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ECO Business-Immobilien AG
Wien

AKTIVA

A. Anlagevermégen
I.  Sachanlagen

1. Grundstucke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten,
einschlief3lich der Bauten auf fremdem Grund

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

3. geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

B. Umlaufvermégen
I.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen
3. sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande

Il. Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

148.751.594,19
12.365,01
2.070,00

81.079.538,84

274.102.414,19

380.273,91
2.404.481,19
29.632,56

BILANZ zum 31. Dezember 2009
(Betrage in EUR)
31.12.2008
TEUR
A. Eigenkapital
I.  Grundkapital
Il. Gebundene Kapitalriicklagen
154.654 Ill. Bilanzgewinn
17 davon Gewinnvortrag EUR 3.421.102,29
151 (Vorjahr Gewinnvortrag TEUR 3.251)
148.766.029,20 154.822
78.199 B. Ruckstellungen
271.909 1. Steuerrlckstellungen
355.181.953,03 350.108 2. sonstige Rickstellungen
503.947.982,23 504.930
C. Verbindlichkeiten
260 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
19.358 2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
111 3. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
2.814.387,66 19.728 4. sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern EUR 106.060,71 (Vorjahr TEUR 30)
809.785,11 1.050
3.624.172,77 20.779
374.249,18 419
507.946.404,18 526.127

Eventualverbindlichkeiten

341.000.000,00
43.410.625,00
7.248.102,20

3.088.621,73
917.578,12

53.669.988,85

3.250.188,12
26.754.802,57
28.606.497,59

391.658.727,20

4.006.199,85

112.281.477,13

Anlage 1

PASSIVA

31.12.2008
TEUR

341.000
43.411
3.421

387.832

597
838

1.434

71.619

3.587
19.320
42.335

136.861

507.946.404,18

526.127

376.280.720,48

534.838




ECO Business-Immobilien AG

Wien
1. Umsatzerlose
2
¢) Ubrige
3
4. Abschreibungen
5
b) Ubrige
6
7
8
9
10.
a) Abschreibungen
11.
(Vorjahr TEUR 455)
12.
13.
14.
15. Jahresiberschuss
16. Gewinnvortrag
17. Bilanzgewinn

. sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertrage aus dem Abgang vom Anlagevermogen

GEWINN-

UND VERLUSTRECHNUNG

fur das Geschaéftsjahr vom 1. Janner bis 31. Dezember 2009

mit Ausnahme der Finanzanlagen

b) Ertrage aus der Auflésung von Ruickstellungen

. Hauseigentimeraufwendungen

. sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 14 fallen

. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebserfolg)

. Ertrége aus verbundenen Unternehmen
. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 14.380.883,38
(Vorjahr TEUR 15.457)
. Ertréage aus dem Abgang von Finanzanlagen

Aufwendungen aus Finanzanlagen

b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen EUR 985.644,03

Zwischensumme aus Z 7 bis 11 (Finanzerfolg)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

(Betrage in EUR)

578.053,79
0,00

1.302.665,32

(110.105,85)

(9.280.183,58)

0,00

(2.948.780,59)

Anlage 2
2008
TEUR

11.735.476,57 12.170
968

330

438

1.880.719,11 1.735
(4.462.440,38) (4.556)
(3.053.622,38) (3.401)
(37)

(4.800)

(9.390.289,43) (4.837)
(3.290.156,51) 1.112
3.173.400,39 413
14.397.921,34 16.573
1.174.732,70 360
(4.253)

(4.720)

(2.948.780,59) (8.973)
(7.418.233,84) (9.298)
8.379.040,00 (926)
5.088.883,49 186
(1.261.883,58) (16)
3.826.999,91 170
3.421.102,29 3.251
7.248.102,20 3.421




Anlage 3

ECO Business-Immobilien AG
1010 Wien, Opernring 1

ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

PER 31. DEZEMBER 2009



1. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2009 wurde gemaf den Bestimmungen des Unternehmens-
gesetzbuches — UGB in der geltenden Fassung erstellt. Die Grundsétze ordnungsmafiger Buchfih-
rung sowie die Generalnorm, ein méglichst getreues Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage zu
vermitteln, wurden beachtet. Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze sind unverandert zu jenen
des Jahresabschlusses zum 31.12.2008,

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollstandigkeit eingehalten.

Insbesondere wurde bei der Bewertung von der Fortfihrung des Unternehmens ausgegangen sowie
der Grundsatz der Einzelbewertung von Vermdgensgegenstanden und Schulden beachtet.

Dem Vorsichtsprinzip wurde durch Beriicksichtigung aller erkennbarer Risiken und drohender Verluste
Rechnung getragen. Nur die am Abschlussstichtag realisierten Gewinne wurden ausgewiesen.

Fallen Vermogensgegenstande oder Verbindlichkeiten unter mehrere Posten der Bilanz, erfolgt die
Angabe bei den entsprechenden Posten.

2. KONZERNVERHALTNISSE

Die Gesellschaft halt per 31.12.2009 direkt oder indirekt Anteile an folgenden Gesellschaften:

Anteile an veArrtl)IL;ndenen }Jnternehmen im I-(|j(')'er;e Konsolidierung Haupt@étig— GrUndL_Jng | Er-
gevermdgen Anteils keit werb in 2009
Osterreich
ECO Business-Immobilien-Beteiligungen GmbH 100 % Vollkonsolidierung Holding
EBI Beteiligungen GmbH 100 % Vollkonsolidierung Holding
ECO Eastern Europe Real Estate AG 98,5 % Vollkonsolidierung Holding
ECO CEE & Real Estate Development GmbH 98,5 % Vollkonsolidierung Holding
Immobilien-Allianz Holding GmbH 100 % Vollkonsolidierung Holding
ECO Finance Holding GmbH 100 % Vollkonsolidierung Holding
PI Immobilien GmbH 100 % Vollkonsolidierung Holding
PI Beteiligungen GmbH 100 % Vollkonsolidierung Holding

ECO Business-Immobilien-Beteiligungen GmbH
& Co., 1010 Wien, Opernringhof OEG

Vermietung v.

100 % Vollkonsolidierung o
Immobilien

Vermietung v.

Kapital & Wert Immobilienbesitz AG 99,32 % Vollkonsolidierung Immobilien

Vermietung v.

