,6
4. Geringwertige Vermogens-
gegenstande 2,9 = 47,0 46,8
5. Geleistete Anzahlungen
und Anlagen in Bau 11.342,7 114,3 11.430,8 10.066,8
172.039,4 31.074,8 37.952,6 21.093,4
I1l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 3.011,8 - 88,9 102,1
2. Beteiligungen 18.771,9 -10.390,8 93,0 726,7
3. Ausleihungen an Unter-
nehmen, mit denen ein Be-
teiligungsverhdltnis besteht 4.014,0 = 23,9 =
4. Wertpapiere (Wertrechte)
des Anlagevermdogens 3.265,0 = = 0,4
5. Sonstige Ausleihungen 6.606,0 = 506,1 =
35.668,7 -10.390,8 711,9 829,2

216.830,0 20.707,5 38.669,3 21.930,2



Stand kumulierte Buchwerte Buchwerte Abschreibung des

Umbuchungen 31.12.2005 Abschreibungen 31.12.2005 31.12.2004 Geschiftsjahres
= 5.282,1 1.827,5 3.454,6 3.572,4 139,0
= 3.860,5 1.181,9 2.678,6 2.678,6 =
- 9.142,6 3.009,4 6.133,2 6.251,0 139,0

5.378,4 210.800,4 24.097,2 186.703,2 141.374,2 3.992,5
= 11,2 95,0 16,2 20,5 6,7

= 1.616,1 865,7 750,4 203,6 172,3

= 3,1 3,1 = = 471

- 53784 7.442,6 = 7442,6 11.342,7 =
- 219.973,4 25.061,0 194.912,4 152.941,0 4.218,6

-718,0 2.280,6 = 2.280,6 3.011,8 =
718,0 8.465,4 -7.016,4 15.481,8 24.226,0 -1.562,3
-3.229,9 808,0 = 808,0 2.857,2 =
= 3.264,6 = 3.264,6 3.265,0 =
3.229,9 10.342,0 4.086,2 6.255,8 5.749,8 2.073,2
- 25.160,6 -2.930,2 28.090,8 39.109,8 510,9

-] 254.276,6 25.140,2 229.136,4 198.301,8 4.868,5
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Entwicklung des
Konzern-Eigenkapitals

Gezeichnetes

Anteile fremder

T€ Kapital Kapitalriicklage ~ Gewinnricklage Gesellschafter Summe
Stand 01.01.2004 5.450,5 45.185,8 26.988,8 8711 78.496,2
Dividendenzahlungen = = = = -
Konzernergebnis = = 9.485,9 91,6 9.577,5
Verdnderung

Konsolidierungskreis = = -530,5 -644,6 -1.175,1
Wahrungsdifferenzen = = 34,4 = 34,4
STAND 31.12.2004 5.450,5 45.185,8 35.978,6 318,1 86.933,0
Stand 01.01.2005 5.450,5 45.185,8 35.978,6 318,1 86.933,0
Dividendenzahlungen = = -2.640,0 = -2.640,0
Konzernergebnis = = 8.481,7 -6,6 8.475,1
Cashflow Hedge = = -2.209,0 = -2.209,0
Verdnderung

Konsolidierungskreis = = -880,5 460,9 -419,6
Wahrungsdifferenzen = = -73,5 18,0 -55,5
STAND 31.12.2005




Konzern-Kapitalflussrechnung

T€ 31.12.2005 31.12.2004
Konzernergebnis 8.481,7 9.394,3
Ergebnisanteil fremder Gesellschafter -6,6 91,6
Abschreibungen auf Anlagevermogen 4.868,5 3.243,7
Zunahme der langfristigen Rickstellungen 406,1 562,8
Latente Steueraufwendungen 229,9 -834,6
Sonstige zahlungswirksame Vorgdnge = =
CASH EARNINGS NACH OVFA 13.979,6 12.457,8
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 11.992,1 1.210,7
Gewinne aus Anlagenabgangen -6,2 -6.604,2
Zunahme der Vorrite -21.744,5 -3.135,3
Zunahme/Abnahme der Forderungen -39.145,4 17.145,8
Zunahme der Verbindlichkeiten (ohne Bankverbindlichkeiten) 17.326,4 2.999,3
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange = ~7.546,7
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT (1) -17.598,0 16.527,4
Einzahlungen aus Sachanlageabgangen 22.851,0 33.613,9
Einzahlungen aus Finanzanlageabgangen 829,2 270,5
Investitionen in immaterielle Verm&gensgegenstande -4,8 -284,8
Investitionen in das Sachanlagevermégen -37.952,6 -33.248,6
Investitionen in das Finanzanlagevermogen -712,0 -1.095,3
Einzahlung aus dem Verkauf konsolidierter Unternehmen = 448,5
Auszahlungen aus dem Erwerb konsolidierter Unternehmen -4.315,0 =
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange -14.404,9 =
CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT (2) -33.709,1 -295,8
Einzahlungen aus Anleihe 100.000,0 =
Dividende der AG -2.640,0 -
Rickzahlung von Krediten und Konzernfinanzierungen -34.964,0 -16.002,8
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange -3.162,9 -404,5
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT (3) 59.233,1 -16.407,3
SUMME AUS CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT (1) -17.598,0 16.527,4
SUMME AUS CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT (2) -33.709,1 -295,8
SUMME AUS CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT (3) 59.233,1 -16.407,3
ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNG DER WERTPAPIERE UND

LIQUIDEN MITTEL (4) = (1)+(2)+(3) 7.926,0 -175,7
Wertpapiere und Liquide Mittel am 01.01. 3.579,1 3.825,0
Entkonsolidierung -3,1 -70,2
WERTPAPIERE UND LIQUIDE MITTEL AM 31.12.
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Segmentberichterstattung

Projektentwicklung und Baufihrung Facilitymanagement

T€ 2005 2004 2005 2004
PRODUKTIONSLEISTUNG (GRUPPE) 105.040,0 133.178,0 3.932,0 2.708,0
SEGMENTERTRAGE 78.857,4 87.868,9 2.022,1 2.038,2
Materialaufwand -41.074,2 -57.681,5 -1.046,3 ~796,6
Personalaufwand -6.632,9 -5.948,1 -421,4 -525,5
Abschreibungen -4.335,3 -3.741,0 -22,2 =274
Sonstige betriebliche Aufwendungen -12.778,7 -13.122,0 -428,9 -582,3
EBITA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern

und Goodwill-Abschreibungen) 14.036,3 7.376,3 103,3 106,4
Abschreibungen auf Goodwill = = = =
EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Steuern) 14.036,3 7.376,3 103,3 106,4
Beteiligungsergebnis 2.059,9 2.669,5 = =
Zinsergebnis -4.640,7 -3.623,9 = =
EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) 11.455,5 6.421,9 103,3 106,4
Steuern vom Einkommen und

vom Ertrag

KONZERNERGEBNIS

SEGMENTVERMOGEN 31.12. 481.862,0 263.675,6 844,9 521,6
SEGMENTSCHULDEN 31.12. 380.336,5 211.410,2 598,6 367,6
INVESTITIONEN IN SACHANLAGEN 37.948,5 34.591,1 4,1 372
MITARBEITER 31.12. 121 116 20 23

Erldauterungen zur Segmentberichterstattung (Vollkonsolidierte und at-equity einbezogene Unternehmen des UBM-Konzerns)

Projektentwicklung und Baufiihrung

UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft

Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H.

4Athos" Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H.
MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.

,UBM 1" Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.
Rudolf und Walter Schweder Gesellschaft m.b.H.
Logistikpark Ailecgasse GmbH

UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-Construction, s.r.o.
,MAZURSKA DEVELOPMENT" Sp. z o.0.

UBM Polska Sp. z o.0.

UBM Green Development Sp. z o.0.

