





Segmentbericht Development-Portfolio

Branchenumfeld

m Die gesamte neu vermietbare Flache, die durch Development- und Modernisierungs-
Projekte auf den europdischen Blroimmobilienmarkt kam, betrug flr das Gesamtjahr 2007
5,3 Mio. Quadratmeter. Allein im vierten Quartal 2007 beliefen sich die so neu gewonnen Flachen
auf 1,6 Mio. Quadratmeter, was den hdchsten Wert seit 2003 bedeutet. Auf Westeuropa entfielen
davon rund 3,2 Mio. Quadratmeter, auf die CEE-Region, die vor allem durch die Projekte am
Moskauer Markt stark zulegte, summierten sich 2,1 Mio. Quadratmeter. Uberall zeigte sich
ein Mangel an Fertigstellungen in Spitzenlagen. Das europaweit in der Pipeline verzeichnete
Flachenangebot war 2007 fiir das Stadium des Mietzyklus noch relativ moderat. Das Angebot
an neuen Flachen wurde darlber hinaus durch Restriktionen bei der Kreditfinanzierung, die
Immobilienentwickler in ihren Aktivitdten bremste, bereits eingeschrankt. Dies war ein wesent-
licher Grund daftr, dass sich 2007 die Reduktion der Leerstandsquoten fortsetzte (Jones Lang
LaSalle).

Die Neufldchenproduktion in Osterreich ging 2007 deutlich zuriick. Mit 190.000 Quadratme-
ter wurden um rund 10.000 m2 weniger Birofldchen fertig gestellt als noch im Jahr zuvor.
Die Projektentwickler setzten in Osterreich verstarkt auf Qualitit statt Quantitat. Dies umfass-
te nicht nur gehobene Ausstattungsstandards im Allgemeinen, sondern auch die hochwertige
architektonische Gestaltung der Objekte. Im Bereich Retail-Development stand 2007 im Sinne
einer kompakten Stadtentwicklung und einer Belebung der Innenstddte die Entwicklung von
Einkaufszentren im zentralen Stadtgebiet im Vordergrund (CPB).

Der Biirovermietungsmarkt in Deutschland verzeichnete 2007 seinen Tiefpunkt beim Neubau-
volumen. Damit hat sich der Leerstand weiter reduziert. Im qualitativ hochwertigen Ausstat-
tungsbereich lag die Leerstandsquote 2007 bei nur mehr 3 %. Der Mangel an Top-Flachen in den
gefragten Birostddten wurde immer deutlicher sichtbar. Dies war neben der guten Nachfrage
insbesondere auf ein gegenliber 2006 um 12 % geringeres Neubauvolumen zuriickzufiihren.
An den fiinf wichtigsten Immobilienstandorten Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg und
Minchen zeigt die Pipeline auch fiir das Jahr 2008 Fertigstellungszahlen in einer GréBenordnung
von zusammen 750.000 m2 neuer Flachen. Vom gesamten Volumen waren allerdings schon An-
fang 2008 nur noch 50 % am freien Markt verfiigbar, das prognostizierte Neubauvolumen wird
also voraussichtlich keinen Druck auf den Leerstand austiben (Jones LangLaSalle).

Die Mérkte in den Schwellenldndern verzeichneten die héchste Wachstumsrate beim Birofla-
chenbestand im CEE-Raum. So konnte vor allem Bukarest auf einen massiven Anstieg bei Immo-
bilienentwicklungsprojekten verweisen. In den Stddten, in denen die Leerstandsrate 2006 auf ein
unhaltbar niedriges Niveau gefallen war, stieg die Zahl der am Markt verfligbaren Biiroobjekte
hingegen wieder leicht an. Auch im Retailbereich waren vor allem die Pipelines der zwei gréBten
Markte, Russland und Polen, mit zahlreichen Projekten beftllt. Die Development-Aktivitdten im
CEE-Raum haben sich 2007 weiter auf mittlere und kleinere Stadte ausgedehnt, wo moderne
Retailflachen noch Mangelware sind (CBRE).
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Geschaftsentwicklung

m ECO hat im Geschéftsjahr 2007 ihre auf Risiko- und Ertragsoptimierung ausgerichtete Stra-
tegie durch den Einstieg in Development-Projekte abgerundet. Hintergrund dafir ist die in Folge
der internationalen Finanzkrise verdnderte Marktsituation, in der Development-Projekte einen
optimalen Ressourceneinsatz ermdglichen. Dementsprechend wurde die Segmentierung der Ge-
schaftsbereiche um ein Development-Portfolio erweitert. Die in den ersten drei Quartalen 2007
im CEE-Portfolio gebiindelten Immobilien befinden sich nunmehr je nach ihrem Status im Hold-,
Trading- oder Development-Portfolio.

Das Ende 2006 mit einem Immobilienvermdgen von EUR 2,32 Mio. noch unterreprésentierte
Development-Portfolio wurde im Jahr 2007 sukzessive ausgebaut. So umfasste das Portfolio per
31. Dezember 2007 bereits acht Objekte in Bau mit einer geplanten Gesamtnutzflache von rund
53.000 m2 und einem IFRS-Buchwert von EUR 42,53 Mio. inkl. Anlagen in Bau und prognos-
tizierten Gesamtkosten von rund EUR 106,65 Mio. Bei der Aufteilung der Gesamtkosten nach
Regionen zeigte sich im Gegensatz zu Hold- und Trading-Portfolio eine stirkere Gewichtung
des CEE-Raums. So entfielen auf die CEE-Region insgesamt 26,3% des Volumens, auf Osterreich
7,9 %, auf Deutschland 33,5 % und auf das Ubrige Westeuropa 32,4 %. Die Verteilung der Deve-
lopment-Projekte auf Biiro- und Retailimmobilien war in etwa ausgewogen, wesentlich waren
bei der Auswahl in beiden Bereichen verkehrsgiinstige Lagen und vorab mit den Entwicklern
fixierte Renditen.

ANLAGEN
IN BAU

IFRS-BUCHWERT INKL.
ANLAGEN IN BAU

NOCH NICHT
VERBUCHT

GESAMTE
PROJEKTKOSTEN
(TEUR) (TEUR)

(TEUR) (TEUR)

106.648
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m Eines der Highlights im Development-Bereich 2007 war der Einstieg in den ukrainischen 4
Markt mit dem Investment in einen hochwertigen Business-Komplex in der Industriestadt Zapo-
rizhiya. Das Investitionsvolumen fiir das Development-Projekt betrdgt EUR 19,0 Mio., die Netto-
nutzflache wird rund 11.000 m2 betragen. Das Projekt soll Ende 2009 fertig gestellt werden, un-
terstlitzt durch die 2006 eréffnete ECO-Niederlassung in Kiew. Auch in Luxemburg gelang 2007
der Markteinstieg mit einem Projekt im GesamtausmaB von EUR 34,6 Mio. im Ballungsraum
nahe der Stadt Luxemburg. Die Fertigstellung des viergeschossigen modernen Biirogebdudes mit
einer Biirofldche von 7.500 m2 soll Mitte 2009 erfolgen.

DEVELOPMENT-PORTFOLIO
VERTEILUNG NACH NUTZUNGSART
ZUM 31.12.2007

Il Retail B Biro [ Sonstige Flichen [ Garagen

U Garagenpldtze wurden mit je 20m? beriicksichtigt

KENNZAHLEN DEVELOPMENT-PORTFOLIO 31.12.2007 31.12.2006 VERANDERUNG

Wien, am 20. Méarz 2008

Der Vorstand
KR Friedrich Scheck e.h. Mag. Wolfgang Gdssweiner e.h.
Vorsitzender des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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Wien Umgebung, Kaufpark Vosendorf
Zeitwert Ende 2007: rund EUR 24 Mio.
Nutzflache: rund 12.300

Der Kaufpark Vosendorf ist mit einer Gesamtnutzfldche von 12.300 m2 eines der
groBten Einkaufszentren im Immobilienportfolio von ECO. In der weitldufigen Mall
haben sich 20 Handelsketten, Dienstleister und Gastronomielokale angesiedelt,
die sich einer hohen Nachfrage erfreuen. ECO war mit ihrem nach der Ubernahme
2005/2006 erfolgten EKZ-Relaunch sehr erfolgreich: Die 1,2 Millionen Kunden pro
Jahr schdtzen das moderne Ambiente, die relativ geringe Verkehrsbelastung und das
umfangreiche Angebot bedingt durch die breit gestreute Mieterstruktur.
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4 Konzernbilanz

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2007

VERMOGENSWERTE ANHANG 31.12.2007 31.12.2006

LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

1.175.211 603.048
: 1.244.766 703.334
KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE
93.330 104.754
SUMME VERMOGENSWERTE 1.338.095 808.088
EIGENKAPITAL UND VERBINDLICHKEITEN
EIGENKAPITAL UND RUCKLAGEN
435.685 296.348
LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN
618.343 362.588
KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN
284.067 149.153
SUMME EIGENKAPITAL UND VERBINDLICHKEITEN 1.338.095 808.088

m Der folgende Konzernanhang bildet einen integralen Bestandteil dieser Konzernbilanz.



4 Konzerngewinn- und verlustrechnung

Konzerngewinn- und verlustrechnung

ANHANG 1-12/2007 1-12/2006

7. ERGEBNIS DER BETRIEBLICHEN TATIGKEIT 60.801 38.280
10. FINANZERGEBNIS (CEREY)) (13.541)
11. ERGEBNIS VOR STEUERN 41.654 24.739
(8.416) (6.548)

14.ERGEBNIS NACH STEUERN

Der folgende Konzernanhang bildet einen integralen Bestandteil dieser Konzerngewinn- und Verlustrechnung.






4 Konzerngeldflussrechnung

Konzerngeldflussrechnung

ANHANG 2007 2006
8. CASH-FLOW AUS DEM ERGEBNIS 5.875 6.599
10. NETTO-GELDFLUSS AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 1.673 1.532
22. NETTO-GELDFLUSS AUS LAUFENDER INVESTITIONSTATIGKEIT (372.536) (352.835)
30. NETTO-GELDFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 345.615 384.822
31. VERANDERUNG DES FINANZMITTELBESTANDES (25.248) 33.519
VERANDERUNG (25.248) 33.519

Der folgende Konzernanhang bildet einen integralen Bestandteil dieser Konzerngeldflussrechnung



Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung

DAVON ENTFALLEN AUF DIE GESELLSCHAFTER DER MUTTERGESELLSCHAFT

ANHANG GEZEICHNETES KAPITAL KAPITALRUCKLAGEN GEWINNRUCKLAGEN
STAND ZUM 1.1.2006 125.250 8.800 3.159
STAND ZUM 31.12.2006 250.000 34.311 8.879
STAND ZUM 31.12.2007 341.000 43.41 31.363

Der folgende Konzernanhang bildet einen integralen Bestandteil dieser Aufstellung Uber die Veranderung des Eigenkapitals




4 Konzerneigenkapitalverinderungsrechnung

MINDERHEITS- SUMME
GESELLSCHAFTER EIGENKAPITAL
UND RUCKLAGEN

RUCKLAGEN FUR DERIVATE WAHRUNGSDIFFERENZEN GESAMT
19 (62) 137.166 6.379 143.544
1.672 (161) 294.701 1.647 296.348

7.253 (125) 422.902 12.784 435.685




Konzernanlagenspiegel zum 31. Dezember 2007

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
ANLAGEVERMOGEN 01.01.2007 ZUGANGE ANDERUNG
KONSOLIDIERUNGSKREIS
SUMME ANLAGEVERMOGEN 603.119 222.902 361.959
GESAMT 697.564 223.831 361.959

KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN

01.01.2007 ZUGANGE ANDERUNG
KONSOLIDIERUNGSKREIS

SUMME ABSCHREIBUNGEN Al 27 51




4 Konzernanlagenspiegel 2007

ABGANGE WERTERHOHUNGEN
29.767 17.146
66.823 17.146

ABGANGE 31.12.2007

) 149

BUCHWERT
31.12.2007 31.12.2007 01.01.2007
1.175.359 1.175.211 603.048
1.233.678 1.233.529 697.493




Konzernanlagenspiegel zum 31.

ANLAGEVERMOGEN

SUMME ANLAGEVERMOGEN

GESAMT

SUMME ABSCHREIBUNGEN

Dezember 2006

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
01.01.2006 ZUGANGE ANDERUNG
KONSOLIDIERUNGSKREIS
336.552 260.009 69.861
336.552 370.763 72.860

KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN

01.01.2006 ZUGANGE ANDERUNG
KONSOLIDIERUNGSKREIS

46 27 (0]




4 Konzernanlagenspiegel 2006

ABGANGE WERTERHOHUNGEN
69.370 6.068
88.678 6.068

ABGANGE 31.12.2006

71

BUCHWERT
31.12.2006 31.12.2006 01.01.2006
603.119 603.048 336.505
697.564 697.493 336.505










Dornbirn, Schmelzhiitterstral3e
Zeitwert Ende 2007: rund EUR 8 Mio.
Nutzflache: rund 3.300 m2

Das moderne Biirogebdude und Rechenzentrum in der Ndhe des Dornbirner
Stadtzentrums ist durch seine markante Glasfassadenarchitektur und den hohen
Sicherheitsstandard bekannt. Die 3.300 m2 groBe Gesamtnutzflache ist fir Mieter
aufgrund der gehobenen Ausstattung und der zentralen, aber dennoch griinen
Lage attraktiv. Langfristiger Hauptmieter des Rechenzentrums ist ein international
flhrender Anbieter von IT-Dienstleistungen.