Brunn am Gebirge Realbesitz GmbH 99,33 % Vollkonsolidierung Immobilien

St. Magdalen Projektentwicklungs- und Verwer-
tungsgesellschaft m.b.H.

Vermietung v.

100 % Vollkonsolidierung o
Immobilien

"MEZ" — Vermdgensverwaltungs Gesellschaft
m.b.H.

Vermietung v.

100 % Vollkonsolidierung -
Immobilien
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Hoéhe

Anteile an verbundenen }Jnternehmen im des Konsolidierung Haupttatig- Grundgng / Er-
Anlagevermogen . keit werb in 2009
Anteils
ECO GmbH & Co. 3580 Horn, Wilhelm-Miklas- 100 % Vollkonsolidierung Vermietung v. Griindung
Platz 1 OG Immobilien
"TPW" Immobilien GmbH 100 % Vollkonsolidierung Verm'e“!f.‘g V-
Immobilien
EB Immobilien Invest GmbH 100 % Vollkonsolidierung vermietung v.
Immobilien
EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1190 Wien, o - Vermietung v.
Rampengasse 3-5 KEG 100 % Vollkonsolidierung Immobilien
EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1110 Wien Sim- o - Vermietung v.
meringer Hauptstralle 24 KEG 100% Vollkonsolidierung Immobilien
ECO Rechenzentren Vermietungs o - Vermietung v.
GmbH & Co KEG 100 % Vollkonsolidierung Immobilien
ECO KB GmbH 100%  Vollkonsolidierung vermietung v.
Immobilien
GETINA Immobilien-Management GmbH 100 % Vollkonsolidierung vermietung v.
Immobilien
ECO Treasury GmbH 100 % Vollkonsolidierung Verwaltung
ECO Immobilien Verwertungs GmbH 100 % Vollkonsolidierung vermietung v.
Immobilien
PI Fleischmarkt 19 GmbH 100%  Vollkonsolidierung vermietung v.
Immobilien
PI Marktstral’e 6 GmbH & Co OG 100 % Vollkonsolidierung vermietung v.
Immobilien
Pl Grabmayr-StraRe 4 GmbH & Co OG 100%  Vollkonsolidierung Vermietung v.
Immobilien
PI Stubenring 2 GmbH & Co OG 100%  Vollkonsolidierung vermietung v.
Immobilien
PI Aspernbriickengasse 2 GmbH & Co OG 100 % Vollkonsolidierung Vermletu_ng V-
Immobilien
Pl Eggenberger Allee 49 GmbH & Co OG 100 % Vollkonsolidierung Verm'e“!’.‘g V.
Immobilien
Pl Gudrunstrafl3e 124 / Keplerplatz 14 GmbH & 100 % Vollkonsolidierung Vermletqrjg V.
Co OG Immobilien
ECO Beteiligungen Holding GmbH & Co KG 100 % Vollkonsolidierung Holding
campus 21 GmbH 100 % Vollkonsolidierung vermietung v. Griindung

ECO Business-Immobilien Deutschland GmbH

DINAMI GmbH

ECO Einkaufszentrum Meitingen GmbH & Co.
KG

ECO Fachmarktzentren GmbH & Co. KG

ECO Buroimmobilien GmbH & Co. KG

ECO Fachmarktzentrum Pocking GmbH & Co
KG

ECO Real Estate Deutschland GmbH

Deutschland

100 %

100 %

94,8 %

94,8 %

94,8 %

94,8 %

100 %

Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung
Vollkonsolidierung

Vollkonsolidierung

Immobilien

Vermietung v.

Immobilien

Vermietung v.

Immobilien

Vermietung v.

Immobilien

Vermietung v.

Immobilien

Vermietung v.

Immobilien

Vermietung v.

Immobilien

Vermietung v.

Immobilien
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Hoéhe

Anteile an verbundenen }Jnternehmen im des Konsolidierung Haupt@atlg- Grundgng | Er-
Anlagevermogen . keit werb in 2009
Anteils
Projektgesellschaft Kreiller StraRe 215 mbH 100 % Vollkonsolidierung vermietung v.

Immobilien

ECO Fachmarktzentrum Geiselhdring GmbH &
Co KG

Vermietung v.

94,8 % Vollkonsolidierung "
Immobilien

Vermietung v.

ECO Fachmarktzentrum Tittling GmbH 100 % Vollkonsolidierung Immobilien

ECO Fachmarktzentrum Naabtalcenter GmbH & Vermietung v.

94,8 % Vollkonsolidierung

Co. KG Immobilien
ECO Business-Immobilie Saarbriicken GmbH & 100 % Vollkonsolidierung Vermletqng V.
Co. KG Immobilien

Vermietung v.

ECO Biroimmobilie Darmstadt GmbH & Co. KG 94,8 % Vollkonsolidierung Immobilien

ECO Buroimmobilie Starnberg Percha GmbH &
Co. KG

ECO Biroimmobilie Starnberg Petersbrunner
Strale GmbH & Co. KG

Vermietung v.

94,8 % Vollkonsolidierung .
Immobilien

Vermietung v.

94,8 % Vollkonsolidierung "
Immobilien

Vermietung v.

Projektgesellschaft Nymphe 82 mbH 100 % Vollkonsolidierung . Erwerb
Immobilien
Luxemburg
ECO Real Estate Luxembourg S.a.r.. 100%  Vollkonsolidierung Projektent-
wicklung
Ungarn
. Erwerb von zu-
My-Box Debrecen Ingatlan-Fejleszto kft 98,5 % Vollkonsolidierung Verm|etqr)g V- satzlichen
Immobilien .
60% der Anteile
My-Box Kecskemet Ingatlan-Fejleszto kft 39,4 % Equity- Pr(_)Jektent- in Liquidation
konsolidierung wicklung
My-Box Kelet Ingatlan-Fejlesztd kft 39,4 % Eq_w_ty— PrQJektent— in Liquidation
konsolidierung wicklung
. N Equity- Projektent- L
- - 0
My-Box Nyugat Ingatlan-Fejlesztd kft 39,4 % konsolidierung wicklung in Liquidation
Zypern
Graforco Investments Limited 98,5 % Vollkonsolidierung Holding
Ukraine
Ukrainska Comertsiina Nerukhomist 98,5 % Vollkonsolidierung PrQJektent—
wicklung

Samtliche Tochterunternehmen sind verbundene Unternehmen im Sinne des § 228 UGB. Samtliche
Gesellschaften werden in den von der ECO Business-Immobilien AG aufzustellenden Konzernab-
schluss einbezogen. Alle Gesellschaften, an denen die Konzernobergesellschaft direkt oder indirekt
mehr als 50 % der Anteile halt, werden voll konsolidiert. Jene Gesellschaften, an denen die ECO Bu-
siness-Immobilien AG 50 % oder weniger der Gesellschaftsanteile halt, werden im Rahmen der Quo-
tenkonsolidierung erfasst. Der Konzernabschluss wird nach den Richtlinien der International Financial
Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellt.
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Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber den Konzerngesellschaften werden als solche gegen-
Uber verbundenen Unternehmen ausgewiesen.