Minchner Grund Immobilien Bautrdger Aktiengesellschaft
Immobilien- und Baumanagement Stark GmbH & Co. StockholmstraBe KG
CM 00 Vermégensverwaltung 511 GmbH

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

UBM Klénovice s.r.o.

UBM-Bohemia 2 s.r.o.

Andel City s.r.o.

Ruzinov Real s.r.o.

Dictysate Investments Limited



Summe der Segmente Goerletung

2005 2004 2005 2004 2005 2004
108.972,0 135.886,0 - - 108.972,0 135.886,0
80.879,5 89.907,1 -3.734,5 -743,1 77.145,0 89.164,0
-42.120,5 -58.478,1 4.049,8 3.413,7 -38.070,7 -55.064,4
-7.054,3 -6.473,6 = -1,9 -7.054,3 -6.475,5
-4.357,5 -3.768,4 = 287,6 =4.357,5 -3.480,8
-13.207,6 -13.704,3 -363,9 39,0 -13.571,5 -13.665,3
14.139,6 7.482,7 -48,6 2.995,3 14.091,0 10.478,0
= = = -275,3 = -275,3
14.139,6 7.482,7 -48,6 2.720,0 14.091,0 10.202,7
2.059,9 2.669,5 -1.581,3 = 478,6 2.669,5
-4.640,7 -3.623,9 0,2 = -4.640,5 -3.623,9
11.558,8 6.528,3 -1.629,7 2.720,0 9.929,1 9.248,3
-1.454,0 237,6

8.475,1 9.485,9

482.706,9 264.197,2 -101.450,2 16.488,4 381.256,7 280.685,6
380.935,1 211.777,8 -89.762,5 -18.025,2 291.172,6 193.752,6
37.952,6 34.628,3 - - 37.952,6 34.628,3
141 139 - - 141 139

Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.

,Zentrum am Stadtpark" Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft

W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft

JInternationale Projektfinanz* Warenverkehrs- & Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft
GF Ramba Sp. z o.0.

INTERCOM a.s.

UBX Development (France) s.a.r.L.

Facilitymanagement

FMA Gebdudemanagement GmbH

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

FMH Ingatlanmanagement Kft.

,FMP Planing and Facility Management Poland" Sp. z o.o.
FMS Facility Management Slovakia s.r.o.

In der Uberleitung auf die Daten des Konzernabschlusses wurden konzerninterne Aufwendungen und Ertrige sowie Zwischenergebnisse eli-
miniert.
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Anhang zum Konzernabschluss 2005
UBM Realitatenentwicklung AG

Allgemeine Erlauterungen

Der Konzernabschluss der UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft (UBM-Konzern) ist gemaB § 245a
HGB nach den Vorschriften des International Accounting Standards Board (IASB) sowie den Auslegungen des
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) aufgestellt.

Schon bisher hat die UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft von der Bestimmung des § 245a HGB
aF Gebrauch gemacht und ihren Konzernabschluss seit dem Geschéftsjahr 2002 ausschlieBlich nach den
International Financial Reporting Standards (IFRS) aufgestellt.

1. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der UBM AG 6 (Vorjahr: 6) inldndische Unternehmen, sowie 17 (Vor-
jahr: 8) ausldndische Unternehmen einbezogen. Im Berichtsjahr wurden 1 (Vorjahr: 1) inldndische Gesell-
schaft und 9 (Vorjahr: 2) ausldndische Gesellschaften erstmals konsolidiert. Daneben wurden 5 (Vorjahr: 6)
inlandische und 3 (Vorjahr: 3) ausldandische assoziierte Unternehmen nach der Equity-Methode bewertet.
Im Berichtsjahr wurden 3 Gesellschaften entkonsolidiert. Die Vergleichbarkeit mit dem Vorjahr ist durch die
Anderungen im Konsolidierungskreis nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die einbezogenen verbundenen und assoziierten Unternehmen sind aus der Beteiligungsliste ersichtlich.
Auf die Einbeziehung von Gesellschaften wird immer dann verzichtet, wenn das Tochterunternehmen fiir
den Konzernabschluss von untergeordneter Bedeutung ist. 22 (Vorjahr: 19) Gesellschaften wurden nicht in
die Konsolidierung einbezogen. Beteiligungsunternehmen, bei denen keine Absicht besteht, die Anteile auf
Dauer zu halten, wurden nicht voll konsolidiert. Dies betrifft im vorliegenden Jahresabschluss 1 (Vorjahr: 1)
Immobiliengesellschaft, bei der bereits seit Projektbeginn eine WeiterverduBerung an konzernfremde Ge-
sellschaften bei Baufertigstellung bzw. Vermietung geplant war.

Das aushaftende Kreditobligo dieser Projektgesellschaft zum 31. Dezember 2005 belief sich auf rd. 65,4
(Vorjahr: 65,4) Mio. €.

2. Konsolidierungsgrundsitze

Die Kapitalkonsolidierung der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen wird nach der
Erwerbsmethode vorgenommen. Dabei werden die Anschaffungskosten mit dem anteiligen Eigenkapital der
Tochterunternehmen im Zeitpunkt des Erwerbs aufgerechnet. Bis einschlieBlich 2003 wurden die bei der
Erstkonsolidierung entstehenden Goodwills aktiviert und Uber die Nutzungsdauer abgeschrieben. Seit 1.
Janner 2004 werden die Goodwills nicht mehr abgeschrieben, sondern gemdB IFRS 3 einem regelmaBigen
Impairment-Test unterzogen.

Unversteuerte Riicklagen werden in der Konzernbilanz nach Abzug einer allfdlligen Steuerlatenz den Ge-
winnriicklagen zugeordnet. Die Equity-Bewertung erfolgt bei wesentlichen Beteiligungen nach der Neubewer-
tungsmethode. Die at-equity einbezogenen Beteiligungen wurden zum Stichtag der erstmaligen Einbeziehung



in den Konzernabschluss bewertet. Der Anteil am Jahresergebnis der nach dieser Methode konsolidierten
Gesellschaften wird in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung als Beteiligungsergebnis ausgewiesen.

Alle Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen einbezogenen Unternehmen sind in der Schuldenkon-
solidierung eliminiert. Wahrungsdifferenzen werden als sonstige betriebliche Aufwendungen oder Ertrage
ergebniswirksam erfasst.

Konzerninterne Aufwendungen und Ertrdge werden im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung
verrechnet. Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen werden unter Beachtung des Wesentlich-
keitsgrundsatzes ergebniswirksam eliminiert. Latente Steuern aus ergebniswirksamen Konsolidierungsvor-
gdngen werden abgegrenzt.

3. Formale Darstellung

Zur Verbesserung der Klarheit der Darstellung werden in der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrech-
nung einzelne Posten zusammengefasst. Diese werden im Anhang gesondert ausgewiesen und erldutert. Die
Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

4. Wihrungsumrechnung

Die Umrechnung der in fremder Wahrung erstellten Bilanzen und Gewinn- und Verlustrechnungen der
Tochtergesellschaften erfolgt auf Basis der modifizierten Stichtagsmethode. Die Bilanzposten der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden zum Devisenmittelkurs zum Bilanzstichtag, die
Gewinn- und Verlustrechnungen grundsatzlich mit dem Jahresdurchschnittskurs — als arithmetisches Mittel
aller Monatsultimokurse — des Geschaftsjahres umgerechnet. Ebenfalls zu Devisenmittelkursen zum Bilanz-
stichtag werden die Abschreibungen und der Jahrestberschuss/-fehlbetrag umgerechnet. Stichtagsumrech-
nungsdifferenzen aus den Bilanzen werden mit den Gewinnriicklagen verrechnet, jene aus den Gewinn- und
Verlustrechnungen werden in den sonstigen betrieblichen Ertragen erfasst. Die Bewegungen im Anlagen-
spiegel sowie Abschreibungen werden mit den Devisenmittelkursen zum Bilanzstichtag umgerechnet.

5. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Jahresabschlisse samtlicher in den Konzernabschluss einbezogenen inldndischen Unternehmen werden
nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtzen aufgestellt. Die Abschlisse der auslandischen
Konzernunternehmen sind entsprechend angepasst; unwesentliche abweichende Wertansédtze bzw. Ausweise
werden beibehalten.

Immaterielle Verm&genswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert und tber die voraussichtliche
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Dabei wurden Abschreibungssdtze in Hohe von 1,28 bis 50 % zur An-
wendung gebracht.
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Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskosten-
minderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr planmaBig fort-
gefihrten linearen Abschreibungen bewertet, wobei folgende Abschreibungssdtze angewendet wurden:

%

Bebaute Grundstlcke und Bauten auf fremdem Grund 1,1 bis 10,0
Technische Anlagen und Maschinen 10,0 bis 33,3
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 6,7 bis 33,3

Die geringwertigen Vermogensgegenstande werden im Anschaffungsjahr iberwiegend im vollen Umfang
abgeschrieben. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden nach IAS 40 mit dem beizulegenden
Zeitwert bilanziert. Diese Immobilien umfassen im Wesentlichen:

- Biro- und Geschaftsgebdaude

- Wohnbauten

- Grundstiicke

Grundlage fiir den Wertansatz bildeten tiberwiegend Verkehrswertgutachten von unabhdngigen Sachver-
standigen bzw. bei Fehlen solcher wurden die Nutzungswerte (value in use) zum jeweiligen Bilanzstichtag
ermittelt. Der value in use ist dabei der Barwert der geschdtzten kiinftigen Cashflows, die aus der Nutzung
der Vermogensgegenstdnde erwartet werden.

Neubewertungsbetrag vor

T€ Buchwert Zeitwert Abzug latenter Steuern
Grundstticke [AS 40 20.702,7 38.674,2 17.971,5
Gebaude IAS 40 94.712,8 102.725,5 8.012,7
Gesamt 115.415,5 141.399,7 25.984,2

Ist bei Leasingvertragen das wirtschaftliche Eigentum am Leasinggegenstand einer Gesellschaft des UBM-
Konzerns zuzurechnen (Finanzierungsleasing), erfolgt die Aktivierung zum beizulegenden Zeitwert oder
zum niedrigeren Barwert der Leasingraten.

Die Finanzanlagen werden grundsétzlich zu Anschaffungskosten oder - falls ihnen ein niedrigerer Wert
beizumessen ist — mit diesem bewertet.

Die Anteile an assoziierten Unternehmen werden gemdB |AS 28 - sofern es sich nicht um Anteile von
untergeordneter Bedeutung handelt - at-equity bewertet. Dabei werden grundsdtzlich dieselben Bewertungs-
methoden wie fiir vollkonsolidierte Unternehmen angewandt.

Nicht konsolidierte Tochterunternehmen und nicht at-equity bewertete Beteiligungen werden mit den
Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.



Fur Fertigungsauftrdage erfolgt eine Gewinnrealisierung nach der Percentage of Completion Methode. Die
neu berechneten realisierten Betrdge werden bei den Umsatzerl6sen ausgewiesen.

Soweit fir Fertigungsauftrage Leistungen erbracht wurden, die den Betrag der geleisteten Anzahlungen
bersteigen, erfolgt der Ausweis unter dem Posten Kiinftige Forderungen aus Fertigungsauftragen.
Soweit der Betrag der geleisteten Anzahlungen hoher ist als die erbrachte Leistung, erfolgt der Ausweis
unter den Verbindlichkeiten aus Percentage of Completion Methode. Drohende Verluste werden zum
Zeitpunkt ihres Bekanntwerdens in voller Hohe berticksichtigt. Als MaBstab fir den Fertigstellungsgrad
dient die zum Bilanzstichtag tatsdchlich erbrachte Leistung.

Die Ergebnisrealisierung bei Fertigungsauftragen, die in Arbeitsgemeinschaften ausgeflihrt werden, erfolgt unter
Beriicksichtigung der Percentage of Completion Methode entsprechend der bis zum Bilanzstichtag tatsdchlich
erbrachten Leistung. Drohende Verluste aus dem weiteren Bauverlauf werden durch entsprechende Abwer-
tungen berlcksichtigt. Die Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gegenliber Arbeitsgemeinschaften enthalten

neben Kapitaleinlagen, Ein- und Auszahlungen und Leistungsverrechnungen auch das anteilige Auftragsergebnis.

Forderungen und sonstige Vermdgenswerte sind grundsatzlich zu Nennwerten bilanziert. Falls Risken
hinsichtlich der Einbringlichkeit bestanden, wurden Wertberichtigungen gebildet. Forderungen in Fremd-
wahrung werden mit dem Bilanzstichtagskurs bewertet.

Latente Steuern werden auf Abweichungen zwischen den Wertansatzen von Vermdgenswerten und Schul-
den nach IFRS und den steuerlichen Wertansdtzen in Hohe der voraussichtlichen kiinftigen Steuerbelastung
oder -entlastung beriicksichtigt. Daneben werden aktive latente Steuern fur kiinftige Vermdgensvorteile aus
steuerlichen Verlustvortrdgen angesetzt, soweit mit der Realisierung hinreichend gerechnet werden kann.
Eine Saldierung von aktiven und passiven latenten Steuern aus Bewertungsunterschieden erfolgt, soweit die
Moglichkeit einer gesetzlichen Aufrechnung besteht. Ausnahmen von dieser umfassenden Steuerabgrenzung
bilden Unterschiedsbetrdge aus steuerlich nicht absetzbaren Firmenwerten.

Der Berechnung der Steuerlatenz liegt der im jeweiligen Land geltende Ertragsteuersatz zugrunde.

Die Riickstellungen fiir Pensionen, Abfertigungen und Jubiliumsgelder wurden gemaB IAS 19 nach dem
laufenden Einmalpramienverfahren (,Unit Credit Methode") ermittelt. Bei der Bewertung dieser Rickstel-
lungen wurden ein RechnungszinsfuBB von 4,7 % (Vorjahr: 5,5 %) und Steigerungen von leistungsorientierten
Zusagen in Hohe von 2 % p.a. (Vorjahr: 2 %) bericksichtigt. Fluktuationsabschldge aufgrund statistischer
Daten werden bei der Ermittlung der Rickstellung fiir Abfertigungen und Jubildumsgelder berticksichtigt.

Die sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.
Sie werden jeweils in Hohe des Betrages angesetzt, der nach kaufmdnnischer Beurteilung zum Bilanzstichtag
erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsverpflichtungen des Konzerns abzudecken. Dabei wird jeweils der
Betrag angesetzt, der sich bei sorgfdltiger Priifung des Sachverhalts als der Wahrscheinlichste ergibt.

Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert bzw. dem hoheren Riickzahlungsbetrag angesetzt. Bei Finan-
zierungsleasingvertragen erfolgt der Ansatz der Verbindlichkeiten in Héhe des Barwerts der Leasingraten.
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Im Konzernabschluss missen zu einem gewissen Grad Schdtzungen vorgenommen und Annahmen getroffen
werden, welche die bilanzierten Vermogensgegenstande und Verbindlichkeiten, die Angabe von sonstigen Ver-
pflichtungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertragen und Aufwendungen wdhrend der Berichtsperiode
beeinflussen. Die sich in der Zukunft tatsdachlich ergebenden Betrdge konnen von den Schdatzungen abweichen.

Erldauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerldse

Die Umsatzerlose enthalten Verkaufserldse von Immobilien, die abgerechneten Bauleistungen eigener Bau-
stellen, Lieferungen und Leistungen an Arbeitsgemeinschaften und sonstige Nebenerlose. Die Umsatzerlose,
die aus der Anwendung der Percentage of Completion Methode resultieren, betragen 0,0 T€ (Vorjahr:
0,0T€).