Anhang zum
Konzernabschluss



D

Uneingeschrinkte Anwendung der International Financial Reporting
Standards

m Dieser Konzernabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Repor-
ting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellt. Alle Anderungen der Standards,
die mit 01.01.2007 in Kraft traten, wurden auf den Jahresabschluss 2007 bereits angewendet.
Die Anderungen aus bereits veréffentlichten, aber noch nicht in Kraft stehenden Standards (z.B.
IFRIC 11, 12 und 14) werden derzeit auf ihre Auswirkungen tberpriift. Hinsichtlich IFRS 8 (Ge-
schiftssegmente) wird aufgrund der derzeitigen Segmentdarstellung mit keinen wesentlichen
Anderungen gerechnet. IFRIC 13 (Kundentreueprogramme) hat aufgrund der Geschaftstatigkeit
der Gruppe keine Auswirkungen. Die Auswirkungen von IAS 23 (Fremdkapitalkosten) werden in
Hinblick auf die derzeit gewahlte Bilanzierungsmethode keine wesentliche Anderung darstellen.

Der Konzernabschluss ist in Euro (EUR) aufgestellt, da den meisten Konzerntransaktionen diese
Wahrung zugrunde liegt. Sofern nicht anders angegeben, werden die Betrdge im Konzernab-
schluss zur besseren Lesbarkeit in tausend Euro (TEUR) dargestellt. Aufgrund der Darstellung in
TEUR konnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

Der unter der Verantwortung des Vorstandes erstellte Konzernabschluss wurde vom Vorstand
am 21. Marz 2008 genehmigt und dem Aufsichtsrat zur Kenntnis gebracht.

A. Anwendung der International Financial Reporting Standards

m Die Konzernobergesellschaft wurde im Geschaftsjanr 2003 gegriindet und erstellte somit
erstmalig im Jahr 2003 einen Konzernabschluss auf Basis der International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind. GemiB § 245a Unternehmensgesetzbuch
(bis 31.12.2006 Handelsgesetzbuch) hat dieser Konzernabschluss befreiende Wirkung.

B. Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

m Der Konzernabschluss wurde nach dem Prinzip der historischen Anschaffungs- und Her-
stellungskosten, modifiziert durch die Berlcksichtigung von Zeitwerten fiir Grundstlcke und
Gebdude gemaB IAS 40 sowie flr bestimmte Finanzinstrumente, erstellt.

Die bei der Erstellung dieses Konzernabschlusses angewandten prinzipiellen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden sind unten angefiihrt.



Konsolidierungskreis

m In den Konzernabschluss werden die Abschlisse der Gesellschaft und der von der Gesell-
schaft beherrschten Unternehmen (ihrer Tochterunternehmen) bis zum 31.12. eines jeden Jahres
einbezogen. Beherrschung liegt vor, wenn die Gesellschaft die Mdglichkeit zur Bestimmung der
Finanz- und Geschéftspolitik eines Unternehmens hat, um daraus wirtschaftlichen Nutzen zu
ziehen.

Beim Unternehmenserwerb werden die Vermdgensgegenstdnde und Schulden der entspre-
chenden Tochterunternehmen mit ihren beizulegenden Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewer-
tet. Die Anteile von Minderheitsgesellschaftern werden mit dem entsprechenden Teil der beizu-
legenden Zeitwerte der erfassten Vermdgenswerte und Schulden ausgewiesen. Beim Erwerb von
Objektgesellschaften - das sind jene Gesellschaften, die ausschlieBlich Gber eine Liegenschaft
verfligen - wird kein Betrieb bernommen und es liegt daher kein Erwerb nach IFRS 3 vor. Die
erstmalige Erfassung erfolgt beim Erwerb von Qbjektgesellschaften daher zu den vereinbarten
Immobilienwerten, welche im Wesentlichen den Zeitwerten entsprechen.

Die Ergebnisse der im Laufe des Jahres erworbenen oder verduBerten Tochterunternehmen wer-
den entsprechend vom effektiven Erwerbszeitpunkt oder bis zum effektiven Abgangszeitpunkt
in die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung einbezogen.

Gemeinschaftsunternehmen mit gleichen Anteilen am Gesellschaftskapital und gleichen Stimm-
rechtsanteilen werden im Konzernabschluss durch Quotenkonsolidierung erfasst.

Sofern erforderlich, werden die Jahresabschliisse der Tochterunternehmen angepasst, um die
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an die der anderen Konzernunternehmen anzuglei-
chen.

Alle maBgeblichen konzerninternen Forderungen, Schulden und Zwischenergebnisse zwischen
Konzernunternehmen werden im Rahmen der Konsolidierung eliminiert.

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

m Der im Rahmen der Konsolidierung anfallende aktive Unterschiedsbetrag stellt den Uber-
schuss der Anschaffungskosten eines Unternehmenserwerbs Uber die Zeitwerte der Gbernom-
menen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten samt Eventualverbindlichkeiten zum Erwerbs-
zeitpunkt dar.

Negativer Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

m Der negative Unterschiedsbetrag stellt den Uberschuss des Konzernanteils am beizulegenden
Zeitwert Gber die Anschaffungskosten der identifizierbaren Vermdgenswerte und Verbindlich-
keiten samt Eventualverbindlichkeiten eines Tochterunternehmens zum Erwerbszeitpunkt dar.
Dieser wird sofort ertragswirksam erfasst.

(

Konzernanhang




Gewinnrealisierung

m Der Verkauf von Immobilien wird mit Ubertragung des Eigentums erfasst. Die dem Konzern
zuflieBenden Ertrdge aus Vermietungen werden periodengerecht erfasst. Es werden keine Zin-
sen flr Fremdkapital aktiviert, sofern diese nicht mit Entwicklungsprojekten im Zusammenhang
stehen. Die direkt mit der Errichtung von Gebduden in solchen Entwicklungsprojekten in Zu-
sammenhang stehenden Zinsen werden flir den Zeitraum bis zur Fertigstellung der geplanten
Gebrauchsfahigkeit aktiviert. Im Jahr 2007 wurden TEUR 267 (2006: TEUR 0) ausschlieBlich aus
direkt zurechenbaren Krediten in der Bilanz erfasst.

Entwicklungsprojekte sind in Bau befindliche Immobilien, die vom Konzern neu errichtet werden.
Ziel ist es, durch die konzerneigene Entwicklung von Immobilien die Rendite des Immobilien-
portfolios zu steigern.

Zinsertrdge werden periodengerecht unter Beriicksichtigung der ausstehenden Darlehenssum-
me und des anzuwendenden Zinssatzes abgegrenzt. Der anzuwendende Zinssatz ist genau der
Zinssatz, der die geschatzten kiinftigen Zahlungsmittelzufliisse Gber die Laufzeit des finanziellen
Vermogenswertes auf den Nettobuchwert des Vermdgenswertes abzinst.

Leasingvertrage

m Leasingverhdltnisse werden als Finanzierungsleasing klassifiziert, wenn durch die Leasing-
bedingungen im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen auf
den Leasingnehmer (ibertragen werden. Alle anderen Leasingverhéltnisse werden als Operating-
Leasing klassifiziert.

Im Rahmen von Finanzierungsleasing gehaltene Vermdgenswerte werden als Vermdgenswerte
des Konzerns mit ihren beizulegenden Zeitwerten oder mit dem Barwert der Mindestleasing-
zahlung, falls dieser niedriger ist, zu Beginn des Leasingverhaltnisses erfasst. Die entsprechende
Verbindlichkeit gegeniiber dem Leasinggeber wird in der Bilanz als Verpflichtung aus Finanzie-
rungsleasing erfasst. Die Leasingzahlungen werden so auf Zinsaufwendungen und Verminde-
rung der Leasingverpflichtung aufgeteilt, sodass eine konstante Verzinsung der verbleibenden
Verbindlichkeit erzielt wird. Zinsaufwendungen werden direkt in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Die mit den Mietern der einzelnen Immobilien abgeschlossenen Mietvertrdge sind als Operating-
Leasing zu qualifizieren. Die erhaltenen Vorauszahlungen werden linear Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses erfolgswirksam erfasst.



Fremdwahrungstransaktionen

m Diese werden in der Berichtswahrung, durch Anwendung des Wechselkurses zwischen Be-
richtswahrung und Fremdwdhrung, zum Zeitpunkt der Transaktion dargestellt. Wechselkurs-
differenzen aus der Bezahlung von monetéren Posten zu Umrechnungskursen, welche von den
urspriinglich erfassten abweichen, werden sofort erfolgswirksam erfasst. Monetdre Posten in
fremder Wahrung werden zum Kurs des Bilanzstichtages umgerechnet.

Zur Aufstellung eines Konzernabschlusses sind die Vermogenswerte und Schulden der auslan-
dischen Geschéaftsbetriebe des Konzerns in Euro umzurechnen, wobei die am Bilanzstichtag
glltigen Wechselkurse herangezogen werden. Ertrdge und Aufwendungen werden zum Durch-
schnittskurs der Periode umgerechnet. Sofern Umrechnungsdifferenzen entstehen, werden
diese als Bestandteil des Eigenkapitals in die Riicklage aus Wahrungsdifferenzen eingestellt.
Bei VerauBerung eines ausldndischen Geschaftsbetriebes werden diese Betrdge erfolgswirksam
erfasst.

Ertragsteuern

m Der tatsdchliche Steueraufwand basiert auf den Jahresergebnissen, korrigiert um die nicht
steuerpflichtigen oder nicht abzugsfahigen Posten. Die Berechnung erfolgt unter Anwendung
der zum Bilanzstichtag geltenden oder angekiindigten Steuersatze.

Latente Steuern werden unter Anwendung der bilanzorientierten Verbindlichkeitsmethode hin-
sichtlich der temporaren Differenzen bilanziert, die sich aus den Unterschiedsbetrdgen zwischen
dem handelsrechtlichen Buchwert der Vermdgenswerte und Schulden im Jahresabschluss und
dem bei der Berechnung des zu versteuernden Ergebnisses verwendeten entsprechenden Steu-
erwert ergeben. Grundsatzlich werden latente Steuerschulden fir alle zu versteuernden tem-
pordren Differenzen erfasst. Latente Steueranspriiche werden in dem Umfang erfasst, in dem
wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das
die abzugsfahige temporare Differenz verwendet werden kann. Latente Steuern werden nicht
gebildet, wenn die temporére Differenz aus einem Geschafts- oder Firmenwert (oder dem ne-
gativen Unterschiedsbetrag) oder aus dem erstmaligen Ansatz (aus anderen Geschéftsvorfallen
als einem Unternehmenszusammenschluss) anderer Vermogenswerte und Schulden in einer
Transaktion entsteht, die sich weder auf das steuerliche noch auf das handelsrechtliche Ergebnis
auswirkt.

Latente Steuern werden direkt mit dem Eigenkapital verrechnet oder diesem gutgeschrieben,
wenn die Steuer sich auf Posten bezieht, die mit dem Eigenkapital verrechnet oder diesem gut-
geschrieben werden.

Immaterielle Vermdgensgegenstande

m Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden zu Anschaffungskosten bilanziert und
linear Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben. Bei dem ausgewiesenen Ver-
mogenswert handelt es sich um ein Vorkaufsrecht, das auf die Restlaufzeit des Rechtes abge-
schrieben wird.

(

Konzernanhang




Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

m Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Mie-
teinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden. Diese werden zu ihrem
beizulegenden Zeitwert am Bilanzstichtag angesetzt. Gewinne und Verluste, die sich aus der
Wertdnderung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
entstehen, werden im Ergebnis der Periode erfolgswirksam beriicksichtigt. Die Ermittlung der
Zeitwerte von den anderen Immobilien erfolgt auf Basis von Stellungnahmen unabhangiger
Immobiliengutachter. Die daraus insgesamt resultierenden Ertrdge aus der Umwertung werden
im Punkt zwei des Anhanges erlautert.

Bei jenen Immobilien, deren Erwerb im Geschéftsjahr erfolgte, entsprechen im Hinblick auf
die erst zeitnah erfolgten Erwerbe diese Zeitwerte in der Regel den Anschaffungskosten samt
Nebenkosten.

In dieser Position sind auch Grundstiicke fir Entwicklungsprojekte enthalten, die mit den fort-
geflihrten Anschaffungskosten angesetzt sind.

Anlagen in Bau

m Die Position Anlagen in Bau umfasst Entwicklungsprojekte und Investitionen in bestehende
Immobilien, welche mit den Anschaffungskosten angesetzt sind.

Sonstige Sachanlagen

m Die sonstigen Sachanlagen werden zu Anschaffungskosten abziglich kumulierter Abschrei-
bungen erfasst. Die Abschreibung erfolgt in der Weise, dass die Anschaffungskosten tber deren
voraussichtliche Nutzungsdauer linear auf folgender Grundlage verteilt werden:

Adaptierungen 10
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3 bis 5

Zum Verkauf gehaltene Immobilien

m Die zum Verkauf gehaltenen Immobilien werden mit den historischen Anschaffungskosten
oder den niedrigeren NettoverduBerungswerten angesetzt. Dieser NettoverduBerungswert wird
zumeist durch unabhdngige Sachverstandige bestimmt. Der Ausweis erfolgt unter den langfris-
tigen Vermdgenswerten, da der vollstdndige Verkauf nicht innerhalb eines Jahres geplant ist und
diese Immobilien laufende Ertrdgnisse erwirtschaften.



