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Hotel ,Le Palais”, Prag
Er6ffnung: Oktober 2002

Hotel Radisson SAS Filharmonie, Krakau
Er6ffnung: September 2003

Hotel Radisson SAS, Breslau
Er6ffnung: Juni 2002

Hotel andels
Er6ffnung: Juli 2002

Dream Castle Hotel, Euro Disney, Paris
Er6ffnung: Juli 2004

A

Hotel Inter-Continental, Warschau
Er6ffnung: Marz 2004

Boarding House ,,andel’s Suites”, Prag
Fertigstellung: Oktober 2004
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Kennzahlen der UBM-Gruppe

2004 Veranderung in % 2003 2002

Ergebniskennzahlen in € Mio.
Jahresbauleistung 135,9 14,5 118,7 120,7

davon Auslandsanteil in % 71,2 8,3 PP 62,9 62,6
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) 10,2 - 37,0 16,2 5,0
Ergebnis vor Ertragssteuer (EBT) 9,3 - 18,4 11,4 7,2
Konzernergebnis 9,4 - 1,1 9,5 7.4
Bilanzgewinn 2,7 - - -
Gesamtkapitalrentabilitat in % 5,2 -0,8 PP 6,0 55
Eigenkapitalrentabilitat in % 11,6 -1,2 PP 12,8 10,6
Bilanzkennzahlen in € Mio.
Bilanzsumme 280,7 -2,1 286,8 287,5
Eigenmittelquote in % der
Bilanzsumme per 31.12. 30,9 3,8 PP 27,1 25,0
Investitionen 34,6 116,3 16,0 33,5
Abschreibungen 3,7 16,7 3,0 2,9
Borsekennzahlen
Ergebnis je Aktie in €7 3,1 -1,3 3,2 2,5
Dividende je Aktie in €" 0,882 - 0,88 0,80
Pay-out-Ratio in % 28,1 0,5 PP 27,6 32,6

1) Werte fur 2003 und 2002 um Aktiensplitting im Verhaltnis 1:4 adaptiert

2) Vorschlag an die Hauptversammlung



Unternehmensprofil

Der Unternehmensgegenstand der UBM-Gruppe liegt
in der Entwicklung, der Vermietung und dem Verkauf
von Immobilien in West- wie auch Zentraleuropa.
Erfahrungen aus unserer 130-jahrigen Firmengeschichte
bringen wir heute in den Bereichen Immobilien-
Development und Beratung sowie als Bautrager und
Generalunternehmer in acht Landern ein. Professionelle
Investoren, die fur ihre Immobilien-Aktivitaten

die Vorzlige eines einzigen Ansprechpartners fur unter-
schiedliche Fragestellungen und Regionen schatzen,
bauen auf uns.

Das Vertrauen der Aktionare auf die Sicherheit von Im-
mobilieninvestments beruht auf den ,realen Werten”,
die hinter einer solchen Veranlagung stehen. Die Unter-
nehmensphilosophie der UBM tragt diesem Vertrauen
in hohem MaBe Rechnung. Die Streuung unseres Enga-
gements auf unterschiedliche europaische Markte und

Sektoren gewahrleistet die Minimierung des Unter-
nehmensrisikos. Dank fundierter Marktkenntnisse

kann die UBM den optimalen Verwertungszeitpunkt
ihrer Liegenschaften eruieren. Nicht zuletzt sichern

uns unterschiedliche Positionen in der Wertschopfungs-
kette, zum Beispiel Projektentwickler, Vermieter oder
Hausverwalter, flexible Reaktionsmaoglichkeiten auf
Veranderungen der Marktgegebenheiten.

Far Immobilienfonds oder international operierende
Hotelketten errichten wir Bauten nach ganz spezifi-
schen Vorgaben. Solche maBgeschneiderten Immobilien
erzielen deutlich héhere Renditen als eine Veranlagung
in bereits bestehende Objekte. Strenge Anforderungs-
profile und eine langjahrige Kenntnis unserer euro-
paischen Heimmarkte sind die sichere Basis fur eine
umsichtige Expansion in die aufstrebenden Markte des
gemeinsamen Europas.

Uberleitung der Jahresbauleistung laut Betriebsabrechnungsbogen zur Gesamtleistung
laut Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéaftsjahr 2004

Der UBM-Konzern definiert die Jahresbauleistung als maBgebliche UmsatzkenngréBe. Anders als die in der Konzern-

Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene Gesamtleistung erfasst diese betriebswirtschaftliche KenngréBe auch

die anteiligen Umsatzerlose aus Arbeitsgemeinschaften sowie aus equity konsolidierten oder untergeordneten Beteili-
gungen. Ebenso werden Bestandsveranderungen der vorjahrigen Eigenprojekte sowie aktivierte Eigenleistungen des
Berichtsjahres erfasst. Aus nachstehender Tabelle ist die Berechnung der Jahresbauleistung fur die Geschaftsjahre 2004

und 2003 ersichtlich:

in TE€ 2004 2003
Jahresbauleistung It. Betriebsabrechnungsbogen 135.886 118.707
Gesamtleistung It. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 79.345 52.561
Differenz 56.541 66.146
Umsatz aus Leistungsgemeinschaften 20.050 23.942
Bestandsveranderung der Eigenprojekte aus Vorjahr -2.386 3.185
Umsatz aus equity oder untergeordneten Beteiligungen 39.056 39.081
Aktivierte Eigenleistungen - 179 - 62

56.541 66.146



Die UBM-Gruppe

Unser Leistungsspektrum

Grundstiicksakquisition
Suche | Analyse | Miete | Kauf

Studien
Markt-Studie | Feasibility-Studie | Projekt-Studie

Finanzierung & Recht
Finanzierungsmodell | Sonderfinanzierung | Steuermodell | Gesellschaftsrechtliche Konzeption

Genehmigungsverfahren
Widmung | Abbruchgenehmigung | Baugenehmigung | Kollaudierung

Planung
Einreichplanung | Ausfihrungsplanung | Statik | Generalplanung

Baudienstleistung
Baumanagement | Generalunternehmer | Totalunternehmer | Bautrager

Verwertung
Vermietung | Verkauf

Objektmanagement
Kaufmannische Objektverwaltung | Betriebskostenoptimierung

Facility Management

Center Management
Marketing | PR | Flachenmanagement | Mieterbetreuung
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Brief an die Aktionare

Dipl.-Ing. Peter Maitz, Mag. Karl Bier, Heribert Smolé (v.li.n.re.)

Sehr geehrte Aktionare,
geschatzte Partner der UBM!

Der Geschaftsverlauf 2004 des UBM-Konzerns
lasst sich in wenigen Worten zusammenfassen: Erfolgs-
kurs konsequent fortgesetzt, wichtige Weichen fur die
Zukunft gestellt.

Lassen Sie uns aber gemeinsam Ruckschau
halten und die maBgeblichen Eckdaten des Geschafts-
jahres 2004 analysieren: In einem nach wie vor an-
gespannten wirtschaftlichen Umfeld konnten wir die
Jahresbauleistung, unsere um branchenspezifische
Schwankungen bereinigte Umsatzkennzahl, um 14,5 %
auf € 135,9 Mio. erh6hen - ein absoluter Rekordwert
in unserer Unternehmensgeschichte. Die Verteilung
dieser Jahresbauleistung bestatigt unsere Strategie der
geografischen Diversifikation, die wir seit Ende der
80er Jahre kontinuierlich ausgebaut haben: Der Aus-
landsanteil an der Jahresbauleistung betragt nach
62,9 % im Vorjahr bereits rund 71,2 %, wobei 2004
Tschechien mit € 55,9 Mio. einen GrofBteil beitragt.
Konstant zeigt sich der Umsatzbeitrag aus Deutschland,
wo wir entgegen der allgemeinen Flaute der deutschen
Baubranche mit Wohnbauprojekten im GroBraum
Munchen erfolgreich retssieren. Ein Highlight des Be-
richtsjahres war unbestritten die Er6ffnung des Moven-
pick Dream Castle Hotel beim Euro-Disney in Paris, das
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im Juli 2004 nach einer nur knapp zweijahrigen Bauzeit
in Betrieb genommen werden konnte. Offiziell er6ffnet
wurde im Berichtsjahr auch das Hotel Inter-Continental
in Warschau, das groBte Einzelprojekt unserer Unter-
nehmensgeschichte. Neben weiteren Hotelprojekten,
die wir in den Vorjahren beispielsweise in Prag oder
Krakau realisieren konnten, unterstreichen diese beiden
neu eréffneten Anlagen unser hervorragendes Know-
how, mit dem wir die Uberaus komplexen Fragestellun-
gen derartiger Vorhaben zum Vorteil aller Beteiligten
|6sen.

Dank einer deutlichen Verbesserung des
Beteiligungsergebnisses und eines nahezu konstanten
Finanzergebnisses belauft sich das Konzernergebnis
nach Steuern auf € 9,4 Mio. und erreicht damit das
ausgezeichnete Niveau des Vorjahres. Wie schon 2003
war auch im Berichtsjahr der Verkauf mehrerer Liegen-
schaften in Wien, Niederosterreich und Oberésterreich
sowie einer Hotelbeteiligung in Prag teilweise fur diese
Entwicklung verantwortlich. Wir verstehen jedoch der-
artige Ergebnisbeitrage nicht als Einmaleffekte, bildet
doch das optimale Verwerten von Objekten einen un-
serer operativen Kernbereiche.

Nachdem der bisherige Mehrheitseigentiimer
der UBM AG, die Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr
AG seinen Anteil im Berichtsjahr auf rund 41,3 % redu-
zierte, wurde auch der Ergebnisabfihrungsvertrag auf-
gelost. Die UBM AG weist somit fur das Jahr 2004 einen
Bilanzgewinn von rund € 2,7 Mio. aus. Wir schlagen
der Hauptversammlung — analog zur kontinuierlichen
Ergebnisentwicklung — eine Dividend in Héhe des Vor-
jahres von € 0,88 je Aktie vor. Mit der daraus resultie-
renden Dividendenrendite per Jahresultimo von 3,1 %
profiliert sich die UBM-Aktie, die fur das Berichtsjahr
zudem einen Anstieg von 41 % ausweist, wiederholt
als verlassliches und ertragreiches Investment.

Damit Sie, werte Aktionare und Geschafts-
partner, auch in Zukunft mit und auf die UBM bauen
kénnen, haben wir im Berichtsjahr wertvolle Voraus-
setzungen zur Fortsetzung unseres Erfolgskurses ge-
schaffen. Um die unterschiedlich verlaufenden Zyklen
der europaischen Immobilienmarkte optimal nttzen
zu kénnen, prafen wir laufend Maéglichkeiten zur
ErschlieBung neuer sektoraler Einsatzgebiete, streben



aber auch den weiteren Ausbau unserer geografischen
Prasenz an. Neben Tschechien, Polen und Ungarn, die
wir schon seit Jahren zu unseren Heimmarkten zahlen,
wollen wir mittelfristig auch in weiteren wachstums-
starken Landern Zentral- und Osteuropas wie Serbien,
Bulgarien, Ruméanien und in Slowenien Projekte
realisieren. In diesen fir uns neuen Markten verfolgen
wir die Strategie, unsere Présenz mit punktuellen Vor-
haben, die in enger Abstimmung mit lokalen Partnern
verwirklicht werden, stufenweise aufzubauen. Die dies-
bezuglichen Entscheidungen werden aber erst nach
einer sorgfaltigen Analyse aller méglichen Risiken ge-
troffen, die sich zudem in der Hohe der Projektrenditen
widerspiegeln mussen.

Mit der Errichtung des Logistikparks Senec in
der Slowakei erschlossen wir uns im Berichtsjahr nicht
nur einen neuen geografischen Markt, es ist gleichzei-
tig auch unser erstes Projekt dieser Sparte. Auf einem
weitlaufigen Grundstlick von etwa zehn Hektar entsteht
in mehreren Bauphasen eine der modernsten Logistik-
anlagen des Landes, die dank ihrer optimalen Verkehrs-
anbindung enorme Entwicklungsmaéglichkeiten auf-
zeigt. In Polen konnten wir uns 2004 ein Grundstuck
in Warschau sichern, auf dem wahrend der nachsten
Jahre ein grofB3 angelegtes Wohnbauprojekt entstehen
wird. Wir sind davon Uberzeugt, dass dieses Vorhaben
aufgrund der derzeitigen Nachfragesituation am War-
schauer Wohnungsmarkt tGberaus erfolgreich verlaufen
wird. Neben Warschau, wo wir derzeit auch das im Jahr
2003 erworbene Griffin House revitalisieren, planen
wir derzeit in Krakau die Errichtung eines 3-Sterne-
Hotels; die Fertigstellung sollte bereits 2006 erfolgen.
Ein wichtiges Kernstiick unserer operativen Tatigkeit
bleibt auch wahrend der nachsten Jahre das GroBpro-
jekt Andel City in der tschechischen Hauptstadt Prag.
Nach Fertigstellung des Boarding House andel!s im Sep-
tember 2004 werden derzeit in weiteren Bauabschnit-
ten ein Wohnbauprojekt mit rund 50 Wohneinheiten
sowie ein Burohaus errichtet.

In Deutschland fokussieren wir weiterhin das
Wohnbausegment. Nach Fertigstellung der Anlage in
Minchen-Riem entstehen bis Sommer 2006 zwei Objek-
te mit in Summe 48 Wohnungen im Munchner Stadtteil
Schwabing. In Osterreich wird 2005 nach mehrjahriger

Vorarbeit das Projekt ,,Neue Mitte Lehen” in Salzburg
gestartet, das neben Blros auch Geschafte und andere
offentliche Einrichtungen umfasst. Die UBM zeichnet
im Rahmen dieses Projekts fur die Realisierung aller
gewerblich genutzten Flachen verantwortlich. Gleich-
zeitig werden in Osterreich mehrere kleinere Projekte
realisiert bzw. fertig gestellt.

Dank der soeben beschriebenen Projekte
rechnen wir fur das Jahr 2005 mit einer Jahresbauleis-
tung von rund € 120 Mio. und mit einem Ergebnis, das
das erfreuliche Durchschnittsniveau der Vorjahre errei-
chen wird. Im Rahmen unserer Quartalsberichterstat-
tung werden wir Sie regelmaBig Uber den Geschafts-
verlauf und unsere aktuellen Projekte informieren.

Wir danken lhnen fir lhr Vertrauen und die
gute Zusammenarbeit und hoffen, dass Sie uns auch
auf unserem zukunftigen Weg begleiten werden.

(d\/“/

Mag. Karl Bier, Vorsitzender des Vorstandes

Diplfing. Peter Maitz, Vorstand

Heribert Smolé, Vorstand

Brief an die Aktionare Seite 7



Organe der Gesellschaft

Aufsichtsrat
KR Dkfm. Dr. Siegfried Sellitsch
Vorsitzender

Dipl.-Ing. Horst P6chhacker

Vorsitzender-Stellvertreter

Dipl.-Ing. Thomas Jakoubek
(seit 14.5.2004)

Dr. Walter Lederer

MMag. Dr. Erlefried Olearczick
(seit 14.5.2004)

Dipl.-Ing. Iris Ortner

Dr. Johannes Pepelnik
(seit 25.6.2004)

Dr. Peter Weber

Gilnter W. Havranek
(bis 28.4.2004)

Dipl.-Ing. Klaus Ortner
(bis 14.5.2004)

Dir. Karl Schmutzer
(bis 14.5.2004)
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Vorstand

Mag. Karl Bier

Vorsitzender des Vorstands

Abgeschlossenes Jusstudium, steuerliche Fachaus-
bildung; Geschaftsfuhrer von mehreren Projekt-
gesellschaften, ab 1992 Vorstand der UBM AG.
Zustandig fur Aufbau und Ausbau des Projektent-
wicklungsgeschafts im Inland sowie in Tschechien
(seit 1993), Ungarn (seit 1994), Polen (seit 1995) und
Deutschland.

Dipl.-Ing. Peter Maitz

Studium des Bauingenieurwesens in Graz; 1972 Eintritt
bei Porr, von 1972 bis 1986 Leitung von mehreren

Projekten in Osterreich, Ungarn, dem Iran und Algerien.

Seit 1985 technischer Geschaftsfuhrer verschiedener
Projektgesellschaften im In- und Ausland. Vorstand der
UBM AG seit 1992.

Heribert Smolé

1973 Eintritt in den Porr-Konzern, 1985 Abteilungsleiter
der kaufmannischen Verwaltung fur Beteiligungen,
Gesamtprokurist der UBM AG ab 1990, Geschaftsfuhrer
verschiedener Gesellschaften des Porr-Konzerns. Seit
1997 Vorstandsmitglied der UBM AG.

UBM — Wien/Niederosterreich/Burgenland
UBM — Oberdsterreich

UBM - Salzburg

Minchner Grund — Deutschland

UBM — Polen

UBM —Ungarn

diverse Objektgesellschaften in Osterreich

UBM — Steiermark/Karnten

UBM - Tirol/Vorarlberg

UBM — Tschechien

UBM - Slowakei

UBM — Frankreich

diverse Objektgesellschaften in Osterreich

Finanz- und Rechnungswesen
Projektfinanzierungen
Risikomanagement

Controlling

Objektverwaltung

Investor Relations

diverse Objektgesellschaften in Osterreich

Organe Seite 9



Strategie und Erfolgsfaktoren
der UBM

I Lander, in denen UBM bereits tatig ist
Lander unter Beobachtung

A Osterreich HR Kroatien
B  Belgien | Italien

BG Bulgarien PL Polen

CH Schweiz RO Rumanien
CZ Tschechien SCG Serbien

D Deutschland SLO Slowenien
F  Frankreich SK  Slowakei
H Ungarn

Seite 10 UBM Geschaftsbericht 2004



Geografische Prasenz

Die strategische Ausrichtung des UBM-Konzerns erlebte
seit dem Beginn der 90er Jahre einen massiven Wandel
und ist von einer Dynamik gepragt, die es erlaubt,
geografische wie auch operative Grenzen wertorientiert
zu Uberschreiten. Heute ist die UBM ein international
agierender Spezialist in allen Fragen der Immobilien-
entwicklung und -verwaltung.

RO

BG

Neben Osterreich betrachten wir nach mehr-
jahriger Erfahrung und vielen erfolgreich realisierten
Projekten auch die Lander Zentral- und Osteuropas als
unseren Heimatmarkt. Weit vor der Erweiterung der
Europaischen Union um Lander dieser Region waren wir
bereits in der Tschechischen Republik, Polen, Ungarn
und der Slowakei tatig. Unsere Marktprasenz in diesen
Landern beschrankt sich nicht auf deren Hauptstadte —
wir nutzen gezielt auch Realisierungschancen in florie-
renden Provinzstadten wie Krakau oder Breslau.

Mit eigenen Unternehmungen sind wir aber
auch in Deutschland und Frankreich erfolgreich posi-
tioniert. Wir setzen uns selbst jedoch keine geografi-
schen Wachstumsgrenzen und prifen laufend neue
Marktchancen quer durch Europa, wie derzeit in
Kroatien, Italien, Slowenien, Schweiz, Rumanien und
Belgien. Mittelfristig wollen wir aber auch in den
Markten Bulgarien, Serbien und Teilmarkten Russlands
positioniert sein.

Jahresbauleistung 2004
Nach Landern (in %)

Bl 29 % Osterreich

Bl 9% Deutschland

Bl 41 % Tschechische Republik
9 % Polen
1 % Ungarn
11 % Frankreich
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Umfassendes Leistungsspektrum

Die Leistungspalette des UBM-Konzerns reicht von der
Grundstucksakquisition, der Erstellung von Markt- und
Projektstudien, der gesellschaftsrechtlichen Konzeption
und der Abwicklung von Genehmigungsverfahren

Uber die gesamte Einreich-, Ausfihrungs- und General-
planung bis hin zur Erbringung der Baudienstleistung
und Verwertung. Als kompetenter Partner beweisen
wir uns auch in allen Fragen der Immobilienverwaltung
und des Facility Management. Fur Immobilienfonds er-
richten wir maBgeschneiderte Projekte von der Planung
bis zur schlusselfertigen Ubergabe. Als kompetenter
Partner haben wir uns auch gegenuber international
operierenden Hotelbetreibern etabliert, wie zuletzt
beim Dream Castle Hotel im Euro-Disney Resort Paris
oder dem Hotel Inter-Continental in Warschau.

Sektorale Diversifizierung

Neben einer breiten geografischen Prasenz, die es er-
moglicht, lokale Nachfrageunterschiede auszugleichen,
nutzt die UBM auch den unterschiedlichen Verlauf der
sektoralen Zyklen, um einen moéglichst kontinuierlichen
Geschaftsverlauf zu erzielen. In Abhangigkeit zum je-
weiligen Marktumfeld werden nicht nur Wohn- und
BUroimmobilien realisiert — die UBM verfuigt auch tUber
hervorragendes Know-how zur Errichtung von kom-
plexen Hotelanlagen und Einkaufszentren. Im Jahr 2004
wurde mit dem erfolgreichen Start eines weit angeleg-
ten Logistik-Zentrums in der Slowakei ein weiteres in-
teressantes Betatigungsfeld erschlossen.

In der strategischen Schwerpunktsetzung ist
die Wahl des optimalen Zeitpunkts ausschlaggebend
fur den kommerziellen Erfolg eines Projekts. Detaillier-
te Marktanalysen zur Bestimmung der Nachfragesitu-
ation unterstitzen uns in der Entscheidungsfindung
ebenso wie unsere langjahrigen Erfahrungswerte, die
es uns ermaoglichen, Trends frihzeitig zu erkennen.
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Die unterschiedlichen Positionen entlang
der gesamten Wertschépfungskette des Immobilien-
geschafts — als Projektentwickler, Vermieter oder im
Facility Management — erlauben uns zudem ein flexibles
und rasches Reagieren auf Veranderungen der Markt-
verhaltnisse. Grundsatzlich sind wir hierbei bestrebt,
Objekte zu planen, den Bauprozess zu begleiten und
bei entsprechender Nachfrage und optimalem Preis-
niveau an Investoren zu verkaufen.