Die Immobilien-Allianz Holding GmbH hielt jeweils 50 % der Gesellschaftsanteile der folgenden Ge-
sellschaften treuhandig fur die ECO Business-Immobilien AG, wodurch diese Gesellschaftsanteile
wirtschaftlich der ECO Business-Immobilien AG zuzurechnen waren. Die OEG-Anteile wurden im
ersten Quartal 2009 an die conwert-Gruppe veraul3ert.

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1050 Wien, Siebenbrunnengasse 19-21 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1070 Wien, WestbahnstraRe 28 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1090 Wien, Schlickgasse 5 OEG
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1120 Wien, Schénbrunner SchloRstrale 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 Funf OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Acht OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Neun OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Zehn OEG

Managementvertrag

Mit der ECO Management GmbH besteht ein Managementvertrag, der von der Hauptversammlung
am 22. Mai 2007 genehmigt wurde. Die ECO Management GmbH erhalt eine Transaktionsgebihr fur
Liegenschaftserwerbe in Abhangigkeit der jeweiligen Kaufpreishéhe von 1,00 % bis 1,75 % des Kauf-
preises (2009: EUR 0,0 Mio.; 2008: EUR 0,0 Mio.) und eine Managementgebiihr von 0,6 % fir die
erste EUR 1 Mrd. und dariiber von 0,5 % (2009: EUR 1,0 Mio.; 2008: EUR 1,0 Mio.) des monatlich in
der Bilanz nach IFRS ausgewiesenen buchmafigen Anlagevermégens. Fir jeden Liegenschaftsver-
kauf erhalt die ECO Management GmbH eine Transaktionsgebtihr in Hohe von maximal 1,75 %, wo-
bei als Obergrenze der Transaktionsgebihr fir Liegenschaftsverkaufe 25 % des im Geschéftsjahr
erwirtschafteten VerauRerungsgewinnes vereinbart wurde (2009: EUR 0,0 Mio.; 2008: EUR 0,1 Mio.).

Transaktionen aus Lieferungen und Leistungen

Im Laufe des Geschéftsjahres, wie auch im Vorjahr, fuhrte die Gesellschaft keine Immobilien-
transaktionen mit nahe stehenden Unternehmen und Personen durch.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb des BAWAG-Portfolios gewahrte die conwert Gruppe ein Darle-
hen, das per 31.12.2009 noch mit einem Betrag von TEUR 26 (2008: TEUR 10.825) aushaftet. Dieses
Darlehen wurde im Geschéftsjahr 2009 mit 5,0 % p.a. verzinst.

Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen
Die Wiener Privatbank SE ist ein nahe stehendes Unternehmen und war bei den im Juni 2007 sowie

im Mai und November 2006 vorgenommenen Kapitalerh6hungen der ECO Business-Immobilien AG
Lead-Manager. Die Wiener Privatbank SE fungierte als Koordinations- und Clearingstelle fur Ver-
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triebspartner und hat in dieser Funktion im Geschéftsjahr 2009 TEUR 0,3 Mio. (2008: EUR 1 Mio.) an
sonstigen Kapitalkosten und Kommissionsgebiihren erhalten und teilweise an Vertriebspartner weiter-
geleitet. Die ECO Business-Immobilien AG veranlagt einen Teil der liquiden Mittel bei der Wiener Pri-
vatbank SE zu einem Zinssatz, der zumindest jenen bei den sonstigen Veranlagungen entspricht.
Weiters wird ein Depot fur Aktien an Konzerngesellschaften bei dieser Bank gefihrt.

Die Hausverwaltung fir den Uberwiegenden Teil der Liegenschaften wird von der RESAG Property
Management GmbH, einem Tochterunternehmen der conwert Immobilien Invest SE, gefuhrt. Die von
der Hausverwaltung verrechneten Verwaltungsentgelte sind markttblich und werden weitgehend an
die Mieter weiterverrechnet.

Die ECO Business-Immobilien AG bedient sich der RESAG Immobilienmakler GmbH, die ein Tochter-
unternehmen der Wiener Privatbank SE und der conwert Immobilien Invest SE ist, flr die Vermittlung
von Immobilientransaktionen und von Vermietungen. Die Kosten im Zusammenhang mit der Vermitt-
lungsleistung von Vermietungen werden teilweise von den Mietern getragen. Hinsichtlich der Vermitt-
lung von Immobilientransaktionen wurden in der Berichtsperiode Entgelte der ECO Business-
Immobilien AG in Héhe von EUR 20.790,00 (2008: TEUR 49) in Rechnung gestellt.

Bauplanungs- und Bauaufsichtsleistungen werden zu marktiblichen Konditionen von der conwert

Baudevelopment GmbH, ebenfalls ein Konzernunternehmen der conwert Immobilien Invest SE, er-
bracht.

3. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

3.1. Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens und die Aufgliederung der Jahresab-
schreibung sind im Anlagenspiegel (Beilage 1) dargestellt.

3.1.1. Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten zuziglich Anschaffungsnebenkosten
abzuglich planmaRiger und auRerplanmafiger Abschreibungen im Jahresabschluss ausgewiesen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear unter Zugrundelegung der betriebsgewdéhnlichen
Nutzungsdauer.

Nutzungsdauer in

Jahren
Bebaute Grundstiicke 11 bis 50
Adaptierungen 10
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3 his 5
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In der Vergleichsperiode wurde eine auRerplanméaRige Abschreibung bei den Sachanlagen (Liegen-
schaft in Linz) in H6he von TEUR 341 vorgenommen.