Finanzinstrumente

m Finanzielle Vermdgenswerte und finanzielle Schulden werden in der Konzernbilanz angesetzt,
wenn der Konzern zur Vertragspartei hinsichtlich der vertraglichen Regelungen des Finanzins-
truments wird.

Der Konzern hat finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten, die ausschlieBlich aus
Forderungen, Barvermégen und Verbindlichkeiten (im Wesentlichen aus Immobilientransaktionen
und Kreditgewahrungen) stammen. Die derivativen Finanzinstrumente stehen ausschlieBlich in
Sicherungszusammenhédngen mit aufgenommenen Finanzierungen fiir erworbene Immobilien
und Immobiliengesellschaften. Kredite und Forderungen werden nach der Effektivzinsmethode
zu fortgeflihrten Anschaffungskosten abzliglich etwaiger Wertminderungen bewertet.

Forderungen aus ImmobilienverauBerungen

m Forderungen aus ImmobilienverduBerungen sind zum Nominalwert, vermindert um ange-
messene Wertberichtigungen fiir geschatzte uneinbringliche Betrdge, angesetzt.

Derivate

m Der Konzern schlieBt eine Reihe von derivativen Finanzinstrumenten zur Steuerung seiner
Zinsrisiken ab. Darunter befinden sich Zinsswaps und Caps. Die Bewertung dieser Finanzinstru-
mente erfolgt auf Basis des beizulegenden Zeitwertes, da diese als effektive Sicherungsinstru-
mente fir zuklinftige Zinszahlungsstréme angesehen werden. Die Verdnderungen der Zeitwerte
der Swaps werden direkt im Eigenkapital erfasst, soweit diese in einem Sicherungszusammen-
hang stehen. Die Zeitwerte der Derivate werden als langfristiger Vermdgenswert oder langfris-
tige Verbindlichkeit ausgewiesen, wenn die verbleibende Laufzeit des Instruments mehr als 12
Monate betrégt.

Bankguthaben und Kassenbestand

m Diese beinhalten Bargelder und Bankguthaben, die mit den Zeitwerten in der Bilanz angesetzt
werden.

Finanzielle Schulden und Eigenkapital

m Finanzielle Schulden und Eigenkapitalinstrumente werden in Abhangigkeit des wirtschaft-
lichen Gehalts des zugrunde liegenden Vertrages eingeordnet. Als Eigenkapitalinstrument be-

zeichnet man jenen Vertrag, der einen Residualanspruch an den Vermdgenswerten des Konzerns
nach Abzug aller Schulden begriindet.
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Bankdarlehen und sonstige Darlehen

m Verzinsliche Bankdarlehen, sonstige Darlehen und Uberziehungskredite sind zum erhaltenen
Auszahlungsbetrag abziiglich der direkt zurechenbaren Ausgabekosten (unter Beriicksichtigung
der Effektivzinsmethode) bilanziert. Finanzierungskosten werden nach dem Prinzip der Perio-
denabgrenzung bilanziert und erhdhen den Buchwert insoweit, als sie nicht zum Zeitpunkt des
Entstehens beglichen werden.

Verbindlichkeiten aus Immobilienerwerben sowie Lieferungen und Leistungen

m \Verbindlichkeiten aus Immobilienerwerben sowie Lieferungen und Leistungen sind nicht
verzinslich und werden zu ihrem Nominalwert ausgewiesen, da es sich dabei um kurzfristige
Verbindlichkeiten handelt.

Ruckstellungen

m Rickstellungen werden erfasst, wenn der Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine
gegenwdrtige Verpflichtung hat, die wahrscheinlich zu einem Abfluss von wirtschaftlich nutz-
baren Ressourcen flihrt, der zuverldssig geschatzt werden kann.

Segmentberichterstattung

m Die Mitglieder des Managements in Schlisselpositionen der ECO-Gruppe legten als primares
Berichtsformat fiir die Segmentberichterstattung die Aufteilung nach geografischen Gesichts-
punkten fest. Die wesentlichen geografischen Regionen sind Osterreich, Deutschland, sonstige
westeuropdische Ldnder und sonstige osteuropéische Lander. Diese Festlegung fand auch vor
dem Hintergrund der Expansion in den ost- und slidosteuropdischen Raum statt. Im Jahr 2007
erfolgt aufgrund der erstmaligen Geschéaftstatigkeit in Luxemburg eine Erweiterung des pri-
maren Berichtsformats um das Segment sonstige westeuropdische Lander.

Es existieren keine wesentlichen Aktivitdten zwischen den Segmenten. Alle Konsolidierungs-
buchungen sind den Geschaftssegmenten zugeordnet. GemaB dem internen Rechnungswesen
erfolgt die Erfassung aller Vermietungserlése objektbezogen. Dies gilt auch fir alle direkt zuor-
denbaren Kosten des Konzerns.

Als sekundéares Berichtsformat erfolgt eine Einteilung in Geschaftssegmente, die sich aufgrund
der langfristigen Ertragsentwicklung und der damit in Zusammenhang stehenden Risiken und
Chancen wesentlich unterscheiden. Die Einteilung erfolgte in die Geschaftssegmente Vermie-
tung, Immobilienhandel und Immobiliendevelopment.

Das Geschéftssegment Vermietung umfasst jene Immobilien, die langfristig im Bestand gehalten
werden und die vor allem Ertrdge aus der Vermietung generieren sollen. In diesem Segment sind
hauptsachlich Biroimmobilien und Retail-Immobilien enthalten. Die fir die Vermietungstatig-
keit zu erbringenden Dienstleistungen und Tatigkeiten sowie die damit zusammenhangenden
Risiken und Chancen sind im Wesentlichen gleich. Das Segment Immobilienhandel umfasst jene
Liegenschaften, die fiir den Verkauf bestimmt sind. Hierbei wird insbesondere das Ziel verfolgt,
Buchgewinne aus der VerduBerung dieser Liegenschaften zu erzielen.



Das Segment Immobiliendevelopment umfasst alle in Bau befindlichen Entwicklungsprojekte,
die vom Konzern neu errichtet werden. Ziel ist es, durch die konzerneigene Entwicklung von
Immobilien die Rendite des Immobilienportfolios zu steigern. Dieses Segment wird fiir das Wirt-
schaftsjahr 2007 erstmals dargestellt, da es in diesem Geschéaftsjahr erstmals wesentliche Ent-
wicklungsprojekte gibt. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend angepasst.

Da die mit den Liegenschaften in Zusammenhang stehenden verzinslichen Finanzverbindlich-
keiten sowie Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing den Segmentschulden zugerechnet
werden, sind auch die entsprechenden Finanzierungskosten den Segmenten zugeordnet. Die
quotal einbezogenen Unternehmen sind génzlich im priméren Segment Osterreich und im se-
kundadren Segment Vermietung bzw. Immobilienhandel enthalten.

C. Wesentliche Unterschiede zwischen den osterreichischen
und den IFRS-Rechnungslegungsvorschriften

Latente Steuern

m GemiB UGB (bis 31.12.2006 HGB) sind latente Steuern fiir passive zeitliche Differenzen zu
bilden, wenn bei deren Aufldsung ein Steueraufwand zu erwarten ist. Nach IFRS sind fir alle
temporéren Differenzen zwischen Steuerbilanz und IFRS-Bilanz unter Verwendung des gegen-
wirtig (bzw. bereits angekiindigten zukiinftig) giiltigen Steuersatzes latente Steuern zu bilden.
Aktive latente Steuern sind geméaB den Bestimmungen der IFRS auch fiir noch nicht verwendete
steuerliche Verlustvortrdge sowie noch nicht verwendete Steuergutschriften zu bilden, soweit
diese durch zukiinftige steuerliche Gewinne voraussichtlich verbraucht werden kénnen.

Sonstige Riickstellungen

m Den IFRS liegt im Vergleich zum 6sterreichischen UGB bei Riickstellungen ein anderes Ver-
stdndnis des Vorsichtsprinzips zugrunde. Die IFRS stellen tendenziell hdhere Anforderungen an
die Wahrscheinlichkeit der relevanten Ereignisse und die Bestimmbarkeit des rlickstellungsfa-
higen Betrages.

Fremdwadhrungsgeschafte

| Zwischen den beiden Rechnungslegungssystemen besteht ein Unterschied in der Erfassung
von unrealisierten Gewinnen aus der Stichtagskursbewertung von Fremdwahrungsbetrdgen.
Nach osterreichischem Recht sind nur unrealisierte Verluste zu bilanzieren, wahrend nach IFRS
bei monetdren Posten auch unrealisierte Gewinne beriicksichtigt werden.

Als Finanzinvestitionen gehaltene Gebaude

m Abweichend zu der in Osterreich bestehenden Obergrenze mit den Anschaffungskosten wer-
den solche Immobilien nach IFRS mit den jeweiligen Zeitwerten angesetzt.

(

Konzernanhang




D. Ermessensausiibungen und Schitzungsunsicherheiten

m Das Management ist der Ansicht, dass wesentliche Ermessensausiibungen und Schatzungen
vor allem die Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien betreffen. Die Be-
wertung von Immobilien ist abhdngig von der Art der angewendeten Bewertungsmethode.
Obwohl Gutachten Uber die im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Objekte international
anerkannten Standards entsprechen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass eine andere Be-
wertungsmethode zu einer anderen - mdglicherweise geringeren - Bewertung der Immobilien
der Gesellschaft fiihrt. In die Bewertung von Immobilien flieBen neben dem Mietzins und dessen
Nachhaltigkeit, dem Zustand der Immobilie und der Lage des Objektes auch weitere zusétzliche
qualitative Faktoren und weitergehende Annahmen ein. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich bei einer negativen Verdnderung einer dieser Faktoren oder Annahmen der Wert der
Immobilie verschlechtert, sodass dies einen negativen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage hat.

Auch hinsichtlich der Einbringlichkeit von Forderungen aus ImmobilienverduBerungen traf der
Vorstand wichtige zukunftsbezogene Annahmen.

E. Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

1. Vermietungserlose

m Die Vermietungserldse des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

Mieterlose 39.959 32.129

Weiterverrechnete Hauseigentiimeraufwendungen 8.630 6.674

Die Aufteilung der Vermietungserldse nach Regionen und Geschaftsbereichen ist in der Seg-
mentberichterstattung ausgewiesen.

2. Nettogewinn aus der Anpassung der Zeitwerte

m Die Anpassung der Zeitwerte von TEUR 17.146 (2006: TEUR 6.068) ergibt sich aus den beizule-
genden Zeitwerten der Liegenschaften, die von unabhdngigen Immobiliengutachtern festgestellt
werden. Zusatzlich wurden bei den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien auch TEUR
5.214 (2006: TEUR 1.490) aktiviert, die aus direkten Investitionen in diese Objekte stammen.



m Die Anpassung der Zeitwerte setzt sich wie folgt zusammen:

3. Sonstige betriebliche Ertrige

m Die Ertrége aus dem Abgang von Anlagevermégen in 2007 in Hohe von TEUR 16.508 (2006:
TEUR 9.819) wurden durch die VerduBerung von Liegenschaft bzw. Objektgesellschaften erzielt.

Diese VerauBerungsgewinne in Hohe von TEUR 16.508 (2006: TEUR 9.819) unterteilen sich in
TEUR 9.698 (2006: TEUR 5.932) aus Gewinnen aus Abgingen von als Finanzinvestitionen ge-
haltenen Immobilien und in TEUR 6.810 (2006: TEUR 3.887) aus Gewinnen aus Abgéngen von
zum Verkauf gehaltenen Immobilien. Die lbrigen betrieblichen Ertrdge setzen sich wie folgt
zusammen:

( 4 Konzernanhang
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4. Hauseigentiimeraufwendungen

m Die Hauseigentlimeraufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

In den Wertberichtigungen zu Mietforderungen sind TEUR 175 (2006: TEUR 41) an Mietausfillen
und TEUR 235 (2006: TEUR 412) an Wertberichtigungen enthalten. Von den Betriebskosten aus
Leerstehungen entfallen TEUR 229 auf das Segment Immobilienhandel.

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

m Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
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6. Finanzergebnis

m Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

AUFWAND

ERTRAG

SUMME

Der Erfolg aus den Zinsswaps betrdgt TEUR 915 (2006: TEUR 226) und ist in den Zinsen auf Kon-
tokorrentkredite und Bankdarlehen, sonstige Darlehen und Finanzierungsleasing enthalten.

7. Ertragsteueraufwand

m Der Ertragsteueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Die sich aus der erfolgsneutralen Verrechnung der Kosten der Kapitalerhéhung ergebende Steu-
ergutschrift von TEUR 3.602 (2006: TEUR 3.725) sowie die auf die Anpassung der Zeitwerte von
Derivaten entfallenden latenten Steuern von TEUR 1.616 (2006: TEUR 572) wurden unmittelbar
im Konzerneigenkapital erfasst.
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Den in der Bilanz ausgewiesenen Steuerabgrenzungen liegen folgende temporére Unterschiede
zwischen den Wertansdtzen im Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen Wertansatz
zugrunde. Die Ermittlung der dargestellten Steuerabgrenzungen erfolgte unter Anwendung
eines Steuersatzes von 25 % bzw. 15,83 % (2006: 26,38 %) fiir Steuerlatenzen, die Vermdgens-
werte in Deutschland betreffen. Die Unterschiede sind im Einzelnen:

Zusatzlich zu dem in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfassten Betrag wurden la-
tente Steuern in Zusammenhang mit der erstmaligen Bewertung von Vermdgensgegenstanden
im Rahmen der Erstkonsolidierung in Hohe von TEUR 0 (2006: TEUR 0) unmittelbar im Eigen-
kapital verrechnet. 2006 wurden durch den Verkauf der ECO SB-Markte GmbH & Co. KG latente
Steuern in Hohe von TEUR 370 im VerduBerungsgewinn aufgeldst.