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der UBM umfasst per Jahres-
ende 2004 96 Objekte mit einer vermietbaren Gesamt-
nutzflache von rund 185.000 m2 Die reine Grundstucks-
flache betragt rund 388.000 m*. Wenn auch die Einnah-
men aus der Vermietung dieser Liegenschaften einen
wichtigen Beitrag zur Glattung unserer projektspezifi-
schen Umsatzschwankungen leisten, geht die strategi-
sche Bedeutung dieses Portfolios tiber jene der Einnah-
mengenerierung hinaus. Durch die temporéare Vermie-
tung von Objekten, die von uns realisiert wurden, sind
wir in der Lage, den optimalen Verwertungszeitpunkt
in Abhangigkeit zur jeweiligen Marktlage zu bestim-
men. Derartige VerdauBerungen sind demnach nicht als
Einmaleffekte zu bewerten, sondern fallen vielmehr in
unsere Kernkompetenz: UBM ist ein verlasslicher Part-
ner in allen Fragen der Immobilien-Entwicklung und
versteht es frihzeitig Marktchancen zu erkennen und
zZu nutzen.

Sicheres Investment

Mit einer konstanten Entwicklung der Dividenden-
rendite, die sich wahrend der letzten funf Jahre durch-
gehend in einer Bandbreite von rund 3 % bis 6 % be-
wegte, zdhlen die Aktien der UBM AG zu den soliden
Aktieninvestments. Die Unternehmenspolitik der UBM
wird dem BedUrfnis von Aktionaren, die ein sicheres
Investment in Immobilien suchen, durch bedachte
Expansion und Risikodiversifizierung gerecht.



Aktuelle bzw. im Berichtsjahr fertig gestellte Projekte

Frankreich

Ort Baubeginn Fertigstellung
Movenpick Dream Castle Hotel Paris Dezember 2002 Juli 2004
Deutschland

Ort Baubeginn (geplante) Fertigstellung
Wohnhausanlage Riem WA5 Minchen Mai 2003 Juli 2004
Marianne elf, Parkstadt Schwabing Munchen Frihjahr 2005 Sommer 2006
Polen

Ort Baubeginn (geplante) Fertigstellung
Griffin House Warschau April 2005 Mitte 2006
Wohnpark in Lesznowola Warschau 2006 2008
3-Sterne-Hotel Krakau 2005 2006
Tschechien

Ort Baubeginn (geplante) Fertigstellung
Pfizer Headquarters Prag Ende 2003 Juli 2004
Andel City — Wohnbauprojekt Prag 2003 2005/2006
Boarding House andel!s Suite Prag Ende 2003 Oktober 2004
BUrohaus der Bankentochter BNP Paribas Prag 2004 Juli 2005
Slowakei

Ort Baubeginn (geplante) Fertigstellung
Logistikpark Senec Cargo Center — 1. Phase Bratislava Juli 2004 2006
Osterreich

Ort Baubeginn (geplante) Fertigstellung
BlUrogebaude Griesgasse Graz Marz 2003 Janner 2005
Neue Mitte Lehen Salzburg 2005 2006
Fachmarkt Pupping Eferding Ende 2003 September 2004
BCl — Vamed Head Office Zubau Wien August 2003 Juli 2004
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Hotel Le Palais, Prag

Im Prager Stadtteil Vinohrady (,,Kénigliche Weinberge”) liegt dieses im Jahr
2002 von UBM restaurierte 5-Sterne-Hotel, das tiber 60 groBraumige Zimmer
und zwolf Suiten verfugt. Bei den Renovierungsarbeiten dieses denkmal-
geschiutzten Bauwerks aus der Belle Epoque wurde dem Erhalt der historischen
Stilelemente besonderes Augenmerk geschenkt.
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Die UBM-Aktie

Positives internationales Borseklima

Die internationalen Kapitalmarkte konnten 2004 ihre
positive Vorjahresentwicklung in abgeschwachter Form
fortsetzen. Die Stimmung war jedoch durch den
massiven Anstieg des Roholpreises auf bis zu USD 50
pro Barrel und skeptische Erwartungshaltungen zur
weiteren Zins- und Konjunkturentwicklung eingetrtbt.
Nach einer breiten Seitwartsbewegung wahrend der
ersten drei Quartale des Berichtsjahres setzte im vierten
Quartal eine deutliche Belebung ein. Im Ultimovergleich
schlossen die wichtigsten Aktienindizes mit einem
leichten Gewinn: Der Dow Jones stieg um mehr als 3 %,
der DAX um rund 7 %. Der europdische Gesamtmarkt
verzeichnete gemessen am FTSE 300 Eurotop einen
Anstieg von 9 %.

Die Wiener Borse zeigte 2004 eine Uberdurch-
schnittlich positive Entwicklung und nahm mit ihrer
Performance einen internationalen Spitzenplatz ein.
Der Leitindex ATX notierte zum Jahresende auf einem
Allzeithoch von 2.431 Punkten und verzeichnete damit
einen Anstieg von 57,4 %. Auch der Gesamtmarktindex
WBI erreichte zum Jahresultimo nach einem Kursplus
von 48,8 % seinen Jahreshdchststand von 928 Punkten.

Die Performance der UBM-Aktie zeigte fur 2004
einen klaren Aufwartstrend. Nach einem Zwischenhoch
im Mai erreichte sie ihren Hochstwert von € 28,20 per
Jahresultimo und weist damit ein Kursplus von rund
41 % aus. BegUnstigt durch das im Juli 2004 durch-
gefuhrte Aktiensplitting im Verhaltnis 1:4 stieg der
Borseumsatz der UBM-Aktien von € 1,3 Mio. des
Vorjahres auf € 3,3 Mio.

Investor Relations

Die UBM notiert seit dem Jahr 1873 an der Wiener
Boérse und zahlt somit zu den altesten bérsenotierten
Unternehmen Osterreichs. Die 3.000.000 Stammaktien
werden im Boérse-Segment ,,Standard Market Auction”
gehandelt, wo die Kursermittlung nach dem Meist-
ausfuhrungsprinzip taglich um 12 Uhr 30 erfolgt. Die
Borsekapitalisierung per Jahresende 2004 stieg im
Vorjahresvergleich um rund 41 % auf € 84,6 Mio. Die
UBM-Aktien flieBen mit einer Indexgewichtung von
0,15 % (Stand 16.3.2005) in den Wiener Borse Index
(WBI) ein, der als Gesamtmarktindex die Entwicklung
des Osterreichischen Aktienmarkts widerspiegelt.

Neben dem Geschéaftsbericht informieren wir
unsere Aktionare in ausfuhrlichen Quartalsberichten
Uber den Geschaftsverlauf der UBM. Detaillierte Anga-
ben Uber unsere Bauprojekte, aktuelle Vorhaben sowie
Pressemitteilungen und den aktuellen Aktienkurs finden
sich zudem auf unserer Internetseite www.ubm.at.

Umwandlung der Vorzugsaktien und
Aktiensplitting

In der 123. Ordentlichen Hauptversammlung der UBM
am 25. Juni 2004 und der vorangegangenen Versamm-
lung der Vorzugsaktionare wurde die Umwandlung der
150.000 Sttick 15 %-Vorzugsaktien ohne Stimmrecht in
stimmberechtigte Stammaktien beschlossen. Zusatzlich
wurde ein Aktiensplitting im Verhaltnis 1:4 durch-
gefuhrt, wodurch das Grundkapital in der Héhe von

€ 5.450.462,56 auf nunmehr 3.000.000 Sttick Stamm-
aktien entfallt. Beide Beschlisse wurden mit Eintragung
der entsprechenden Satzungsanderungen in das Firmen-
buch am 20. Juli 2004 wirksam.

Im April 2004 verauBerte die Allgemeine
Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft 25 % plus
eine Aktie an der UBM an die Immobilien Holding GmbH,
wodurch sich ihr Anteil auf 41,27 % verringerte. Die
Auflosung des Ergebnisabfuhrungsvertrags erfolgte mit
Zustimmung der ordentlichen Hauptversammlung und
der Versammlung der Vorzugsaktionare riickwirkend zum
1. Janner 2004.
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Dividendenvorschlag Total Shareholder’s Return

(in %)
Fur das Geschaftsjahr 2004 schlagt der Vorstand der Dividendenrendite
Hauptversammlung eine Dividende von € 0,88 je Aktie Il Kurssteigerung
vor. Auf Basis dieses Vorschlags ergibt sich eine Pay-out-
Ratio von 28,1 % (2003: 27,6 %). 50
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Kursentwicklung der UBM-Aktie 2004 2003 2002
(indexiert per 1.1.2004)
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2004 2005 30.3.2005
Borsekennzahlen (in¢)
2004 2003 * 2002*
Kurs per 31.12. 28,20 20,00 18,00
Hochstkurs 28,20 20,00 18,00
Tiefstkurs 20,00 16,25 13,59
Ergebnis je Aktie" 3,13 3,17 2,46
Dividende je Aktie (inkl. Bonus) 0,88 0,88 0,80
KGV per 31.12.2 9,00 6,31 7,33
Dividendenrendite per 31.12. in % 3,12 4,38 4,44
Total Shareholder’s Return® in % 44,10 15,49 33,01
Borsekapitalisierung per 31.12. in € Mio. 84,60 60,00 54,00
Pay-out-Ratio” in % 28,12 27,60 32,58

*) Werte adaptiert um Aktiensplitting im Verhaltnis 1:4
1) Eigenermittlung 2) KGV: Kurs-Gewinn-Verhaltnis: Kurs per 31.12./Gewinn je Aktie 3) Kurssteigerung plus Dividendenrendite
4) Pay-out-Ratio: Dividende je Aktie/Gewinn je Aktie in %
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Aktionarsstruktur der UBM AG

(in %)

Bl 33,73 %
B 41,27 %

Streubesitz
Allgemeine Baugesellschaft
A. Porr Aktiengesellschaft

25,00 % + 1 Aktie Immobilien Holding GmbH

Datenquellen

UBM-Stamm

Reuters UBMV.VI
Bloomberg UNBM AV
Datastream 0O:UBAU
ISIN AT0000815402
Wiener Borse (Kurzel) UBS
Finanzkalender 2005

Bilanzpressekonferenz 2.5.2005
124. o. Hauptversammlung 20.5.2005
Zahltag der Dividende 25.5.2005

Ergebnisse 1. Quartal 2005

Kalenderwoche 22

Halbjahresergebnisse 2005

Kalenderwoche 39

Ergebnisse 3. Quartal 2005

Kalenderwoche 51

Erfiillen der Osterreichischen Compliance-Richtlinie

Um den Missbrauch von Insiderinformationen zu verhindern,
trat am 1. April 2002 die Emittenten-Compliance-Verordnung
(ECV) der Finanzmarktaufsicht in Kraft. Noch im selben Monat
hat die UBM Realitatenentwicklung AG diese Richtlinie umge-
setzt und Grundsatze zur Informationsweitergabe im Unterneh-
men erlassen. Hierzu wurden sechs standige Vertraulichkeitsbe-
reiche definiert. Zudem richtet der Compliance-Verantwortliche
in Abstimmung mit dem Vorstand temporare Vertraulichkeits-
bereiche fur externe Projektmitarbeiter ein, die Zugang zu
Insiderinformationen erhalten (Erstellung Geschaftsbericht,
Quartalsberichte, etc.). Neben der Kontrolle tGber die Einhaltung
der Richtlinie zeichnet der Compliance-Verantwortliche auch fur
die diesbezliglichen Schulungen der Mitarbeiter sowie fur die
FUhrung eines Compliance-Registers verantwortlich. Dieses
Register beinhaltet Informationen Uber die Personen der einzel-
nen Vertraulichkeitsbereiche und deren Tatigkeiten. Explizite
Sperrfristen und Handelsverbote mit UBM-Wertpapieren sollen
eine missbrauchliche Verwendung von Insiderinformationen
verhindern.

Corporate Governance

Die UBM hat bislang keine Verpflichtungserklarung zur Einhal-
tung des Osterreichischen Corporate Governance Kodex abge-
geben. Unabhangig davon werden jedoch samtliche gesetzliche
Bestimmungen und auch die meisten der ,Comply or Explain”-
Regeln eingehalten. Auf EU-Ebene wurden zur Verbesserung
der Corporate Governance neue Richtlinien und Empfehlungen
ausgearbeitet bzw. in Kraft gesetzt. Eine diesbezugliche Novelle
zum Aktienrecht ist auch in Osterreich geplant.
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Eroffnung Movenpick

Dream Castle Hotel
im Disneyland® Resort Paris

Wenn Traume wahr werden...

In ruhiger Lage, eingebettet in eine idyllische Parklandschaft mit See, aber
nur unweit des Disneyland Resort Paris, bezaubert das Mévenpick Dream
Castle Hotel. Seit seiner Er6ffnung im Juli 2004 bietet das 4-Sterne-

Hotel neben speziellen Einrichtungen fur Familien auch sieben auf
modernsten Niveau ausgestattete Bankettraume fur bis zu 350 Personen.
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A castle across all ages”

Unter diesem Konzeptschwerpunkt entstand im Val de
Marne, unweit des Disneyland® Resort Paris, ein neues,
einem Schloss nachempfundenes Themenhotel. Nach
einer Bauzeit von nur 21 Monaten — Baubeginn war
nach einjahriger Projektentwicklungszeit im Dezember
2002 — wurde im Juli 2004 das neue Mévenpick Dream
Castle Hotel planmaBig eroffnet.

Das familienfreundliche 4-Sterne-Hotel wurde in einem
50:50-Joint-Venture von UBM Realitatenentwicklung AG
und WARIMPEX AG entwickelt und im Rahmen eines
Immobilienleasings von der &sterreichischen Raiffeisen-
Leasing-GmbH finanziert. Errichtet wurde das Hotel
ganz im Stil eines franzosischen Renaissanceschlosses
vom UBM-Konzern und einem Konsortium franzoésischer
Firmen; die Gesamtkosten belaufen sich auf € 68 Mio.

In Gber 400 modern und komfortabel ausgestatteten
Zimmern und Suiten — 250 davon sind Familienzimmer
mit Etagenbetten fir bis zu vier Personen —, zwei
Restaurants und mit einer groBen Terrasse bietet das
Dream Castle Hotel ein zauberhaftes und einzigartiges
Ambiente. Das gastronomische Konzept beinhaltet im
Sommer unter dem Motto ,Das Meer” eine mediterrane,
in den Wintermonaten unter dem Schwerpunkt ,Die
Berge” eine rustikale Kliche. Erstmalig besteht im

Wil
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Zauberhaftes Themenhotel

In der Hotel-Lobby wie auch in den Restaurants erlebt der Gast den Zauber
verschiedener historischer Epochen, die vom Mittelalter bis zur Renaissance
reichen.

Disneyland® Resort auch die Moéglichkeit, sich nach
dem Besuch des Erlebnisparks im Wellness-Bereich
~Chambre des Tortures” verwéhnen zu lassen. Die
verkehrsgunstige Lage gewahrleistet eine komfortable
Anreise per TGV, Metro, Flugzeug oder Auto.

Die operative Fihrung durch die Schweizer Hotelkette
Movenpick Hotels & Resorts und Uber 25 Jahre laufende
Vertrage mit den gréBten deutschen Tour-Operatoren
Thomas Cook AG und Dertour tragen wesentlich zur
Absicherung des wirtschaftlichen Erfolgs dieses beein-
druckenden Projekts bei.

GroBziigig angelegter Wellness-Bereich

Neben einem Erlebnis-Hallenbad fur Kinder laden ein Fitnessraum, Sauna,
Jacuzzi und Solarium sowie ein integrierter Beauty-Salon zum Aus- und
Entspannen ein.
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Lagebericht

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Anhaltendes Wachstum der Weltwirtschaft

Wenngleich ab der zweiten Jahreshalfte die Wachstums-
dynamik der Weltwirtschaft leicht abflachte, konnte in
Summe fur das Jahr 2004 ein deutlicher Wachstums-
schub verzeichnet werden. Das Bruttoinlandsprodukt
aller OECD-Lander stieg im Vergleich zum Vorjahr um
3,6 %. Unterstitzt von einer expansiven Wirtschaftspo-
litik lag der BIP-Anstieg der USA mit 4,4 % wiederholt
Uber dem weltweiten Durchschnitt. Deutlich starker als
in den Vorjahren zeigte sich auch die Volkswirtschaft
Japans, die fur 2004 ein reales Wachstum von 2,6 %
ausweist. Der Konjunkturverlauf der westeuropaischen
Lander entwickelte sich 2004 hingegen ausgesprochen
verhalten und stand unter dem Einfluss des starken
Euro-Kurses, hoher Rohdlpreise und einer abgeschwaéch-
ten Inlandsnachfrage. Der Euro-Raum weist fur 2004
ein durchschnittliches Wirtschaftswachstum von 2,1 %
aus. Die EZB hielt den Leitzinssatz unverandert bei 2 %;
auch auf nationaler Ebene blieben Wachstumsimpulse
aufgrund des anhaltenden Konsolidierungsdrucks der
Staatshaushalte aus. Mit einem BIP-Wachstum von 1,6 %
verlasst Deutschland trotz einer unverandert hohen
Arbeitslosenquote von nahezu 10 % den Stagnations-
trend des Vorjahres und liegt damit Gber den urspriing-
lichen Erwartungen. Erholt zeigte sich auch die Wirt-
schaftslage in Frankreich, wo das BIP um 2,6 % zulegte.

Osterreich

Der Konjunkturverlauf Osterreichs profitierte 2004 von
einer Uberdurchschnittlichen Entwicklung der Export-
leistung, die trotz des starken Euros um mehr als 8 %
zulegte. Der leichte Anstieg der Inlandsnachfrage
wurde hauptsachlich von Bruttoanlageinvestitionen
getragen; der private Konsum zeigte hingegen nur
zbdgerliche Erholungstendenzen. Mit einem BIP-Wachs-
tum von 2,0 % liegt Osterreich leicht unter dem Durch-
schnitt des Euro-Raumes. Bedingt durch den Anstieg
der Energie- und Wohnungskosten stieg die Inflations-
rate von 1,3 % des Vorjahres auf 2,1 %. Die Arbeits-
losenquote (berechnet nach Eurostat) blieb mit 4,5 %
jedoch nahezu stabil.
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Wachstum des realen Bruttoinlandprodukts
(in %)
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Wachstumsregion Zentral- und Osteuropa

Nach einer beeindruckenden Wachstumsbeschleunigung
im ersten Halbjahr 2004 zeigten die Volkswirtschaften
Zentral- und Osteuropas (CEE) ab dem dritten Quartal
eine leicht abflachende, aber unveréndert robuste Kon-
junkturentwicklung. Fur Polen, Ungarn, Tschechien,

die Slowakei und Slowenien (CEE-5) betrug das durch-
schnittliche Wirtschaftswachstum far 2004 voraussicht-
lich 4,9 % (2003: 3,6 %); erweitert um die Lander Est-
land, Lettland und Litauen waren es fur die Region
CEE-8 5,1 % nach 3,9 % im Vorjahr. Aufgrund der star-
ken Handelsverflechtungen steht die konjunkturelle
Entwicklung der neuen EU-Mitgliedslander in einer
deutlichen Abhangigkeit zu jener Westeuropas, stitzt
sich jedoch vermehrt auch auf eine verbesserte Inlands-
nachfrage. Die in den Vorjahren nahezu stagnierenden
Bruttoanlageinvestitionen der CEE-Lander weisen 2004
dank einer Zunahme der auslandischen Direktinvesti-
tionen, aber auch dank der verbesserten Ertragslage
der lokalen Unternehmen, eine starke Dynamik auf.



Boarding House andel’s Suites

Im direkten Anschluss an das 2002 er6ffnete Designerhotel andel's stellte
die UBM 2004 dieses Wohnbauprojekt der besonderen Art fertig. Die lang-
fristig mietbaren Appartements bestechen durch ihre moderne funktionale
Raumlésung und den Serviceleistungen, die vom angrenzenden Hotel mit
angeboten werden. Das Gebaude erstreckt sich tber sechs Geschosse; im

Erdgeschoss befinden sich Geschaftsflachen, im Untergeschoss eine Tiefgarage.
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Entwicklung der

Europaischen Immobilienmarkte

}

=

=

SAS Radisson Hotel Filharmonie, Krakau

Seit seiner Er6ffnung im Jahr 2003 erfreut sich das Hotel, das sich im
historischen Stadtkern befindet, einer regen Auslastung. Das 4-Sterne-Hotel
verflgt tber 200 Gastezimmer mit unterschiedlichster architektonischer
Ausrichtung, zwei Restaurants sowie einem Barbereich.