Die Moglichkeit der Sofortabschreibung von geringwertigen Vermégensgegenstanden gem. § 226
(3) UGB mit Anschaffungskosten von héchstens EUR 400,00 wird grundsatzlich in Anspruch genom-
men. Da die Abschreibungen nicht von wesentlichem Umfang waren, war eine entsprechende unver-
steuerte Rucklage (Bewertungsreserve gem. 8 13 EStG) auf der Passivseite der Bilanz nicht auszu-
weisen.

3.1.2. Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert am Bilanz-
stichtag bewertet.

3.2. Umlaufvermdégen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind zu Nennwerten angesetzt. Fir erkennba-
re Ausfallrisiken werden Einzelwertberichtigungen gebildet.

Fremdwahrungsforderungen werden mit dem Entstehungskurs oder mit dem niedrigeren Kurs zum
Bilanzstichtag angesetzt.

3.3. Abgrenzung latenter Steuern

Bei Bestehen von zeitlichen Differenzen zwischen unternehmensrechtlichem und steuerrechtlichem
Ergebnis wird im Falle einer aktiven Steuerabgrenzung vom Wabhlrecht des § 198 Abs. 10 UGB kein
Gebrauch gemacht und der entsprechende Betrag im Anhang angegeben. Fir passive Steuerabgren-
zungen wird geman den gesetzlichen Bestimmungen eine Rickstellung gebildet.

3.4. Ruckstellungen

In den sonstigen Rickstellungen werden unter Beachtung des Vorsichtsprinzips alle zum Zeitpunkt
der Bilanzerstellung erkennbaren Risiken sowie der Hohe und dem Grunde nach ungewisse Verbind-
lichkeiten mit den Betragen beriicksichtigt, die nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung erforder-
lich sind.
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3.5. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag angesetzt.

Fremdwahrungsverbindlichkeiten werden mit ihrem Entstehungskurs oder mit dem hdéheren Kurs zum
Bilanzstichtag bewertet.

3.6. Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat zur Absicherung von Zinsrisiken Caps und Swaps abgeschlossen. Per
31.12.2009 wurden Fremdfinanzierungen mit einem Volumen von EUR 9,4 Mio. (31.12.2008:
EUR 10,4 Mio.) mit Caps und von EUR 78,0 Mio. (31.12.2008: EUR 80,0 Mio.) mit Swaps gegen Zins-
anderungsrisiken abgesichert.

Die Swap-Geschéfte verpflichten die Gesellschaft zur Zahlung von fixen Zinsbetrdgen zwischen
3,495 % und 4,43 % gegeniber dem jeweiligen 3-Monats-EURIBOR. Ein Zinstauschgeschaft wurde
zur Absicherung der Sekundarmarktrendite mit einer Laufzeit bis zum Jahr 2025 und einem Fixzins-
satz von 4,43 % abgeschlossen.

Bei den Caps wurden Zinsobergrenzen zwischen 3,25 % und 3,5 % vereinbart. Fir die Caps wurden
bis zum Stichtag Prédmien in H6he von TEUR 541 (31.12.2008: TEUR 541) geleistet. Diese Pramien
werden zeitanteilig aufwandswirksam erfasst. Zum 31.12.2009 waren davon noch TEUR 242
(31.12.2008: TEUR 285) abgegrenzt.

Die Zinssicherungsgeschafte wurden fir Zeitraume bis zum Jahr 2025 abgeschlossen und haben zum
31.12.2009 einen Marktwert von EUR -3,6 Mio. (31.12.2008: EUR -2,8 Mio.). Die Marktwerte der Deri-
vate werden aufgrund der bestehenden Hedging-Beziehungen nicht erfasst.

4. AUFGLIEDERUNGEN UND ERLAUTERUNGEN ZU POSTEN DER BILANZ

4.1. Anlagevermégen

Zur Entwicklung der Posten des Anlagevermdgens wird auf den beiliegenden Anlagenspiegel verwie-
sen (vgl. Beilage 1). Im Geschéftsjahr 2008 wurde eine aul3erplanméfige Abschreibung in Héhe von
TEUR 341 vorgenommen und keine Zuschreibungen unterlassen.

Vermodgensgegenstande, deren Anschaffungskosten EUR 400,00 im Einzelfall nicht Gbersteigen (,Ge-
ringwertige Wirtschaftsguter* gemaR § 13 EStG) werden unter der Position ,andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung” als Zugange, Abgange und Abschreibungen ausgewiesen. Im Geschafts-
jahr wurde keine geringwertige Betriebs- und Geschaftsausstattung erworben.
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4.1.1. Zusatzangaben gemal § 238 Z 2 UGB

Ergebnis des

Anteile an verbundenen Unternehmen Buchwert per Hohe des Hohe des letzten Ge-
im Anlagevermégen 31.12.2009 Anteils Eigenkapitals pe
schéaftsjahres
MEZ Vermdégensverwaltung GmbH,
1080 Wien 41.580,00 99,00% -722.639,51 -268.654,03
TPW Immobilien GmbH, 1080 Wien 79.984,42 99,00% -576.415,79 -276.512,55
Kapital & Wert Immobilienbesitz AG,
1080 Wien ¢ 25.485.406,23 98,91%  22.130.104,91 -6.175,23
EB Immobilien Invest GmbH, 1080 Wien 339.365,00 99,00% -3.779.255,51 -978.899,16
EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1190 Wien,
Rampengasse KEG, 1080 Wien 2.023.306,30 99,90% 2.776.515,01 81.227,27
EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1110 Wien,
Simmeringer HauptstraBe 24 KEG,
1080 Wien 2.237.072,40 99,90% 317.711,95 -7.804,79
ECO Einkaufszentrum Meitingen
GmbH & Co. KG, Minchen 948,00 94,80% -946.951,39 -311.647,57
ECO Fachmarktzentren GmbH & Co. KG,
Minchen 948,00 94,80% -456.117,26 -283.073,95
ECO Buroimmobilien GmbH & Co. KG,
Munchen 948,00 94,80% -2.495.622,65 -1.388.187,62
ECO Business-Immobilien-Beteiligungen
GmbH, 1080 Wien 4.035.000,00 100,00% -9.605.217,42 -2.267.780,97
EBI Beteiligungen GmbH, 1080 Wien 35.000,00 100,00% -34.453,87 -16.868,82
Immobilien-Allianz Holding GmbH,
1080 Wien 17.500,00 100,00% -2.421.893,69 -1.360.219,03
ECO Fachmarktzentrum Pocking GmbH &
Co. KG, Miinchen 1.698,00 94,80% -566.563,17 9.588,50
ECO Business-Immobilien Deutschland
GmbH, Miinchen 25.000,00 100,00% -931.018,09 -193.641,02
ECO Eastern Europe Real Estate AG,
1080 Wien 46.343.375,00 92,60% 55.323.321,53 2.915.050,06
ECO Finance Holding GmbH 35.000,00 100,00% 31.940,45 -661,69
ECO Fachmarktzentrum Geiselhdring
GmbH & Co KG, Miinchen 1.698,00 94,80% -296.732,51 -3.746,68
ECO Real Estate Luxembourg S.a.r.l. 12.500,00 100,00% -2.910.695,55 -1.897.346,84
PI Immobilien GmbH 85.236,87 100,00%  -36.657.753,57 -22.183.868,41
PI Beteiligungen GmbH 85.236,87 100,00% -49.948,00 -314,56
ECO Buroimmobilie Starnberg Percha
GmbH & Co. KG , Miinchen 948,00 94,80% -505.833,62 -87.562,66
ECO Buroimmobilie Petersbrunnerstr
GmbH & Co. KG , Miinchen 948,00 94,80% -961.531,19 -151.823,12
ECO Buroimmobilie Darmstadt
GmbH & Co. KG, Miinchen 948,00 94,80% -224.689,90 81.034,70
ECO Fachmarktzentrum Naabtalcenter
GmbH & Co. KG, Minchen 948,00 94,80% -528.692,99 -173.431,37
ECO Beteiligungen Holding GmbH & Co.
KG 188.943,75 100,00% 63.425,76 -124.466,20