Die Ableitung des latenten Steueraufwandes vom Ergebnis gemaB Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung stellt sich wie folgt dar:

VERANDERUNG DER LATENTEN STEUERN




8. Gewinn je Stiickaktie

Ergebnis des auf die Gesellschafter der Muttergesellschaft
entfallenden Anteils in TEUR 32.772 17.900
Gewogene durchschnittliche Anzahl von Stiickaktien 29.550.000 17.997.115

Im Geschaftsjahr wurde keine Dividende bezahlt. Es sind auch keine Ausschiittungen geplant.

F. Erlauterung zur Konzern-Bilanz

9. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

m Der Konzern hat die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit Ausnahme von un-
wesentlichen Betrdgen zur Besicherung gewahrter Kredite verpfandet. Diese Verpfandungen
betragen im Durchschnitt 120 - 140 % des jeweils aushaftenden Kreditvolumens, wobei diese
Hypotheken teilweise im Grundbuch eingetragen sind und teilweise den finanzierenden Institu-
ten intabulierungsfahig angeboten wurden.

Von den im Jahr 2007 getdtigten Erwerben war ein Betrag von EUR 46,9 Mio. (2006: EUR 69,6
Mio.) noch nicht zahlungswirksam. Dem stehen 2007 Zahlungen aus im Vorjahr erfolgten An-
schaffungen in Héhe von EUR 69,0 Mio. (2006: EUR 92,1 Mio.) gegeniiber.

Samtliche als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden im Rahmen von Operating-Lea-
singvertragen vermietet. Da sich die Gesellschaft in allen Segmenten mit der Vermietung von
Immobilien beschaftigt, stenen alle Aufwendungen und Ertrdge im Zusammenhang mit den
als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien. Die Ertrdge aus der Vermietung der gehaltenen
Immobilien stehen dem Konzern ab dem Erwerbszeitpunkt zu.

(
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10. Anlagen in Bau
m Die Anlagen in Bau wurden mit den Anschaffungswerten in der Bilanz ausgewiesen. Von

den Anlagen in Bau entfallen per 31.12.2007 TEUR 3.711 auf Investitionen in das Hold-Portfolio
sowie TEUR 31.035 auf Entwicklungsprojekte.

Die Entwicklungsprojekte setzen sich wie folgt zusammen:

PROJEKTORT PROGNOSTIZIERTE AKTIVIERTER GRUND AKTIVIERTE ANLAGEN NOCH OFFENE
PROJEKTKOSTEN UND BODEN 31.12.2007 IN BAU 31.12.2007 PROJEKTKOSTEN

TEUR TEUR TEUR TEUR

Der Gesamtbestand der Entwicklungsprojekte betrégt per 31.12.2007 TEUR 42.516, wovon TEUR
11.481 auf Grund und Boden, welcher unter den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
ausgewiesen ist, und TEUR 31.035 auf die Errichtung von Gebduden samt AuBenanlagen entfallt.
Die prognostizierten Anschaffungskosten der Entwicklungsprojekte betragen TEUR 97.646, wo-
von TEUR 55.130 nach dem 31.12.2007 noch investiert werden sollen. Da fiir alle Entwicklungs-
projekte entweder ein Developmentvertrag oder ein Generalunternehmervertrag abgeschlossen
worden ist, bestehen im Zusammenhang mit diesen Entwicklungsprojekten offene finanzielle
Verpflichtungen in Héhe der noch offenen Entwicklungskosten.

Neben diesen Entwicklungsprojekten hat sich der Konzern vertraglich zum Erwerb einer Projekt-
gesellschaft verpflichtet. Die Ubertragung der Gesellschaftsanteile ist mit der Fertigstellung des
Entwicklungsprojektes aufschiebend bedingt. Die Berechnungsgrundlage fiir den Kaufpreis der
Gesellschaftsanteile bildet ein einvernehmlich festgelegter Wert der fertig gestellten Immobilie
in Hohe von EUR 10,0 Mio. sowie eine Besserung fir den Fall eines hoheren Mietertrages. Fiir
den Erwerb dieser Gesellschaftsanteile wurde bereits ein Kaufpreisteil in Héhe von EUR 1,0 Mio.
geleistet.

Darliber hinaus halt der Konzern 40 % der Gesellschaftsanteile einer assoziierten Projektent-
wicklungsgesellschaft in Ungarn, die zum Bilanzstichtag ein Projekt entwickelt. Der Konzern
hat eine Option auf Erwerb der restlichen 60 % der Gesellschaftsanteile auf Basis eines bereits
einvernehmlich vereinbarten Immobilienwertes. Die prognostizierten Gesamtinvestitionskosten
belaufen sich auf EUR 9,0 Mio.
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11. Tochterunternehmen

m Alle in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen bilanzieren auf den 31.12., mit
Ausnahme der Kapital & Wert Immobilienbesitz AG (30.9.). Bei der ECO KB GmbH, der ECO Re-
chenzentrum GmbH & Co KEG und der ECO Immobilien Verwertungs GmbH wurde der Bilanz-
stichtag auf den 31.12. gedndert.

Die Konzernobergesellschaft verfligt zum 31.12.2007 direkt bzw. indirekt tber folgende Anteile
an verbundenen Unternehmen:

ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN HOHE DES KONSOLIDIERUNG HAUPTTATIGKEIT GRUNDUNG /
IM ANLAGEVERMOGEN ANTEILS ERWERB IN 2007

OSTERREICH




ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN HOHE DES KONSOLIDIERUNG HAUPTTATIGKEIT GRUNDUNG /
IM ANLAGEVERMOGEN ANTEILS ERWERB IN 2007

OSTERREICH
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ANTEILE AN VERBUNDENEN UNTERNEHMEN HOHE DES KONSOLIDIERUNG HAUPTTATIGKEIT GRUNDUNG /
IM ANLAGEVERMOGEN ANTEILS ERWERB IN 2007

DEUTSCHLAND

LUXEMBURG

UNGARN

ZYPERN

UKRAINE
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m Im Jahr 2007 wurden Anteile von folgenden Gesellschaften von der ECO-Gruppe erworben:

GESELLSCHAFT ZEITPUNKT DER ERSTKONSOLIDIERUNG

Bei den erworbenen Gesellschaften handelt es sich um Objektgesellschaften, die, mit Ausnahme
der Pl Theobaldgasse 19 GmbH & Co OG, nur eine Liegenschaft in ihrem Bestand halten. Die Pro-
jektgesellschaft Ukrainska Comertsiina Nerukhomist entwickelt in Zaporizhyia ein Biirogebdude.
Die bislang angefallenen Entwicklungskosten wurden im Rahmen des Erwerbs abgegolten und
sind in der Position ,Anlagen in Bau" ausgewiesen.

Die ECO Fachmarktzentrum Geiselhdring GmbH €& Co KG hielt zum Erwerbszeitpunkt eine Lie-
genschaft. Nach dem Erwerb der Gesellschaft, aber vor dem 31.12.2007, wurde die Errichtung
eines Fachmarktzentrums abgeschlossen.

Die Dinere Beteiligungsverwaltungs GmbH wurde im M&rz 2007 erworben und bereits wieder
im Mai 2007 verduBert. Die Dibes Beteiligungsverwaltungs GmbH wurde im September 2007
mit der Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1050 Wien, Siebenbrunnengasse 19-21 OEG
verschmolzen.

Im Geschéftsjahr 2007 wurden insgesamt 415.976 Stiick (2006: 2.359.567 Stiick) Aktien der
Kapital & Wert Immobilienbesitz AG, 1080 Wien, von der ECO Business-Immobilien AG um
TEUR 691 sowie 70.000 Stiick (2006: O Stlck) Aktien Kapital & Wert Immobilienbesitz AG,
1080 Wien, von der EBI Beteiligungen GmbH um TEUR 98 erworben.



Die ECO Business-Immobilien AG halt daher per 31.12.2007 direkt und indirekt 16.925.576 Stlck
Aktien, das sind 99,15 9% des Grundkapitals der Kapital & Wert Immobilienbesitz AG. Der sich
aus dem Wegfall von Minderheitenanteilen ergebende Differenzbetrag von EUR 0,2 Mio. (2006:
EUR 1,0 Mio.) wurde erfolgsneutral in der Gewinnriicklage erfasst.

Im Janner 2007 wurde das Grundkapital der ECO Eastern Europe Real Estate AG, 1080 Wien, von
EUR 0,1 Mio. durch Ausgabe von 4.990.000 Stiick Aktien auf EUR 50,0 Mio. erhéht. Die ECO
Business-Immobilien AG zeichnete 2.500.000 Stiick dieser Aktien (EUR 25,0 Mio.). Im Laufe des
Geschaftsjahres 2007 erwarb die ECO Business-Immobilien AG weitere 1.535.000 Stlick Aktien
der ECO Eastern Europe Real Estate AG und halt daher per 31.12.2007 4.045.000 Stlick Aktien,
das sind 80,90 % des Grundkapitals der ECO Eastern Europe Real Estate AG. Es ergibt sich somit
ein Mittelzufluss von dritter Seite in Hohe von EUR 9,6 Mio.

12. Sonstige finanzielle Werte

m Nach Ansicht des Vorstandes der Konzernobergesellschaft entspricht der Buchwert der aus-
gewiesenen Vermdgenswerte annahernd ihrem beizulegenden Wert.

12.1. Forderungen aus ImmobilienverduBerungen

m Die Forderungen aus ImmobilienverduBerungen setzen sich aus Forderungen aus Objektver-
auBerungen und aus VerduBerungen von QObjektgesellschaften zusammen:

LiegenschaftsverduBerung 4.897 21.740
VerduBerung von Objektgesellschaften 15.359 4.706

Die Forderungen aus ImmobilienverduBerungen wurden mit TEUR 375 (2006: TEUR 188) wert-
berichtigt.
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12.2. Sonstige Forderungen und Vermogensgegenstinde

m Die sonstigen Forderungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR

SUMME LANGFRISTIG

SUMME KURZFRISTIG

13. Bankguthaben und Kassenbestand

m Die Position Bankguthaben und Kassenbestand umfasst Bargeld und kurzfristige Einlagen
bei Banken, die vom Konzern gehalten werden. Der Buchwert dieser Vermdgenswerte entspricht
anndhernd ihrem beizulegenden Wert.

14. Finanzinstrumente

Management von Fremdwahrungsrisiken

m Abgesehen von der Finanzierung des Projekts in der Ukraine in der Hohe von UAH 16,4 Mio.
(entspricht TEUR 2.221) bestanden per 31.12.2007 keine Finanzierungen in Fremdwahrungen.
Dieser Kredit kann in USD konvertiert werden. Zur Tilgung stehen voraussichtlich zukiinftige
Mieteinnahmen in USD gegeniiber, sodass der Konzern das Risiko aus Wechselkursdnderung als
nicht wesentlich ansieht.



Liquiditatsrisiken

m Der Konzern sorgt dafiir, dass ausreichend flissige Mittel vorhanden sind oder eine notwen-
dige Finanzierung aus entsprechenden Kreditrahmen sichergestellt ist, um seine finanziellen
Verpflichtungen erfillen zu kdnnen. Abgesehen von einem Avalkredit in Hohe von EUR 16,0 Mio.
waren zum Bilanzstichtag alle zugesagten Kredite zugezahlt.

Kreditrisiken

m Kreditrisiken oder das Risiko des Zahlungsverzugs der Vertragspartner werden regelmaBig
kontrolliert. Das Kreditrisiko, verbunden mit der Investition in flissige Mittel, wird durch die Tat-
sache, dass der Konzern nur mit Finanzpartnern mit guter Kreditwirdigkeit zusammenarbeitet,
beschréankt. Fiir alle bestehenden Risiken wurden Wertberichtigungen durchgeflihrt, sodass das
Management der Auffassung ist, dass keine anderen Kreditrisiken auftreten werden.

Ausfallsrisiko

m Weiters ist der Konzern dem Risiko des Ausfalls von Mietertrdgen ausgesetzt. Das Manage-
ment ist der Meinung, dass auf Grund der breiten Mieterstruktur kein wesentliches Konzent-
rationsrisiko vorliegt. Dies wird durch die Tatsache untermauert, dass die Mieteinnahmen der
drei gréBten Mieter insgesamt rund 18 % betragen, von den tbrigen GroBmietern tragen keine
zum gesamten Mieterl6se mehr als 2% bei. Mit den 10 gréBten Mietern werden rund 29 % der
Gesamtmieterldse erwirtschaftet (Basis Mietvorschreibung Dezember 2007).

In den sonstigen Forderungen sind Forderungen aus offenen Mieten enthalten, die sich im We-
sentlichen an Hausverwaltungen richten. Die sonstigen Forderungen sowie die Forderungen aus
ImmobilienverduBerungen sind tberwiegend noch nicht fallig.