Westeuropa

Die Entwicklung der westeuropaischen Immobilien-
markte stand 2004 unverandert im Schatten der ange-
spannten gesamtwirtschaftlichen Situation. In einzelnen
Metropolen war gegen Jahresende jedoch eine leichte
Verbesserung festzustellen. Wiederholt stark zeigte
sich die Nachfragesituation am Londoner Biromarkt,
wo im West End im Vergleich zum Vorjahr ein Anstieg
der Durchschnittsmieten um 25 % zu verzeichnen war.
Positiv entwickelte sich auch das Preisniveau in Paris,
Madrid, Barcelona und Brussel. Eine unverandert
schwache Neuvermietung fuhrte in den gréBten deut-
schen Metropolen zu einem weiteren Anstieg der Leer-
standsquoten und einem Ruickgang des Preisniveaus —
in Berlin beispielsweise reduzierte sich die Durchschnitts-
miete um weitere 10 % auf nunmehr rund € 12/m2. Auf
den wichtigsten italienischen Biromarkten Rom und
Mailand sanken 2004 die Durchschnittsmieten um bis
zu 13 %; deutlich reduzierte sich 2004 auch das Preis-
niveau in Amsterdam. Das Anlagevolumen der Immobi-
lien-Kapitalmarkte erreichte 2004 einen neuen Rekord-
wert und Ubte damit einen zusatzlichen Druck auf die
zu erzielenden Renditen aus.
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Zentral- und Osteuropa

Die Buroimmobilienmarkte in Zentral- und Osteuropa
(CEE) entwickelten sich 2004 durchwegs positiv. In
Summe konnte eine Steigerung der Flachenneuver-
mietungen von durchschnittlich 9 %, sinkende Leer-
standsraten und ein zunehmender Wettbewerb am
Immobilien-Investmentmarkt verzeichnet werden. In
den sieben wichtigsten Biroimmobilienmarkten dieser
Region - Bratislava, Bukarest, Budapest, Moskau,

Prag, Sofia und Warschau — wurden im Jahr 2004 rund
1,2 Mio. m? Neuflache fertig gestellt, womit sich die
Gesamtflache um mehr als 17 % auf 11,8 Mio. m?
erhdhte. Uberdurchschnittlich stark zeigt sich die Nach-
frage in Budapest (+ 66,7 %) aber auch in Moskau und
Warschau. Die durchschnittliche Leerstandsrate dieser
sieben Buroimmobilienmarkte belduft sich auf rund

11 %, wobei vor allem Warschau im Vergleich zum Vor-
jahr einen starken Rickgang von 16,6 % auf nunmehr
rund 12 % verzeichnen konnte. Mit dem verstarkten

Entwicklung
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Wettbewerb am Investmentmarkt steigt auch der Druck
auf die Spitzenrenditen Zentral- und Osteuropas — 2004
wurden Werte von 7,75 % in Prag bis 13,0 % in Moskau
erreicht. Die Spitzenmieten bewegen sich auf einem

Niveau von € 16 bis 22/m? in Moskau von tuber € 40/m?2.

Angebot und Nachfrage Biiroflachen Wien

(in Tsd. m?)
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Wiener Biromarkt

Die Vermietungsleistung am Wiener Buromarkt lag
2004 bei rund 280.000 m? und damit deutlich Uber
der Neuflachenproduktion von 210.000 m?. Die Gesamt-
flache belauft sich per Jahresende 2004 auf etwa
9,4 Mio. m?; die Leerstandsrate gilt mit 6,5 % im inter-
nationalen Vergleich unverandert als gering. Die
Struktur der Neuvermietungen zeigt fr 2004 eine Ab-
nahme der GroBvermietungen — an Gewicht gewonnen
haben hingegen Transaktionen mit einem Flachenaus-
mafB von 200 m? und 1.000 m? Die groBten Anmietungen
im Jahr 2004 erfolgten durch Statistik Austria (22.000 m?)
und Frequentis (16.000 m?). Die Spitzenmieten befinden
sich weiterhin auf dem stabilen Niveau des Vorjahres
von € 20,0/m?. Die durchschnittlichen Renditen errei-
chen ein Niveau von rund 5 % und liegen damit im
westeuropaischen Mittelfeld. Die Renditenhéhe wird
zunehmend von der Qualitat der Mietvertrage (Lange
der Mietvertrédge und Bonitat der Mieter) und in
abnehmendem Umfang von der Lage und Qualitat der
Objekte bestimmt.

Im Jahr 2004 wurden in Osterreich rund
€ 3,4 Mrd. von institutionellen Investoren in Immobilien
veranlagt. Die wichtigsten Investoren sind 6sterreichische
und deutsche Fonds, inlandische Stiftungen und Immo-
biliengesellschaften, aber auch Versicherungen und
Bankentochter zeigen vermehrt Interesse. Wahrend in
den Vorjahren auf sonstige internationale Investoren
noch ein Anteil von 20 % entfiel, war der Investment-
markt 2004 nahezu ausschlieBlich von 6sterreichischen
und deutschen Investoren dominiert.

Biiroflachenentwicklung und Leerstandsrate in Wien

2004 2003 2002

Nachfrage in Tsd. m? 230 240 220

Angebot in Tsd. m? 235 200 260

Leerstand in % 6,5 7,0 6,2
Nutzflache in Tsd. m?

UBM-Wien (vermietbar) 102 103 123

Wiener Buromarkt (neu geschaffen) 210 200 315
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Umsatzentwicklung

Das Kerngeschaft des UBM-Konzerns bildet das pro-
jektspezifische Immobiliengeschaft. Aufgrund der
mehrjahrigen Realisierungsdauer unserer Projekte un-
terliegt der Umsatzausweis der Gewinn- und Verlust-
rechnung starken abrechnungsbedingten Schwankun-
gen, die die Aussagekraft und die Vergleichbarkeit mit
Vorjahren massiv einschranken. Um eine moglichst
wirklichkeitsgetreue Darstellung unserer Geschaftsent-
wicklung zu gewabhrleisten, definieren wir die Jahres-
bauleistung als die fur uns maBgebliche UmsatzgroBe.
Diese betriebswirtschaftliche KenngroBe erfasst analog
zu unserem Leistungsspektrum Erlése aus Immobilien-
verkaufen, die abgerechneten Bauleistungen eigener
Baustellen, Lieferungen und Leistungen an Arbeitsge-
meinschaften sowie sonstige Nebenerlose.

Der UBM-Konzern konnte im Geschaftsjahr
2004 trotz einer in wichtigen geografischen Teilmark-
ten unverandert angespannten Baukonjunktur seine
Jahresbauleistung auf einen neuen Rekordwert anhe-
ben. Nach einem Anstieg von 14,5 % wird eine Jahres-
bauleistung von rund € 135,9 Mio. ausgewiesen, ein
Plus von € 17,2 Mio.

Umsatzentwicklung nach
operativen Geschaftsfeldern

Aufgrund der zunehmenden Korrelation unserer bislang
getrennt ausgewiesenen wichtigsten operativen Ge-
schaftsfelder ,Projektentwicklung und Bauausfiihrung”
und ,Immobilienvermietung und Hausverwaltung”
wurde im Berichtsjahr eine Neudefinition notwendig.

Beginnend mit diesem Geschéaftsbericht unterscheiden
wir nunmehr ,Projektentwicklung und Vermietung”
und ,Facility Management”. Die Entscheidung, ob ein
von uns realisiertes Objekt Teil unseres Vermietungs-
portfolios ist, hangt in zunehmendem AusmaR nicht
nur von optimalen Verwertungschancen, sondern auch
von komplexen Eigentumsverschrankungen in Form von
langerfristigeren Projektgesellschaften ab. Die Einnah-
men aus Vermietung bilden zwar unverandert einen
wichtigen Beitrag zur Glattung von projektspezifischen
Umsatzschwankungen, ihr Volumen steht jedoch in
Abhangigkeit zu den genannten Faktoren, womit ein
getrennter Ausweis an Aussagekraft verliert.

Die Jahresbauleistung des Segments Projekt-
entwicklung und Vermietung konnte im Berichtsjahr
um 14,7 % auf € 133,2 Mio. gesteigert werden. Die
gréBten Umsatzkomponenten bildeten unsere Bau-
aktivitaten in Tschechien, wo wir im Berichtsjahr ein
BlUrogebaude fur den Pharmakonzern Pfizer fertig
stellen und weitere Bauabschnitte der Andel City in
Angriff nehmen konnten. VerauBert wurde die Beteili-
gung am Hotel andels sowie das angeschlossene
Boarding House andel’s Suites, dessen Bauarbeiten im
September 2004 abgeschlossen wurden. In Westeuropa
bildeten die Fertigstellung des Movenpick Dream Castle
Hotel in Frankreich sowie der Wohnhausanlage Mun-
chen-Riem die wichtigsten Umsatzkomponenten des
Berichtsjahres. Ebenso erfolgte im Berichtsjahr die End-
abrechnung des Hotel Inter-Continental in Warschau,
unseres bislang gréBten Einzelprojekts, das im Marz
2004 erdffnet wurde. In Osterreich bildeten die Reali-
sierung des Fachmarktzentrums Pupping/Eferding und

in TE€ 2004 2003
Jahresbauleistung It. Betriebsabrechnungsbogen 135.886 118.707
Gesamtleistung It. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 79.345 52.561
Differenz 56.541 66.146
Umsatz aus Leistungsgemeinschaften 20.050 23.942
Bestandsveranderung der Eigenprojekte aus Vorjahr -2.386 3.185
Umsatz aus equity oder untergeordneten Beteiligungen 39.056 39.081
Aktivierte Eigenleistungen - 179 - 62

56.541 66.146
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Jahresbauleistung
nach Landern (in € Mio.)
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Ausland

der Zubau zum BCl-Vamed Head Office in Wien die
operativen Schwerpunkte. Verkauft wurden im Berichts-
jahr mehrere Liegenschaften in Wien, Niederosterreich
und Oberosterreich.

Der Bereich Facility Management, der umfas-
sende Dienstleistungen von Hausverwaltung, techni-
scher und kaufmannischer Objektbetreuung bis hin zu
Marketing und Flachenbetreuung erfasst, wird verstarkt
auch externen Interessenten angeboten. Mit € 2,7 Mio.
(2003: € 2,6 Mio.) entfallen im Jahr 2004 2 % der Ge-
samtjahresbauleistung auf das Facility Management.
Die UBM profitiert in diesem strategisch wichtigen
Geschaftsfeld vor allem von den wertvollen Erkenntnis-
sen, die aus der Bewirtschaftung von Liegenschaften
gewonnen werden und optimal in die Planung und
Umsetzung kinftiger Projekte einflieBen.

Entwicklung der geografischen Markte

Der UBM-Konzern hat ausgehend vom Heimmarkt
Osterreich seine geografische Positionierung seit Ende
der 80er Jahre kontinuierlich ausgebaut und damit die
Abhangigkeit von lokalen Nachfragezyklen reduziert.
Neben den wachstumsstarken Markten Zentral- und
Osteuropas werden auch Projekte in Deutschland,

wo wir mit unserem Tochterunternehmen Munchner
Grund vor allem im GroBraum Mdiinchen tatig sind,
und zuletzt in Frankreich erfolgreich realisiert.

Fachmarkt Pupping/Eferding

Nach mehrjahriger Vorbereitungszeit konnte die UBM 2004 in der ober-
osterreichischen Bezirkshauptstadt Eferding diesen Fachmarktkomplex mit
einer Gesamtnutzflache von 1.600 m? fertig stellen.

In Summe stieg im Jahr 2004 der Auslandsan-
teil an der Jahresbauleistung von 62,9 % des Vorjahres
auf 71,2 %. Auf Osterreich entfallen € 39,2 Mio., wo-
mit sich der Anteil von 37,1 % auf 28,8 % reduzierte.
Nach einer annahernden Verfunffachung der Jahres-
bauleistung auf € 55,9 Mio. entfallen bereits 41,1 %
der Gesamtleistung auf Tschechien, wofur teilweise je-
doch auch die bereits erwahnten VerauBerungen ver-
antwortlich waren.

Nach der bereits im Jahr 2003 erfolgten Fertig-
stellung des Hotel Inter-Continental in Warschau ging
die Jahresbauleistung in Polen auf € 11,9 Mio. zurtck,
neue Projektvorhaben befinden sich jedoch bereits im
Vorbereitungsstadium. Nahezu konstant zeigte sich
hingegen der Leistungsbeitrag aus Deutschland, der
mit € 11,6 Mio. einen Anteil von 8,6 % nach 8,8 % im
Vorjahr einnimmt.

Auf die Position Sonstiges Ausland entfallt
hauptsachlich die Fertigstellung des M6venpick Dream
Castle Hotel in Frankreich. Mit dem erfolgreichen Start
des Logistikparks Senec Cargo Center unweit von Bratis-
lava wurde die geografische Prasenz der UBM 2004 um
die Slowakei erganzt.
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Ertragslage

Designerhotel andel’s, Prag
Das im Jahr 2002 er&ffnete Hotel verbindet in allen 231 Zimmern und
acht Suiten hochsten Komfort mit zeitgemaBer Funktionalitat. Eingebettet

in der groBflachig angelegten, ebenfalls von der UBM entwickelten Andel
City verfugt es Uber eine hervorragende infrastrukturelle Anbindung.
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Die in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung aus-
gewiesene Betriebsleistung erreicht 2004, nach einem
Ruckgang im Vorjahr, ein Plus von 51,0 % und belduft
sich damit auf € 79,3 Mio. Die fur uns relevante — weil
aussagekraftigere — betriebswirtschaftliche Kenngrofle,
die Jahresbauleistung, erreichte im Berichtsjahr nach
einem Anstieg von 14,5 % mit € 135,9 Mio. einen
neuen Rekordwert.

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
verzeichnete im Vergleich zum Vorjahr einen Riickgang
von rund 37 % auf € 10,2 Mio. Der Ergebnisausweis
des Vorjahres war gepragt von verkaufsbedingten
Einmaleffekten, die die Vergleichbarkeit einschranken.
Die Materialaufwendungen stiegen auf € 55,1 Mio.

Einhergehend mit dem Riickgang des Perso-
nalstands aller konsolidierten Gesellschaften und Betei-
ligungen von 161 auf nunmehr 139 Mitarbeiter redu-
zierte sich der Personalaufwand um 8,3 % auf rund
€ 6,5 Mio. Die Abschreibungen auf Sachanlagen erhéh-
ten sich analog zur vermehrten Investitionstatigkeit im
Berichtsjahr um 14,7 % auf rund € 3,5 Mio. Die Positi-
on Sonstige betriebliche Aufwendungen, die im We-
sentlichen Verwaltungskosten, Rickstellungsdotierun-
gen, Reisespesen, Abgaben und GebUhren sowie
Rechts- und Beratungskosten umfasst, stieg auf
€ 13,7 Mio.

In Ubereinstimmung mit IFRS 3 wurden die
Goodwills 2004 erstmals einem Werthaltigkeitstest
(Impairment Test) unterzogen, der zu einer Korrektur
von € 0,3 Mio. fuhrte; der Abschreibungsaufwand des
Vorjahres belief sich auf € 0,8 Mio.

Nach einem bedingt durch eine Ruckstel-
lungsdotierung negativen Beteiligungsergebnis des
Vorjahres belauft es sich fr 2004 auf rund € 2,7 Mio.
Bei einer nahezu unveranderten Struktur der Forderun-
gen konnte das Zinsergebnis dank einer Ruckfihrung
der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten um
rund 4 % auf rund € - 3,6 Mio. reduziert werden. Der
Ruckgang des Ergebnisses vor Steuern (EBT) um 18,4 %
auf rund € 9,3 Mio. ist somit deutlich geringer als jener
des EBIT. Unter Berucksichtigung der Veranderung der
latenten Steuern und der Verwertung von Verlustvor-
tragen reduzierte sich der Steueraufwand des Berichts-
jahres von rund € - 1,8 Mio. des Vorjahres auf € 0,2 Mio.



Aus der Veranderung des Osterreichischen Steuersatzes

von 34 % auf 25 % ergibt sich ein Ertrag von € 1,1 Mio.

Nach Abzug des Ergebnisanteils fremder Gesellschafter
belauft sich das Konzernergebnis 2004 auf € 9,4 Mio.

Rentabilitat des UBM-Konzerns
(in %)

o . o . Bl Gesamtkapital Eigenkapital
nach € 9,5 Mio. im Vorjahr, das Ergebnis je Aktie auf
€ 3,13 (2003: € 3,17; adaptiert um Aktiensplitting im 1
Verhaltnis 1:4). 12
Einhergehend mit der Abtretung der Aktien- 10 e
mehrheit durch die Allgemeine Baugesellschaft-A. 8 e
Porr AG erfolgte im Berichtsjahr auch die Auflésung 6 [
des Ergebnisabfuhrungsvertrags. Die UBM AG weist so- 4 [
mit fUr das Jahr 2004 einen Bilanzgewinn von rund 2 e
€ 2,7 Mio. aus. Dieser bildet die Bemessungsgrundlage 0 2004 5003 5002 T
fur die Dividendenausschtttung. Der Vorstand wird
der Hauptversammlung eine Dividende in Hohe von
€ 0,88 je Stuckaktie vorschlagen.
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung - Kurzfassung
in € Mio. 2004 Verand. in % 2003 2002
Jahresbauleistung 135,9 14,5 118,7 120,7
Betriebsleistung 79,3 50,8 52,6 72,3
EBIT 10,2 - 37,0 16,2 5,0
EBT 9,3 -18,4 11,4 7,2
Konzernergebnis 9,4 - 1,1 9,5 7.4
Bilanzgewinn 2,7 - - -
Ergebnis je Aktie (in €) 3,13 - 12,68 9,82
Unter BerUcksichtigung des Aktiensplits 3,13 -1,3 3,17 2,46
Kennzahlen des UBM-Konzerns
in % 2004 2003 2002
Gesamtkapitalrentabilitat 5,2 6,0 5,5
Eigenkapitalrentabilitat 11,6 12,8 10,6
Eigenmittelquote per 31.12. 30,9 27,1 25,0
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Pfizer Headquarters, Prag

Die Gebaudestruktur dieser Buroanlage fuhrt tGber zwei Untergeschosse
und sechs Obergeschosse, die neben einer duBerst repréasentativ gestalteten
zweigeschossigen Rezeption auch Uber ein Konferenzzentrum fur mehr

als 100 Besucher verfuigen. Das Objekt weist eine Bruttonutzflache von rund
9.000 m? auf und konnte von der UBM zur vollsten Zufriedenheit des
Auftraggebers in extrem kurzer Bauzeit realisiert werden.
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Finanzlage, Vermogens- und Kapitalstruktur

Griffin House, Warschau
Das denkmalgeschitzte Haus besticht mit seiner reich gegliederten Fassade

und der vorteilhaften Lage im innerstadtischen Diplomatenviertel. Nach
den umfangreichen Aus- und Umbauarbeiten wird das Gebaude Uber eine
Bruttogeschossflache von rund 5.000 m? verfuigen. Die Fertigstellung ist
fur Mitte 2006 geplant.

Kapitalflussrechnung — Kurzfassung

Die Bilanzsumme des UBM-Konzerns verringerte sich
2004 im Vergleich zum Vorjahr um 2,1 % auf rund

€ 280,7 Mio. Die Gewichtung der einzelnen Positionen
hat sich aktiv- wie auch passivseitig deutlich verschoben:

Auf der Aktivseite bilden die Sachanlagen mit
einem Anteil von 54,5 % (2003: 50,3 %) an der Bilanz-
summe das Schwergewicht und belaufen sich per
Jahresende 2004 auf € 152,9 Mio. Die Buchwerte der
Grundsticke und Gebaude (einschlieBlich Bauten auf
fremdem Grund und grundstucksgleiche Rechte) stiegen
2004 um € 5,2 Mio. auf € 141,4 Mio., womit auf diese
Position rund die Halfte der gesamten Bilanzsumme
entfallt. Die geleisteten Anzahlungen und in Bau be-
findlichen Anlagen nahmen um rund 43 % auf € 11,3
Mio. zu. Die immateriellen Vermégensgegenstande
blieben mit € 6,3 Mio. nahezu auf dem Niveau des Vor-
jahres. Die Finanzanlagen erhéhten sich hingegen um
3,5 % auf € 39,1 Mio.

Deutlich verandert zeigen sich auch die Struk-
tur und das Volumen des Umlaufvermégens: Die gehal-
tenen Vorrate, die vorwiegend zum Verkauf bestimmte
GrundstlUcke umfassen, stiegen um 18,5 % auf rund
€ 20,0 Mio. Die Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegenstande nahmen um 23,8 % auf nunmehr € 57,9
Mio. ab — abrechnungsbedingt gestiegen sind die For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen, deutlich
gesenkt wurde hingegen die Position Sonstige Ver-
mogenswerte, die Forderungen und Vermdégenswerte
auBerhalb des Lieferungs- und Leistungsverkehrs er-
fasst (z.B.: Sonstige Forderung aus dem Verkauf einer
Beteiligung).

in € Mio. 2004 2003 2002
Konzernergebnis 9,4 9,5 7,4
Cash Earnings nach OVFA 12,5 16,0 10,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 16,5 19,9 -27.1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -0,3 -0,8 - 10,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -16,4 -16,0 37,7
Wertpapiere und liquide Mittel 31.12. 3,6 3,8 0,8
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Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag
rund € 86,6 Mio. Die Eigenkapitalquote verbesserte sich
in Summe um 3,8 Prozentpunkte auf 30,9 %.

Nach Auflésung des Organschaftsverhaltnisses
erfolgte im Berichtsjahr erstmalig die Bildung von Ab-
fertigungs- und Pensionsrtckstellungen, wobei deren
Vorjahresstand in Héhe von rund € 1,7 Mio. von der
Allgemeinen Baugesellschaft-A. Porr AG Ubertragen
wurde. Die Ubrigen Ruckstellungen in Héhe von rund
€ 13,4 Mio. entfallen zu einem GroBteil auf Ruckstellun-
gen fur Bauten, mit denen beispielsweise fir Gewahr-
leistungsanspriche, Bauschaden, drohende Verluste
oder Auslandsrisiken Vorsorge geleistet wird.

Die Verbindlichkeiten konnten im Berichtsjahr
in Summe um 6,8 % auf rund € 172 Mio. reduziert wer-
den. Am deutlichsten war der Rickgang der Verbind-
lichkeiten gegenuber Kreditinstituten, die um 14,1 %
auf € 97,7 Mio. verringert werden konnten.

Bedingt durch die Abnahme der latenten
Steuerertrage von rund € 1,7 Mio. des Vorjahres auf
€ - 0,8 Mio. verringerten sich die Cash Earnings nach
OVFA um rund € 3,5 Mio. auf € 12,5 Mio. Der Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit verringerte sich nach
einer Zunahme der sonstigen Verbindlichkeiten und
einem Ruckgang der Forderungen um rund € 3,4 Mio.
auf € 16,5 Mio. Die Investitionen in das Sachanlagever-
mogen erreichten mit € 33,3 Mio. nahezu das Volumen
der Sachanlagenabgange, womit bei einem nahezu
konstanten Geldfluss in das Finanzanlagevermégen der
Cashflow aus Investitionstatigkeit lediglich € 0,3 Mio.
betragt. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit er-
reichte mit rund € - 16,4 Mio. das Niveau des Vorjahres.