Zur Darstellung der gesamten Leistungserbringung nach betriebswirtschaftlichen Kriterien im Konzern, ins-
besondere unter Einbeziehung der anteiligen Leistungen in Arbeitsgemeinschaften, wird die Leistung der
einzelnen Geschéftsfelder und Regionen wie folgt zusammengefasst:

T€ 2005 2004
GESCHAFTSFELDER
Projektentwicklung und Baufiihrung 105.040,0 133.178,0
davon aus Immobilienvermietung 19.143,0 16.270,0
Facilitymanagement 3.932,0 2.708,0
Gesamt 108.972,0 135.886,0
REGIONEN
Inland 45.823,0 39.173,0
Deutschland 7.138,0 11.635,0
Tschechien 26.382,0 55.889,0
Polen 15.659,0 11.937,0
Slowakei 12.227,0 0,0
Sonstiges Ausland 1.743,0 17.252,0
Ausland 63.149,0 96.713,0

Gesamt 108.972,0 135.886,0



2. Sonstige betriebliche Ertrage

T€ 2005 2004
Ertrdge aus dem Abgang von Sachanlagevermogen 8,7 6.604,2
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 489,0 0,0
Sonstige Ertrdage 3.940,4 3.215,0
Gesamt 4.438,1 9.819,2

Gewinne aus dem Abgang von Finanzanlagevermogen werden im Beteiligungsergebnis, soweit es sich nicht

um Beteiligungen an Projektgesellschaften handelt, ausgewiesen.

3. Materialaufwand

T€ 2005 2004
Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren -11.936,1 -48.373,6
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -26.134,6 -6.690,8
Gesamt -38.070,7 -55.064,4
4. Personalaufwand

T€ 2005 2004
Léhne und Gehilter -5.398,6 -4.998,0
Soziale Abgaben -1.228,7 -1.069,7
Aufwendungen flir Abfertigungen und Pensionen -427,0 -407,8
Gesamt -7.054,3 -6.475,5

Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Pensionen 2005 (vgl. Ausfiihrungen Punkt 18) enthalten die
Dienstzeitaufwendungen und die versicherungsmathematischen Ergebnisse. Die Zinsenanteile werden unter

dem Posten Zinsergebnis ausgewiesen.

5. Abschreibungen

Auf immaterielle Vermogenswerte wurden 139,0 (Vorjahr: 145,0) T€ und auf das Sachanlagevermégen

4.218,6 (Vorjahr: 3.335,8) T€ Abschreibungen vorgenommen.
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6. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen im Wesentlichen Kosten des Bilirobetriebs, Quartier-
und Reisespesen, Abgaben und Gebihren, Rechts-, Prifungs- und Beratungskosten, Dotierungen von Riick-
stellungen, Werbekosten, sonstige Fremdleistungen sowie allgemeine Verwaltungskosten.

7. Abschreibungen auf Goodwill

Mit 1. Janner 2004 werden die Goodwills gemdB IFRS 3 nicht mehr planmaBig abgeschrieben, sondern
einem regelmdBigen Impairment-Test unterzogen.

8. Beteiligungsergebnis

T€ 2005 2004
Ergebnis aus Beteiligungen -1,0 1.640,6

davon aus verbundenen Unternehmen 107,5 1.314,6
Ergebnis aus der Equity-Bewertung von assoziierten Unternehmen 2.553,2 1.028,9
Ertrage/Abschreibungen aus/auf Beteiligungen -2.073,6 0,0
Gesamt 478,6 2.669,5

Die Ertrdge aus der Equity-Bewertung von assoziierten Unternehmen enthalten die anteiligen Jahresergeb-
nisse der betreffenden Gesellschaften.

9. Zinsergebnis

T€ 2005 2004
Zinsen und dhnliche Ertrdge 3.606,1 2.093,4
davon aus verbundenen Unternehmen 1.453,3 762,7
Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen -8.246,6 -5.717,3
davon aus verbundenen Unternehmen -29,3 -53,1
davon flr Zinsanteile aus der Zufihrung von Abfertigungs-
und Pensionsriickstellungen -91,1 -86,0
Gesamt -4.640,5 -3.623,9

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Als Ertragsteuern sind die in den einzelnen Landern gezahlten oder geschuldeten Steuern auf Einkommen
und Ertrag sowie die latenten Steuerabgrenzungen ausgewiesen. Der Berechnung liegen die in den einzelnen
Landern zum Realisierungszeitpunkt erwarteten Steuersdtze zu Grunde.



Diese basieren grundsdtzlich auf den am Bilanzstichtag gliltigen oder verabschiedeten gesetzlichen

Regelungen.

T€ 2005 2004
Tatsdchliche Steuern 1.411,8 596,8
Latente Steuern 42,2 —834,4
Steueraufwand (+) /-ertrag (-) 1.454,0 -237,6

Der sich bei Anwendung des Steuersatzes des UBM-Konzerns ergebende Steueraufwand ldsst sich zum tat-

sachlichen Steueraufwand wie folgt tberleiten:

€ 2005 2004
Ergebnis vor Ertragsteuern (IFRS) 9.9291 9.248,4
Theoretischer Steueraufwand (=) /-ertrag (+) -2.482,3 -2.756,9
Steuersatzunterschiede 122,8 179,2
Ubernommene Verluste von Gruppenmitgliedern 129,7 0,0
Auswirkungen Steuersatzanderungen von 34 auf 25 % 0,0 1.091,2
Steuerauswirkung der nicht abzugsfahigen Aufwendungen

und steuerfreien Ertrage 208,2 1.199,4
Steuereffekte des Nach-Steuer-Ausweises von Ergebnissen

assoziierter Unternehmen 390,6 1259
Auswirkungen von Verlustvortragsanderungen und -verwertungen -118,3 415,8
Sonstiges 295,3 -17,0
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.454,0 237,6
11. Ergebnisanteil fremder Gesellschafter

Der konzernfremden Gesellschaftern zustehende Ergebnisanteil belduft sich im Geschaftsjahr auf —6,6
(Vorjahr: 91,6) T€.

12. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Konzerngewinns mit der gewichteten durch-
schnittlichen Anzahl der ausgegebenen Aktien.

T€ 2005 2004
Konzernergebnis 8.481,7 9.394,3
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 3.000.000 3.000.000
Ergebnis je Aktie (in €) 2,83 3,13
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Erlduterungen zur Bilanz

13. Anlagevermégen

In Bezug auf die Entwicklung des Anlagevermogens verweisen wir auf den Konzernanlagenspiegel.

Sachanlagevermégen und immaterielle Vermogenswerte
Zum Bilanzstichtag sind folgende Buchwerte aufgrund bestehender Finanzierungsleasingvertrdge im Sach-
anlagevermogen enthalten:

T€ 2005 2004

Immobilienleasing 7.306,5 7.579,0

Demgegentiber sind Verbindlichkeiten aus dem Barwert der Leasingverpflichtungen in Héhe von 7.647,4
(Vorjahr 7.871,5) T€ ausgewiesen. Die Laufzeiten der Finanzierungsleasingvertrdage fir Immobilien betragen
zwischen 6 und 20 Jahren.

Finanzanlagevermogen

In den Ausleihungen sind solche gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht, in
Hohe von T€ 808,0 (Vorjahr: T€ 2.857,3) enthalten.