Zinsrisiko

m Der Konzern ist Zinsrisiken ausgesetzt, da die Konzernunternehmen Finanzmittel nahezu aus-
schlieBlich zu variablen Zinsen aufnehmen. Das Risiko wird durch den Konzern unter Verwen-
dung von Zinsswaps und Caps gesteuert. Der Abschluss von weiteren SicherungsmaBnahmen
wird regelmaBig beurteilt, um sie auf die Zinserwartung und die gewiinschte Risikobereitschaft
abzustimmen.

Die gewichteten durchschnittlichen Zinssatze der variabel verzinsten Fremdfinanzierungen un-
ter Berlicksichtigung von Zinssicherungsgeschaften zum Bilanzstichtag waren wie folgt:

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 5,18 % 4,68 %

(

Konzernanhang
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Ausstehende ,Receive-Floating Pay-Fixed"-Swaps

DURCHSCHNITTLICHE FESTE ZINSSATZE

2007

Ausstehende CAPS

DURCHSCHNITTLICHER STRIKE

2007

Derivate

m Der Konzern benutzt Zinsswaps und Zinscaps zur Absicherung des Zinsénderungsrisikos
fur einen Teil seiner Fremdfinanzierungen. Der Nennwert der Zinssicherungsgeschéfte betragt
zum 31.12.2007 EUR 2603 Mio. (2006: EUR 270,0 Mio.), wovon EUR 231,44 Mio. (2006:
EUR 239 Mio.) auf Zinsswaps und EUR 28,9 Mio. (2006: 30,7 Mio.) auf Zinscaps entfallen. Die
Zinsswaps wurden fir Finanzierungen abgeschlossen, fir die der 3-Monats-Euribor (Nennwert
der Zinssicherungsgeschifte per 31.12.2007 EUR 229,7 Mio.) sowie die Sekunddrmarktrendite
Emittenten gesamt (Nennwert des Zinssicherungsgeschifts per 31.12.2007 EUR 30,6 Mio.) als
Basiszinssatze vereinbart wurden. Diese Zinssicherungsgeschafte wurden fiir Zeitrdume bis 2027
abgeschlossen. Daneben wurden fir Kredite in der Hohe von EUR 9,5 Mio. noch kurzfristig
laufende Fixzinsvereinbarungen geschlossen. Damit bestehen fiir rund 35,6 % der per 31.12.2007
bestehenden variabel verzinsten Finanzierungen Zinssicherungsvereinbarungen. Darliber hin-
aus wurde im Rahmen der Finanzierung des BAWAG-Immobilienpakets mit der finanzierenden
Bank vereinbart, im 1. Quartal 2008 Zinssicherungsgeschafte fir ein Obligo in der Héhe von
EUR 150 Mio. abzuschlieBen.

Der beizulegende Zeitwert der zum 31. Dezember 2007 bestehenden Swaps wird auf EUR 9,4 Mio.
(2006: EUR 2,2 Mio.) geschatzt. Diese beizulegenden Zeitwerte basieren auf den Marktwerten
dquivalenter Finanzinstrumente zum Bilanzstichtag. Samtliche Zinsswaps wurden zur Absi-
cherung von Cash-flows bestimmt und als wirksam eingestuft. Aus diesem Grund wurden die
Anderungen der beizulegenden Zeitwerte im Eigenkapital erfasst. Daneben werden Zinscaps
zur Begrenzung des Zinsrisikos verwendet. Es wurden Bankkredite mit einem Volumen von
EUR 28,9 Mio. (2006: EUR 30,5 Mio.) abgesichert, wobei Zinsobergrenzen von 3,25% - 3,5%
vereinbart wurde. Es wird der innere Wert des Derivates zur Absicherung von Cash-flows heran-
gezogen und als wirksam eingestuft. Die Anderungen der Zeitwerte auf Basis von Bewertungen
wurden mit EUR 0,2 Mio. (2006: EUR 0,2 Mio.) erfolgswirksam erfasst. Der beizulegende Zeitwert
der zum 31. Dezember 2007 bestehenden Caps wird auf EUR 0,7 Mio. (2006: EUR 0,6 Mio.)
geschatzt.

NOMINALE ZEITWERT

2006 2006

TEUR

2006
TEUR

231.369 239.318

NOMINALE ZEITWERT

2006 2006 2006

TEUR

TEUR



Zinssensitivitatsanalyse

B Bezogen auf das aushaftende variabel verzinste Fremdkapital (Darlehen und Finanzierungs-
leasing) und der jeweils relevanten Basiszinssitze zum 31.12.2007 wiirde eine Verdnderung der
jeweils relevanten Basiszinssitze um 50 Basispunkte (bp) nach oben oder unten und unter Be-
rlicksichtigung der zum 31.12.2007 bestehenden Zinssicherungen folgende Verdnderungen des
Zinsaufwandes p.a. nach sich ziehen:

( 4 Konzernanhang

OHNE ZINSSICHERUNGEN MIT ZINSSICHERUNGEN

TEUR

Fliissige Mittel, kurz- und langfristiges Finanzvermdgen

m Der Buchwert der fliissigen Mittel und des sonstigen Finanzvermdgens entspricht aufgrund
der relativ kurzen Laufzeiten dieser Finanzinstrumente ungefahr dem Marktwert.

Forderungen und Verbindlichkeiten

m Die historischen Buchwerte von Forderungen und Verbindlichkeiten - alle zu lblichen Zah-
lungskonditionen - entsprechen ungefdhr dem beizulegenden Zeitwert.

Kontokorrentkredite

m Der Buchwert entspricht wegen der kurzen Falligkeit dieser Verbindlichkeiten im Wesent-
lichen dem beizulegenden Zeitwert.

Bankdarlehen und sonstige Darlehen

m Die beizulegenden Zeitwerte von langfristigen Verbindlichkeiten basieren auf den aktuellen
Zinssatzen fur Verbindlichkeiten mit demselben Falligkeitsmuster. Der beizulegende Zeitwert von
langfristigen Bankdarlehen und sonstigen Darlehen mit variablen Zinssatzen entspricht im We-
sentlichen deren Buchwerten. Der Buchwert entspricht dem geschatzten beizulegenden Zeitwert
der Finanzinstrumente des Konzerns. Das Management ist der Auffassung, dass das Risiko von
Zinssatzdnderungen bei Finanzanlagen und tbrigen Verbindlichkeiten nicht von Bedeutung ist.

TEUR

ERFOLG DER ZINSSICHERUNGEN

TEUR
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15. Kontokorrentkredite und Darlehen

31.12.2007 31.12.2006

TEUR TEUR

799.627 399.756

m Dielangfristigen sonstigen Darlehen betreffen ausschlieBlich Immobilienfinanzierungen durch
Versicherungsgesellschaften. Die kurzfristigen sonstigen Darlehen betreffen mit TEUR 2.577
(2006: TEUR 2.550) Immobilienfinanzierungen durch Versicherungsgesellschaften und mit TEUR
39.435 (2006: TEUR 0) ein kurzfristig gewéhrtes Darlehen der conwert Immobilien Invest SE, das
mit 10,0 % p.a. verzinst ist. Darliber hinaus ist hierunter auch ein Gesellschafterdarlehen der
SIGNA-Gruppe zur Finanzierung des BAWAG-Portfolios tiber urspriinglich TEUR 10.750 (2006:
TEUR 0) enthalten, das mit 7,28 % verzinst ist. Die Verbindlichkeit gegeniiber der SIGNA-Gruppe
stellt dabei die Eigenmittel der SIGNA-Gruppe dar und ist aufgrund der Vollkonsolidierung des
BAWAG-Portfolios im vorliegenden Konzernabschluss als Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Mit 31.12.2007 ist abgesehen von UAH 16,4 Mio. (EUR 2,2 Mio.) kein Fremdwéhrungskredit aus-
haftend.

Insgesamt wurden TEUR 7.611 (2006: TEUR 4.592) an Geldkosten berticksichtigt, wovon jedoch
TEUR 3.000 noch nicht fallig waren.

Die Darlehen und Kontokorrentkredite weisen folgende Laufzeiten auf:

31.12.2007 31.12.2006

TEUR TEUR

799.627 399.756

Die Darstellung der Fristigkeiten orientiert sich an der langfristigen Geschéaftstatigkeit der Grup-
pe, da die Darlehen und Kontokorrentkredite fast ausschlieBlich zur Ankaufsfinanzierung von
Immobilien dienen.



4 Konzernanhang

Fir die Finanzierung der Anschaffung von Immobilien bzw. Immobilienbesitzgesellschaften,
die per 31.12.2007 im Segment ,Vermietung" im Bestand waren, bestehen folgende verzinsliche
Fremdfinanzierungen:

BEZEICHNUNG DER LIEGENSCHAFTEN AUSHAFTUNG PER REFERENZZINSSATZ AUFSCHLAG IN % LAUFZEIT
31.12.07 IN TEUR BIS (JAHR)

OSTERREICH




BEZEICHNUNG DER LIEGENSCHAFTEN AUSHAFTUNG PER REFERENZZINSSATZ AUFSCHLAG IN % LAUFZEIT

31.12.07 IN TEUR BIS (JAHR)

OSTERREICH

DEUTSCHLAND



Fir die oben genannten Finanzierungen wurden vom Konzern auf den jeweiligen Liegenschaften
grundblcherliche Sicherheiten eingerdumt. Zusétzlich zu den oben dargestellten Darlehen be-
steht fir die Finanzierung des Erwerbs der Aktien an der Kapital & Wert Immobilienbesitz AG
ein Darlehen tiber EUR 8,5 Mio., flir das die Aktien dieser Gesellschaft als Sicherheit verpfandet
wurden.

Fir die Finanzierung der Anschaffung von Immobilien, die per 31.12.2007 im Segment ,Im-
mobilienhandel” im Bestand waren, bestehen folgende verzinsliche Fremdfinanzierungen:

BEZEICHNUNG DER LIEGENSCHAFTEN AUSHAFTUNG PER REFERENZZINSSATZ
31.12.07 IN TEUR

Fir die Finanzierung der Entwicklung von Immobilien, die per 31.12.2007 im Segment ,Immo-
biliendevelopment" im Bestand waren, bestehen folgende verzinsliche Fremdfinanzierungen:

BEZEICHNUNG DER LIEGENSCHAFTEN AUSHAFTUNG PER REFERENZZINSSATZ
31.12.07 IN TEUR

Fir die oben genannten Finanzierungen wurden vom Konzern auf den jeweiligen Liegenschaften
grundblcherliche Sicherheiten eingerdumt.

Fir die Finanzierung der laufenden Agenden wurde dem Konzern ein Betriebsmittelkredit in
Héhe von TEUR 500 eingerdumt, der per 31.12.2007 nicht ausgenutzt wurde.

( 4 Konzernanhang

AUFSCHLAG IN % LAUFZEIT
BIS (JAHR)

AUFSCHLAG IN % LAUFZEIT
BIS (JAHR)
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16. Latente Steuern

m Nachfolgend werden die wesentlichen latenten Steuerschulden (+) und Steueranspriiche (-)
des aktuellen und der vergangenen Geschaftsjahre, die vom Konzern erfasst wurden, darge-
stellt.

31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR

Die latenten Steuern auf Verlustvortrage umfassen neben den erfolgswirksam gebuchten Veran-
derungen auch die direkt im Eigenkapital erfassten Betrdge.

Aufgrund des Abschlusses einer Steuergruppe in Osterreich werden auch Verluste von auslan-
dischen Gesellschaften bei der Bemessung des Verlustvortrages berlicksichtigt. Diese sind jedoch
bei Vorliegen von Gewinnen im Ausland bzw. bei VerduBerung der Beteiligung wieder zu versteu-
ern. Von den Verlustvortragen entfallen EUR 0,9 Mio. auf solche Betrage.

31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR

Die in der Bilanz ausgewiesenen passiven latenten Steuern und aktiven latenten Steuern wurden
nur insoweit saldiert, als sie sich gegen die gleiche Steuerbehdrde richten und ein Anspruch
auf Verrechnung besteht. Die Steuern aus der VerduBerung enthalten Verlustvortrage der Ober-
gesellschaft sowie erst im Veranlagungsjahr 2007 fallige Steuern aus der VeraduBerung einer
Liegenschaft.



17. Verpflichtungen aus Finanzierungsleasing

31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR

ZUR RUCKZAHLUNG NACH
MEHR ALS 12 MONATEN FALLIGER BETRAG

m Die Verpflichtungen aus Finanzierungsleasing resultieren aus dem Ankauf von einem Ein-
kaufszentrum in Deutschland und einem Fachmarktzentrum in Osterreich. Die durchschnittliche
Laufzeit betrdgt 14 Jahre. Die Leasingverpflichtungen lauten auf Euro. Die Verzinsung des Finan-
zierungsleasings erfolgt variabel. Aufgrund der Ausgestaltung der Leasingvertrége besteht eine
Option auf Erwerb. Zum 31.12.2007 betrugen die Zeitwerte der in den als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien aus Finanzierungsleasing EUR 24,8 Mio. (2006: EUR 23,1 Mio.).

Der beizulegende Zeitwert der Leasingverpflichtungen des Konzerns entspricht anndhernd deren
Buchwert.

18. Verbindlichkeiten

m Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen umfassen offene Verpflichtungen
aus dem Lieferungs- und Leistungsverkehr und setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR

Es wird davon ausgegangen, dass der Buchwert der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen ihrem beizulegenden Wert entspricht.