Bilanzstruktur
2004 und 2003 (in %)

Bl Umlaufvermégen Eigenkapital

Bl Anlagevermdgen W Fremdkapital

## ... davon Sachanlagen = ... davon
gegenlber

Kreditinstituten

v/ 7
70,6 65,7 66,7 / 70,1
’ :‘ ’ g‘ ’ :‘ ’ :‘
n n m m
/, / // 4
2004 2003 2004 2003

Bilanzsumme in € Mio. Bilanzsumme in € Mio.

280,7 286,8 280,7 286,8

Die Latenten Steuern wurden weder in den Aktiva noch den Passiva
erfasst. Die Position Fremdkapital erfasst Anteile fremder Gesellschafter,
Ruckstellungen sowie Verbindlichkeiten.
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Investitionen

Logistikpark Senec Cargo Center, Slowakei

Am Autobahnkreuz Senec bei Bratislava errichtet eine Tochtergesellschaft
der UBM eines der modernsten Logistikanlagen des Landes. Auf einem

10 Hektar groBen Grundstiick werden in mehreren Bauabschnitten bis zu
45.000 m? Logistikflachen entstehen.

Das jahrliche Investitionsvolumen des UBM-Konzerns
steht neben projektspezifischen Schwankungen in
direkter Abhéngigkeit zur Finanzierungsform der
jeweiligen Projekte, wobei die mogliche Palette vom
eigenfinanzierten Bauvorhaben bis hin zu Leasing-
finanzierungen reicht. Grundsatzlich verfolgen wir
jedoch das Ziel mittels frihzeitiger Einbindung der
zukUnftigen Nutzer und Gber strategische Partner-
schaften und Beteiligungen den Finanzmittelbedarf
gering zu halten. Gleichzeitig werden durch Grund-
stcksakquisitionen, wie zuletzt in Polen, solide
Voraussetzungen fur zuklnftige Projekte geschaffen.

Investitionen und Abschreibungen
(in € Mio.)

Bl 2004
0 2003
2002

3,5 3,0 2,9

-

Abschreibungen

Investitionen

Das Investitionsvolumen des Geschaftsjahres ist mit

€ 34,6 Mio. mehr als doppelt so hoch wie jenes des Vor-
jahres. Den Schwerpunkt bildeten unsere Bauvorhaben
in Tschechien, wo mit der Realisierung weiterer Bau-
abschnitte der Andel City begonnen wurde. In Deutsch-
land wurden Grundstlcke fur die Errichtung der Wohn-
bauprojekte Riem WA 14 und Parkstadt Schwabing
erworben. In Polen wurden die Voraussetzungen fur
Realisierungen im Wohnungs- sowie im Hotelbereich
geschaffen. In Summe beliefen sich die Investitionen in
Sachanlagen auf € 33,3 Mio.; der Anstieg der Investitio-
nen in Finanzanlagen auf € 1,1 Mio. ist auf die Grin-
dung von Projektgesellschaften und auf die Erhéhung
der sonstigen Ausleihungen zurtckzufihren.

Investitionen

in € Mio. 2004 2003 2002

Investitionen gesamt 34,6 16,0 33,5
Davon immaterielle Vermdgensgegenstande 0,2 0,7 1,1
Davon in Sachanlagen 33,3 14,4 29,2
Davon in Finanzanlagen 1,1 0,9 3,2
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Risikomanagement

Der UBM-Konzern ist im Rahmen seiner internationalen
Tatigkeit einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt, die er
prinzipiell als Abweichung von generellen Unterneh-
menszielen definiert. Mit der Implementierung eines
professionellen Risikomanagementsystems versuchen
wir, Risiken frihzeitig zu erkennen, einzugrenzen und
bestmoglich kalkulierbar zu machen. Durch die Defi-
nition von vier Verantwortungsbereichen — Allgemeine
Verfahrensablaufe, Technik, Development und Kauf-
mannische Aspekte — ruht das Risikomanagement-
system der UBM auf vier Saulen. Fir jeden Bereich
wurden die Zustandigkeiten klar festgelegt und versier-
te Mitarbeiter eingesetzt, die wiederum direkt an den
Vorstand berichten. Generelle Risiken, die nicht im Ver-
lauf 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 Immobilien-
markte Zentral- und Osteuropas. Neben dem generellen
Development-Know-how minimiert das Wissen Uber
Nachfrage, Zyklizitat und die rechtlichen bzw. gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen eines Landes das
Risiko einer strategischen Fehlentscheidung. Jedem Ex-
pansionsschritt geht eine detaillierte Markt- und Risiko-
analyse des jeweiligen Landes voraus. Diese Expertisen
erfassen den mikro- und makroékonomischen Entwick-
lungsstand der Region bzw. des jeweiligen Immobilien-
markts. Ausschlaggebend fur die Realisierung eines
Projekts sind aber vor allem seine individuellen Einfluss-
faktoren. Hierfur gilt es die Marktentwicklung treffend
zu prognostizieren, potenzielle Mieter bereits im
Vorfeld ausfindig zu machen und die Vorhaben der
Mitbewerber zur Vermeidung von Nachfrageengpassen
zu berucksichtigen. Die Antwort auf all diese Fragen
liefern unsere Mitarbeiter oder externe Fachleute, die
sowohl im Bereich der Immobilienwirtschaft und Bau-
branche wie auch in technischen und wirtschaftlichen
Belangen Uber ausgezeichnete Qualifikationen und
Kompetenz verfugen.

Vorstand

Risikomanagement
ALLGEMEINE VERFAHRENSABLAUFE ISO 9001

TECHNIK
DEVELOPMENT
KAUFMANNISCHE ASPEKTE

Zyklizitat unserer Markte

Die Immobilienmarkte zeigen in ihrer Nachfrageent-
wicklung eine starke Zyklizitat, die neben gesamtwirt-
schaftlichen Faktoren auch von der jeweiligen Ange-
botssituation gepragt ist. Dank unserer breiten sekto-
ralen wie auch geografischen Diversifikation kdnnen
wir regionale Marktschwankungen ausgleichen und
unser Engagement flexibel verlagern. Die Moglichkeit,
zwischen Verkauf und Vermietung unserer Objekte zu
wahlen, erlaubt uns dartiber hinaus, einen flexiblen
Ausgleich fur temporar unglnstige Marktlagen zu
schaffen.

Finanzierungs- und Wahrungsrisiko

Die starke Internationalisierung unserer Geschaftstatig-
keit verlangt den konsequenten Einsatz von Kurssiche-
rungsinstrumenten. Unsere Mieteinnahmen sind nicht
nur indexgebunden; die Mietvertrage auslandischer
Objekte, die nahezu ausschlieBlich mit internationalen
Konzernen abgeschlossen wurden, basieren zur Mini-
mierung des Wahrungsanderungsrisikos zudem auf
Vertragen in Euro. Dem fur den Renditeverlauf eines
Objekts oft maBgeblichen Zinsrisiko begegnen wir mit
fristenkonformen Finanzierungsmodellen, die den
projektspezifischen Finanzmittelbedarf sicherstellen
und optimieren.
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Segmentberichterstattung

Der Ausweis der Segmente nach IFRS wurde im Berichts-
jahr grundlegend gedndert. Nachdem im Vorjahr die
Einteilung der primaren Segmente nach geografischen
Gesichtspunkten in ,,Immobilien Inland” und , Immobi-
lien Ausland” erfolgte, wird beginnend mit diesem Ge-
schaftsbericht in ,,Projektentwicklung und Bauftuhrung”
und ,Facility Management” unterschieden. Mit dieser
Neueinteilung folgen wir dem Ausweis unserer operati-
ven Geschaftsfelder, die sich auch in der Zusammenset-
zung der Tochter- und Beteiligungsgesellschaften — und
damit in der personellen Zustandigkeit des jeweiligen
Managements — widerspiegeln. Ein tabellarischer Uber-
blick der wichtigsten KenngréBen der Segmente ist in
der Segmentberichterstattung des Konzern-Jahrestber-
schusses abgebildet.

Projektentwicklung und Baufiihrung

Das Segment Projektentwicklung und Bauftihrung er-
fasst die Geschaftstatigkeit folgender wesentlicher voll-
bzw. at-equity einbezogenen Unternehmen des UBM-
Konzerns:

— UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft

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

— ,Athos” Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft
m.b.H.

— MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.

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

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

— UML Liegenschaftsverwertungs- und Beteiligungs-
GmbH

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

— .Mazurska Development” Sp. z 0.0.

— Munchner Grund Immobilien Bautrager Aktiengesell-
schaft

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

- Ruzinov real s.r.o.

- Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.

— ,Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und Betriebs-
Aktiengesellschaft
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W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft

- .Internationale-Projektfinanz” Warenverkehrs- &
Creditvermittlungs-Aktiengesellschaft

— UML Liegenschaftsverwertungs- und Beteiligungs-
GmbH & Co OEG.

- FMA Gebaudemanagement GmbH

— Porr Projekt v.o.s.

— INTERCOM a.s.

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

Im Berichtsjahr erh6hte sich die Jahresbauleistung die-
ses Segments um rund 14,7 % auf € 133,2 Mio. Es bildet
damit die traditionellen operativen Kernbereiche des
UBM-Konzerns ab, auf die 98 % der gesamten Jahres-
bauleistung entfallen.

Facility Management

Im Segment Facility Management sind folgende we-
sentliche, voll- bzw. at-equity einbezogene Unterneh-
men des UBM-Konzerns erfasst:

— FMB-Facility Management Bohemia, s.r.o.
— FMH Ingatlanmanagement kft.
- .FMP Planing and Facility Management” Poland Sp.z 0.0.

Der Bereich Facility Management wurde erst im Laufe
des Jahres 2001 gestartet; dementsprechend gering ist
sein Anteil an der Jahresbauleistung, der fur 2004 mit
rund € 2,7 Mio. etwa 2 % betragt. Wir definieren die-
sen Bereich dennoch als eigenstédndiges Segment, da
wir aus der laufenden Bewirtschaftung von Objekten
wertvolle Erkenntnisse Uber Mieterbedurfnisse, Projekt-
beschaffenheit und infrastrukturelle Anspriiche gewin-
nen kénnen, die direkt in die Planung zukunftiger Rea-
lisierungsvorhaben einflieBen.



Ausblick fiuir 2005

Nach einer deutlichen Belebung der Weltwirtschaft im
Jahr 2004 wird fur 2005 eine Abflachung der Dynamik
erwartet. Fur die USA wird ein BIP-Anstieg von 3,5 %
nach 4,4 % im Vorjahr prognostiziert; die Schatzungen
fur den Euro-Raum bewegen sich in einer Bandbreite
von 1,8 % bis 2,2 %. Die konjunkturelle Entwicklung
Deutschlands ist nahezu unveréandert von einer hohen
Arbeitslosigkeit und schwachen Inlandsnachfrage
gepragt; die Wirtschaftsprognosen rechnen dennoch
mit einem BIP-Anstieg von 1,5 % fur 2005. Auf Vor-
jahresniveau verlaufen die Erwartungshaltungen fur
das Wirtschaftswachstum der EU-15 (2,2 %) sowie der
EU-25 (2,3 %).

Die 6sterreichische Wirtschaft gewinnt nach
einem schwachen vierten Quartal 2004 wieder an
Schwung, kann sich aber der aktuellen Wachstumsab-
schwachung im Euroraum nicht zur Génze entziehen.
Mit der Steuerreform 2005 wird jedoch eine Belebung
der Inlandsnachfrage und damit einhergehend ein
Wirtschaftswachstum von 2,4 % erwartet. Die Export-
leistung wird 2005 aufgrund der Abkuhlung der Welt-

Zyklus der Mietpreise in Europa
Vereinfachte Darstellung

Da die Markte den Zyklus in unterschiedlicher Geschwindigkeit
durchlaufen, ist nur eine tendenzielle Aussage méglich.
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1) It. lokalem Marktbericht

konjunktur und des starken Euro von zuletzt 8 % auf
rund 6 % abnehmen. Die Situation am Arbeitsmarkt sollte
sich entspannen - ein leichter Riickgang der Arbeitslosen-
quote auf 4,4 % wird erwartet. Die Inflationsrate bleibt
mit 1,9 % nahezu auf dem Niveau des Vorjahres.

In den zehn neuen EU-Mitgliedstaaten wird
mit einer weiteren, deutlichen Steigerung der Wirt-
schaftsleistung gerechnet, wenngleich die Wachstums-
raten etwas geringer ausfallen durften. Eurostat prog-
nostiziert ein durchschnittliches Wachstum von 4,4 %
fur 2005. Fur die CEEC-4 Tschechien, Ungarn, Slowakei
und Polen wird ein BIP-Anstieg von 3,8 %, 3,7 %, 4,5 %
respektive 4,9 % prognostiziert. Die zum Teil hohen
Arbeitslosenraten weisen durch die zunehmende Aus-
schopfung des groBen wirtschaftlichen Potenzials dieser
Regionen eine sinkende Tendenz auf. Die Inflationsraten
sollten auf stabilem Niveau gehalten werden kénnen.

Europadische Immobilienkonjunktur

Einhergehend mit der konjunkturellen Stabilisierung
sollte sich auch der Nachfragertuckgang auf den wich-
tigsten europaischen Blromarkten einpendeln, wobei
ein Anstieg der durchschnittlichen Neuvermietung vor
allem fur das erste Halbjahr 2005 erwartet wird. In den
groBten Markten Deutschlands zeichnet sich eine Bo-
denbildung beim Rickgang der Spitzenmieten ab; der
Investmentmarkt profitiert hier vor allem vom Kaufin-
teresse auslandischer Investoren. In Paris sollte sich die
Leerstandsrate aufgrund rucklaufiger Neuflachen redu-
zieren, die Spitzenmieten liegen ebenso wie in London
unverandert Uber dem westeuropaischen Durchschnitt.
Nach einem kraftigen Preisanstieg im Jahr 2004 sollten
sich die Nachfragesituation und damit das Preisniveau
in Brissel normalisieren. Die Buromarkte in Zentral-
und Osteuropa profitieren nach wie vor von einem star-
ken Kaufinteresse auslandischer Investoren, der ver-
mehrte Wettbewerb drickt jedoch die Objektrenditen
auf durchschnittlich 7 % bis 8 %. Die Leerstandsraten
der Metropolen Budapest, Prag, Warschau und Bratis-
lava liegen unverandert Gber dem westeuropaischen
Durchschnitt, sind aber stark von schwer vermietbaren
Altbestanden gepragt.
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Wiener Biromarkt

Die Vermietungsleistung des Wiener Baromarkts fur das
erste Halbjahr 2005 wird auf 140.000 m? geschatzt. Das
gesamte Flachenangebot sollte im Jahr 2005 auf rund
230.000 m? sinken, wovon rund 190.000 m? auf neu
realisierte Buroflachen entfallen, 40.000 m? werden
generalsaniert. Von den im Jahr 2005 realisierten Buro-
objekten sind bereits mehr als 40 % vorvermietet. Ein-
hergehend mit dem Ruckgang der Neuflachen sollte
sich die Leerstandsrate von zuletzt 7 % auf 6 % redu-
zieren. Ebenso erwartet wird eine Stabilisierung der
Durchschnittsmieten, unterdurchschnittliche Lagen
haben jedoch mit einem weiteren Preisriickgang zu
rechnen. Aufgrund der tief greifenden Reform der Un-
ternehmensbesteuerung wird Wien fir internationale
Konzerne weiter an Standortattraktivitat gewinnen,
wovon auch der Biromarkt profitieren sollte.

Unternehmensausblick

Wir konnten im Jahr 2004 wichtige Weichen fur die
Fortsetzung des Erfolgskurses des UBM-Konzerns stellen,
die zu einem weiteren Ausbau der sektoralen aber auch
geografischen Diversifizierung fuhren werden. Neben
unseren Heimmarkten Osterreich, Tschechien, Polen,
Ungarn, Frankreich und Deutschland starteten wir mit
der Realisierung eines Logistikzentrums bereits 2004
unser erstes Projekt in der Slowakei. Wir prifen aber
auch laufend Markteintrittschancen in Slowenien, der
Schweiz, Belgien, Rumanien, Bulgarien, Italien sowie

in Serbien und Montenegro. Unser Ziel ist es, Gber eine
breite geografische Prasenz die konjunkturbedingte
Zyklizitat der europaischen Immobilienmérkte best-
maoglich fur unseren Geschaftsverlauf zu nutzen. Eine
schlanke Unternehmensstruktur verschafft uns die
hierzu notwendige Flexibilitat und Wendigkeit.
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In Deutschland werden wir unseren Schwer-
punkt unverdandert im Wohnungsbereich setzen; im
Frahjahr 2005 starteten wir ein neues Wohnhausprojekt
in Schwabing, Minchen, das im Sommer 2006 fertig ge-
stellt werden wird. Mehrere Projekte konnten wir auch
in Polen vorbereiten, wo wir uns bereits 2004 ein weit-
laufiges Grundsttick in Warschau fur einen Wohnpark
sichern konnten. Ein Hotelprojekt in Krakau ist derzeit
im Planungsstadium. In Tschechien werden der zweite
und dritte Bauabschnitt der Andel City den Schwer-
punkt bilden. In Osterreich wurde mit einem Grund-
sttckskauf in Salzburg die Voraussetzung fur ein viel
versprechendes Projekt geschaffen, gleichzeitig werden
mehrere kleinere Projekte realisiert.

Fur das Geschaftsjahr 2005 erwarten wir eine
Jahresbauleistung von rund € 120,0 Mio.; der erfreuli-
che Ergebnisverlauf — und damit auch die Dividenden-
politik — der Vorjahre sollte fortgesetzt werden kénnen.
Der Hauptteil unserer Bauleistung wird auf die Lander
Tschechien, Deutschland, Polen und Slowakei entfallen.
Im Rahmen unserer Quartalsberichte werden wir detail-
liert tber den Verlauf der einzelnen Projekte und deren
Auswirkungen auf den Geschéaftsverlauf berichten.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen
Ereignisse eingetreten.

Wien, am 18. April 2005

Mag. Karl Bier

Dipl.-Ing. Peter Maitz
Heribert Smolé



Mitarbeiter

Die Anzahl der Mitarbeiter aller konsolidierten Gesell-
schaften bzw. Beteiligungen des UBM-Konzerns verrin-
gerte sich im Berichtsjahr um rund 13,7 % auf nunmehr
139 Beschaftigte. Neben Osterreich, wo rund 41 % aller
Mitarbeiter tatig sind, bilden Polen und Tschechien
die Haupteinsatzlander. Dank unserer breiten geografi-
schen Positionierung und einer in allen Teilbereichen
gelebten Flexibilitat werden ein wertvoller Erfahrungs-
austausch und eine internationale Verflechtung des
Personaleinsatzes garantiert. Entsprechend unserer
operativen Schwerpunktsetzungen sind 68 % der Mit-
arbeiter im Projektmanagement und 18 % im Facility
Management tatig.

Als international agierendes Unternehmen
stehen wir taglich vor neuen Herausforderungen,
die aufgrund der zunehmenden Komplexitat unserer
Projekte nicht nur fundierte Fachkenntnisse verlangen,
sondern auch die Fahigkeit bereichstubergreifende
Problemlésungen zu liefern. Eine kontinuierliche Aus-
und Weiterbildung unserer Mitarbeiter bildet demnach
eine wichtige Voraussetzung, um unserem Ruf als
kompetenter Ansprechpartner in allen Fragen der
Projektentwicklung, Bauausfiihrung und des Facility

Beschaftigte
(nach Landern)

Bl 41 % Osterreich 3 % Frankreich
Il 8 % Deutschland 3 % Ungarn
B 28 % Tschechien 16 % Polen

B 1% Slowakei

Management gerecht zu werden. Den Schwerpunkt der
Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen bilden Schulungs-
programme fir Bautechniker in den Bereichen Planung
und Projektentwicklung. Darlber hinaus werden auch
Kurse mit betriebswirtschaftlichen und rechtlichen
Inhalten sowie Sprachkurse und Seminare zur Persdn-
lichkeitsbildung angeboten. In der Zusammenstellung
des Kursangebots wird auf die individuellen Bildungs-
bedirfnisse unserer Mitarbeiter, aber auch auf die
Anspriche unseres Marktumfelds besondere Rucksicht
genommen.

Um in einem kompetitiven Umfeld erfolgreich
bestehen zu kénnen, bildet die Loyalitat unserer Mit-
arbeiter eine der wichtigsten Voraussetzungen. Neben
den fachlichen Herausforderungen, die dank kleiner
Projektteams die Eigenverantwortung und den unter-
nehmerischen Spursinn unserer Mitarbeiter kontinuier-
lich scharfen, bemUhen wir uns um Rahmenbedingungen,
die ihrem Uberdurchschnittlichen Engagement gerecht
werden. Der Vorstand des UBM-Konzerns méchte an
dieser Stelle allen Mitarbeitern Dank und Anerkennung
far ihren wertvollen Beitrag zur Fortsetzung der erfolg-
reichen Unternehmensgeschichte aussprechen.