14. Umlaufvermogen

Die Vorrdte setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

T€ 2005 2004
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke 41.697,6 20.032,9
Geleistete Anzahlungen 101,9 22,2

Gesamt 41.799,5 20.055,1



Fertigungsauftriage
Die zum Bilanzstichtag nach der Percentage of Completion Methode bewerteten, aber noch nicht schluss-
abgerechneten Fertigungsauftrage sind wie folgt ausgewiesen:

T€ 2005 2004
Angefallene Kosten zuzliiglich Ergebnisse nicht abgerechneter Projekte 0,0 3.268,2
Abziglich erhaltener Anzahlungen 0,0 0,00
Gesamt 0,0 3.268,2

Zusammensetzung und Fristigkeit der Forderungen und Sonstigen Vermégenswerte:

Restlaufzeit

T€ 31.12.2005 > 1 Jahr 31.12.2004 > 1 Jahr
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen einschl. Forderungen aus

Percentage of Completion 7.830,6 = 17.538,0 =
Forderungen an Arbeitsgemeinschaften 2.6279 = 698,3 =
Forderungen gegeniliber verbundenen

Unternehmen 43.261,5 = 15.239,3 =
Forderungen gegenliber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 26.080,4 = 15.613,4 =
Sonstige Vermogenswerte 18.098,1 5.153,7 8.806,9 =
Gesamt 97.898,5 5.153,7 57.895,9 -

Die Sonstigen Yermdgenswerte betreffen vorwiegend Forderungen und Vermoégenswerte auBerhalb des
Lieferungs- und Leistungsverkehrs.

Liquide Mittel

Die Liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten von T€ 11.485,7 (Vorjahr: T€ 3.564,9) sowie
Kassenbestdnde in Hohe von T€ 16,3 (Vorjahr: T€ 14,2).
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15. Latente Steuern

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

2005 2004

KoSt-Satz 25 % KoSt-Satz 25 %
T€ Aktiv Passiv Aktiv Passiv
Sachanlagen, so. Aktiven = 6.590,0 = 6.287,6
Percentage of Completion = = = =
Unversteuerte Ricklagen = 409,9 = 415,8
Steuerliche Verlustvortrage 920,3 = 853,6 =
Latente Steuern 920,3 6,999,9 853,6 6.703,4
Saldierte latente Steuern 6.079,6 5.849,8

Latente Steuern aus Verlustvortragen wurden insoweit aktiviert, als diese wahrscheinlich mit kiinftigen steuer-
lichen Gewinnen verrechnet werden kénnen.

16. Eigenkapital

GRUNDKAPITAL Stiick =
Stiickaktien 3.000.000 5.450.462,56

In der 123. ordentlichen Hauptversammlung vom 25. Juni 2004 wurde die Umwandlung der 150.000 Stick
15 %ige Vorzugsaktien ohne Stimmrecht in stimmberechtigte Stammaktien beschlossen. Gleichzeitig erfolgte
ein Aktiensplit im Verhaltnis 1:4. Das Grundkapital von € 5.450.462,56 ist nunmehr in 3.000.000 Stiick
nennbetragslose Stiickaktien zerlegt. Die Aktien lauten auf den Inhaber.

17. Riicklagen

T€ 31.12.2005 31.12.2004
|, Kapitalriicklage 45.185,8 45.185,8
[I. Gewinnricklage 35.944,0 33.308,6

Gesamt 81.129,8 78.494,4



Die Kapitalrtcklagen resultieren Uberwiegend aus den in den Vorjahren erfolgten Kapitalerhohungen und

-berichtigungen.

Die Gewinnriicklagen umfassen die Wahrungsumrechnungsdifferenzen und die gesetzlichen und freien
Gewinnriicklagen, den Gewinn der Periode sowie die Ergebnisvortrage aus Vorperioden der UBM AG und
der einbezogenen Tochterunternehmen, soweit diese nicht durch die Kapitalkonsolidierung eliminiert wurden.
Weiters wurde der negative Marktwert aus dem Forward Start Swap in Hohe von T€ 2.360,0 erfolgsneutral
in den Gewinnrtcklagen erfasst. Davon wurde im Berichtsjahr T€ 151,0 in das Ergebnis umgebucht (siehe

auch Punkt 22).

Details zum Eigenkapital des UBM-Konzerns sind der Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals zu entnehmen
(vergleiche Seite 80). Die nicht der UBM AG oder einer Gesellschaft der Gruppe gehdrenden Anteile am

Eigenkapital sind im Konzernabschluss unter Anteile fremder Gesellschafter ausgewiesen. Als Bilanzgewinn
wird jener der UBM AG ausgewiesen.

18. Riickstellungen

Anderung
Stand Konsolidie- Auflésung/ Stand
T€ 01.01.2005 rungskreis Zufihrung Verwendung 31.12.2005
Abfertigungen 722,1 = 194,0 = 916,1
Pensionen 961,5 = 212,2 = 1.173,7
Steuern 530,5 -87,6 3.704,2 -452,8 3.694,3
Sonstige
Bauten 8.209,0 48,0 2.636,5 -2.358,3 8.535,2
Personal 1.165,2 = 861,6 -670,4 1.356,4
Diverse 3.502,1 = 4.133,5 -3.926,7 3.708,9
Gesamt 15.090,4 -39,6 11.742,0 -7.408,2 19.384,6
Ubertragung Anderung
Stand zum Konsolidie- Auflésung/ Stand
T€ 01.01.2004 01.01.2004 rungskreis Zufihrung Verwendung 31.12.2004
Abfertigungen 0,0 902,6 = = -180,5 7221
Pensionen 0,0 776,2 = 185,3 = 961,5
Steuern 24,7 = = 505,8 - 530,5
Sonstige
Bauten 10.290,1 = -10,0 1.865,8 -3.936,9 8.209,0
Personal 1.351,8 = -164,6 739,5 -761,5 1.165,2
Diverse 3.990,0 = -27,6 4.011,4 -4.471,7 3.502,1
Gesamt 15.656,6 1.678,8 -202,2 7.307,8 -9.350,6 15.090,4
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Ruckstellungen fur Abfertigungen wurden fiir Angestellte, welche laut einer Betriebsvereinbarung Abferti-
gungsanspriiche haben, gebildet. Bei Pensionszusagen an das Management handelt es sich in der Regel um
nicht fondsgebundene leistungsorientierte Zusagen. Fir die Pensionspldne bilden die geleisteten Dienstjahre
die Grundlage.

In den Rickstellungen fiir Bauten wurden Vorsorgen flir unverrechnete Lieferungen und Leistungen, dro-
hende Verluste aus Auftragsiiberhang, Auslandsrisken, Bauschdden und Gewdhrleistungen getroffen.

Die sonstigen Personalrickstellungen bestehen insbesondere fir nicht konsumierte Urlaube, Jubildaums-
gelder und Pramien.

Die Abfertigungsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

€ 31.12.2005 31.12.2004
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 01.01. 722,1 902,6
Dienstzeitaufwand (CSC) 69,2 47,6
Zinsaufwand (1C) 38,2 33,2
Abfertigungszahlungen -125,4 -483,4
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 212,0 222,1
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 916,1 722,1

Die Pensionsriickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

T€ 31.12.2005 31.12.2004
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 01.01. 961,5 776,2
Dienstzeitaufwand (CSC) 71,5 70,6
Zinsaufwand (1C) 52,9 52,9
Pensionszahlungen 0,0 0,0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 87,8 61,8

Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 1.173,7 961,5



19. Verbindlichkeiten

Restlaufzeit

> 1 Jahr davon dinglich

kS 31.12.2005 < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert

Anleihe 100.000,0 = = 100.000,0 =

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten 83.187,8 33.682,8 36.489,4 13.015,6 68.357,8

Erhaltene Anzahlungen 11.164,8 11.164,8 = = =

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 11.050,6 11.050,6 = = =

Verbindlichkeiten gegentiber

verbundenen Unternehmen 7,0 7,0 = = =

Verbindlichkeiten gegentiber

Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhdltnis besteht 1.834,6 1.834,6 = = =

Verbindlichkeiten gegentiber

Arbeitsgemeinschaften 15,1 15,1 = = =

Sonstige Verbindlichkeiten 57.528,3 9.734,4 12.631,7 35.162,2 7.647,4
Leasing 7.647,4 245,9 983,7 6.417,8 7.647,4
aus Steuern 2.649,8 2.649,8 = = =
im Rahmen der soz. Sicherheit 118,4 118,4 = = =

Gesamt 264.788,2 67.489,3 49.121,1 148.177,8 76.005,2

> 1 Jahr davon dinglich

T€ 31.12.2004 < 1 Jahr < 5 Jahre > 5 Jahre besichert

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 97.647,4 30.189,5 62.089,5 5.368,4 774293