Die Verbindlichkeiten aus Immobilienerwerben betreffen Kaufpreise und Nebenkosten von im
Geschéaftsjahr angeschafften Liegenschaften, die erst in der jeweiligen Folgeperiode zur Zahlung
féllig sind.

( 4 Konzernanhang
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m Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2007 31.12.2006

TEUR TEUR

19. Riickstellungen

31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR

STAND 1. JANNER 1.804 168

STAND 31. DEZEMBER

In den Riickstellungen werden die erwartenden Kérperschaftsteuer-Nachzahlungen fiir die Jah-
re 2006 und 2007 ausgewiesen. Die Steuer 2007 wird tberwiegend in Deutschland zur Zahlung
féllig werden.



20. Gezeichnetes Kapital

B Zusammensetzung:

Stammaktien 34.100.000 10,00

Bei den ausgegebenen Aktien handelt es sich um Stiickaktien. Sdmtliche Aktien lauten auf Inha-
ber. Das Grundkapital ist zur Gdnze einbezahlt.

Auf Grundlage des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom
31.5.2005 wurde das Grundkapital der Gesellschaft gegen Bareinzahlung von Nominale
TEUR 125.250 um Nominale TEUR 37.625 auf Nominale TEUR 162.875 durch Ausgabe von Stiick
3.762.500 auf Inhaber lautende Stiickaktien erhdht. Diese Kapitalerhdhung aus dem geneh-
migten Kapital wurde am 16.03.2006 im Firmenbuch eingetragen.

Die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft vom 17.5.2006 beschloss, das Grundka-
pital der Gesellschaft gegen Bareinzahlung von Nominale TEUR 162.875 um hdchstens Nomi-
nale TEUR 87.125 auf héchstens Nominale TEUR 250.000 durch Ausgabe von héchstens Stiick
8.712.500 auf Inhaber lautende Stilickaktien zu erhdhen. Auf dieser Basis wurde das Grundka-
pital der Gesellschaft durch eine ordentliche Kapitalerh6hung von Nominale TEUR 162.875 um
Nominale TEUR 62.125 auf Nominale TEUR 225.000 durch Ausgabe von Stiick 6.212.500 auf
Inhaber lautende Stlckaktien im Juni 2006 erhdht. Diese ordentliche Kapitalerhthung wurde am
22.06.2006 im Firmenbuch eingetragen.

Ebenfalls auf Grundlage des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft
vom 17.5.2006 wurde das Grundkapital der Gesellschaft gegen Bareinzahlung von Nominale
TEUR 225.000 um Nominale TEUR 25.000 auf Nominale TEUR 250.000 durch die Ausgabe von
Stiick 2.500.000 neue auf Inhaber lautende stimmberechtigte nennbetragslose Aktien erhoht.
Die Eintragung im Firmenbuch dieser Kapitalerhdhung aus dem genehmigten Kapital erfolgte
am 20.12.2006.

Auf Grundlage des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom
22.5.2007 Uber die ordentliche Erhdhung des Grundkapitals wurde das Grundkapital der
Gesellschaft durch eine ordentliche Kapitalerhthung von Nominale TEUR 250.000 um Nominale
TEUR 91.000 auf Nominale TEUR 341.000 durch Ausgabe von Stlick 9.100.000 auf Inhaber lau-
tende Stiickaktien im Juni 2007 erh&ht. Diese ordentliche Kapitalerhéhung wurde am 30.06.2007
im Firmenbuch eingetragen.

(
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341.000

250.000



Genehmigtes Kapital

m Der Vorstand der Gesellschaft wurde mit Beschluss der ordentliche Hauptversammlung der
Gesellschaft vom 22.5.2007 erméchtigt, bis zum 22.5.2012 das Grundkapital der Gesellschaft um
bis zu TEUR 125.000 durch Ausgabe von bis zu Stlick 12.500.000 auf Inhaber lautende Stiick-
aktien zum Mindestausgabekurs von 100 % des anteiligen Betrags am Grundkapital in einer
oder mehreren Tranchen auch unter génzlichem oder teilweisem Bezugsrechtsausschluss gegen
Bar- oder Sacheinlage zu erhéhen und den Ausgabekurs sowie die Ausgabebedingungen im
Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat festzusetzen.

21. Gebundene Kapitalriicklagen

m In die gebundenen Kapitalriicklagen wurden im Geschaftsjahr Zuzahlungen der Aktionare
anlésslich der Ausgabe von Aktien eingestellt. Die Riicklage entwickelte sich wie folgt:

Stand am 1. Janner 34.311 8.800
Einstellung 9.100 25.511

22. Kapitalmanagement

m Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrdge durch Optimierung des Verhalt-
nisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei wird sichergestellt, dass alle Konzern-
unternehmen unter der Unternehmensfortfiihrungspramisse operieren kdnnen. Aus diesem
Grund finanziert der Konzern die erworbenen bzw. die Entwicklungsprojekte - wie im Vorjahr
- im Durchschnitt mit rund einem Drittel Eigenkapital und zwei Drittel Fremdkapital. Es gab
keine Anderungen im Management des Kapitals in 2007.

Die Eigenkapitalquote (Verhaltnis von Konzerneigenkapital inkl. Minderheiten zur Bilanzsumme)
betragt per 31.12.2007 32,41 % (31.12.2006: 36,67 %).



( 4 Konzernanhang

23. Erwerb von Tochterunternehmen

m Der Konzern erwirbt Immobilien auch durch den Erwerb von Gesellschaftsanteilen, wobei
in diesen Gesellschaften jeweils nur eine Immobilie gehalten wird. Diese Erwerbe werden aus
Konzernsicht als Erwerbe einzelner Immobilien und nicht als Erwerb eines Geschaftsbetriebes
(i. S. IFRS 3) behandelt.

IN 2006 ERWORBENE / VERAUSSERTE ERWERB ERWERB ERWERB ERWERB ZWISCHEN-
TOCHTERGESELLSCHAFTEN DINAMI FMZ POCKING ST. MAGDALEN S&P GRUPPE SUMME

ERST- / ENDKONSOLIDIERUNG 30.06.2006 25.09.2006 30.06.2006 09.11.2006
TEUR TEUR TEUR TEUR

ERWORBENES / VERAUSSERTES NETTOVERMOGEN

GESAMTGEGENLEISTUNG

NETTOABFLUSS /-ZUFLUSS AN ZAHLUNGSMITTELN AUS DEN TRANSAKTIONEN
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IN 2006 ERWORBENE / VERAUSSERTE ERWERB ERWERB
TOCHTERGESELLSCHAFTEN DIAK-ND KREILLER STR.

ERST- / ENDKONSOLIDIERUNG 15.12.2006 21.12.2006
TEUR TEUR

ERWORBENES / VERAUSSERTES NETTOVERMOGEN

GESAMTGEGENLEISTUNG 416 1.362

NETTOABFLUSS /-ZUFLUSS AN ZAHLUNGSMITTELN AUS DEN TRANSAKTIONEN

ERWERB
GETINA

20.12.2006
TEUR

ERWERB
GESAMT

VERAUSSERUNG
SB-MARKTE

06.12.2006
TEUR




Erwerb von Beteiligungen im Rahmen des BAWAG-Portfolios:

IN 2007 ERWORBENE Pl HOCH-
TOCHTERGESELLSCHAFTEN HOLZERHOF

ERSTKONSOLIDIERUNG 21.12.2007
TEUR

ERWORBENES NETTOVERMOGEN

54.792

GESAMTGEGENLEISTUNG 51.292

Pl FLEISCH-
MARKT 1/3-5

21.12.2007
TEUR

65.629

64.171

NETTOABFLUSS AN ZAHLUNGSMITTELN AUS DEM ERWERB

-64.171

Pl FLEISCH-
MARKT 19

21.12.2007
TEUR

14.359

( 4 Konzernanhang

Pl KARNTNER-
STRASSE 9

21.12.2007
TEUR

Pl MARKT-
STRASSE

21.12.2007
TEUR

Pl THEOB.- GESAMT
GASSE 19

21.12.2007
TEUR

182.965

176.736

-176.736
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IN 2007 ERWORBENE FMZ GEISEL-
TOCHTERGESELLSCHAFTEN HORING

Erstkonsolidierung 01.06.2007
TEUR

ERWORBENES NETTOVERMOGEN

GESAMTGEGENLEISTUNG

Erwerb von sonstigen Beteiligungen:

ECO GRAFORCO Pl Pl GESAMT
IMMOBILIEN- IMMOBILIEN  BETEILIGUNG
VERWERTUNG

30.06.2007 01.08.2007 01.12.2007 01.12.2007 19.10.2007
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

NETTOABFLUSS AN ZAHLUNGSMITTELN AUS DEM ERWERB

m Der Erwerb des Tochterunternehmens Geiselhéring mit 1.1.2007 hatte auf den Konzernum-
satz und auf das Konzernergebnis keine Auswirkung, da es sich im Zeitraum 1-5/2007 um eine
Projektgesellschaft handelte. Bei Erwerb der obigen Tochterunternehmen, mit Ausnahme von
Geiselhéring und Graforco, mit 1.1.2007 ware der Konzernumsatz um 12,8 Mio. hoher und das
Konzernergebnis hatte sich um EUR 2,8 Mio. verbessert. Der Erwerb des Tochterunternehmens
Graforco zu einem friiheren Zeitpunkt im Geschéaftsjahr 2007 hitte sowohl auf den Konzernum-
satz als auch auf das Konzernergebnis keine Auswirkung, da es sich um eine Holding handelt und
diese unmittelbar vor Erwerb gegriindet wurde.



Erwerbe von sonstigen Gesellschaften

m Am 19.12.2007 erwarb die ECO Business-Immobilien AG jeweils 60 % der Gesellschaftsanteile
an der Pl Immobilien GmbH sowie der Pl Beteiligungen GmbH von der BPSI Beteiligungs GmbH,
einer 100%igen Tochtergesellschaft der SIGNA Holding GmbH. Als Abtretungspreis wurde je-
weils das anteilige Stammkapital vereinbart. Die PI Immobilien GmbH sowie die Pl Beteiligungen
GmbH fungieren als Holdinggesellschaften fiir jene Projektgesellschaften, die die einzelnen
Liegenschaften des BAWAG-Immobilienportfolios halten. Die Anschaffungskosten (inklusive
Besserungsvereinbarungen) und Nebenkosten dieses Immobilienpakets belaufen sich auf rund
EUR 471,5 Mio. Von den Kaufpreisen inklusive Zahlungen aus Besserungsvereinbarungen waren
zum 31.12.2007 EUR 24,0 Mio. noch nicht fallig. Dafiir besteht zum 31.12.2007 eine Finanzie-
rungszusage einer Bank Gber EUR 16,0 Mio.

Aus dieser Transaktion hdlt der Konzern seit 2007 an folgenden wesentlichen Beteiligungen
jeweils 60 % der Anteile:

Die oben angeflihrten Gesellschaften wurden durch Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss
der ECO Business-Immobilien AG einbezogen.

( 4 Konzernanhang
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VerduBerung von Beteiligungen:

IN 2007 VERAUSSERTE PROJ. 6 NAGLER- KARNTNER- SCHWARZEN- GESAMT
TOCHTERGESELLSCHAFTEN (0]=¢ GASSE STRASSE BERGPLATZ

ERSTKONSOLIDIERUNG 31.03.2007 28.02.2007 15.03.2007 30.06.2007 31.12.2007 31.12.2007
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

VERKAUFTES NETTOVERMOGEN

GESAMTGEGENLEISTUNGEN 459

NETTOZUFLUSS AN ZAHLUNGSMITTELN AUS DEM VERKAUF

24, Eventualforderungen und -schulden

m Die Konzernobergesellschaft gab flir Zwecke der Finanzierung des Immobilienvermégens
fuir Tochtergesellschaften abstrakte Garantien, Biirgschaften, Patronatserklarungen sowie Haf-
tungs- und Freistellungserklarungen ab.

Abgesehen von einer solidarischen Zinszahlungsgarantie fir die Finanzierung des BAWAG-Port-
folios bestehen keine in oder unter der Bilanz nicht ausgewiesene von der Gesellschaft zuguns-
ten Dritter eingerdumte Garantien, bernommene Haftungen oder andere Eventualverbindlich-
keiten (soweit diese nicht an anderer Stelle genannt sind).



25. Operating-Leasingvereinbarungen

m Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden im Rahmen von Operating-Lea-
singvereinbarungen vermietet. Es wurden Mieten mit fixen Laufzeiten und vertraglichen Index-
Anpassungen vereinbart, die jedoch auf Mieterwunsch verlangerbar sind. Eine Abschatzung der
sich so ergebenden Mieteinnahmen ist nicht méglich. Im Ubrigen werden unbefristete Mietver-
trdge abgeschlossen. Erhaltene Vorauszahlungen werden linear lber die Laufzeit des Leasingver-
haltnisses erfolgswirksam erfasst.

26. Verpflichtungen aus der Nutzung von in der Bilanz nicht
ausgewiesenen Sachanlagen

m Es bestehen keine Verpflichtungen aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen
Sachanlagen.