(nach operativen Bereichen)

Bl 5% Objektmanagement

Bl 9 % Vorstand und Stabstellen
68 % Projektmanagement
18 % Facility Management
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Miinchen Riem

Die UBM errichtete tUber die Tochtergesellschaft Minchner Grund
Immobilienbautréager AG auf dem Gelande des aufgelassenen Flughafens
Munchen Riem in drei Baukorpern 44 Wohnheiten sowie zehn Reihen-
hauser mit in Summe rund 4.700 m?> Wohnflache.
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Bilanz zum 31. Dezember 2004
UBM Realitatenentwicklung AG

31.12.2004 31.12.2003

AKTIVA Anhang in € in€ in€ in TE
A. ANLAGEVERMOGEN (1)
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1.Rechte 969.735,29 991

Il. Sachanlagen
1.Grundstticke, grundstticksgleiche Rechte und Bauten,

einschlieBlich der Bauten auf fremdem Grund 36.002.552,27 42.688
2.Technische Anlagen und Maschinen 2.871,00 7
3.Betriebs- und Geschaftsausstattung 121.508,00 135
4.Anlagen in Bau 173.852,25 -

36.300.783,52 42.830
lll.Finanzanlagen
1.Anteile an verbundenen Unternehmen 19.468.841,08 21.537
2.Beteiligungen 11.404.532,73 9.154
3.Ausleihungen an Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht 2.203.224,67 2.203
4.\Wertpapiere des Anlagevermdgens 3.253.504,46 2.981
5.Sonstige Ausleihungen 3.479.537,12 3.034

39.809.640,06 38.909
Summe Anlagevermoégen 77.080.158,87 82.730

B. UMLAUFVERMOGEN (2)

I. Vorrate
1.Unfertige Bauten 3.268.155,23 4.480
abzuglich erhaltene Anzahlungen - - 1.867
3.268.155,23 2.613
2.Sonstige Vorrate

a) Projektierte Bauten 428.611,59 2.507

b) Zur Verwertung bestimmte Projektgesellschaften 8.000.317,24 8.000

¢) Zur Verwertung bestimmte Liegenschaften 31.436,38 31

11.728.520,44 13.151
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1.Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 8.378.912,08 1.698
2.Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen  31.066.199,40 24.421
3.Forderungen gegentiber Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht 17.891.234,39 20.602
4.Forderungen gegenuber Arbeitsgemeinschaften - 537
5.Sonstige Forderungen und Vermégensgegenstande 5.662.637,84 27.628

62.998.983,71 74.886

Ill.Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.581,70 368
Summe Umlaufvermogen 74.732.085,85 88.405
SUMME AKTIVA 151.812.244,72 171.135
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31.12.2004 31.12.2003

PASSIVA Anhang in € in€ in€ in TE
A.EIGENKAPITAL (3)
I. Grundkapital 5.450.462,56 5.450
Il. Kapitalrticklagen
1. Gebundene 44.641.566,51 44.642
2. Nicht gebundene 544.201,68 544
45.185.768,19 45.186
Ill.Gewinnrucklagen
Freie Rucklagen 10.931.720,11 10.575
IV.Bilanzgewinn
Gewinn 2004 2.670.003,85 -
Summe Eigenkapital 64.237.954,71 61.211
B. UNVERSTEUERTE RUCKLAGEN (4)
1.Bewertungsreserve auf Grund von
Sonderabschreibungen 1.663.078,23 2.536
2.Sonstige unversteuerte Rucklagen - 206
Summe Unversteuerte Riicklagen 1.663.078,23 2.742
C. RUCKSTELLUNGEN (5)
1.Ruckstellungen fur Abfertigungen 719.313,00 -
2.Ruckstellungen fur Pensionen 961.533,00 -
3.Steuerrlckstellungen 220.000,00 -
4.Sonstige Ruckstellungen 8.737.219,02 15.065
Summe Riickstellungen 10.638.065,02 15.065
D. VERBINDLICHKEITEN (6)
1.Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 50.128.089,95 71.231
2.Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 877.773,52 781
3.Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
Unternehmen - 10.815
4.Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 11.816.637,50 9
5.Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 1.015.348,63 197
im Rahmen der sozialen Sicherheit 67.612,68 61
Diverse 11.366.025,05 9.017
12.448.986,36 9.275

Summe Verbindlichkeiten

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

75.271.487,33 92.111

1.659,43 6

SUMME PASSIVA

151.812.244,72 171.135

Haftungsverhaltnisse

68.752
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr 2004
UBM Realitatenentwicklung AG

2004 2003
Anhang in€ in€ in TE
1. Umsatzerlose (7) 37.386.229,08 51.989
2. Veranderung des Bestandes an noch nicht
abrechenbaren Leistungen - 1.474.493,90 -14.403
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 179.295,60 63
4. Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ubrige 193.926,91 295
Betriebsleistung 36.284.957,69 37.944
5. Materialaufwand und Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
a) Materialaufwand -90.264,63 - 81
b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen - 18.477.694,45 - 25.388
- 18.567.959,08 - 25.469
6. Personalaufwand
a) Gehalter - 3.415.222,97 -3.742
b) Aufwendungen fur Abfertigungen -318.172,19 - 188
¢) Aufwendungen fur Pensionen - 173.983,94 -
d) Aufwendungen fur gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben
sowie vom Entgelt abhangige Abgaben und Pflichtbeitrage - 668.352,54 - 683
e) Sonstige Sozialaufwendungen -56.076,10 -35
-4.631.807,74 -4.648
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
und Sachanlagen -1.241.150,84 - 1.465
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter die Steuern vom Einkommen fallen -31.303,85 -91
b) Ubrige -9.498.014,93 -4.798
-9.529.318,78 -4.889
9. Zwischensumme aus Z 1 bis 8 (Betriebserfolg) 2.314.721,25 1.473
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2004 2003

Anhang in€ in€ in TE
Ubertrag: Zwischensumme aus Z 1 bis 8 (Betriebserfolg) 2.314.721,25 1.473
10.Ertrage aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 105.519,35 2.051
b) aus beteiligten Unternehmen 41.544,33 56
147.063,68 2.107
11. Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 9.546,72 9
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.226.433,77 2.347
13. Ertrage aus dem Abgang von Finanzanlagen 68.276,44 5.141
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen - 105.765,22 -3.312
15. Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 2.493.974,65 -3.501
16. Zwischensumme aus Z 10 bis 15 (Finanzerfolg) (8) - 148.419,26 2.791
17. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.166.301,99 4.264
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -219.012,56 1
19. Jahresiiberschuss 1.947.289,43 4.265
20. Auflésung unversteuerter Rucklagen
a) Bewertungsreserve aufgrund von Sonderabschreibungen 872.714,42 85
b) Sonstige unversteuerte Rucklagen 206.648,91 1.266
1.079.363,33 1.351
21. Zuweisung zu Gewinnrtcklagen - 356.648,91 -1.616
22. Jahresgewinn 2.670.003,85 4.000
23. Verpflichtung aus der Ergebnisabfiihrung - -4.000
24. Bilanzgewinn 2.670.003,85 -

Jahresabschluss UBM AG nach HGB Seite 43



Entwicklung

des Anlagevermogens

UBM Realitatenentwicklung AG

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand
1.1.2004 Zugange Abgange
in € in € in €
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde
1.Rechte 1.203.935,14 - -
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten, einschlieBlich der Bauten
auf fremdem Grund 54.320.932,95 1.377.830,72 9.377.419,01
2.Technische Anlagen und Maschinen 55.329,00 - 32.109,00
3. Betriebs- und Geschaftsausstattung 397.971,00 51.582,14 38.775,01
4. Anlagen in Bau - 173.852,25 -

lll. Finanzanlagen

54.774.232,95

1.603.265,11

9.408.303,02

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 21.536.729,21 666.572,90 594.726,52
2.Beteiligungen 9.153.623,86 111.174,36 -

3. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 3.360.006,78 - -
4. \Wertpapiere des Anlagevermoégens 2.980.775,46 272.729,00 -
5.Sonstige Ausleihungen 3.890.764,29 445.000,00 -
40.921.899,60 1.495.476,26 594.726,52

96.900.067,69

3.098.741,37

10.003.029,54
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Stand kumulierte Buchwerte Buchwerte Jahres-

Umbuchungen 31.12.2004 Abschreibungen 31.12.2004 31.12.2003 abschreibung
in€ in€ in€ in€ in€ in€

- 1.203.935,14 234.199,85 969.735,29 991.431,39 21.696,10

- 46.361.344,66 10.358.792,39 36.002.552,27 42.687.802,97 1.150.355,60

- 23.220,00 20.349,00 2.871,00 6.555,00 3.684,00

- 410.778,13 289.270,13 121.508,00 135.341,00 65.415,14

- 173.852,25 - 173.852,25 - -

- 46.969.195,04 10.668.411,52 36.300.783,52 42.829.698,97 1.219.454,74
-2.139.734,51 19.468.841,08 - 19.468.841,08 21.536.729,21 -
2.139.734,51 11.404.532,73 - 11.404.532,73 9.153.623,86 -

- 3.360.006,78 1.156.782,11 2.203.224,67 2.203.224,67 -

- 3.253.504,46 - 3.253.504,46 2.980.775,46 -

- 4.335.764,29 856.227,17 3.479.537,12 3.034.537,12 -

- 41.822.649,34 2.013.009,28 39.809.640,06 38.908.890,32 -

89.995.779,52

12.915.620,65

77.080.158,87

82.730.020,68

1.241.150,84
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Anhang 2004
UBM Realitatenentwicklung AG

l. Allgemeines

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2004 wurde nach den Vorschriften des HGB idgF aufgestellt. Die Zahlenangaben
werden in tausend Euro (T€) gemacht. Zahlen, die nicht gesetzlich vorgeschrieben sind, sind in Mio. € angegeben. Fur
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

GemaB Aktienkaufvertrag vom 22. April 2004 tritt die Allgemeinen Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft ihre
Aktienmehrheit ab. Die UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft ist somit kein verbundenes Unternehmen des
Porr-Konzerns mehr. Aufgrund des Ausscheidens der UBM Realitatenentwicklung AG aus dem Vollkonsolidierungskreis
des Porr-Konzerns, ist die Vergleichbarkeit zum Vorjahr im Bereich der verbundenen bzw. beteiligten Unternehmen
nicht gegeben. Der Konzernabschluss der UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft liegt in Wien 10, Absberg-
gasse 47 auf.

ll. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

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

Die Bewertung der Fremdwahrungsbetrage erfolgte ordnungsgemaB mit den Anschaffungskosten bzw. den Bilanz-
stichtagskursen.

1. Anlagevermoégen

Die immateriellen Vermégensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um die planmaBige lineare
Abschreibung, bilanziert. Dabei wurden Abschreibungssatze in Hohe von 1,28 bis 2 % zur Anwendung gebracht.

Das Sachanlagevermodgen wurde zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungs-
kostenminderungen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr 2004 planmaBig
fortgefuhrten linearen Abschreibungen bewertet, wobei folgende Abschreibungssatze (Neuanschaffungen)
angewendet wurden:

%

Wohngebaude 1,5
Adaptierungen zu Wohngebauden 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
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Die geringwertigen Vermogensgegenstande 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. Umlaufvermogen

Vorrate

Die unfertigen Bauten wurden zu Herstellungskosten bewertet. Erkennbaren Risken wird bis zur Fertigstellung der
Projekte durch gesonderte Ruckstellungen Rechnung getragen.

Aufwendungen fur freiwillige Sozialleistungen und fur betriebliche Altersversorgung werden nicht aktiviert.

Bei Auftragen, deren Ausfihrung sich Gber mehr als zwolf Monate erstreckt, werden angemessene Teile der Verwal-
tungskosten angesetzt, sofern aus der weiteren Auftragsabwicklung keine Verluste zu erwarten sind.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Die Forderungen wurden gemaB dem strengen Niederstwertprinzip angesetzt. Falls Risiken hinsichtlich der Einbring-
lichkeit bestanden, wurden Wertberichtigungen gebildet. Forderungen in Fremdwahrungen werden mit dem
Bilanzstichtagskurs bewertet.

3. Ruckstellungen und Verbindlichkeiten

Erstmalig erfolgte die Bildung einer Abfertigungs- und Pensionsrtickstellung. Der Vorjahresstand wurde von der
Allgemeinen Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft Gbertragen. Die Abfertigungsriickstellungen wurden aufgrund
eines versicherungsmathematischen Gutachtens gemaB IAS 19 auf Basis eines Rechnungszinssatzes von 5,5 % und er-
warteter zukUnftiger Gehaltssteigerungen von 2 % sowie eines frihestmoéglichen Pensionseintrittsalters nach ASVG
(Pensionsreform 2003) ermittelt.

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

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert bzw. dem héheren Ruckzahlungsbetrag angesetzt.
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lll. Erlduterungen zur Bilanz

1. Anlagevermogen (1)

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ist dem Anlagenspiegel der UBM AG (Seite 44-45) zu
entnehmen.

Die immateriellen Vermégensgegenstande in Hohe von € 0,970 Mio. (2003: € 0,991 Mio.) betreffen Mietrechte in
Innsbruck und Wolkersdorf.

Der Grundwert der bebauten Grundstlicke betragt € 5.754.488,51 (2003: € 7,135 Mio.), der unbebauten Grundstlcke
€ 8.344.475,80 (2003: € 9,707 Mio.). Ein Umbau in einem Kinozentrum wurde im abgelaufenen Geschaftsjahr fertigge-
stellt. Drei Wohnhausanlagen in Wien sowie eines in Linz wurden in das Umlaufvermégen umgegliedert und verkauft.
AuBerdem wurden mehrere Wohnungseigentumseinheiten in Innsbruck verauBert. Bei den unbebauten Grundstiicken
sind zwei Abgange in Wien sowie ein Teilabgang eines Grundstlickes in Niederdsterreich zu verzeichnen. Weiters wurde
eines in Salzburg erworben.

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

in TE 2004 2003
fur das folgende Jahr 672,4 637,0
fur die folgenden funf Jahre 3.362,1 3.184,9

Eine Zusammenstellung der in § 238 Abs 2 HGB geforderten Daten der Beteiligungsunternehmen ist aus der Beteili-
gungsliste auf den Seiten 82 und 83 zu ersehen.

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

in €

Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H. 27.252,32
~UBM 1” Liegenschaftsverwertung GmbH 7.267,29
Minchner Grund AG (Kapitalerhéhung) 625.664,00
UBM Bohemia 2 s.r.o. 6.389,29

666.572,90
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Die Abgange gliedern sich wie folgt:
in €

Gesellschaft zur Schaffung von Wohnungseigentum Ges.m.b.H. 115.532,11

Porr DonaustadtstraBe Revitalisierung Gesellschaft m.b.H. 25.435,49

Porr Technics & Services GmbH 4.900,00

Porr Technics & Services GmbH & Co KG 61.045,18

UBM Projektmanagement kft 369.645,53

FMA Gebaudemanagement GmbH 18.168,21
594.726,52

Die Zugange bei den Beteiligungen setzen sich wie folgt zusammen:

in €

UBX Plzen s.r.o. 3.174,36

GF Ramba Sp.z 0.0. 108.000,00
111.174,36

Aufgrund der heuer erstmaligen Verpflichtung zur Aufstellung eines eigenen Konzernabschlusses der UBM Realitaten-
entwicklung AG wurden 13 Gesellschaften von den verbundenen Unternehmen in die Beteiligungen umgegliedert.

Ausleihungen

in T€ 2004 2003
beteiligte Unternehmen 2.203 2.203
sonstige Unternehmen 3.480 3.035

Sie haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr.

2. Umlaufvermaégen (2)

Vorrate

Im Rahmen der unfertigen Bauten wurden bei Auftragen, deren Ausfuhrung sich tber mehr als 12 Monate erstreckt,

heuer keine Verwaltungskosten angesetzt.

in TE€ 2004 2003
0 303,6
davon fur das Geschaftsjahr 0 (182,4)
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Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstiande

in TE 2004 2003
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 8.379 1.698
Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen 31.066 24.421
Forderungen gegentiber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 17.891 20.602
Forderungen gegentber Arbeitsgemeinschaften 0 537
sonstige Forderungen 5.663 27.628
Summe 62.999 74.886

Samtliche Forderungen weisen eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr auf. Eine Forderung gegentber einem ver-
bundenen Unternehmen wurde in Héhe von gesamt € 6,854 Mio. (Umgliederung aus Ruckstellung 2003: € 4,404 Mio. —
Zuweisung 2004: € 2,450 Mio.) wertberichtigt. Eine Forderung gegenuber einem beteiligten Unternehmen wurde
ebenfalls in Hohe von € 2,900 Mio. wertberichtigt.

Fliissige Mittel 2004 2003

in TE€

Kassenbestand 2 5

Guthaben bei Kreditinstituten 2 363
368

3. Eigenkapital (3)

In der 123. ordentlichen Hauptversammlung vom 25. Juni 2004 wurde die Umwandlung der 150.000 Stlick 15%ige
Inhaber-Vorzugsaktien ohne Stimmrecht in stimmberechtigte Inhaber-Stammaktien beschlossen. Gleichzeitig erfolgte
ein Aktiensplit im Verhaltnis 1 zu 4. Das Grundkapital von Euro 5.450.462,56 ist nunmehr in 3.000.000 Stlick Stamm-
aktien zerlegt. Die Aktien lauten auf Inhaber.

Durch die Abtretung der Aktienmehrheit durch die Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft erfolgte
auch die Auflésung des Ergebnisabfihrungsvertrages in der 123. ordentlichen Hauptversammlung.

Kapital- und Gewinnriicklagen

Die gebundene Kapitalrticklage resultiert aus dem Agio der Kapitalerh6hungen. Die nicht gebundene Kapitalrtcklage
ergab sich aus dem Einbringungsgewinn der ZSG-OHG aus dem Jahre 1990 bzw. aus dem Verschmelzungsgewinn der
+Ares” GesmbH und der ,,Goma"” GesmbH.

Der Posten , andere (freie) Riicklagen” hat sich von T€ 10.575 auf T€ 10.932 erhéht und resultiert aus der Ubertragung
des IFB aus 2000 in Hohe von T€ 207 sowie aus der Dotierung der freien Gewinnrtcklage in Héhe von T€ 150.
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4. Unversteuerte Riicklagen (4)

Die Entwicklung der unversteuerten Rucklagen der UBM AG ist aus folgenden Tabellen ersichtlich:

Sonstige unversteuerte Riicklagen

Stand am Zufuhrung vorzeitige  bestimmungs- Stand am
1.1.2004 Auflésung gemaBe 31.12.2004
in € Verwendung
Investitionsfreibetrage
gemaB § 10 EStG
2000 206.648,91 - - 206.648,91 -
206.648,91 - - 206.648,91 -
Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen
Stand am Zugange Auflosung Auflosung Stand am
1.1.2004 U= durch durch 31.12.2004
in € Umbuchung  Ausscheidung Zeitablauf
I. Sachanlagen
1. Bebaute Grundsticke und
Bauten auf fremdem Grund
aus Ubertrag § 12 EStG 889.421,86 - 641.184,22 23.641,68 224.595,96
2. Unbebaute Grundstlicke
aus Ubertrag § 12 EStG 1.137.298,69 - 207.888,52 - 929.410,17
2.026.720,55 - 849.072,74 23.641,68 1.154.006,13
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen aus
Ubertrag § 12 EStG 509.072,10 - - - 509.072,10
509.072,10 - - - 509.072,10
2.535.792,65 - 849.072,74 23.641,68 1.663.078,23
5. Rickstellungen
in TE€ 2004 2003
Abfertigungen 719 -
Pensionen 962 -
Steuern 220 -
Sonstige
Bauten 7.562 8.882
Personal 1.013 1.002
Diverse 162 5.181
10.638 15.065
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6. Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit
in T€ It. Bilanz bis zu einem Jahr Uber einem Jahr
2004 2003 2004 2003 2004 2003
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 50.128 71.231 19.591 34.725 30.537 36.506
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 878 781 878 781 - -
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen - 10.815 - 10.815 - -
Verbindlichkeiten gegentber
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 11.817 9 11.817 9 - -
Sonstige Verbindlichkeiten
aus Steuern 1.015 197 1.015 197 - -
im Rahmen der sozialen
Sicherheit 68 61 68 61 - -
Diverse 11.366 9.017 3.171 2.302 8.195 6.715
Summe Verbindlichkeiten 75.272 92.111 36.540 48.890 38.732 43.221

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als funf Jahren:

in TE€ 2004 2003
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten®) 2.280 4.157
Sonstige Verbindlichkeiten

Diverse 600 618

*) betrifft ausschlieBlich Projekte

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind mit einem Betrag von T€ 34.039 (2003: T<€ 42.158) dinglich
besichert.

7. Haftungsverhaltnisse

in T€ 2004 2003

KreditbUrgschaften 89.079 68.752
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V. Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Jahresbauleistung gliedert sich wie folgt:

Aufgliederung nach Tatigkeitsbereichen (7)

in T€ 2004 2003
Mieten aus Hausverwaltung 4.577 7.373
Projektentwicklung und Bau 49.205 46.131
Gesamtsumme 53.782 53.504
Inland 29.578 18.891
Ausland 24.204 34.613
Gesamtsumme 53.782 53.504

Die Veranderung des Bestandes an noch nicht abrechenbaren Leistungen ist aus der Bilanz aufgrund der Eigenart der
Gesellschaft als Immobilienentwickler nicht ableitbar.

Personalaufwendungen

Im Posten 6b. Aufwendungen fur Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Vorsorgekassen in Héhe von

€ 318.172,19 (2003: T€ 188) entfallen € 316.807,42 (2003: T€ 187) auf den Abfertigungsaufwand, der sich wie folgt
verteilt:

in € Abfertigungsaufwand Pensionsaufwand
Vorstande 231.243,54 173.983,94
Leitende Angestellte - 29.567,80 -
Andere Arbeitnehmer 115.131,68 -
Summe 316.807,42 173.983,94

Finanzerfolg (8)

in TE€ 2004 2003
Ertrédge aus Beteiligungen
a) aus verbundenen Unternehmen 105 2.051
b) aus beteiligten Unternehmen 42 56
Ertrage aus Wertpapieren und Ausleihungen 9 9
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2.226 2.347
davon aus verbundenen Unternehmen 1.085 961
Ertrége aus dem Abgang von Finanzanlagen 68 5.141
Aufwendungen aus Finanzanlagen 106 3.312
davon aus verbundenen Unternehmen - 108
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.494 3.501
davon gegenuber verbundenen Unternehmen - 486
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V. Angaben Uber Arbeitnehmer und Organe

Durchschnittlicher Beschaftigtenstand 2004

2003

Angestellte 52

53

Mitglieder des Vorstandes

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

Die Bezlige des Vorstandes betrugen im Jahr 2004 € 1.304.718,26 (2003: € 874.808,--).