Summe

81.079.538,84

15.970.993,93

-28.895.785,74

(1) Die Kapital & Wert Immobilienbesitz AG bilanziert auf den 30.09.
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4.1.2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Die konzerninterne Finanzierung der ECO-Gruppe (Eigenkapitalanteil des Konzerns) von Immobilien-
erwerben in oder durch Tochtergesellschaften erfolgt tiber die ECO Finance Holding GmbH sowie die
ECO Treasury GmbH.

Von den ausgewiesenen Ausleihungen an verbundene Unternehmen in H6he von
EUR 274.102.414,19  (31.12.2008: TEUR  271.909) betreffen @ EUR  272.352.414,19

(31.12.2008: TEUR 270.159) die ECO Treasury. Die gesamten Ausleihungen gegentber verbunde-
nen Unternehmen werden fremduiblich verzinst und sind langfristig.

4.2. Umlaufvermdgen

4.2.1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Zusammensetzung: 31.12.09 31.12.08
EUR EUR
Inland
Bruttowert = Nettowert 9.012,00 28.390,00
Liegenschafts- und Beteiligungsverkauf
Bruttowert 450.000,00 450.000,00
Wertberichtigung -375.000,00 -375.000,00
Nettowert 75.000,00 75.000,00
Verrechnung Hausverwaltungen
Bruttowert = Nettowert 58.145,86 32.001,99
Offene Mieten
Bruttowert 523.217,85 394.713,04
Wertberichtigung -285.101,80 -270.439,13
Nettowert 238.116,05 124.273,91
Bilanzwert 380.273,91 259.665,90

Im Zusammenhang mit der Forderung aus dem Liegenschafts- und Beteiligungsverkauf ist anzumer-
ken, dass ein noch aushaftender Kaufpreis in Héhe von EUR 450.000,00 vom Kéaufer auf einem Treu-
handkonto hinterlegt wurde. Die Auszahlung dieses Betrages erfolgt nach vollstandiger Erfilllung der
Treuhandbedingungen. Aus Vorsichtsgriinden wurde eine Wertberichtigung dieser Forderung in Hohe
von EUR 375.000,00 vorgenommen.
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4.2.2. Forderungen gegentiber verbundenen Unternehmen

Die Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen des Geschéftsjahres stellen sonstige Forde-

rungen dar und setzen sich wie folgt zusammen:

Zusammensetzung

Projektgesellschaft Nymphe 82 mbH

ECO Finance Holding GmbH

PI Marktstrafe 6 GmbH & Co OG

MEZ GmbH

ECO Beteiligungen Holding GmbH & Co KG

ECO Business-Immobilien-Beteiligungen GmbH & Co.,
1030 Wien, Schwarzenbergplatz 7+8 OEG

ECO Business-Immobilien-Beteiligungen GmbH

Immobilien-Allianz Holding GmbH

Verrechnung Steuerumlage Gruppengesellschaften

Ergebnisverrechnung EBI Beteiligungen GmbH & Co,
1190 Wien, Rampengasse 3-5 KEG

Ergebnisverrechnung EBI Beteiligungen GmbH & Co,
1110 Wien Simmeringer Hauptstrale 24 KEG

Ergebnisverrechnung Trading OEGs

Summe

31.12.09 31.12.08
EUR EUR
925.000,00 0,00
119.376,47 113.475,73

40.000,00 0,00
35.000,00 0,00
21.916,98 1,00
0,00 10.647.085,00

0,00 5.113.522,14

0,00 1.783.256,74
286.012,88 254.681,42
786.710,81 705.564,77
190.464,05 198.261,04
0,00 541.817,03
2.404.481,19 19.357.664,87

Es wurden keine Wertberichtigungen vorgenommen. Die Verrechnungskonten der verbundenen Un-
ternehmen wurden mit einem Zinssatz von 5,2 % kontokorrentmafig verzinst.