27. Gemeinschaftsunternehmen

m Mit Vertrag vom 19. Juli 2006 schloss der Konzern gemeinsam mit der conwert-Gruppe und
der Pirelli-Gruppe ein Joint Venture zum Erwerb von Liegenschaften der Allianz Versicherung.
Die Pirelli-Gruppe schied mit Vertrag vom 21. Dezember 2006 gegen Zahlung von EUR 6,0 Mio.
(Anteil ECO-Gruppe: EUR 3,0 Mio.) aus. Diese Liegenschaften wurden mit insgesamt EUR 168,1 Mio.
fremdfinanziert. Insgesamt wurden dber einzelne neu gegriindete OEGs 77 Liegenschaften er-
worben, wovon 2006 bereits sechs Liegenschaften wieder verkauft wurden.

Im Jahr 2007 wurden 30 Liegenschaften, ein Entwicklungsprojekt sowie 17 Wohnungen ver-
kauft.

Aus dieser Transaktion hélt der Konzern seit 2006 an folgenden wesentlichen Beteiligungen
jeweils 50 % der Anteile:

Immobilien-Allianz Holding GmbH €& Co. 1040 Wien, Prinz-Eugen-StraBe 32 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1050 Wien, Siebenbrunnengasse 19-21 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1070 Wien, WestbahnstraBe 28 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1090 Wien, Schlickgasse 5 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH €& Co. 1120 Wien, Schonbrunner SchloBstraBe 38-42 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Eins OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Zwei OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Drei OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Vier OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH €& Co. Projekt Finf OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH €& Co. Projekt Acht OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Neun OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH &t Co. Projekt Zehn OEG

(
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Folgende Betrdge sind im Konzernabschluss als Folge dieser Quotenkonsolidierung enthalten:

31.12.2007 31.12.2006
TEUR TEUR

LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN
KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

Die zum Verkauf gehaltenen Immobilien werden mit den historischen Anschaffungskosten oder
den niedrigeren NettoverduBerungswerten angesetzt. Dieser NettoverduBerungswert wird zu-
meist durch unabhéngige Sachverstiandige bestimmt.

Aus der VerduBerung von Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen ergaben sich im Geschafts-
jahr 2007 Gewinne in Hohe von EUR 4,6 Mio. (2006: EUR 3,7 Mio.).

28. Segmentberichterstattung
Angaben zum primiren Segment

m Die Mitglieder des Managements in Schliisselpositionen der ECO-Gruppe legten als priméres
Berichtsformat furr die Segmentberichterstattung die Aufteilung nach geografischen Gesichts-
punkten fest. Die wesentlichen geografischen Regionen sind Osterreich, Deutschland, sonstige
westeuropdische Lander (,Sonstige Linder West") und sonstige osteuropéische Lander (,Sons-
tige Lander Ost"). Diese Festlegung fand auch vor dem Hintergrund der geplanten Expansion in
den ost- und sudosteuropaischen Raum statt.
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Segmenterlds

VERMIETUNGSERLOSE ERTRAGE AUS DEM ABGANG
VON ANLAGEVERMOGEN

2007 2006
TEUR TEUR

Es lagen keine wesentlichen gruppeninternen Umsétze vor, die Vermietungserldse sowie die Er-
trdge aus dem Abgang von Anlagevermdgen wurden ausschlieBlich mit Dritten erzielt.

Segmentergebnis

FINANZERGEBNIS

2006
TEUR

ERGEBNIS NACH STEUERN
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ZWISCHENSUMME

Segmentvermdgen und Segmentverbindlichkeiten

SEGMENTVERMOGEN

1.302.084 745.778

1.338.095 808.088

LANGFRISTIGE SEGMENT-
VERBINDLICHKEITEN

2007 2006
TEUR TEUR

603.615 352.904

618.343 362.588

KURZFRISTIGE SEGMENT-
VERBINDLICHKEITEN

2007 2006
TEUR TEUR

281.008 145.767

284.067 149.153

Segmentinvestitionen und Segmentaufwertungen

INVESTITIONEN AUFWERTUNGEN

2006 2007 2006
TEUR TEUR TEUR

ZWISCHENSUMME 590.821 399.148 17.146

590.821 399.148

m Da die Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens unwesentlich sind, wurde
keine Aufteilung vorgenommen.

Die dargestellten Investitionen sind um unterjdhrige Zu- und Abgadnge bereinigt und umfassen

auch die Nettozugdnge von zum Verkauf bestimmten Immobilien. Hierunter sind auch Zugénge
aus der Anderung des Konsolidierungskreises miterfasst.
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Angaben zu sekunddren Segmentinformationen

m Als sekundédres Berichtsformat erfolgt eine Einteilung in Geschaftssegmente, die sich auf-
grund der langfristigen Ertragsentwicklung und der damit in Zusammenhang stehenden Risiken
und Chancen wesentlich unterscheiden. Die Einteilung erfolgte in die Geschéftssegmente ,Ver-
mietung”, ,Immobilienhandel" und ,Immobiliendevelopment”

Die Gruppe ist in den oben genannten Landern nur in Osterreich im Segment Immobilienhandel
tatig.

VERMIETUNGSERLOSE ERTRAGE AUS DEM ABGANG
VON ANLAGEVERMOGEN

2007 2006
TEUR TEUR

Segmentvermégen und —investitionen

VERMOGEN INVESTITIONEN

2006 2006
TEUR TEUR

1.338.095 808.088 590.821 399.148
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A) ERWERB VON LIEGENSCHAFTEN

B) VERAUSSERUNG VON LIEGENSCHAFTEN

G. Sonstige Angaben

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

m Der Immobilienbestand veranderte sich nach dem Bilanzstichtag nicht wesentlich.

Geschiftsvorfille mit nahe stehenden Unternehmen und Personen
m Geschéaftsvorfalle zwischen dem Unternehmen und seinen Tochtergesellschaften, die nahe
stehende Personen sind, wurden im Zuge der Konsolidierung eliminiert und werden in dieser An-

hangangabe nicht erldutert. Geschaftsvorfalle zwischen dem Unternehmen und seinen Téchtern
werden im Einzelabschluss des Mutterunternehmens offen ausgewiesen.

Transaktionen aus Lieferungen und Leistungen

ERWERB VON LIEGENSCHAFTEN OFFENE VERBINDLICHKEITEN

2007 2006 2007 2006
TEUR TEUR TEUR TEUR

m Der Ankauf der Liegenschaften im Jahr 2007 erfolgte zu marktiiblichen Preisen. Die Anschaf-
fungskosten der erworbenen Immobilien werden durch Stellungnahmen eines unabhédngigen
Immobiliengutachters unterstiitzt. Im Vergleichszeitraum 2006 wurde von der conwert-Gruppe
eine Liegenschaft erworben und noch im Geschéftsjahr 2006 mit Gewinn verduBert.

VERAUSSERUNG VON LIEGENSCHAFTEN OFFENE FORDERUNGEN

2007 2006 2007 2006

TEUR TEUR TEUR TEUR

Die AuBenstande waren unbesichert und wurden in bar beglichen. Es wurden weder Garantien
gegeben noch solche erhalten.
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C) VERAUSSERUNG VON BETEILIGUNGEN VERAUSSERUNG VON BETEILIGUNGEN OFFENE FORDERUNGEN

2007 2006 2007 2006
TEUR TEUR TEUR TEUR

d) Erwerbe durch Tochtergesellschaften
m Neben den bereits oben genannten Geschéftsfallen wurden von den Tochtergesellschaften

folgende Transaktionen vor dem Erstkonsolidierungszeitpunkt mit nahe stehenden Unterneh-
men und Personen, die nicht dem Konzern angehdren, durchgefiihrt:

TOCHTERGESELLSCHAFT: ERWERB VON BETEILIGUNGEN OFFENE VERBINDLICHKEITEN

2007 2006 2007 2006
TEUR TEUR TEUR TEUR

TOCHTERGESELLSCHAFT: VERAUSSERUNG VON BETEILIGUNGEN OFFENE FORDERUNGEN

2007 2006 2007 2006
TEUR TEUR TEUR TEUR

Von Aktiondren und mit diesen verbundenen Unternehmen wurden sonstige Darlehen von ins-
gesamt EUR 45,4 Mio. (2006: EUR 18,0 Mio.) aufgenommen. Zum 31.12.2007 haften insgesamt
noch EUR 91,8 Mio. an sonstigen Darlehen, die von Aktiondren aufgenommen wurden, aus.
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e) Transaktionen in Beziehung zur Wiener Privatbank Immobilieninvest AG

m Die Wiener Privatbank Immobilieninvest AG ist ein nahe stehendes Unternehmen und war
bei den im Juni 2007 sowie im Mai und November 2006 vorgenommenen Kapitalerhéhungen
der ECO Business-Immobilien AG und der ECO Eastern Europe Real Estate AG Lead-Manager.
In dieser Funktion erhielt die Wiener Privatbank Immobilieninvest AG Kommissionsgebiihren
in Héhe von EUR 7,6 Mio. (2006: EUR 7,9 Mio.). Diese Betridge wurden génzlich im Eigenkapital
verrechnet. Von den Kommissionsgebiihren der Wiener Privatbank Immobilieninvest AG sind
zum 31.12.2007 noch TEUR 237 offen (2006: EUR 1,5 Mio.). Weiters erhalt die Wiener Privat-
bank Immobilieninvest AG fiir die laufende Kapitalmarktbetreuung ein Honorar in Hohe von
TEUR 37,5 pro Quartal.

Die ECO-Gruppe veranlagt einen Teil der liquiden Mittel bei der Wiener Privatbank Immobilienin-
vest AG zu einem Zinssatz, der zumindest jenen bei den sonstigen Veranlagungen entspricht.
Weiters wird fir ein Depot flr Aktien an Konzerngesellschaften bei dieser Bank gefihrt.

Die Hausverwaltung aller Objekte, der zum Verkauf gehaltenen Immobilien, sowie einiger Objekte
der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden von der RESAG Business Immobili-
enverwaltung GmbH (vormals WPB Facility Management GmbH, vormals Kapital & Wert Facility
Management GmbH) geftihrt. Die RESAG Business Immobilienverwaltung GmbH ist ein Tochter-
unternehmen der conwert Immobilien Invest SE.

Ein Objekt der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien wurde von der Dr. Marhold Immo-
bilienverwaltung GmbH, ebenfalls ein Tochterunternehmen der Wiener Privatbank Immobilien
Invest AG, bis Ende 2006 verwaltet.

Der Uberwiegende Teil der Hausverwaltungsentgelte von insgesamt TEUR 380 wird an die Mieter
weiterverrechnet, im Geschaftsjahr 2007 war dies ein Betrag von TEUR 347. Zum 31.12.2007
wurden Forderungen gegeniiber diesen Hausverwaltungen in Hoéhe von EUR 0,5 Mio. (2006:
EUR 0,4 Mio.) ausgewiesen. Die PDcz brno s.r.o., die zu 60% von der conwert Management GmbH
gehalten wird, managte die sich in der Tschechischen Republik befindliche Immobilie, die hierfiir
anfallenden Managementgebiihren wurden an die ECO Management GmbH verrechnet.

Commercial Gesellschaft fiir Vermdgensanlagen Gesellschaft m.b.H., eine weitere Beteiligung der
conwert Immobilien Invest SE, vermittelt fiir die Gruppe Versicherungspolizzen und Deckungen.
Die damit in Zusammenhang stehenden Verglitungen werden nicht von der Gruppe getragen.

Die ECO Gruppe bedient sich der IMMOROHR Zinshausvermittiung Ges.m.b.H. und der MAK Im-
mobilien Ges.m.b.H., die Tochterunternehmen der Wiener Privatbank Immobilieninvest AG sind,
fir die Vermittlung von Immobilientransaktionen und von Vermietungen. Die Kosten im Zu-
sammenhang mit der Vermittlungsleistung von Vermietungen werden von den Mietern getra-
gen. Hinsichtlich der Vermittlung von Immobilientransaktionen wurden in der Berichtsperiode
Entgelte der ECO Gruppe in Héhe von EUR 0,5 Mio. (2006: EUR 0,0 Mio.) in Rechnung gestellt.
Diese Leistungen stehen in unmittelbaren Zusammenhang mit den VerduBerungen von den zum
Verkauf gehaltenen Immobilien.

Darliber hinaus ist die conwert Deutschland Immobilien GmbH Mieterin in einem Qbjekt in
Deutschland, wofiir ein monatliches Mietentgelt von EUR 2.300,00 vereinbart wurde.



Sonstige Transaktionen
Managementvertrag

m Mit der ECO Management GmbH besteht ein Managementvertrag, der am 22. Mai 2007 abge-
andert wurde. Dieser Managementvertrag wurde von der Hauptversammlung am 22. Mai 2007
genehmigt. Bis zum 31.12.2006 erhielt die ECO Management GmbH eine Transaktionsgebiihr in
Héhe von 2,0 % von jedem Liegenschaftserwerb, eine Transaktionsgebiihr in Héhe von maximal
1,75 % fUr jeden Liegenschaftsverkauf, sowie eine Managementgebiihr in Hhe von 0,5 % bis
0,75 % p.a. des monatlich in der Bilanz nach IFRS ausgewiesenen buchméaBigen Anlagevermé-
gens. Ab 1.1.2007 wurden die Transaktionsgebihren fiir Liegenschaftserwerbe in Abhdngigkeit
der jeweiligen Kaufpreishohe auf 1,00 % bis 1,75 % (2007: EUR 8,5 Mio.; 2006: EUR 7,8 Mio.) und
die Managementgebiihren auf 0,6 % fur die erste EUR 1 Mrd. und dariiber auf 0,5 % (2007: EUR
4,1 Mio.; 2006: EUR 3,2 Mio.) gesenkt. Fir jeden Liegenschaftsverkauf erhalt die ECO Manage-
ment GmbH eine Transaktionsgebiihr in Héhe von maximal 1,75% (2007: EUR 0,6 Mio.; 2006:
EUR 1,7 Mio.). Die Bemessungsgrundlage fir die Managementgebihr ist das monatliche in der
Bilanz nach IFRS ausgewiesene buchméaBige Anlagevermdgen. Weiters wurde die Obergrenze
der Transaktionsgebiihr fur Liegenschaftsverkdufe von 33 % auf 25 % des im Geschaftsjahr
erwirtschafteten VerduBerungsgewinnes reduziert.