Mitglieder des Aufsichtsrates

KR Dkfm. Dr. Siegfried Sellitsch, Wien, Vorsitzender
Dipl.-Ing. Horst P6chhacker, Wien, Vorsitzender-Stellvertreter
Dr. Walter Lederer, Wien

Dipl.-Ing. Iris Ortner, Wien

Dr. Peter Weber, Deutsch-Wagram

Dipl.-Ing. Thomas Jakoubek, Kb (ab 14.5.2004)
MMag. Dr. Erlefried Olearczick, Tulln (ab 14.5.2004)
Dr. Johannes Pepelnik, Wien (ab 25.6.2004)
Dipl.-Ing. Klaus Ortner, Wien (bis 14.5.2004)
Gulnther W. Havranek, Wien (bis 28.4.2004)

Karl Schmutzer, Winzendorf (bis 14.5.2004)

Die VergUtung an die Mitglieder des Aufsichtsrates einschlieBlich der Sitzungsgelder betrugen im Berichtsjahr

€ 115.034,59 (2003: € 42.106,60).

Wien, 18. April 2005

Mag. Karl Bier Dipl.-Ing. Peter/Maitz

(Vorsitzender)
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Zusammenfassung der
Prifungsergebnisse und
Bestatigungsvermerk

Wir haben den nach den in Osterreich geltenden handelsrechtlichen Vorschriften erstellten Jahresabschluss zum
31. Dezember 2004 und den Lagebericht fiir 2004 der

UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft

unter Einbeziehung der Buchfiihrung gepruft. Aufstellung und Inhalt dieses Jahresabschlusses und des Lageberichtes
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe
eines Prufungsurteils zu diesem Jahresabschluss und zum Lagebericht auf der Grundlage unserer Prifung.

Wir haben unsere Prifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und berufsiblichen
Grundsatze durchgefihrt. Diese Grundsatze erfordern, die Prifung so zu planen und durchzuftihren, dass ein hin-
reichend sicheres Urteil dariber abgegeben werden kann, ob der Jahresabschluss und der Lagebericht frei von wesent-
lichen Fehlaussagen sind. Die Prufung schlieBt eine stichprobengestitzte Prifung der Nachweise fur Betrage und
sonstige Angaben im Jahresabschluss ein. Sie umfasst ferner die Beurteilung der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatze und vorgenommenen, wesentlichen Schatzungen sowie eine Wirdigung
der Gesamtaussage des Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unser Prafungsurteil abgibt.

Aufgrund des Ergebnisses der von uns durchgefiihrten Prifung erteilen wir folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk gemaf § 274 Abs 1 HGB:

.Die Buchfihrung und der Jahresabschluss entsprechen nach unserer pflichtgemaBen Prifung den gesetzlichen
Vorschriften. Der Jahresabschluss vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
maoglichst getreues Bild der Vermoégens , Finanz und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang
mit dem Jahresabschluss.”

Wien, am 18. April 2005

BDO Auxilia Treuhand GmbH Osterreichische Wirtschaftsberatung GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft Wirtschaftsprufungs- und Steuerberatungsgesellschaft
Prof. Dr. Karl Bruckner e.h. Mag. Dr. Johann Seidl e.h.  Mag. Nikolaus Schaffer e.h. Dr. Michael Heller e.h.
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung fur das Geschaftsjahr 2004

in TE Anhang 2004 2003
1. Umsatzerldse (1) 79.344,8 52.561,1
2. Gesamtleistung 79.344,8 52.561,1
3. Sonstige betriebliche Ertrage 2) 9.819,2 14.681,2
4. Materialaufwand 3) - 55.064,4 -30.963,7
5. Personalaufwand 4) - 6.475,5 -7.147,5
6. Abschreibungen auf Sachanlagen (5) -3.480,8 -3.035,5
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen (6) - 13.665,3 -9.076,7
8. EBITA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Goodwill-Abschreibungen) 10.478,0 17.018,9
9. Abschreibungen auf Goodwill 7) -275,3 -827,5
10. EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Steuern) 10.202,7 16.191,4
11. Beteiligungsergebnis (8) 2.669,5 -1.052,2
12. Zinsergebnis 9) -3.623,9 -3.764,8
13. EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) 9.248,3 11.374,4
14. Steuern vom Einkommen und Ertrag (10) 237,6 -1.787,8
15. Ergebnisanteile fremder Gesellschafter (11) -91,6 -73,5
16. Konzernergebnis 9.394,3 9.513,1
Ergebnis je Aktie (in €) (12) 3,13 12,68
Unter Beriicksichtigung des Aktiensplits (12) 3,13 3,17
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Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2004

in TE Anhang 2004 2003

AKTIVA

A. Anlagevermogen (13)
I. Immaterielle Vermégenswerte 6.251,1 6.403,0
Il. Sachanlagen 152.941,0 144.350,7
lll. Finanzanlagen 39.109,8 37.776,2

198.301,9 188.529,9

B. Umlaufvermogen (14)
I. Vorrate 20.055,1 16.920,8
Il. Forderungen und sonstige Vermodgenswerte 57.895,9 75.957,9
lll. Wertpapiere - -
IV. Liquide Mittel 3.579,1 3.825,0
81.530,1 96.703,7
C. Latente Steuern (15) 853,6 1.597.,6
SUMME AKTIVA 280.685,6 286.831,2
PASSIVA
A. Eigenkapital (16,17)
I. Gezeichnetes Kapital 5.450,5 5.450,5
Il. Rucklagen 78.494,4 72.174,6
lll. Bilanzgewinn 2.670,0 -
86.614,9 77.625,1
B. Anteile fremder Gesellschafter 318,1 871,1
C. Ruckstellungen (18)
I. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 1.683,6 -
II. Ubrige Ruickstellungen 13.406,8 15.656,6
15.090,4 15.656,6
D. Verbindlichkeiten (19)
I. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 97.647,4 113.650,2
Il. Ubrige Verbindlichkeiten 74.311,4 70.828,7
171.958,8 184.478,9
E. Latente Steuern 6.703,4 8.199,5
SUMME PASSIVA 280.685,6 286.831,2
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Entwicklung

des Konzern-Anlagevermogens

Stand Veranderung
am Konsolidierungs-
in TE 1.1.2004 kreis Zugange
I. Immaterielle Verm6gensgegenstinde
1. Konzessionen, Lizenzen und ahnliche Rechte 5.253,6 -0,2 9,0
2. Geschafts(Firmen)wert 6,8 - 0,4
3. Goodwill 3.865,6 - 275,3
9.126,0 -0,2 284,7
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten,
einschlieBlich der Bauten auf fremdem Grund 153.866,3 5.786,6 15.845,9
2.Technische Anlagen und Maschinen 139,5 -3,8 13,5
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 884,7 -18,7 90,2
4. Geringwertige Vermdgensgegenstande 1,9 - 61,9
5. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 7.922,7 -93,6 17.237,1
162.815,1 5.670,5 33.248,6
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.946,5 -3,6 142,3
2.Beteiligungen 18.850,8 - 118,2
3. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 6.178,6 - 23,6
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens 2.980,8 - 284,2
5.Sonstige Ausleihungen 3.890,8 - 527,0
34.847,5 -3,6 1.095,3
206.788,6 5.666,7 34.628,6
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Stand Buchwert Buchwert  Abschreibungen

am kumulierte zum zum des

Abgange Umbuchungen 31.12.2004 Abschreibungen 31.12.2004 31.12.2003 Geschaftsjahres
8,2 - 5.254,2 1.681,8 3.572,4 3.719,3 145,0

- - 7,2 7,2 0,0 - -

280,4 - 3.860,5 1.181,9 2.678,6 2.683,7 275,3
288,6 - 9.121,9 2.870,9 6.251,0 6.403,0 420,3
17.139,8 1.349,1 159.708,1 18.333,9 141.374,2 136.155,0 3.161,5
36,8 - 112,4 91,9 20,5 32,0 15,9
82,9 - 873,3 669,7 203,6 241,0 96,9
60,9 - 2,9 2,9 0,0 - 61,8
12.374,4 -1.349,1 11.342,7 - 11.342,7 7.922,7 -
29.694,8 - 172.039,4 19.098,4 152.941,0 144.350,7 3.336,1
270,5 197,1 3.011,8 - 3.011,8 2.946,5 -

- 197,1 18.771,9 -5.454,1 24.226,0 23.792,5 -512,5

-2.188,2 4.014,0 1.156,8 2.857,2 5.021,8 -

- - 3.265,0 - 3.265,0 2.980,8 -

- 2.188,2 6.606,0 856,2 5.749,8 3.034,6 -

270,5 - 35.668,7 -3.4411 39.109,8 37.776,2 -512,5
30.253,9 - 216.830,0 18.528,2 198.301,8 188.529,9 3.243,9
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Entwicklung des
Konzern-Eigenkapitals

in TE Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage Gewinnrtcklage Summe
Stand 1.1.2003 5.450,5 45.185,8 21.328,5 71.964,8
Dividendenzahlungen - - -4.000,4 -4.000,4
Konzernergebnis - - 9.513,1 9.513,1
Wahrungsdifferenzen - - 147,6 147,6
Stand 31.12.2003 5.450,5 45.185,8 26.988,8 77.625,1
Stand 1.1.2004 5.450,5 45.185,8 26.988,8 77.625,1
Dividendenzahlungen - - 0,0
Konzernergebnis - - 9.394,3 9.394,3
Veranderung Konsolidierungskreis - - -438,9 -438,9
Wahrungsdifferenzen - - 34,4 34,4
Stand 31.12.2004 5.450,5 45.185,8 35.978,6 86.614,9
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Konzern-Kapitalflussrechnung

in TE€ 2004 2003
Konzernergebnis 9.394,3 9.513,1
Ergebnisanteil fremder Gesellschafter 91,6 73,5
Abschreibungen auf Anlagevermégen 3.243,7 3.817,4
Zunahme der langfristigen Ruckstellungen 562,8 605,4
Latente Steuerertrage -834,6 1.992,2
Cash Earnings nach OVFA 12.457,8 16.001,6
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 1.210,7 3.116,5
Gewinne aus Anlagenabgangen - 6.604,2 - 6.260,0
Zunahme der Vorrate -3.135,3 18.250,0
Abnahme der Forderungen 17.145,8 -8.016,2
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten (ohne Bankverbindlichkeiten) 2.999,3 -129,8
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange -7.546,7 -3.079,3
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit (1) 16.527.,4 19.882,8
Einzahlungen aus Sachanlageabgangen 33.613,9 12.949,9
Einzahlungen aus Finanzanlageabgangen 270,5 715,6
Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande -284,8 -675,0
Investitionen in das Sachanlagevermégen - 33.248,6 -14.392,5
Investitionen in das Finanzanlagevermégen -1.095,3 - 878,6
Einzahlung aus dem Verkauf konsolidierter Unternehmen 448,5 1.492,8
Cashflow aus der Investitionstatigkeit (2) -295,8 -787.8
Dividende der AG - -4.000,4
Aufnahme von Krediten -16.002,8 -12.177,3
Sonstige zahlungsunwirksame Vorgange -404,5 147,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (3) - 16.407,3 - 16.030,0
Summe aus Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit (1) 16.527,4 19.882,8
Summe aus Cashflow aus der Investitionstatigkeit (2) -295,8 -787,8
Summe aus Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (3) - 16.407,3 - 16.030,0
Zahlungswirksame Veranderung der Wertpapiere und Liquiden Mittel (4) = (1)+(2)+(3) -175,7 3.065,0
Wertpapiere und Liquide Mittel am 1.1. 3.825,0 763,3
Entkonsolidierung -70,2 -3,3
Wertpapiere und Liquide Mittel am 31.12. 3.579,1 3.825,0
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Segmentberichterstattung

Projektentwicklung

in TE€ und Baufiihrung Facility Management
2004 2003 2004 2003
Produktionsleistung (Gruppe) 133.178,0 116.087,5 2.708,0 2.619,6
Segmentertrage 87.868,9 66.925,9 2.038,2 2.619,6
Materialaufwand -57.681,5 -32.661,7 -796,6 -1.071,7
Personalaufwand -5.948,1 - 6.566,4 -525,5 -581,1
Abschreibungen -3.741,0 -2.997,8 -27,4 -37,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen -13.122,0 - 8.198,8 -582,3 -860,2
EBITA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Goodwill-Abschreibungen) 7.376,3 16.501,2 106,4 68,9
Abschreibungen auf Goodwill - - - -
EBIT (Ergebnis vor Zinsen und Steuern) 7.376,3 16.501,2 106,4 68,9
Beteiligungsergebnis 2.669,5 -1.052,2 - -
Zinsergebnis -3.623,9 -3.764,8 - -
EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) 6.421,9 11.684,2 106,4 68,9

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnisanteile fremder Gesellschafter

Konzernergebnis

Segmentvermoégen 31.12. 263.675,6 332.580,2 521,6 666,9
Segmentschulden 31.12. 211.410,2 239.056,4 367,6 590,6
Investitionen in Sachanlagen 34.591,1 14.392,5 37,2

Mitarbeiter 31.12. 116 134 23 27

Erlduterungen zur Segmentberichterstattung

Projektentwicklung und Baufiihrung
Voll- und equity einbezogene Unternehmen des UBM-Konzerns

UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft Immo Future 6 - Crossing Point Smichov s.r.o.
Ariadne Bauplanungs- und Baugesellschaft m.b.H. Ruzinov real s.r.o.

~Athos” Bauplanungs- und Ropa Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H.
Errichtungsgesellschaft m.b.H. ~Zentrum am Stadtpark” Errichtungs- und

MBU Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. Betriebs-Aktiengesellschaft

.UBM 1” Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. W 3 Errichtungs- und Betriebs-Aktiengesellschaft
Rudolf und Walter Schweder Gesellschaft mbH «Internationale Projektfinanz” Warenverkehrs- &

UML Liegenschaftsverwertungs- und Creditvermittlungs Aktiengesellschaft

Beteiligungs-GmbH UML Liegenschaftsverwertungs- und
Beteiligungs-GmbH & Co OEG.

UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-

Construction, s.r.o. FMA Gebaudemanagement GmbH
»Mazurska Development” Sp. z 0.0. Porr Projekt v.0.s.

Miinchner Grund Immobilien Bautrager INTERCOM a.s.

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

Seite 62 UBM Geschaftsbericht 2004



Summe

der Segmente Uberleitung Konzern
2004 2003 2004 2003 2004 2003
135.886,0 118.707,1 - - 135.886,0 118.707,1
89.907,1 69.545,5 -7431 -2.303,2 89.164,0 67.242,3
- 58.478,1 -33.733,4 3.413,7 2.769,7 - 55.064,4 - 30.963,7
- 6.473,6 -7.147,5 -1,9 - - 6.475,5 -7.147,5
-3.768,4 -3.035,5 287,6 . -3.480,8 -3.035,5
-13.704,3 -9.059,0 39,0 17,7 - 13.665,3 -9.076,7
7.482,7 16.570,1 2.995,3 448,8 10.478,0 17.018,9
- - -275,3 - 827,5 -275,3 - 827,5
7.482,7 16.570,1 2.720,0 -378,7 10.202,7 16.191,4
2.669,5 -1.052,2 - - 2.669,5 -1.052,2
-3.623,9 -3.764,8 - - -3.623,9 -3.764,8
6.528,3 11.753,1 2.720,0 -378,7 9.248,3 11.374,4
237,6 -1.787,8
-91,6 -73,5
9.394,3 9.513,1
264.197,2 333.247,1 16.488,4 - 46.415,9 280.685,6 286.831,2
211.777,8 239.647,0 - 18.025,2 - 30.440,9 193.752,6 209.206,1
34.628,3 14.392,5 34.628,3 14.392,5
139 161 - - 139 161
Facility Management In der Uberleitung auf die Daten des Konzernabschlusses
Voll- und equity einbezogene Unternehmen des UBM-Konzerns wurden konzerninterne Aufwendungen und Ertrage
FMB-Facility Management Bohemia, s.r.o. sowie Zwischenergebnisse eliminiert. Die Uberleitung
FMH Ingatlanmanagement kft. enthalt Konsolidierungsbuchungen.

.FMP Planing and Facility Management” Poland
Sp.z 0.0. Zur Erh6hung der Aussagekraft der Segmentbericht-

erstattung wurde die Segmentierung Uberarbeitet und
der neuen Konzernstruktur der UBM-Gruppe angepasst.
Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend adaptiert.
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Anhang zum
Konzernabschluss 2004
UBM Realitatenentwicklung AG

Allgemeine Erlauterungen

Der Konzernabschluss der UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft (UBM-Konzern) wird nach den Vorschriften
des International Accounting Standards Board (IASB) sowie den Auslegungen des International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) aufgestellt.

Da die Voraussetzungen gemaf § 245a HGB erfullt sind, hat dieser nach den International Financial Reporting Standards
(IFRS) aufgestellte Konzernabschluss befreiende Wirkung. Somit ist eine Aufstellung eines Konzernabschlusses nach
den Bestimmungen des 6sterreichischen Handelsgesetzbuches (HGB) nicht erforderlich. Zur Erzielung der Gleichwertig-
keit mit einem nach dem HGB aufgestellten Konzernabschluss werden weiters samtliche Gber die Vorschriften des IFRS
hinausgehenden Angaben und Erlauterungen gemacht.

Gegenuber den im Einzelabschluss angewandten handelsrechtlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind
folgende wesentlichen Abweichungen berlcksichtigt:

GemaB IFRS 3 werden die aus der Kapitalkonsolidierung entstandenen Goodwills nicht mehr auf die voraussichtliche
Nutzungsdauer abgeschrieben, sondern einem regelmaBigen Impairment-Test unterzogen. Nach dem HGB wird ein
erworbener Firmenwert planméaBig auf die Geschaftsjahre, in denen er voraussichtlich genutzt wird, verteilt.

Bei den Fertigungsauftragen erfolgt eine Gewinnrealisierung gemaB IAS 11 anteilig nach dem Grad der Fertig-
stellung anstatt der Realisierung des Projektergebnisses zum Fertigstellungszeitpunkt (Percentage of Completion).
Immobilien, die die Voraussetzungen als ,,Investment property” nach IAS 40 erfullen, werden zu Marktwerten bilan-
ziert. Handelsrechtlich ist eine Bewertung des Sachanlagevermégens nur zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
gemindert um die planmaBigen Wertminderungen maéglich. Im Fall von auBerplanméaBigen, nicht nur vortbergehen-
den Wertminderungen ist eine auBerordentliche Abschreibung durchzufthren.

Nach IAS 17 erfolgt die Zuordnung eines Leasinggegenstandes nach den Kriterien der damit verbundenen Risiken
und Chancen (qualitative Zuordnungskriterien) entweder beim Leasinggeber oder Leasingnehmer. Nach HGB orien-
tiert sich die Bilanzierung am zivilrechtlichen Eigentum.

GemaB IAS 12 werden die latenten Steuern nach der bilanzorientierten Verbindlichkeitsmethode gebildet. Nach
IFRS besteht eine Ansatzpflicht fur aktive und passive latente Steuern — auch fur Verlustvortrage. Die latenten Steuern
sind unabhangig davon anzusetzen, ob sie ergebniswirksam oder nicht ergebniswirksam entstanden sind. Nach dem
HGB (income statement approach) besteht ein Ansatzwahlrecht fur aktive latente Steuern; der Ansatz von Verlust-
vortragen ist nicht geboten. Passive Steuerlatenzen sind nach HGB zwingend zu passivieren.

Die IFRS sehen im Gegensatz zum HGB erweiterte Erlauterungspflichten fiur die Posten der Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie sonstige Angaben zur getreuen Darstellung und Erlduterung der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage (,true and fair view") vor. Zudem sind die Geldflussrechnung und die Entwicklung des Eigenkapitals
Bestandteile des Konzernabschlusses.
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1. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der UBM AG sechs (Vorjahr: 6) inlandische Unternehmen, sowie acht (Vorjahr: 8)
auslandische Unternehmen einbezogen. Im Berichtsjahr wurden eine (Vorjahr: 1) inlandische Gesellschaft und zwei
(Vorjahr: 5) auslandische Gesellschaften erstmals konsolidiert. Daneben wurden sechs (Vorjahr: 9) inlandische und drei
(Vorjahr: 2) auslandische assoziierte Unternehmen nach der Equity-Methode bewertet. Im Berichtsjahr wurden drei
Gesellschaften entkonsolidiert. Die Vergleichbarkeit mit dem Vorjahr ist durch die Anderungen im Konsolidierungs-
kreis nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die einbezogenen verbundenen und assoziierten Unternehmen sind aus der Beteiligungsliste ersichtlich. Auf die Ein-
beziehung von Gesellschaften wird immer dann verzichtet, wenn das Tochterunternehmen fiir den Konzernabschluss
von untergeordneter Bedeutung ist. 19 (Vorjahr: 20) Gesellschaften wurden nicht in die Konsolidierung einbezogen.
Beteiligungsunternehmen, bei denen keine Absicht besteht, die Anteile auf Dauer zu halten, wurden nicht voll konso-
lidiert. Dies betrifft im vorliegenden Jahresabschluss eine (Vorjahr: 4) Immobiliengesellschaft, bei der bereits seit Projekt-
beginn eine WeiterverauBerung an konzernfremde Gesellschaften bei Baufertigstellung bzw. Vermietung geplant war.

Das aushaftende Kreditobligo dieser Projektgesellschaft zum 31. Dezember 2004 belief sich auf rd. 65,4 (Vorjahr: 103,5)
Mio. €.

2. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen wird ausschlieBlich nach
der Neubewertungsmethode vorgenommen. Dabei werden die Anschaffungskosten mit dem anteiligen neubewer-
teten Eigenkapital der Tochterunternehmen im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung bzw. der erstmaligen Einbeziehung
aufgerechnet. Bis einschlieBlich 2003 wurden die bei der Erstkonsolidierung entstehenden Goodwills aktiviert und
Uber die Nutzungsdauer abgeschrieben. Mit 1. Janner 2004 wurde von der vorzeitigen Anwendung des IFRS 3 Ge-
brauch gemacht. Ab diesem Zeitpunkt werden die Goodwills nicht mehr abgeschrieben sondern gemaB IFRS 3 einem
regelmaBigen Impairment-Test unterzogen.