4.2.3. Sonstige Forderungen und Vermogensgegenstande

Die sonstigen Forderungen und Vermdgensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.09 31.12.08
EUR EUR
Darlehen Mieter 29.203,68 0,00
Forderung Finanzamt Minchen (Vorsteuer) 426,20 12.813,84
Kurzfristige sonstige Forderungen 2,68 26.849,01
Sonstige Forderungen Finanzinstrumente 0,00 71.470,84
Summe 29.632,56 111.133,69

Es wurden keine Wertberichtigungen vorgenommen.
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4.2.4. Zusatzangaben gem. § 225 (3), (4), 8 226 (5) UGB

Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen
Sonstige Forderungen und Vermégensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Summe

Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen
Sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Summe

B|Ia2rznwert davon Restlaufzeit
31.12.2009 mehr als 1 Jahr
EUR EUR
2.404.481,19 1.263.187,74
29.632,56 0,00
380.273,91 0,00
2.814.387,66 1.263.187,74
B|Ia2rznwert davon Restlaufzeit
31.12.2008 mehr als 1 Jahr
EUR EUR
19.357.664,87 18.815.847,84
111.133,69 0,00
259.665,90 0,00

19.728.464,46

18.815.847,84

4.2.5. Nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksame Ertrage

In den Posten der sonstigen Forderungen sind Ertrdge in unwesentlicher Hohe enthalten, die erst

nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

4.2.6. Guthaben bei Kreditinstituten

Zusammensetzung:

Guthaben bei Kreditinstituten
Summe

4.2.7. Aktive Rechnungsabgrenzung

Zusammensetzung:

Aktive Rechnungsabgrenzung

Summe

31.12.09 31.12.08
EUR EUR
809.785,11 1.050.046,61
809.785,11 1.050.046,61

31.12.09 31.12.08
EUR EUR
374.249,18 418.648,67
374.249,18 418.648,67
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Die aktiven Rechnungsabgrenzungen enthalten im Geschéftsjahr 2009 Zinsaufwendungen resultie-
rend aus Caps in Hoéhe von EUR 241.566,63 (2008: TEUR 285) und Zinsen in HOhe von
EUR 122.000,00 (2008: TEUR 134).

4.3. Eigenkapital

4.3.1. Grundkapital

Zusammensetzung:
Nominale Nominale am
Anzahl je Stick 31.12.09 31.12.08
(in Stick) EUR EUR EUR
Stammaktien 34.100.000 10,00 341.000.000,00 341.000.000,00
Summe 34.100.000 341.000.000,00 341.000.000,00

Bei den ausgegebenen Aktien handelt es sich um Stiickaktien. Samtliche Aktien lauten auf Inhaber.
Das Grundkapital ist zur Génze einbezahlt.

Auf Grundlage des Beschlusses der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom 22.5.2007
Uber die ordentliche Erh6hung des Grundkapitals wurde das Grundkapital der Gesellschaft durch eine
ordentliche Kapitalerhhung von Nominale EUR 250.000.000,00 um Nominale EUR 91.000.000,00
auf Nominale EUR 341.000.000,00 durch Ausgabe von Stiick 9.100.000 auf Inhaber lautende Stiick-
aktien im Juni 2007 erhoht. Diese ordentliche Kapitalerhhung wurde mit 30.06.2007 im Firmenbuch
eingetragen.

Im Geschaftsjahr 2009 sowie in der Vergleichsperiode gab es keine Anderung des Grundkapitals der
ECO.

4.3.1.1. Von Dritten gehaltene Aktien

Es werden keine Aktien von Dritten, Aktionaren bzw. von abhangigen Unternehmen fur Rechnung der
Gesellschaft gehalten.

4.3.1.2. Eigene Anteile

Die Gesellschaft halt keine eigenen Aktien.
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4.3.1.3. Genehmigtes Kapital

Der Vorstand der Gesellschaft wurde mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung der Gesell-
schaft 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 Stiick 12.500.000 auf Inhaber lautende Stlickaktien zum
Mindestausgabekurs von 100 % des anteiligen Betrags am Grundkapital in einer oder mehreren Tran-
chen auch unter ganzlichem oder teilweisem Bezugsrechtsausschluss gegen Bar- oder Sacheinlage
zu erh6hen und den Ausgabekurs sowie die Ausgabebedingungen im Einvernehmen mit dem Auf-
sichtsrat festzusetzen.

4.3.1.4. Bedingtes Kapital

Die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft vom 21.5.2008 hat beschlossen, das Grundkapi-
tal der Gesellschaft um bis TEUR 100.000 durch Ausgabe von bis zu Stick 10.000.000 auf Inhaber
lautende Stiuickaktien bedingt zu erhéhen. Die bedingte Kapitalerh6hung wird nur insoweit durchge-
fuhrt, als Inhaber von ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen von dem ihnen eingerdumten
Umtausch- oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der Ausgabebetrag darf nicht unter dem anteiligen
Betrag des Grundkapitals liegen. Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates
die Einzelheiten der Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhhung festzusetzen. Der Aufsichtsrat wur-
de erméchtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien auf Grundlage des
bedingten Kapitals ergeben, zu beschlie3en.

4.3.1.5. Wandelschuldverschreibung

Der Vorstand wurde von der am 21.5.2008 abgehaltenen ordentlichen Hauptversammlung ermachtigt,
bis zum 21.5.2013 mit Zustimmung des Aufsichtsrates Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein
Umtausch- oder Bezugsrecht von bis Stiick 10.000.000 auf Inhaber lautende Stammaktien der Ge-
sellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu TEUR 100.000 verbunden ist, in
einer oder mehrerer Tranchen auszugeben und alle weiteren Bedingungen der Wandelschuldver-
schreibung festzusetzen.

Weiters wurde der Vorstand erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates nach MalRgabe der akti-
enrechtlichen Vorschriften die Ausgabe- und Ausstattungsmerkmale sowie die Bedingungen der
Wandelschuldverschreibungen, insbesondere Zinssatz, Ausgabekurs, Laufzeit und Stiickelung, Ver-
wasserungsbestimmungen, Wandlungszeitraum und Wandlungspflichten, Wandlungsverhéltnis sowie
Wandlungspreis bzw. Bezugsbedingungen zu bestimmen.

Der Bezug der Aktien nach einer Wandlung erfolgt nach MalRgabe des ebenfalls in der ordentlichen
Hauptversammlung vom 21.5.2008 beschlossenen bedingten Kapitals. Der Preis der Wandelschuld-
verschreibungen ist unter Berticksichtigung anerkannter finanzmathematischer Methoden in einem
anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln, das heif3t insbesondere anhand des Preises einer
Ublichen festverzinslichen Schuldverschreibung unter Berlicksichtigung des Wertes des Wandlungs-
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rechts und der sonstigen, konkreten Ausstattungsmerkmale der Wandelschuldverschreibungen (z.B.
Recht zur vorzeitigen Kiindigung der Wandelschuldverschreibungen, Wandlungspflicht, Recht zur
Zahlung eines Geldbetrages an Stelle der Wandlung, fixes oder variables Wandlungsverhaltnis, etc),
der Kreditwirdigkeit der Gesellschaft oder des aktuellen Marktzinses.