Fir die Tatigkeiten im Zusammenhang mit dem quotal einbezogenen Trading-Portfolio wurde
eine Managementgebiihr in Héhe von 0,6 % p.a. des ausgewiesenen buchméaBigen Anlagever-
magens vereinbart. Im Berichtszeitraum 2007 wurden jeweils EUR 0,4 Mio. (2006: EUR 0,4 Mio.)
an die ECO Management GmbH und die conwert Management GmbH bezahlt.

Weiters wurde eine Transaktionsgebiihr in Hohe von 2 % fiir jeden Liegenschaftsankauf und
-verkauf aus dem Trading-Portfolio vereinbart. Fiir jeden Liegenschaftsankauf erhielt die ECO
Management GmbH in 2007 TEUR 4 (2006: TEUR 1.972). Sollten die gesamten Verkaufspreise
des Trading-Portfolios bis Ende 2008 EUR 263 Mio. tbersteigen, so gebiihrt der ECO Manage-
ment GmbH Uberdies eine Erfolgspramie in der Hohe von 5 9% des EUR 263 Mio. libersteigenden
Betrages. In 2007 wurden daraus jeweils EUR 1,0 Mio. (2006: EUR 0,4 Mio.) an die ECO Manage-
ment GmbH und die conwert Management GmbH beglichen.

Fir die Tatigkeiten im Zusammenhang mit dem erworbenen BAWAG-Portfolio wurde eine Ma-
nagementgebiihr in Héhe von 0,5 % p.a. des ausgewiesenen buchméaBigen Anlagevermdgens
vereinbart, wobei der ECO Management GmbH diese Managementgebihr nur entsprechend dem
BeteiligungsausmaB der ECO-Gruppe an diesen Immobilien gebiihrt. Die ECO Business-Immobi-
lien AG garantiert der SIGNA Holding GmbH die Zahlung der anteiligen Managementgeblihr, da
die ECO Management GmbH den Gesamtbetrag in Rechnung stellt.

Von den oben genannten Transaktionsgebiihren flr Erwerbe betreffen EUR 0,3 Mio. (2006: EUR
0,0 Mio.) bereits kontrahierte Zugénge, sowie EUR 1,6 Mio. Developmentprojekte (2006: EUR 0,0
Mio.).

Fir diese Transaktions- und Managementgebiihren waren zum 31.12.2007 noch EUR 2,7 Mio.
(Vorperiode: EUR 2,3 Mio.) als Verbindlichkeit erfasst. Sdmtliche Gebiihren aus diesem Manage-
mentvertrag werden inklusive der jeweils geltenden Umsatzsteuer in Rechnung gestellt.

(
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Beziige des Vorstandes und leitender Angestellter

B Im Geschiftsjahr 2007 waren Herr KR Friedrich Scheck (Vorsitzender des Vorstandes), Herr
Mag. Wolfgang Lésch und Herr Mag. Wolfgang Gdssweiner als Vorstand tatig. Herr Mag.
Wolfgang Losch ist per 31.12.2007 einvernehmlich aus dem Vorstand ausgeschieden. Die Mit-
glieder des Vorstandes vertreten die Gesellschaft gemeinsam bzw. mit einem Gesamtproku-
risten.

Der Aufsichtsrat setzte sich wie folgt zusammen:

W Mag. Franz Zwickl (Vorsitzender)

m Dr. Alexander Schoeller (Stellvertreter des Vorsitzenden)
W Mag. Johann Kowar (Stellvertreter des Vorsitzenden)

m Giinter Kerbler (seit 22. Mai 2007)

| ao. Univ. Prof. Mag. Dr. Franz Hérmann

m Komm.-Rat Dipl. Ing. Gottfried Johann Parizek

Den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates wurden weder Kredite noch Vorschiis-
se gewahrt noch wurden Haftungsverhaltnisse zugunsten dieser Personen eingegangen.

Dem Vorstand wurden keine Verglitungen ausbezahlt.

Wien, am 20. Mé&rz 2008

Der Vorstand

KR Friedrich Scheck e.h. Mag. Wolfgang Gdssweiner e.h.

Vorsitzender des Vorstandes Mitglied des Vorstandes



Konzernstruktur

Stand: 31.12.2007
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Bericht zum Konzernabschluss

Wir haben den beigefligten Konzernabschluss der ECO Business-Immobilien AG, Wien, fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Janner bis 31. Dezember 2007 gepriift. Dieser Konzernabschluss umfasst
die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2007, die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die
Konzerngeldflussrechnung und die Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fiir das am
31. Dezember 2007 endende Geschaftsjahr sowie eine Zusammenfassung der wesentlichen
angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und sonstige Anhangangaben.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter flir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fiir die Aufstellung eines Konzernabschlusses
verantwortlich, der ein mdglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs),
wie sie in der EU anzuwenden sind, vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung,
Umsetzung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, soweit dieses fiir die Auf-
stellung eines Konzernabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, damit dieser Konzern-
abschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen, sei es auf Grund beabsichtigter oder un-
beabsichtigter Fehler, ist; die Auswahl und Anwendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden; die Vornahme von Schatzungen, die unter Beriicksichtigung der gegebenen
Rahmenbedingungen angemessen erscheinen.

Verantwortung des Abschlussprifers

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Priifungsurteils zu diesem Konzernab-
schluss auf der Grundlage unserer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der
in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und der vom International Auditing and
Assurance Standards Board (IAASB) der International Federation of Accountants (IFAC) her-
ausgegebenen International Standards on Auditing (ISAs) durchgefiihrt. Diese Grundsitze
erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und die Priifung so planen und durchfiihren,
dass wir uns mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dariiber bilden kénnen, ob der Konzern-
abschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Prii-
fungsnachweisen hinsichtlich der Betrdge und sonstigen Angaben im Konzernabschluss. Die
Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemédBen Ermessen des Abschlusspriifers,
unter Beriicksichtigung seiner Einschatzung des Risikos eines Auftretens wesentlicher Fehl-
darstellungen, sei es auf Grund beabsichtigter oder unbeabsichtigter Fehler. Bei der Vornahme
dieser Risikoeinschatzungen beriicksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsystem
soweit es fiir die Aufstellung eines Konzernabschlusses und die Vermittlung eines moglichst
getreuen Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, um
unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Priifungshandlungen festzulegen,
nicht jedoch um ein Priifungsurteil iiber die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des
Konzerns abzugeben.



Die Priifung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen,
wesentlichen Schitzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtaussage des Konzernab-
schlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Priifungsnachweise erlangt
haben, sodass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unser Priifungsurteil
darstellt.

Prifungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Aufgrund der bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss der ECO Business Immobilien AG, Wien
nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein mdglichst getreues
Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2007 sowie der Er-
tragslage und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir das Geschaftsjahr vom 1. Janner bis 31.
Dezember 2007 in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards
(IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden sind.

Bericht zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften
darauf zu priifen, ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob die sonstigen
Angaben im Konzernlagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage des Konzerns

erwecken. Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Kon-
zernabschluss.

Wien, am 20. Marz 2008

AUDITOR TREUHAND GMBH
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Martin FEIGE ppa. Mag. Peter GRATZ

Wirtschaftspriifer

Bei Verdffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses in einer von der bestétigten Fassung abweichenden Form
bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prii-
fung hingewiesen wird.

Bestatigungsvermerk




In der ordentlichen Hauptversammlung vom 22. Mai 2007 wurde Herr Giinter Kerbler in den
Aufsichtsrat gewahlt. In der am gleichen Tag stattgefundenen 5. ordentlichen Aufsichtsrats-
sitzung im Geschaftsjahr 2007 wurden Herr Mag. Franz Zwickl als Vorsitzender des Aufsichts-
rates sowie Herrn Dr. Alexander Schoeller und Herr Mag. Johann Kowar als Stellvertreter
des Vorsitzenden bestétigt. Der Priifungsausschuss setzt sich unveréndert aus Herrn Mag.

Franz Zwickl, Herrn Dr. Alexander Schoeller und Herrn Mag. Johann Kowar zusammen. Driiber
hinaus wurde im Geschéaftsjahr 2007 ein Ausschuss fiir Related Party Angelegenheiten ein-
gerichtet, dem Dr. Alexander Schoeller (Vorsitzender des Ausschusses) a. o. Univ.-Prof. Mag.
Dr. Franz Hérmann (Stellvertretender Vorsitzender des Ausschusses) und Komm.-Rat Dipl.-Ing.
Gottfried Johann Parizek angehdren.

Der Jahresabschluss der ECO Business-Immobilien AG zum 31.12.2007 sowie der Konzernab-
schluss zum 31.12.2007 wurden von der AUDITOR TREUHAND GMBH Wirtschaftspriifungs-
und Steuerberatungsgesellschaft gepriift. Die Prifungshandlungen erfolgten unter Beachtung
der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und der Grundsatze ordnungsgemaBer
Abschlusspriifung sowie der bei der Priifung des Konzernabschlusses anzuwendenden Inter-
national Standards on Auditing (ISAs). Der Abschlusspriifer berichtete iiber die Ergebnisse der
Prifungen an den Aufsichtsrat schriftlich. In den Priifberichten wurden die Jahresabschlisse
als ordnungsgemaB beurteilt und festgestellt, dass der Lagebericht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss und der Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss steht. Der
vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss und Lagebericht zum 31.12.2007 der ECO Busi-
ness-lImmobilien AG sowie der gemaB den International Financial Reporting Standards (IFRS)
erstellte Konzernabschluss und Konzernlagebericht zum 31.12.2007 wurden daher vom Ab-
schlusspriifer mit uneingeschrankten Bestatigungsvermerken versehen.



Der Priifungsausschuss erdrterte, priifte und beurteilte unter Beiziehung des Abschlusspriifers
den Jahresabschluss 2007 sowie den Konzernabschluss 2007 der ECO Business-Immobilien AG.
Der Priifungsausschuss empfahl nach der Besprechung mit dem Abschlusspriifer und der
eigenen Beurteilung der Jahresabschliisse dem Aufsichtsrat, sich den Priifungsurteilen des
Abschlusspriifers anzuschlieBen.

Der Aufsichtsrat schloss sich den Ergebnissen der Priifungen an und billigte den vom Vorstand
vorgelegten Jahresabschluss samt Lagebericht sowie Konzernabschluss samt Konzernlagebe-
richt. Der Jahresabschluss ist damit gemaB § 125 Abs. 2 AktG festgestellt. Ebenso erklart sich

der Aufsichtsrat mit dem vorgelegten Konzernabschluss einverstanden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir das
Engagement und wiinscht dem Unternehmen weiterhin viel Erfolg.

Wien, im Méarz 2008

Der Aufsichtsrat der ECO Business-Immobilien AG

Bericht des Aufsichtsrates










Berlin, SpreeEck
Zeitwert Ende 2007: rund EUR 16 Mio.
Nutzflache: rund 4.400 m2 und 10 Garagen

Das SpreeEck hat sich als das Biirohaus fiir Entscheidungstrdger und Lobbyisten
mitten im Berliner Regierungsviertel etabliert. Das moderne Blirogebdude liegt di-
rekt an der Spree, vis a vis zum deutschen Bundestag. Durch das aktive Immobilien-
management von ECO gewann das SpreeEck zusétzlich an Wertigkeit und Reprasen-
tativitdt. Prominente Neumieter wie die BMW Stiftung Herbert Quandt oder Vivendi
Mobile Entertainment waren von Ausstattung und Ausblick Uberzeugt und haben
das SpreeEck als Unternehmensstandort gewahit.
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Immobilien Hold und Deveiopment
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7 Immobilien Trading-Portfolio

Immobilien Trading-Portfolio
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Potsdam, Rote Kaserne
Zeitwert Ende 2007: rund EUR 5 Mio.
Nutzflache: rund 4.000 m2

Das stilvoll renovierte Backsteingebdude in einem aufstrebenden Stadtteil des in
den letzten Jahren stark an Attraktivitdt gewonnenen Potsdam ist seit 2006 Teil des
ECO-Portfolios. GroBmieter des Biirogebaudes mit einer Nutzfliche von 4.000 m?2
ist die deutsche Bundesanstalt fiir Immobilien. Des Weiteren ist die Rote Kaserne
Standort eines hochmodernen Rechenzentrums mit Glasfaser-Backbone und klima-
tisiertem IT-Sicherheitscenter.



IR-Kontakt

KOMM.-RAT FRIEDRICH SCHECK
Vorsitzender des Vorstandes
scheck@eco-immo.at

MAG. DR. PETER PECHAR
Head of Investor Relations
pechar@eco-immo.at
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