Unversteuerte Ricklagen werden in der Konzernbilanz nach Abzug einer allfalligen Steuerlatenz den Gewinnruck-
lagen zugeordnet. Die Equity-Bewertung erfolgt bei wesentlichen Beteiligungen nach der Neubewertungsmethode.
Die at-equity einbezogenen Beteiligungen wurden zum Stichtag der erstmaligen Einbeziehung in den Konzernab-
schluss 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 Schuldenkonsolidierung eli-
miniert. Wahrungsdifferenzen werden als sonstige betriebliche Aufwendungen oder Ertréage ergebniswirksam erfasst.

Konzerninterne Aufwendungen und Ertrage werden im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung verrechnet.
Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen werden unter Beachtung des Wesentlichkeitsgrundsatzes ergeb-

niswirksam eliminiert.

Latente Steuern aus ergebniswirksamen Konsolidierungsvorgangen werden abgegrenzt.
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3. Formale Darstellung

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

4. Wahrungsumrechnung

Die Umrechnung der in fremder Wahrung erstellten Bilanzen und Gewinn- und Verlustrechnungen der Tochtergesell-
schaften erfolgt auf Basis der modifizierten Stichtagsmethode. Die Bilanzposten der in den Konzernabschluss ein-
bezogenen 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 Bilanzstichtag werden die Abschreibungen und der Jahrestber-
schuss/-fehlbetrag umgerechnet. Stichtagsumrechnungsdifferenzen aus den Bilanzen werden mit den Gewinnrticklagen
verrechnet, jene aus den Gewinn- und Verlustrechnungen werden in den sonstigen betrieblichen Ertragen erfasst.

Die Bewegungen im Anlagenspiegel sowie Abschreibungen werden mit den Devisenmittelkursen zum Bilanzstichtag
umgerechnet.

5. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Jahresabschltsse samtlicher in den Konzernabschluss einbezogenen inlandischen Unternehmen werden nach
einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen aufgestellt. Die Abschlisse der auslandischen Konzernunter-
nehmen sind entsprechend angepasst; unwesentliche abweichende Wertansatze bzw. Ausweise werden beibehalten.

Immaterielle Vermégenswerte werden zu Anschaffungskosten aktiviert und Gber die voraussichtliche Nutzungsdauer
linear abgeschrieben. Dabei wurden Abschreibungssatze in Hohe von 1,28 bis 50 % zur Anwendung gebracht.

Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten unter Abzug von Anschaffungskostenminderun-
gen bzw. zu Herstellungskosten und der bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr planméaBig fortgefihrten linearen
Abschreibungen bewertet, wobei folgende Abschreibungssatze angewendet wurden:

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

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

- BUro- und Geschaftsgebaude
- Wohnbauten
- Grundstlcke

Grundlage fur den Wertansatz bildeten Uberwiegend Verkehrswertgutachten von unabhangigen Sachverstandigen
bzw. bei Fehlen solcher wurden die Nutzungswerte (value in use) zum jeweiligen Bilanzstichtag ermittelt. Der value
in use ist dabei der Barwert der geschatzten kiinftigen Cashflows, die aus der Nutzung der Vermégensgegenstande
erwartet werden.

Neubewertungsbetrag vor

in T€ Buchwert Zeitwert Abzug latenter Steuern
Grundstucke IAS 40 21.859,2 39.532,9 17.673,7
Gebaude IAS 40 88.701,8 96.008,6 7.306,8
Gesamt 110.561,0 135.541,5 24.980,5

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 grundsatzlich zu Anschaffungskosten oder — falls ihnen ein niedrigerer Wert beizumessen
ist — mit diesem bewertet.

Die Anteile an assoziierten Unternehmen werden gemaB IAS 28 — sofern es sich nicht um Anteile von untergeordneter
Bedeutung handelt — at-equity bewertet. Dabei werden grundsatzlich dieselben Bewertungsmethoden wie fir voll-

konsolidierte Unternehmen angewandt.

Tochterunternehmen, die nicht konsolidiert werden, und Beteiligungen, die nicht at-equity angesetzt werden, werden
mit den Anschaffungskosten bzw. mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Fur Fertigungsauftrage erfolgt eine Gewinnrealisierung nach der Percentage of Completion Methode. Die neuberech-
neten realisierten Betrage werden bei den Umsatzerldsen ausgewiesen.

Soweit fur Fertigungsauftrage Leistungen erbracht wurden, die den Betrag der geleisteten Anzahlungen tbersteigen,
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.

Drohende Verluste werden zum Zeitpunkt ihres Bekanntwerdens in voller Héhe bertcksichtigt.

Als MaBstab fur den Fertigstellungsgrad dient die zum Bilanzstichtag tatsachlich erbrachte Leistung.
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Die Ergebnisrealisierung bei Fertigungsauftragen, die in Arbeitsgemeinschaften ausgefuhrt werden, erfolgt unter
Berucksichtigung der Percentage of Completion Methode entsprechend der zum Bilanzstichtag tatsachlich erbrachten
Leistung. Drohende Verluste aus dem weiteren Bauverlauf werden durch entsprechende Abwertungen bertcksichtigt.
Die Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gegentber Arbeitsgemeinschaften enthalten neben Kapitaleinlagen, Ein-
und Auszahlungen und Leistungsverrechnungen auch das anteilige Auftragsergebnis.

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

Latente Steuern werden auf Abweichungen zwischen den Wertansatzen von Vermoégenswerten und Schulden nach
IFRS und den steuerlichen Wertansatzen in Héhe der voraussichtlichen kiinftigen Steuerbelastung oder -entlastung
berucksichtigt. Daneben werden aktive latente Steuern fur kiinftige Vermégensvorteile aus steuerlichen Verlustvor-
tragen 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 Unterschiedsbetrage aus steuerlich nicht
absetzbaren Firmenwerten.

Der Berechnung der Steuerlatenz liegt der im jeweiligen Land geltende Ertragsteuersatz zugrunde. Bezogen auf die
angekindigte Reduktion des Kérperschaftsteuersatzes in Osterreich ab 2005 wird der hieraus zu erwartende Effekt
unter Punkt 15 der Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen, Abfertigungen und Jubildumsgelder wurden gemaB IAS 19 nach dem laufenden
Einmalpréamienverfahren (,,Unit Credit Methode”) ermittelt. Bei der Bewertung dieser Ruickstellungen wurde ein
RechnungszinsfuB3 von 5,5 % und Steigerungen von leistungsorientierten Zusagen in Hohe von 2 % p.a. bertcksichtigt.
Fluktuationsabschlage aufgrund statistischer Daten werden bei der Ermittlung der Ruckstellung fur Abfertigungen
und Jubilaumsgelder bertcksichtigt.

Die sonstigen Riickstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Sie werden
jeweils in Hohe des Betrages angesetzt, der nach kaufmannischer Beurteilung zum Bilanzstichtag erforderlich ist, um
zukUnftige Zahlungsverpflichtungen des Konzerns abzudecken. Dabei wird jeweils der Betrag angesetzt, der sich bei
sorgfaltiger Prafung des Sachverhalts als der wahrscheinlichste ergibt.

Verbindlichkeiten werden mit dem Nennwert bzw. dem hdéheren Rickzahlungsbetrag angesetzt.

Bei Finanzierungsleasingvertragen erfolgt der Ansatz der Verbindlichkeiten in Héhe des Barwerts der Leasingraten.
Im Konzernabschluss mussen zu einem gewissen Grad Schatzungen vorgenommen und Annahmen getroffen werden,
welche die bilanzierten Vermogensgegenstande und Verbindlichkeiten, die Angabe von sonstigen Verpflichtungen am

Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertragen und Aufwendungen wahrend der Berichtsperiode beeinflussen. Die sich
in der Zukunft tatsachlich ergebenden Betrage kdnnen von den Schatzungen abweichen.
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

Die Umsatzerl6se enthalten Verkaufserlése von Immobilien, die abgerechneten Bauleistungen eigener Baustellen, Lie-
ferungen und Leistungen an Arbeitsgemeinschaften und sonstige Nebenerlése. Die Umsatzerlése, die aus der Anwen-

dung der Percentage of Completion Methode resultieren, betragen T€ 0,0 (Vorjahr: T€ 378,1).

Zur Darstellung der gesamten Leistungserbringung nach betriebswirtschaftlichen Kriterien im Konzern, insbesondere
unter Einbeziehung der anteiligen Leistungen in Arbeitsgemeinschaften, wird die Leistung der einzelnen Geschaftsfel-

der und Regionen wie folgt zusammengefasst:

in T€ 2004 2003
Geschaftsfelder
Projektentwicklung und Baufihrung 133.178,0 116.087,5
(davon aus Immobilienvermietung) (16.270,0) (19.375,0)
Facility Management 2.708,0 2.619,6
Gesamt 135.886,0 118.707,1
Regionen
Inland 39.173,0 44.077,9
Deutschland 11.635,0 10.465,5
Tschechien 55.889,0 11.907,8
Polen 11.937,0 31.532,2
Sonstiges Ausland 17.252,0 20.723,7
Ausland 96.713,0 74.692,2
Gesamt 135.886,0 118.707,1
2. Sonstige betriebliche Ertrage
in T€ 2004 2003
Ertrage aus dem Abgang von Sachanlagevermégen 6.604,2 6.128,7
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen - 25,4
Sonstige Ertrage 3.215,0 8.527,1
Gesamt 9.819,2 14.681,2

Gewinne aus dem Abgang von Finanzanlagevermdgen werden im Beteiligungsergebnis, soweit es sich nicht um Betei-

ligungen an Projektgesellschaften handelt, ausgewiesen.

Konzernanhang IAS Seite 69



3. Materialaufwand

in T€ 2004 2003
Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe

und fur bezogene Waren -48.373,6 -5.963,4
Aufwendungen fur bezogene Leistungen - 6.690,8 - 25.000,3
Gesamt - 55.064,4 - 30.963,7

4. Personalaufwand

in TE€ 2004 2003
Lohne und Gehalter -4.998,0 -5.747,7
Soziale Abgaben - 1.069,7 -1.186,1
Aufwendungen fur Abfertigungen und Pensionen - 407,8 -213,7
Gesamt - 6.475,5 -7.147,5

Die Aufwendungen fur Abfertigungen und Pensionen 2004 (vgl. Ausfuhrungen Punkt 18) enthalten die Dienstzeit-
aufwendungen und die versicherungsmathematischen Ergebnisse. Die Zinsenanteile werden unter dem Posten Zins-
ergebnis ausgewiesen

5. Abschreibungen

Auf immaterielle Vermoégenswerte wurden T€ 145,0 (Vorjahr: T€ 161,0) und auf das Sachanlagevermoégen T€ 3.335,8
(Vorjahr: T€ 2.648,9) Abschreibungen vorgenommen.

6. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen im Wesentlichen Kosten des Burobetriebs, Quartier- und Reise-

spesen, Abgaben und Gebuhren, Rechts-, Prifungs- und Beratungskosten, Dotierungen von Ruckstellungen, Werbe-
kosten, sonstige Fremdleistungen sowie allgemeine Verwaltungskosten.

7. Abschreibungen auf Goodwiill

Die Abschreibungen auf Firmenwerte betrugen im Vorjahr T€ 827,5. Mit 1. Janner 2004 werden die Goodwills gemaR
IFRS 3 nicht mehr abgeschrieben sondern einem regelmaBigen Impairment unterzogen.
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8. Beteiligungsergebnis

in T€ 2004 2003
Ergebnis aus Beteiligungen 1.640,6 -1.670,1

(davon aus verbundenen Unternehmen) (1.314,6) (2.101,6)
Ergebnis aus der Equity-Bewertung von assoziierten Unternehmen 1.028,9 681,0
Ertrage/Abschreibungen aus/auf Beteiligungen - - 63,1
Gesamt 2.669,5 -1.052,2

Die Ertrage aus der Equity-Bewertung von assoziierten Unternehmen enthalten die anteiligen Jahresergebnisse der be-

treffenden Gesellschaften.

9. Zinsergebnis

in T€ 2004 2003
Zinsen und ahnliche Ertrage 2.093,4 2.138,8
(davon aus verbundenen Unternehmen) (762,7) (533,3)
Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen -5.717,3 -5.903,6
(davon aus verbundenen Unternehmen) (- 53,1) (- 1.018,4)
(davon fur Zinsanteile aus der Zufiihrung von
Abfertigungs- und Pensionsrickstellungen) (- 86,0) (0,0)
Gesamt - 3.623,9 -3.764,8

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 Reali-
sierungszeitpunkt erwarteten Steuersatze zu Grunde. Diese basieren grundsatzlich auf den am Bilanzstichtag gultigen

oder verabschiedeten gesetzlichen Regelungen.

in TE€ 2004 2003
Tatsachliche Steuern -596,8 -77,2
Latente Steuern -834,4 -1.710,6
Steueraufwand (+)/-ertrag (-) -237,6 -1.787,8
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Der sich bei Anwendung des Steuersatzes des UBM-Konzerns ergebende Steueraufwand lasst sich zum tatsachlichen
Steueraufwand wie folgt tberleiten:

in TE 2004 2003
Ergebnis vor Ertragsteuern

HGB 4.942,0

IFRS 9.248,4 11.374,4
Theoretischer Steueraufwand (+)/-ertrag (-)

34 % von 4.942,0 - 1.680,3

25 % von 4.306,4 -1.076,6
Gesamt -2.756,9 3.867,3
Steuersatzunterschiede 179,2 194,9
Auswirkung steuerliche Organschaft UBM AG 0,0 -1.457,0
Auswirkungen Steuersatzanderungen 34 zu 25 % 1.091,2 0,0
Steuerauswirkung der nicht abzugsfahigen
Aufwendungen und steuerfreien Ertrage 1.199,4 -769,8
Steuereffekte des Nach-Steuer-Ausweises
von Ergebnissen assoziierter Unternehmen 125,9 -122,7
Auswirkungen von Verlustvortragsanderungen und -verwertungen 415,8 158,3
Sonstiges -17,0 - 83,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 237,6 1.787,8

11. Ergebnisanteil fremder Gesellschafter

Der konzernfremden Gesellschaftern zustehende Gewinn belduft sich im Geschaftsjahr auf T€ 91,6 (Vorjahr: T€ 73,5).

12. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Konzerngewinns mit der gewichteten durchschnittlichen An-
zahl der ausgegebenen Aktien. Im Jahr 2004 erfolgte ein Aktiensplit im Verhaltnis 1 zu 4.

in TE 2004 2003
Konzernergebnis 9.394,3 9.513,1
Gewichtete durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien 3.000.000 750.000
Ergebnis je Aktie in € 3,13 12,68
Unter Beriicksichtigung des Aktiensplits 3,13 3,17
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Erlduterungen zur Bilanz

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

Sachanlagevermégen und immaterielle Vermégenswerte
Zum Bilanzstichtag sind folgende Buchwerte aufgrund bestehender Finanzierungsleasingvertrage im Sachanlagever-

mogen enthalten:

in TE€ 2004 2003
Immobilienleasing 7.579,0 6.090,1

Demgegenuber sind Verbindlichkeiten aus dem Barwert der Leasingverpflichtungen in Héhe von T€ 7.871,5 (Vorjahr:
T€ 6.315,3) ausgewiesen.

Die Laufzeiten der Finanzierungsleasingvertrage fur Immobilien betragen zwischen 6 und 20 Jahren.

Finanzanlagevermé6gen
In den Ausleihungen sind solche gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, in H6he von
T€ 2.857,3 (Vorjahr: T€ 5.021,9) enthalten.

14. Umlaufvermogen

Die Vorrate setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

in T€ 2004 2003
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 20.032,9 16.177,0
Geleistete Anzahlungen 22,2 743,8
Gesamt 20.055,1 16.920,8

Fertigungsauftrage
Die zum Bilanzstichtag nach der Percentage of Completion Methode bewerteten, aber noch nicht schlussabgerechne-

ten Fertigungsauftrage sind wie folgt ausgewiesen:

in T€ 2004 2003
Angefallene Kosten zuzuglich Ergebnisse nicht abgerechneter Projekte 3.268,2 5.678,7
abzuglich erhaltener Anzahlungen 0,0 - 1.867,0
Gesamt 3.268,2 3.811,7
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Im Rahmen der unfertigen Bauten wurden bei Auftragen, deren Ausfiihrung sich tiber mehr als zwo6If Monate erstreckt,
angemessene Teile der Verwaltungskosten angesetzt.

in TE 2004 2003
Verwaltungskosten 0,0 303,6
davon fur das Geschaftsjahr 0,0 182,4

Zusammensetzung und Fristigkeit der Forderungen und Sonstigen Vermoégenswerte:

Restlaufzeit Restlaufzeit

in TE€ 31.12.2004 > 1 Jahr 31.12.2003 > 1 Jahr
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen einschl.

Forderungen aus Percentage of Completion 17.538,0 - 9.077,9 -
Forderungen an Arbeitsgemeinschaften 698,3 - 629,3 -
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 15.239,3 - 17.528,9 -
Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 15.613,4 - 16.780, 1 -
Sonstige Vermdégenswerte 8.806,9 - 31.941,7 -
Gesamt 57.895,9 - 75.957,9 -

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

Liquide Mittel

Die Liquiden Mittel beinhalten Guthaben bei Kreditinstituten von T<€ 3.564,9 (Vorjahr: T€ 3.803,5) sowie Kassenbestande
in Hohe von T€ 14,2 (Vorjahr: T€ 21,5).
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15. Latente Steuern

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

2004 Vergleichswert 2003 aus 2003
KéSt-Satz 25 % pro forma Rechnung KéSt-Satz 25 % K&St-Satz 34 %
in TE Aktiv Passiv Aktiv Passiv Aktiv Passiv
Sachanlagen, sonstige Aktiven - 6.287,6 - 5.541,6 - 7.179,7
Percentage of Completion - 0,0 - 94,5 - 128,6
Unversteuerte Rucklagen - 415,8 - 655,3 - 891,2
Steuerliche Verlustvortrage 853,6 - 1.393,3 - 1.597,6 -
Latente Steuern 853,6 6.703,4 1.393,3 6.291,4 1.597,6 8.199,5
Saldierte latente Steuern 5.849,8 4.898,1 6.601,9

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

16. Eigenkapital

Grundkapital Stilck €
Stlckaktien 3.000.000 5.450.462,56

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

17. Rucklagen

in TE€ 31.12.2004 31.12.2003
I. Kapitalrticklage 45.185,8 45.185,8
Il. Gewinnrucklage 33.308,7 26.988,9
Gesamt 78.494,5 72.174,7

Die Kapitalrticklagen resultieren Uberwiegend aus den in den Vorjahren erfolgten Kapitalerhéhungen und -berichtigungen.
Die Gewinnrucklagen umfassen die Wahrungsumrechnungsdifferenzen und die gesetzlichen und freien Gewinnruck-
lagen, den Gewinn der Periode sowie die Ergebnisvortrage aus Vorperioden der UBM AG und der einbezogenen

Tochterunternehmen, soweit diese nicht durch die Kapitalkonsolidierung eliminiert wurden.

Details zum Eigenkapital des UBM-Konzerns sind der Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals zu entnehmen (vergleiche
Seite 60).
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Die nicht der UBM AG oder einer Gesellschaft der Gruppe gehérenden Anteile am Eigenkapital sind im Konzern-
abschluss unter Anteile fremder Gesellschafter ausgewiesen. Als Bilanzgewinn wird jener der UBM AG ausgewiesen.

18. Riickstellungen

Ubertragung Anderung

Stand zum Konsolidie- Auflésung/ Stand

in T€ 1.1.2004 1.1.2004 rungskreis  Zufuhrung Verwendung 31.12.2004

Abfertigungen 0,0 902,6 - - -180,5 722,1

Pensionen 0,0 776,2 - 185,4 - 961,6

Steuern 24,7 - - 505,8 - 530,5
Sonstige

Bauten 10.290,1 - -10,0 1.865,7 -3.936,9 8.208,9

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

Anderung

Stand Konsolidie- Auflésung/ Stand

in T€ 1.1.2003 rungskreis Zufthrung  Verwendung 31.12.2003

Steuern 183,2 1,2 18,7 -178,4 24,7
Sonstige

Bauten 3.421,3 = 7.964,0 - 1.095,2 10.290,1

Personal 746,4 161,0 915,5 -471,1 1.351,8

Diverse 758,9 5,5 3.265,6 - 40,0 3.990,0

Gesamt 5.109,8 167,7 12.163,8 -1.784,7 15.656,6

Vorsorgen fur Abfertigungen und Pensionen wurden in den Vorjahren bei der Allgemeinen Baugesellschaft-A. Porr
Aktiengesellschaft als Konzernobergesellschaft gebildet. Ab Ausgleich erfolgte eine jahrliche Belastung in Héhe von
4 % der Bruttogehaltssumme. Der Vorjahresstand gemaB IAS 19 wurde zum Beginn des Geschaftsjahres GUbertragen.
Nunmehr werden entsprechende Riickstellungen bei der Gesellschaft selbst gebildet.

In den Ruckstellungen fir Bauten wurden Vorsorgen fur unverrechnete Lieferungen und Leistungen, drohende
Verluste aus Auftragstiberhang, Auslandsrisiken, Bauschaden und Gewahrleistungen getroffen.