Der Ausgabebetrag der bei Austibung des Wandlungsrechtes auszugebenden Aktien ist ausgehend
von dem aktuellen volumengewichteten Durchschnittskurs der Aktien bei Zuteilung der Schuldver-
schreibung zu ermitteln; dabei ist ein Aufschlag anzustreben, der sich aus der erwarteten Kursent-
wicklung auf Grund der Einschatzung von Analysten sowie der bei vergleichbaren Kapitalmarkttrans-
aktionen erzielten Aufschlage sowie der aktuellen allgemeinen Kapitalmarktsituation ableitet.

Das Bezugsrecht der Aktionare wurde ausgeschlossen.

4.3.1.6. Aktienruckkauf

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom 20.5.2009 wurde der Vor-
stand ermachtigt, bis zu 5 % des Grundkapitals der Gesellschaft eigene Aktien bis zum 20.11.2011 zu
einem niedrigsten Gegenwert von EUR 1,00 und einem héchsten Gegenwert von EUR 7,00 pro Aktie
zu erwerben. Der Vorstand wurde ebenfalls erméchtigt, die Rickkaufbedingungen festzusetzen, wo-
bei der Vorstand den Vorstandsbeschluss und das darauf beruhende Rickkaufprogramm einschliel3-
lich dessen Dauer entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen jeweils zu verdffentlichen hat. Die
Erméachtigung kann ganz oder teilweise und auch in mehreren Teilbetrdgen und in Verfolgung eines
oder mehrerer Zwecke durch die Gesellschaft, durch ein Tochterunternehmen oder fir Rechnung der
Gesellschaft durch Dritte ausgetibt werden. Der Handel mit eigenen Aktien ist als Zweck des Erwerbs
ausgeschlossen.

Der Vorstand wurde weiters erméachtigt, eigene Aktien als Gegenleistung fur den Erwerb von Unter-
nehmen, Betrieben, Teilbetrieben oder Anteilen an einer oder mehreren Gesellschaften im In- und
Ausland zu verwenden.

SchlieB3lich wurde der Vorstand ermachtigt, erworbene eigene Aktien jederzeit Uber die Borse oder
durch ein offentliches Angebot zu verduf3ern und die VeraufRerungsbedingungen festzusetzen, ohne
weiteren Beschluss der Hauptversammlung einzuziehen und bis zum 20.5.2014 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats auf jede andere gesetzlich zulassige Art, auch aul3erbdrslich, zu veraufBern, wobei der
Vorstand auch Uber den Ausschluss der allgemeinen Kaufmaoglichkeit entscheiden kann.

4.3.1.7. Wechselseitige Beteiligung (8 240 Z 9 UGB)

Es bestehen keine wechselseitigen Beteiligungen.
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4.3.2. Gebundene Kapitalriicklagen

Die Rucklagen entwickelten sich wie folgt:

2009 2008

EUR EUR
Stand am 1. Janner 43.410.625,00 43.410.625,00
Einstellung 0,00 0,00
Stand am 31. Dezember 43.410.625,00 43.410.625,00

4.3.3. Gewinnrucklagen

4.3.3.1. Gesetzliche Ricklagen

Der gesetzliche Hochstbetrag gem. § 229 Abs. 6 UGB wurde durch die gebundenen Kapitalriicklagen
bereits erreicht.

4.3.4. Bilanzgewinn

31.12.09 31.12.08
EUR EUR
Ergebnisvortrag aus dem Vorjahr 3.421.102,29 3.251.339,39
Jahresergebnis 3.826.999,91 169.762,90
Stand zum Ende des Geschaéftsjahres 7.248.102,20 3.421.102,29

Es bestehen keine Ausschittungssperren.
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4.4. Sonstige Ruckstellungen

Der in der Bilanz ausgewiesene Betrag in Hohe von EUR 917.578,12 (Vorjahr: TEUR 838) setzt sich
aus folgenden Ruckstellungen zusammen:

Zusammensetzung: 31.12.09 31.12.08
EUR EUR
Liegenschaftsverkauf Schottenfeldgasse 400.000,00 400.000,00
Prozesskosten 106.100,00 119.700,00
Jahresabschluss und Wirtschaftspriifung 115.000,00 85.000,00
Steuerberatung 65.000,00 2.000,00
Erstellung von Liegenschaftsgutachten 95.000,00 75.500,00
Erstellung Geschéftsbericht 59.000,00 50.000,00
Finanzierungskosten 39.778,12 39.778,12
Umbau Liegenschaft 12.000,00 37.000,00
Ausstehende Eingangsrechnungen 20.000,00 20.000,00
Zinsen 1.700,00 4.700,00
Sonstiges 4.000,00 4.000,00
Summe 917.578,12 837.678,12
4.5. Verbindlichkeiten
4.5.1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Zusammensetzung: 31.12.09 31.12.08
EUR EUR

Immobilienleasing 3.075.146,42 3.199.270,03
Lieferungen und Leistungen 167.136,02 204.492,77
Sonstige 7.905,68 183.700,82
Summe 3.250.188,12 3.587.463,62
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4.5.2. Verbindlichkeiten gegenltber verbundenen Unternehmen

Zusammensetzung:

St. Magdalen Projektentwicklungs- und
Verwertungsgesellschaft m.b.H.

ECO Hotel und Fachmarktzentrum Ansfelden GmbH

ECO Eastern Europe Real Estate AG

GETINA Immobilien-Management GmbH

ECO CEE & Real Estate Development GmbH

ECO Business-Immobilien-Beteiligungen GmbH

Immobilien-Allianz-Holding GmbH

Ergebnisverrechnung I-A-H GmbH & Co. OEGs

Ergebnisverrechnung ECO Buroimmobilien
GmbH & Co. KG

Ergebnisverrechnung ECO Buroimmobilie Starnberg
Petersbrunner StraRe GmbH & Co. KG