Erhaltene Anzahlungen 4.404,1 4.404,1 = = =

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 8.727,4 8.727,4 = = =

Verbindlichkeiten gegentiber

verbundenen Unternehmen = = = = =

Verbindlichkeiten gegentiber

Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhdltnis besteht 32.352,6 32.352,6 = = =

Verbindlichkeiten gegentiber

Arbeitsgemeinschaften 18,4 18,4 = = =

Sonstige Verbindlichkeiten 28.808,9 8.105,8 11.799,4 8.903,7 7.871,5
Leasing 7.871,5 239,7 1.062,4 6.569,4 7.871,5
aus Steuern 2.646,3 2.646,3 = = =
im Rahmen der soz. Sicherheit 96,1 96,1 = = -

Gesamt 171.958,8 83.797,8 73.888,9 14.272,1 85.300,8
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20. Haftungsverhiltnisse

T€ 2005 2004
Eventualverbindlichkeiten 21.917,2 49.167,2

davon fur verbundene Unternehmen 8.175,7 8.175,7
Gesamt 21.917,2 49.167,2

Die Haftungsverhdltnisse betreffen Uberwiegend Kreditblrgschaften und Garantieerkldrungen. AuBerdem
wurden bankiibliche Sicherheiten an Gesellschaftsanteilen fiir jene Projektgesellschaften gewahrt, welche

Projektfinanzierungskredite aufgenommen haben.

21. Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt nach der indirekten Methode und zwar getrennt nach den
Zahlungsstromen resultierend aus Geschafts-, Investitions- und Finanzierungsaktivititen. Der Finanzmittel-
fonds umfasst ausschlieBlich den Kassenbestand, Bankguthaben und Wertpapiere des Umlaufvermogens.
Auswirkungen von Anderungen des Konsolidierungskreises wurden eliminiert und im Cashflow aus der

Investitionstdtigkeit dargestellt.

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:

T€ 31.12.2005 31.12.2004
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 11.502,0 3.579,1
Gesamt 11.502,0 3.579,1

22. Erlauterungen zu den Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und Liquide Mittel, auf der Passivseite Finanzverbindlichkeiten und Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Im abgelaufenen Geschdftsjahr wurde auBerdem durch die

UBM AG eine Anleihe zu folgenden Konditionen begeben.



Nominale: € 100.000.000,~

Laufzeit: 2005-2012

Verzinsung: 3,875 %

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

Die Entscheidung zur Anleihebegebung wurde im April 2005 getroffen. Da man grundsdtzlich von einem

steigenden Zinsniveau ausging, wurde fur die Laufzeit der Anleihe der Zinssatz durch einen Forward Start

Swap gesichert. Das Zinsniveau entwickelte sich allerdings entgegen der Einschdtzung. Somit ergab sich

bei SchlieBung des Forward Start Swap im Juni 2005 (resultierend aus der fixen Zinsmehrbelastung von

0,44 %) ein negativer Marktwert von € 2,36 Mio., welcher erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst wurde ﬂ
und entsprechend dem Zinsaufwand fur die Anleihe Uber die Laufzeit verteilt in das Ergebnis umgebucht

wird.

Zinsanderungsrisiko
Die Zinssdtze fur Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sowie fir Leasingverbindlichkeiten lassen
sich wie folgt darstellen:

%

Anleihe 3,875 + 0,44
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 2,6 - 54
Leasing 3,3-6,0
Kreditrisiko

Das Risiko bei Forderungen gegenliber Kunden kann aufgrund der breiten Streuung und einer permanenten
Bonitdtsprufung als gering eingestuft werden. Das Ausfallsrisiko bei anderen auf der Aktivseite ausgewiese-
nen origindren Finanzinstrumenten ist ebenfalls als gering anzusehen, da die Vertragspartner ausschlieBlich
Finanzinstitute mit bester Bonitdt sind. Die Hohe der finanziellen Vermogenswerte stellt das maximale Aus-
fallrisiko dar.

Wihrungsianderungsrisiko

Die Kreditfinanzierung und Veranlagung erfolgt im UBM-Konzern vorwiegend in Euro. Das Wadhrungsdnde-
rungsrisiko im UBM-Konzern ist von lediglich untergeordneter Bedeutung.
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Sonstige Angaben

23. Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

2005 2004
ANGESTELLTE
Inland 67 70
100 Ausland 67 61
GEWERBLICHE ARBEITNEHMER
Inland 6 7
Ausland 1 1
Mitarbeiter gesamt 141 139

24. Geschiftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen

Als nahestehende Unternehmen im Sinne von |AS 24 kommen die Allgemeine Baugesellschaft — A. Porr
Aktiengesellschaft, deren Konzerngesellschaften und die Immobilien Holding GmbH sowie deren Anteils-
eigner in Betracht. Mit der Porr AG bestehen fremdibliche gegenseitige Lieferbeziehungen.

25. Organe der Gesellschaft

Mitglieder des Vorstandes

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

Heribert Smolé, Wien

Mitglieder des Aufsichtsrates

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

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

DI Thomas Jakoubek, Kiib

MMag. Dr. Erlefried Olearczick, Tulln

Dr. Johannes Pepelnik, Wien

Dr. Walter Lederer, Wien

DI Iris Ortner, Wien

Die Beziige des Vorstandes betrugen 2005 T€ 828,7 (Vorjahr: T€ 1.304,7). Die Verglitung an die Mitglieder
des Aufsichtsrats einschlieBlich der Sitzungsgelder betrug im Berichtsjahr T€ 39,7 (Vorjahr: T€ 115,0).



26. Gewinnverwendung

Das Geschiftsjahr der UBM AG schlieBt mit einem Bilanzgewinn von € 2.713.367,77.
Der Vorstand schldgt folgende Verwendung vor:
Ausschittung einer Dividende von 0,90 € je Stlickaktie

101
Stiick in € in €
Aktien Grundkapital 3.000.000 5.450.462,56
Ausschiittung 2.700.000,00
Vortrag auf neue Rechnung 13.367,77

27. Sitz der Gesellschaft

UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft
Osterreich, 1103 Wien, Absberggasse 47
Firmenbuch FN 100059 x, Handelsgericht Wien

Wien, am 18. April 2006

Der Vorstand

Lol A

Mag. Karl Bier DI Peter Maitz Heribert Smolé
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Beteiligungsspiegel