Die sonstigen Personalruckstellungen bestehen insbesondere fur nicht konsumierte Urlaube und Pramien.
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Die Abfertigungsrickstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

in TE€ 2004 2003
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 902,6 -
Dienstzeitaufwand (CSC) 47,6 -
Zinsaufwand (IC) 33,2 -
Abfertigungszahlungen -483,4 -
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 222,1 -
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 7221 -

Die Pensionsruckstellungen weisen folgende Entwicklung auf:

in TE€ 2004 2003
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 1.1. 776,2 -
Dienstzeitaufwand (CSC) 70,6 -
Zinsaufwand (1C) 52,9 -
Pensionszahlungen 0,0 -
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 61,8 -
Barwert der Pensionsverpflichtungen (DBO) zum 31.12. 961,5 -

19. Verbindlichkeiten

Restlaufzeit

> 1 Jahr davon dinglich
in TE 31.12.2004 < 1Jahr <5Jahre >5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 97.647,4 30.189,5 62.089,5 5.368,4 77.429,3
Erhaltene Anzahlungen 4.404,1 4.404,1 - - -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 8.727,4 8.727,4 - - -
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 0,0 0,0 - - -
Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 32.352,6 32.352,6 - - -
Verbindlichkeiten gegentber
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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Restlaufzeit

> 1 Jahr davon dinglich
in TE€ 31.12.2003 < 1Jahr <5 Jahre >5 Jahre besichert
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 113.650,2 73.751,7 35.741,6 4.156,9 48.888,1
Erhaltene Anzahlungen 6.446,5 6.446,5 - - -
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 3.853,7 3.853,7 - - -
Verbindlichkeiten gegentber
Arbeitsgemeinschaften - - - - -
Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 17.986,4 17.986,4 - - -
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 16.323,8 16.323,8 - - -
Sonstige Verbindlichkeiten 26.218,3 11.482,7 7.127,6 7.608,0 6.315,3
(Leasing) (6.315,3) (174,6) (817,6) (5.323,1) (6.315,3)
(aus Steuern) (571,6) (571,6) - - -
(im Rahmen der soz. Sicherheit) (111,5) (111,5) - - -
Gesamt 184.478,9 129.844,8 42.869,2 11.764,9 55.203,4

In den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind Finanzierungen von fertigen und vermieteten sowie im Bau
und in der Entwicklung befindlichen Projekten enthalten.

20. Haftungsverhaltnisse

In T€ 2004 2003
Eventualverbindlichkeiten 49.167,2 24.305,2

(davon fur verbundene Unternehmen) (8.175,7) (14.675,7)
Gesamt 49.167,2 24.305,2

Die Haftungsverhaltnisse betreffen Giberwiegend Kreditburgschaften und Garantieerklarungen.
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21. Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt nach der indirekten Methode und zwar getrennt nach den Zahlungs-
stréomen resultierend aus Geschéafts-, Investitions- und Finanzierungsaktivitaten. Der Finanzmittelfonds umfasst aus-
schlieBlich den Kassenbestand, Bankguthaben und Wertpapiere des Umlaufvermégens. Auswirkungen von Anderungen
des Konsolidierungskreises wurden eliminiert und im Cashflow aus der Investitionstatigkeit dargestellt.

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:

in TE€ 31.12.2004 31.12.2003
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.579,1 3.825,0
Summe 3.579,1 3.825,0

22. Erlauterungen zu den Finanzinstrumenten

Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und Liquide Mittel, auf der Passivseite Finanzverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen.

Der UBM-Konzern halt keine derivativen Finanzinstrumente.
Zinsanderungsrisiko

Die Zinssatze fur Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sowie flur Leasingverbindlichkeiten lassen sich wie folgt
darstellen:

- Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten: 2,6 -4,4 %
- Leasing: 3,3-6,0 %
Kreditrisiko

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

Das Ausfallsrisiko bei anderen auf der Aktivseite ausgewiesenen originaren Finanzinstrumenten ist ebenfalls als gering
anzusehen, da die Vertragspartner ausschlieBlich Finanzinstitute mit bester Bonitat sind. Die Hohe der finanziellen Ver-
mogenswerte stellt das maximale Ausfallrisiko dar.

Wahrungsanderungsrisiko

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

23. Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Angestellte 2004 2003
Inland 70 92
Ausland 61 61

Gewerbliche Arbeitnehmer

Inland 7 7
Ausland 1 1
Mitarbeiter gesamt 139 161

24. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen

Als nahestehendes Unternehmen im Sinne von IAS 24 kommen die Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesell-
schaft, deren Konzerngesellschaften und die Immobilien Holding GmbH sowie deren Anteilseigner in Betracht. Mit der
Porr AG bestehen fremdubliche gegenseitige Lieferbeziehungen. Von den Gesamtbauvorhaben des UBM-Konzerns
wurden von nahestehenden Gesellschaften des Porr-Konzerns rund 7 % abgewickelt.

25. Organe der Gesellschaft

Mitglieder des Vorstandes Mag. Karl Bier, Baden, Vorsitzender
Dipl.-Ing. Peter Maitz, Breitenfurt
Heribert Smolé, Wien

Mitglieder des Aufsichtsrates KR Dkfm. Dr. Siegfried Sellitsch, Wien, Vorsitzender
Dipl.-Ing. Horst P6chhacker, Wien, Vorsitzender-Stellvertreter
Dr. Peter Weber, Deutsch-Wagram
Dipl.-Ing. Thomas Jakoubek, Kib (ab 14.5.2004)
MMag. Dr. Erlefried Olearczick, Tulln (ab 14.5.2004)
Dr. Johannes Pepelnik, Wien (ab 25.6.2004)

Gunther W. Havranek, Perchtoldsdorf (bis 28.4.2004)
Dr. Walter Lederer, Wien

Dipl.-Ing. Iris Ortner, Wien

Karl Schmutzer, Winzendorf (bis 14.5.2004)
Dipl.-Ing. Klaus Ortner, Wien (bis 14.5.2004)

Die Bezlige des Vorstandes betrugen 2004 T€ 1.304,7 (Vorjahr: T€ 874,8). Die Vergutung an die Mitglieder des
Aufsichtsrats einschlieBlich der Sitzungsgelder betrug im Berichtsjahr T€ 115,0 (Vorjahr: T€ 42,1).
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26. Gewinnverwendung

Aufgrund der Abtretung der Aktienmehrheit durch die Allgemeine Baugesellschaft-A. Porr Aktiengesellschaft wurde

der bisher bestehende Ergebnisabfuhrungsvertrag aufgelost.

Das Geschaftsjahr der UBM AG schlieBt mit einem Bilanzgewinn von € 2.670.003,85.

Der Vorstand schlagt folgende Verwendung vor:

Ausschuttung einer Dividende von € 0,88 je Stuickaktie.

Stuck

€

€

Aktien Grundkapital 3.000.000

5.450.462,56

Ausschuttung

2.640.000,00

Vortrag auf neue Rechnung

30.003,85

27. Sitz der Gesellschaft

UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft
Osterreich, 1103 Wien, Absberggasse 47

Firmenbuch FN 100059 x, Handelsgericht Wien

Wien, 18. April 2005
Der Vorstand

y7a

Mag. Karl Bier Dipl.-Ing. Peter/Maitz

Heribert Smolé
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Beteiligungsliste

Anteils- Anteils-
Lander- héhe héhe UBM

kenn- UBMAG Konzern Kons. Wah- Nennkapital
Firma zeichen % % Art rung Nominale
Verbundene Unternehmen
Verbundene Kapitalgesellschaften
~Athos” Bauplanungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H. AUT 90,00 90,00 V EUR 36.336,42
+UBM 1” Liegenschaftsverwertung Gesellschaft m.b.H. AUT 100,00 100,00 V 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 V EUR 36.336,42
Rudolf u. Walter Schweder Gesellschaft m.b.H. AUT 90,00 90,00 V 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 V EUR 36.336,42
FMB - Facility Management Bohemia, s.r.o. CZE 100,00 100,00 V CZK 100.000,00
Immo Future 6 - Crossing Point Smichov s.r.o. CZE 0,00 100,00 V CZK 24.000.000,00
UBM-Bohemia Projectdevelopment-Planning-Construction, s.r.o. CZE 100,00 100,00 V CZK 8.142.000,00
UBM - Bohemia 2 s.r.o. CZE 100,00 100,00 N CzK -
Blitz 01-815 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermégensverwaltung 387 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermoégensverwaltung 389 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermoégensverwaltung 510 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermdgensverwaltung 511 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermégensverwaltung 512 GmbH DEU 100,00 100,00 N EUR -
Florido Tower Management GmbH DEU 50,00 73,27 N EUR -
Munchner Grund Immobilien Bautréager Aktiengesellschaft DEU 94,00 94,00 V EUR 716.800,00
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 V HUF 3.000.000,00
.FMP Planning and Facility Management Poland” Sp. z 0.0. POL 100,00 100,00 V PLN 150.000,00
+MAZURSKA DEVELOPMENT" Sp. z o0.0. POL 100,00 100,00 V PLN 50.000,00
Philharmonie Office Center Sp. z. 0.0. POL 100,00 100,00 N PLN -
UBM Poland Sp. z o.0. POL 100,00 100,00 N PLN -
Ruzinov Real s.r.o. SVK 100,00 100,00 V SKK 200.000,00
Verbundene Personengesellschaften
UBM Realitatenentwicklung 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 -
CM 00 Vermoégensverwaltung 387 BrehmstraBe GmbH & Co. KG. DEU 0,00 100,00 N EUR -
CM 00 Vermoégensverwaltung 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 N EUR -
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
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Anteils-

Anteils-

Lénder- héhe héhe UBM

kenn- UBMAG Konzern Kons. Wah- Nennkapital
Firma zeichen % % Art rung Nominale
FMA Gebdudemanagement GmbH AUT 0,00 50,00 E EUR 36.336,42
Porr Projekt v.o.s. CZE 45,00 45,00 E CzZK 100.000,00
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 CzZK 32.000.000,00
UBX Development (France) s.a.r.l. FRA 50,00 50,00 E EUR 50.000,00
Assoziierte Personengesellschaften
UML Liegenschaftsverwertungs- und Beteiligungs-GmbH & Co OEG. AUT 0,00 50,00 E EUR 1.453,46
Sonstige Unternehmen
Sonstige Kapitalgesellschaften
~Hermes” Bau Planungs- und Errichtungsgesellschaft m.b.H.
und Mitgesellschafter AUT 50,00 50,00 N EUR -
~hospitals” Projektentwicklungsges.m.b.H. AUT 0,00 21,78 N EUR -
BMU Beta Liegenschaftsverwertung GmbH AUT 50,00 50,00 N EUR -
FMA alpha Gebdudemanagement & -services GmbH AUT 0,00 50,00 N EUR -
IMMORENT-KRABA Grundverwertungsgesellschaft 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 -
Bayernfonds Immobilienentwicklungsgesellschaft
Wohnen plus GmbH DEU 0,00 30,24 N EUR -
BFS Florido Tower GmbH DEU 0,00 46,53 N EUR -
Blrohaus Leuchtenbergring Verwaltungs GmbH DEU 0,00 48,51 N EUR -
REAL I.S. Project GmbH DEU 0,00 46,53 N EUR -
Vaci utca Center Uzletkézpont Kft. HUN 50,00 50,00 N HUF -
Hotelinvestments (Luxembourg) S.a r.l. LUX 50,00 50,00 N EUR -
,Hotel Akademia” Sp. z 0.0. POL 0,00 33,00 N PLN -
Hotel Real Estate Sp. z 0.0. POL 0,00 33,00 N PLN -
Sienna Hotel Sp. z o0.0. 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 -
GF Ramba Sp.z.0.0. POL 50,00 50,00 N PLN -
Sonstige Personengesellschaften
Bayernfonds Immobilienverwaltung Austria
Objekte Salzburg und Wien KG DEU 0,00 1,25 N EUR -
Blrohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. Besitz KG DEU 0,00 48,51 N EUR -
Blrohaus Leuchtenbergring GmbH & Co. KG DEU 0,00 45,11 N EUR -
Floridsdorf Am Spitz Wohnungseigentums-
gesellschaft m.b.H. & Co. KG AUT 4,82 4,82 N EUR -
Porr Technics & Services GmbH & Co KG AUT 10,00 10,00 N EUR -

Legende: V = Verbundene Unternehmen, E = Equity konsolidierte Unternehmen,
N = Nichtkonsolidierte verbundene Unternehmen nach § 249 Abs. 2 bzw. § 263 Abs. 2 HGB
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Ergebnis der Prufung
und Bestatigungsbericht

1. Berichterstattung gemaB § 273 HGB

In sinngemaBer Anwendung des § 273 Abs 1 HGB halten wir ausdrucklich fest, dass wir im Zuge unserer Prufung keine
Tatsachen festgestellt haben, die den Bestand des gepruften Konzerns gefahrden oder seine Entwicklung wesentlich
beeintrachtigen kénnen oder die schwerwiegenden VerstoBe der gesetzlichen Vertreter gegen Gesetz oder Satzung
erkennen lassen.

2. Befreiender Konzernabschluss gemaf § 245 a HGB

Unsere Prufung, die sich sinngemaB auch auf die Erfallung der Befreiungsbedingungen nach § 245a HGB bezogen hat,
hat zu keinen Einwendungen gefihrt. Nach unserer Auffassung und aufgrund der von uns durchgefihrten Prafungs-
handlungen kénnen wir festhalten, dass der nach den internationalen Rechnungslegungsstandards aufgestellte Kon-
zernabschluss die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Befreiung von der Verpflichtung zur Aufstellung eines Konzern-
abschlusses nach 6sterreichischen Rechnungslegungsgrundsatzen erfullt.

3. Bestatigungsbericht

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung erteilen wir folgenden Bestatigungsbericht:

.Wir haben den von der UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft, Wien, aufgestellten Konzernabschluss zum
31. Dezember 2004 gepruft. Aufstellung und Inhalt des Konzernabschlusses liegen in der Verantwortung des Vor-
stands. Unsere Aufgabe ist es, auf Grundlage unserer Abschlussprifung ein Urteil Uber den Konzernabschluss abzuge-
ben. Die Prufung der im Konzernabschluss bertcksichtigten Jahresabschlisse der Tochtergesellschaften wurde zum Teil
von anderen unabhangigen Abschlussprifern durchgefuhrt. Unser Prifungsurteil beruht — soweit es diese Tochterge-
sellschaften betrifft — daher auch auf deren Bestatigung.

Wir haben unsere Prifung unter Beachtung der in Osterreich berufsiiblichen Grundsitze ordnungsgeméaBer Durch-
fuhrung von Abschlussprifungen und der International Standards on Auditing (ISA) der International Federation of
Accountants (IFAC) durchgefuhrt. Diese Standards erfordern, die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass ein
hinreichend sicheres Urteil abgegeben werden kann, ob der Konzernabschluss frei von wesentlichen Fehlaussagen ist.
Die Prufung schlieBt eine stichprobenartige Prifung der Nachweise flr Betrage und Angaben im Konzernabschluss ein.
Sie beinhaltet ferner die Prifung der angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und wesentlicher Ein-
schatzungen des Vorstandes sowie eine Beurteilung der Gesamtaussage des Konzernabschlusses. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Prufung eine hinreichend sichere Grundlage fur unser Prifungsurteil bildet.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen ein méglichst getreues Bild
der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2004 sowie der Ertragslage und der Zahlungsstréme
fur das abgelaufene Geschaftsjahr in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS)
[vormals: International Accounting Standards (IAS)]. Nach 6sterreichischen handelsrechtlichen Vorschriften sind der
Konzernlagebericht und das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen fur die Befreiung von der Aufstellung eines
Konzernabschlusses nach 6sterreichischem Recht (§ 245 a HGB) zu prufen.Wir bestatigen, dass die gesetzlichen Voraus-
setzungen fur die Befreiung von der Verpflichtung zur Aufstellung eines Konzernabschlusses und Konzernlageberichtes
nach 6sterreichischem Recht erfullt sind. Der Konzernlagebericht steht mit dem Konzernabschluss in Einklang.”

Wien, am 18. April 2005

BDO Auxilia Treuhand GmbH Osterreichische Wirtschaftsberatung GmbH
Wirtschaftspriufungsgesellschaft Wirtschaftspriufungs- und Steuerberatungsgesellschaft
Prof. Dr. Karl Bruckner e.h. Mag. Dr. Johann Seidl e.h.  Mag. Nikolaus Schaffer e.h. Dr. Michael Heller e.h.
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Bericht des Aufsichtsrats
zum Jahresabschluss 2004

Der Aufsichtsrat hat sich in seinen Sitzungen laufend durch mundliche und schriftliche Berichte des Vorstandes tber
die Geschaftsentwicklung und tber alle wichtigen Angelegenheiten der Gesellschaft unterrichtet.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2004 samt Anhang sowie der Lagebericht wurden
gemeinsam von der Osterreichischen Wirtschaftsberatung GmbH, Wien, und der BDO Auxilia Treuhand GmbH, Wien,
Uberpruft. Die Priafung aufgrund der Buicher und Schriften der Gesellschaft sowie der vom Vorstand erteilten Auf-
klarungen und Nachweise ergab, dass die Buchfiihrung und der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften entspre-
chen und zu Beanstandungen kein Anlass gegeben war. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss.
Die genannten Wirtschaftsprifungsgesellschaften haben daher den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2004 und den Lagebericht des Geschaftsjahres 2004, insbesondere durch die
vorgenommene Beratung im Bilanzausschuss in Anwesenheit der Wirtschaftsprufer, geprift und schlussendlich festge-
stellt und gebilligt.

Wien, im April 2005

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

Das Geschaftsjahr 2004 der UBM Realitatenentwicklung Aktiengesellschaft schlieBt mit einem Bilanzgewinn von
€ 2.670.003,85.

Der Vorstand schlagt vor, eine Dividende in Ho6he von € 0,88 je Stluckaktie, das sind bei 3.000.000 Stlckaktien in Summe
€ 2.640.000,- auszuschutten und den Restgewinn in Hohe von € 30.003,85 auf neue Rechnung vorzutragen.

Bei Annahme dieses Antrages erfolgt die Auszahlung der Dividende von € 0,88 pro Stlickaktie ab 25. Mai 2005 abzug-

lich 25 % Kapitalertragssteuer nach MaBgabe der gesetzlichen Bestimmungen. Die Auszahlung der Dividende erfolgt
durch Gutschrift der depotfuhrenden Bank. Als Hauptzahlstelle fungiert die Bank Austria Creditanstalt AG.
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Glossar

ARGE Arbeitsgemeinschaften mehrerer Unternehmen zur gemeinsamen Realisierung von
Bauvorhaben
ATX Austrian Traded Index, Leitindex der Wiener Borse

Cash Earnings nach OVFA Ergebnisdefinition, die von der Osterreichischen Gesellschaft fiir Finanzanalyse und
Anlagenberatung entwickelt wurde und als Basis fur die Cash-Flow Berechnung dient.

Dividendenrendite Dividende im Verhaltnis zum Aktienkurs

EBIT Earnings Before Interest and Taxes, Betriebserfolg

EBT Earnings Before Taxes, Ergebnis vor Steuern

ECV Emittenten-Compliance-Verordnung zur Verhinderung von missbrauchlicher Verwendung
von Insiderinformationen

Eigenmittelquote Anteil des durchschnittlich eingesetzten Eigenkapitals im Verhaltnis zur Bilanzsumme

IFRS International Financial Reporting Standards, Internationale Rechnungslegungsstandards

Impairment Test GemaB IFRS 3 erfolgt eine Wertfeststellung des aktivierten Goodwill (Geschafts-/Firmen

wert) Uber einen regelméaBigen Test, der zwischenzeitliche Wertminderungen des
Vermogenswertes eruiert und gegebenenfalls zu Anpassungsbuchungen fuhrt.

Jahresbauleistung 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 nicht-
konsolidierten Beteiligungen.

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

Pay-out Ratio Ausschittungsquote, Dividende je Aktie geteilt durch Gewinn je Aktie, in %
Total Shareholder’s Return Dividendenrendite plus Kurssteigerung

WBI Wiener Bérse Index
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lhre UBM-Ansprechpartner

UBM-Investorenbetreuung
VDir. Heribert Smolé

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

UBM Wien/NO/Burgenland

Mag. Edgar Ruhrlinger

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

UBM Steiermark/Karnten
Dipl.-Ing. Dr. JUrgen Pichler
Tel.: +43 (0) 50 626-1729
E-mail: juergen.pichler@ubm.at

UBM Tirol/Vorarlberg
Dipl.-Ing. Peter Ellmerer

Tel.: +43 (0) 50 626-3032
E-mail: peter.ellmerer@ubm.at
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UBM Salzburg

Mag. Edgar Ruhrlinger

Tel.: +43 (0) 50 626-1760

E-mail: edgar.ruehrlinger@ubm.at

UBM Oberosterreich
Dipl.-Ing. Fritz Mihatsch

Tel.: +43 (0) 50 626-2699
E-mail: fritz.mihatsch@ubm.at

UBM in Ungarn

Dipl.-Ing. Sarolta Koeves

Tel.: +36 (1) 267 24 92

E-mail: sarolta.szabo-koeves@ubm.at

UBM in Tschechien

Dipl.-Ing. Dr. Peter Eckerstorfer,

Mag. Margund Schuh

Tel.: +42 (02) 510 132-32

E-mail: peter.eckerstorfer@ubm.at
margund.schuh@ubm.at

UBM in Polen

Maciej Krenek

Tel.: +48 (22) 356 81 02

E-mail: maciej.krenek@ubm.at

UBM in Frankreich

Dipl.-Ing. Martin Locker

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

UBM in Deutschland

Miinchner Grund

Dipl.-Ing. Arch. Lars Johannsen
Dkfm. Thomas Maier

Tel.: +49 (89) 74 15 05-0

E-mail:
lars.johannsen@muenchnergrund.de
thomas.maier@muenchnergrund.de

UBM in der Slowakei
Mag. Edgar Ruhrlinger
Tel.: +43 (0) 50 626-1760

E-mail: edgar.ruehrlinger@ubm.at



Impressum

Medieninhaber und Herausgeber
UBM Realitatenentwicklung AG
Absberggasse 47, 1100 Wien

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

Vorbehaltlich Satz- und Druckfehler

Konzeption und Beratung
BCA Mensalia

Design

BUro X Wien

Fotos

UBM



B |

REALITATENENTWICKLUNG
AKTIENGESELLSCHAFT