Lander- Anteile Anteile

kenn- (%) UBM- (%) UBM- Kons. Nennkapital
Firma zeichen AG  Konzern Art  Wihrung Nominale
VERBUNDENE UNTERNEHMEN
Verbundene Kapitalgesellschaften
+Athos" Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft
m.b.H. AUT 90,00 90,00 \ EUR 36.336,42
,UBM 1" Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT 100,00 100,00 \Y EUR 36.336,42
Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H. AUT 100,00 100,00 V EUR 36.336,42
Atriumhotel Loipersdorf Errichtungs- und
Verwaltungsgesellschaft m.b.H. AUT 100,00 100,00 N EUR -
MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT 90,00 90,00 \ EUR 36.336,42
Rudolf u. Walter Schweder Gesellschaft m.b.H. AUT 90,00 90,00 \Y EUR 36.336,42
UBM Seevillen Errichtungs-GmbH AUT 100,00 100,00 N EUR -
UML Liegenschaftsverwertungs- und
Beteiligungs-GmbH AUT 100,00 100,00 N EUR =
Logistikpark Ailecgasse GmbH AUT 99,80 100,00 \ EUR 36.336,42
FMB - Facility Management Bohemia, s.r.o. CZE 100,00 100,00 \ CzZK 100.000,00
Immo Future 6 - Crossing Point Smichov s.r.o. CZE 20,00 100,00 \Y CZK 24.000.000,00
Andel City s.r.o. CZE 0,00 100,00 \% CZK 200.000,00
UBM Klanovice s.r.o. CZE 100,00 100,00 V CzZK 200.000,00
UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-
Construction, s.r.o. CZE 100,00 100,00 \Y CZK 8.142.000,00
UBM - Bohemia 2 s.r.o. CZE 100,00 100,00 V CzZK 200.000,00
Blitz 01-815 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR =
Blitz 04-247 GmbH DEU 0,00 94,00 N EUR =
CM 00 Vermogensverwaltung 387 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR =
CM 00 Vermogensverwaltung 389 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermogensverwaltung 510 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermégensverwaltung 511 GmbH DEU 100,00 100,00 V EUR 25.000,00
CM 00 Vermogensverwaltung 512 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
Florido Tower Management GmbH DEU 50,00 73,27 N EUR -
Minchner Grund Immobilien Bautrdger
Aktiengesellschaft DEU 94,00 94,00 V EUR 716.800,00
Miinchner Grund Riem GmbH DEU 0,00 60,16 N EUR -
Stadtgrund Bautrager GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR =
UBM Leuchtenbergring GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
FMH Ingatlanmanagement Kft. HUN 100,00 100,00 \Y HUF 3.000.000,00
UBM Projektmanagement Kft. HUN 100,00 100,00 N HUF =
,FMP Planning and Facility Management Poland"
Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 \% PLN 150.000,00
MAZURSKA DEVELOPMENT" Sp. z o.o. POL 100,00 100,00 V PLN 50.000,00
Philharmonie Office Center Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia POL 100,00 100,00 N PLN -
UBM Green Development Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 \ PLN 156.000,00
UBM Polska Sp. z o.o. POL 100,00 100,00 V PLN 50.000,00
Larissa Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 N PLN -
Ruzinov Real s.r.o. SVK 100,00 100,00 \ SKK 200.000,00
Facility Management Slovakia s.r.o. SVK 100,00 100,00 \Y SKK 200.000,00
UBV France s.a.r.l. FRA 75,00 75,00 N EUR -
Dictysate Investment limited ZYP 100,00 100,00 \ CYpP 175.609,00
Verbundene Personengesellschaften
UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft & Co.
Muthgasse Liegenschaftsverwertung OHG. AUT 100,00 100,00 N EUR =
Bayernfonds Immobiliengesellschaft mbH & Co.
Florido Tower KG DEU 0,00 73,27 N EUR =
MG Grundbesitz Objekt WolfratshauserstraB3e
50-56 KG DEU 0,00 94,00 N EUR =
CM 00 Vermogensverwaltung 387 BrehmstraBe
GmbH & Co. KG. DEU 0,00 100,00 N EUR =
CM 00 Vermégensverwaltung 389 BrehmstraBe
GmbH & Co. KG. DEU 0,00 100,00 N EUR =
Immobilien- und Baumanagement Stark
GmbH & Co. StockholmstraBe KG DEU 0,00 60,16 V EUR 50.000,00



Lander- Anteile Anteile

kenn- (%) UBM- (%) UBM- Kons. Nennkapital
Firma zeichen AG  Konzern Art  Wihrung Nominale
ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
Assoziierte Kapitalgesellschaften
JInternationale Projektfinanz"” Warenverkehrs-
& Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft AUT 20,00 20,00 E EUR 726.728,34
,Zentrum am Stadtpark® Errichtungs- und Betriebs-
Aktiengesellschaft AUT 33,33 33,33 E EUR 87.207,40
FMA Gebdudemanagement GmbH AUT 50,00 50,00 E EUR 36.336,42
Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT 50,00 50,00 E EUR 36.336,42
W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft AUT 26,67 26,67 E EUR 74.126,29
INTERCOM a.s. CZE 50,00 50,00 E CZK 32.000.000,00
GF Ramba Sp. z o.0. POL 50,00 50,00 E PLN 138.800,00
UBX Development (France) s.a.r.l. FRA 50,00 50,00 E EUR 50.000,00
SONSTIGE UNTERNEHMEN
Sonstige Kapitalgesellschaften
,Hermes" Bau Planungs- und Errichtungsgesellschaft 103
m.b.H. und Mitgesellschafter AUT 50,00 50,00 N EUR -
.hospitals” Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT 21,78 21,78 N EUR =
hospitals Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT 25,00 25,00 N EUR =
REHAMED Beteiligungsges.m.b.H. AUT 0,00 10,89 N EUR =
BMU Beta Liegenschaftsverwertung GmbH AUT 50,00 50,00 N EUR -
FMA alpha Gebaudemanagement & -services GmbH AUT 0,00 50,00 N EUR -
IMMORENT-KRABA Grundverwertungs-
gesellschaft m.b.H. AUT 10,00 10,00 N EUR =
Porr Technics & Services GmbH AUT 10,00 10,00 N EUR -
St.-Peter-StraBe 14-16 Liegenschaftsverwertung
Ges.m.b.H. AUT 50,00 50,00 N EUR =
VBV delta Anlagen Vermietung Gesellschaft m.b.H. AUT 0,00 20,00 N EUR -
ZMI Holding GmbH AUT 48,33 48,33 N EUR =
DAREX, spol. s.r.o. CZE 0,00 48,33 N CZK -
UBX Praha 1 s.r.o. CZE 50,00 50,00 N CZK =
UBX Praha 2 s.r.o. CZE 50,00 50,00 N CZK =
,UBX Krakow" Sp. z o.0. POL 50,00 50,00 N PLN =
,UBX Katowice" Sp. z o.o. POL 50,00 50,00 N PLN -
Bayernfonds Immobilienentwicklungsgesellschaft
Wohnen plus GmbH DEU 0,00 30,24 N EUR =
BFS Florido Tower GmbH DEU 0,00 46,53 N EUR -
Birohaus Leuchtenbergring Verwaltungs GmbH DEU 0,00 48,51 N EUR =
REAL LS. Project GmbH DEU 0,00 46,53 N EUR =
Viéci utca Center Uzletkbzpont Kft. HUN 50,00 50,00 N HUF -
Hotelinvestments (Luxembourg) S.a r.l. LUX 50,00 50,00 N EUR =
.S 1" Hotelerrichtungs AG CHE 10,00 10,00 N SFR
,Hotel Akademia“ Sp. z o.o. POL 0,00 33,00 N PLN -
Hotel Real Estate Sp. z o.0. POL 0,00 33,00 N PLN -
Sienna Hotel Sp. z o.o. POL 33,33 33,33 N PLN =
Zenit Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT 50,00 50,00 N EUR =
UBX Plzen s.r.o. CZE 50,00 50,00 N CZK =
Sonstige Personengesellschaften
Bayernfonds Immobilienverwaltung Austria Objekte
Salzburg und Wien KG DEU 0,00 1,25 N EUR -
Birohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. Besitz KG DEU 0,00 48,51 N EUR =
Birohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. KG DEU 0,00 45,11 N EUR -
Porr Projekt v.o.s. CZE 45,00 45,00 N CZK -
Floridsdorf Am Spitz Wohnungseigentumsgesell-
schaft m.b.H. & Co. KG. AUT 4,82 4,82 N EUR =
UML Liegenschaftsverwertungs- und Beteiligungs-
GmbH & Co OEG. AUT 0,00 50,00 N EUR =
Porr Technics & Services GmbH & Co KG AUT 10,00 10,00 N EUR -

V = Verbundene Unternehmen E = Equity konsolidierte Unternehmen

N = Nichtkonsolidierte Unternehmen nach § 249 Abs. 2 bzw. § 263 Abs. 2 HGB

Beteiligungsspiegel
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Bestdtigungsvermerk

Wir haben den Konzernabschluss der

UBM Realitdtenentwicklung Aktiengesellschaft,
Wien

flr das Geschéftsjahr vom 01.01.2005 bis 31.12.2005 gepriift. Die Aufstellung und der Inhalt dieses Konzern-
abschlusses in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der
EU anzuwenden sind, sowie des in Ubereinstimmung mit den Osterreichischen handelsrechtlichen Vorschriften
erstellten Konzernlageberichtes liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere
Verantwortung besteht in der Abgabe eines Priifungsurteils zu diesem Konzernabschluss auf der Grundlage
unserer Prifung und einer Aussage, ob der Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss steht.

Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
Grundsdtze ordnungsgemaBer Abschlusspriifung sowie der International Standards on Auditing (ISA) der
International Federation of Accountants (IFAC) durchgeflihrt. Diese Grundsdtze erfordern, die Prifung so
zu planen und durchzufiihren, dass ein hinreichend sicheres Urteil darliber abgegeben werden kann, ob der
Konzernabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist, und eine Aussage getroffen werden kann, ob
der Konzernlagebericht mit dem Konzernabschluss in Einklang steht. Bei der Festlegung der Prifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstdtigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung
werden die Nachweise fiir Betrdge und sonstige Angaben im Konzernabschluss tiberwiegend auf Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst ferner die Beurteilung der angewandten Rechnungslegungsgrund-
sdtze und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schdatzungen sowie eine
Wiirdigung der Gesamtaussage des Konzernabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unser Prifungsurteil abgibt.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Konzernabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermit-
telt ein moglichst getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2005 sowie der
Ertragslage und der Zahlungsstréme des Konzerns fiir das Geschdftsjahr vom 01.01.2005 bis 31.12.2005 in
Ubereinstimmung mit den vom International Accounting Standards Board herausgegebenen und von der
Europdischen Union Ubernommenen International Financial Reporting Standards. Der Konzernlagebericht
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.

Wien, am 18. April 2006

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

Deloitte Wirtschaftspriifungs GmbH
Mag. Nikolaus Schaffer e.h., Dr. Michael Heller e.h. (Wirtschaftspriifer und Steuerberater)



Bericht des Aufsichtsrats
zum Jahresabschluss 2005

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen laufend durch mindliche und schriftliche Berichte des
Vorstandes Uber die Geschidftsentwicklung und Uber alle wichtigen Angelegenheiten der Gesellschaft
unterrichtet.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2005 samt Anhang sowie der Lagebericht
wurden gemeinsam von der Deloitte Wirtschaftsprifungs GmbH, Wien, und der BDO Auxilia Treuhand
GmbH, Wien, lberprift. Die Prifung aufgrund der Blicher und Schriften der Gesellschaft sowie der vom
Vorstand erteilten Aufkldarungen und Nachweise ergab, dass die Buchfiihrung und der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften entsprechen und zu Beanstandungen kein Anlass gegeben war. Der Lagebericht
steht im Einklang mit dem Jahresabschluss. Die genannten Wirtschaftsprifungsgesellschaften haben daher
einen uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2005 und den Lagebericht des Geschiftsjahres 2005, insbesondere
durch die vorgenommene Beratung im Prifungsausschuss in Anwesenheit der Wirtschaftsprifer, geprift und
schlussendlich festgestellt und gebilligt. Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vorschlag des Vorstandes hin-
sichtlich der Gewinnverwendung an.

Wien, im April 2006

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

Das Geschiftsjahr 2005 der UBM Realititenentwicklung Aktiengesellschaft schlieBt mit
einem Bilanzgewinn von € 2.713.367,77.

Der Vorstand schldgt vor, eine Dividende in Hohe von € 0,90 je Stiickaktie, das sind bei 3.000.000 Stiickaktien
in Summe € 2.700.000,00, auszuschitten und den Restgewinn in Hohe von € 13.367,77 auf neue Rechnung
vorzutragen.

Bei Annahme dieses Antrages erfolgt die Auszahlung der Dividende von € 0,90 pro Stiickaktie ab 25. Mai 2005
abziglich 25 % Kapitalertragssteuer nach MaB3gabe der gesetzlichen Bestimmungen.

Die Auszahlung der Dividende erfolgt durch Gutschrift der depotfiihrenden Bank. Als Hauptzahlstelle fungiert
die Bank Austria Creditanstalt AG.



Glossar

ARGE

ATX

Cash Earnings nach OVFA

Dividendenrendite

EBIT

EBT

ECV

Eigenmittelquote

[FRS

Impairment Test

Jahresbauleistung

KGV

Marktkapitalisierung

Nachhaltigkeit

Pay-out Ratio

Total Shareholder’s Return

WA

Arbeitsgemeinschaften mehrerer Unternehmen zur gemeinsamen
Realisierung von Bauvorhaben

Austrian Traded Index, Leitindex der Wiener Borse

Ergebnisdefinition, die von der Osterreichischen Gesellschaft fiir Finanz-
analyse und Anlagenberatung entwickelt wurde und als Basis fiir die
Cashflow-Berechnung dient.

Dividende im Verhdltnis zum Aktienkurs

Earnings Before Interest and Taxes, Betriebserfolg

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

Anteil des durchschnittlich eingesetzten Eigenkapitals im Verhdltnis zur
Bilanzsumme

International Financial Reporting Standards, Internationale Rechnungs-
legungsstandards

GemdB IFRS 3 erfolgt eine Wertfeststellung des aktivierten Goodwill
(Geschifts-/Firmenwert) ber einen regelmaBigen Test, der zwischen-
zeitliche Wertminderungen des Verm&genswertes eruiert und gegebenen-
falls zu Anpassungsbuchungen fuhrt.

Darstellung der Leistungserbringung nach betriebswirtschaftlichen Kriterien,
die vom Umsatzausweis der Gewinn- und Verlustrechnung abweicht,

weil sie auch anteilige Leistungen in Arbeits- und Leistungsgemeinschaften
erfasst sowie den Umsatz der nichtkonsolidierten Beteiligungen.
Kurs-Gewinn-Verhdltnis, Aktienkurs im Verhdltnis zum Gewinn je Aktie
Borsenwert, Aktienkurs x Anzahl der ausgegebenen Aktien

Nachhaltigkeit ist die auf 6kologische Kriterien ausgerichtete wirtschaftliche
Entwicklung

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

Wiener Borse Index
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Absberggasse 47, 1103 Wien, Osterreich

Tel: +43 (0) 50 626-0
www.ubm.at

lhre UBM-Ansprechpartner

UBM-Investorenbetreuung
VDir. Heribert Smolé

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

Mail: edgar.ruehrlinger@ ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM Steiermark/Kirnten

DI Dr. Jirgen Pichler

Mail: juergen.pichler@ ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1729

UBM Tirol/Vorarlberg
DI Peter Ellmerer

Mail: peter.ellmerer@ ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-3032

UBM Salzburg

Mag. Edgar Rihrlinger

Mail: edgar.ruehrlinger@ ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM Oberdsterreich

DI Markus Lunatschek

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

UBM in Ungarn

DI Sarolta Koeves

Mail: sarolta.szabo-koeves@ ubm.at
Tel: +36 (1) 267 24 92

UBM in der Tschechischen Republik
DI Dr. Peter Eckerstorfer

Mail: peter.eckerstorfer@ ubm.at
Mag. Margund Schuh

Mail: margund.schuh@ ubm.at

Tel: +42 (02) 510 132-32

UBM in der Schweiz

Mag. Edgar Ruhrlinger

Mail: edgar.ruehrlinger@ ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM in Polen
Mag. Peter Obernhuber

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

UBM in Deutschland
Miinchner Grund

DI Arch. Lars Johannsen
Mail: lars.johannsen@ ubm.at
Dkfm. Thomas Maier

Mail: thomas.maier@ ubm.at
Tel: +49 (89) 74 15 05-0

UBM in Frankreich
DI Martin Locker

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

UBM in der Slowakei
Mag. Edgar Rihrlinger

Mail: edgar.ruehrlinger@ ubm.at
Tel: +43 (0) 50 626-1760

UBM in Kroatien

DI Dr. Jirgen Pichler

Mail: juergen.pichler@ ubm.at
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