Ergebnisverrechnung ECO Einkaufszentrum
Meitingen GmbH & Co. KG

Ergebnisverrechnung ECO Fachmarktzentrum
Pocking GmbH & Co KG

Ergebnisverrechnung ECO Biroimmobilie
Starnberg Percha GmbH & Co. KG

Ergebnisverrechnung ECO Fachmarktzentrum
Naabtalcenter GmbH & Co. KG

Ergebnisverrechnung ECO Buroimmobilie
Darmstadt GmbH & Co. KG

Ergebnisverrechnung ECO Fachmarktzentrum
Geiselhéring GmbH & Co KG

Ergebnisverrechnung ECO Fachmarktzentren
GmbH & Co. KG

Ergebnisverrechnung ECO Beteiligungen Holding

GmbH & Co KG

Summe

31.12.09 31.12.08
EUR EUR

4.426.816,00 4.208.000,00
0,00 4.174.697,31
2.468.718,62 2.171.539,93
1.401.233,88 1.331.971,37
77.242,02 73.423,97
9.200.137,65 0,00
2.513.700,57 0,00
0,00 3.006.343,55
2.366.798,27 1.050.796,41
912.479,58 768.551,26
898.657,92 603.216,02
466.809,26 475.899,16
480.478,27 397.468,87
502.148,96 337.736,02
213.954,02 290.774,92
266.762,41 263.210,56
433.347,15 164.993,05
125.517,99 1.051,79

26.754.802,57

19.319.674,19
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4.5.3. Sonstige Verbindlichkeiten
Zusammensetzung:

Darlehen Wiener Stadtische Allgemeine Versicherung
Darlehen conwert Immobilien Invest SE

Darlehen conwert Treasury OG

Erhaltene Kautionen

Lfd. Verrechnung ECO Management GmbH
Verbindlichkeiten ggu Finanzamt

Ubrige

Summe

31.12.09 31.12.08
EUR EUR

27.200.000,00 28.900.000,00
0,00 10.825.336,32
26.201,17 1.413.489,21
575.636,72 562.494,16
69.417,90 238.673,87
106.060,71 29.967,25
629.181,09 365.089,12

28.606.497,59

42.335.049,93

Im Geschaftsjahr 2009 wie auch im Vorjahr resultieren die Verbindlichkeiten gegeniiber der ECO Ma-

nagement GmbH aus der laufenden Managementgebiihr.

Verbindlichkeiten und Restlaufzeiten

. Restlaufzeit von
Bilanzwert am

Restlaufzeit

Restlaufzeit von

bis zu einem zwischen einem mehr als funf
31.12.2009 Jahr und funf Jahren Jahren
EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten 53.669.988,85 3.667.953,36 13.480.816,86 36.521.218,63
Leasingverbindlichkeiten 3.075.146,42 102.636,71 393.348,08 2.579.161,63
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 175.041,70 175.041,70 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegentiber

verbundenen Unternehmen 26.754.802,57 180.000,00 26.574.802,57 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 28.606.497,59 3.106.497,59 6.800.000,00 18.700.000,00
Summe 112.281.477,13 7.232.129,36 47.248.967,51 57.800.380,26
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Restlaufzeit von Restlaufzeit Restlaufzeit von

Bilanzwert am . ) . ) N
bis zu einem zwischen einem mehr als flnf

31.12.2008

Jahr und funf Jahren Jahren
EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten 71.618.987,98 3.659.604,25 14.768.084,59 53.191.299,14
Leasingverbindlichkeiten 3.199.270,03 86.910,95 396.985,06 2.715.374,02
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 388.193,59 388.193,59 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegeniber

verbundenen Unternehmen 19.319.674,19 7.181.040,86 12.138.633,33 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 42.335.049,93 15.135.049,93 6.800.000,00 20.400.000,00
Summe 136.861.175,72 26.450.799,58 34.103.702,98 76.306.673,16

Nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksame Aufwendungen

In den ,sonstigen Verbindlichkeiten* sind Aufwendungen in Héhe von EUR 628.897,78 (Vorjahr:
TEUR 604) enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam werden.

4.5.4. Dingliche Sicherheiten

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten wurden génzlich hypothekarisch gesichert, ebenso
die sonstigen Verbindlichkeiten gegeniber einer Versicherungsgesellschaft, die im Zusammenhang
mit einer Immobilienfinanzierung stehen. Fur das ebenfalls langfristige Darlehen der Investkredit mit
einem Buchwert zum 31.12.2009 in Héhe von EUR 3.273.729,15 (31.12.2008: TEUR 7.774) wurden
Aktien der Kapital & Wert Immobilienbesitz AG verpféandet.

4.5.5. Nachrangiges Kapital

In den Verbindlichkeiten ist kein nachrangiges Kapital enthalten.

4.6. Eventualverbindlichkeiten

Die unter der Bilanz ausgewiesenen Eventualverbindlichkeiten betreffen Haftungen, welche die
ECO Business-Immobilien AG als Konzernobergesellschaft fir Konzerngesellschaften ausschlieflich
im Rahmen von Fremdfinanzierungen gegeniiber Fremdkapitalgebern zu deren Absicherung uber-
nommen hat. Das per 31.12.2009 aushaftende Obligo fur derartige Haftungstibernahmen betrug rund
EUR 376,2 Mio. (31.12.2008: rund EUR 534,8 Mio.). Davon entfallen EUR 257,2 Mio. (31.12.2008:
EUR 220,7 Mio.) auf Garantien, EUR 83,3 Mio. (31.12.2008: EUR 76,0 Mio.) auf Blrgschaften sowie
EUR 35,8 Mio. (31.12.2008: EUR 40,6 Mio.) auf Haftungs- und Patronatserklarungen. In der Ver-
gleichsperiode bestand dariiber hinaus fur ein Obligo in Hohe von EUR 197,5 Mio. eine Zinszahlungs-
garantie.
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5. ERLAUTERUNGEN ZU POSTEN DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

5.1. Umsatzerlose

Die Umsatzerlése setzen sich wie folgt zusammen:

2009 2008

EUR EUR
Miet-Erlose 9.212.265,89 9.580.634,24
Betriebskosten-Erlose 2.523.210,68 2.589.362,09
Summe 11.735.476,57 12.169.996,33

Die Umsatzerlése werden ausschlief3lich im Inland getatigt.

5.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die Ertrage aus dem Abgang von Anlagevermdégen in 2009 in Hoéhe von EUR 578.053,79
(2008: TEUR 968) wurden Uberwiegend durch die Veréduf3erung von zwei Liegenschaften erzielt.

2009 2008

EUR EUR
Verkaufserlos 4.249.750,00 4.213.000,00
Buchwertabgang -3.546.243,24 -3.139.519,56
Sonstige Aufwendungen -125.452,97 -105.277 50
Summe 578.053,79 968.202,94

Die Ubrigen betrieblichen Ertrage in Héhe von EUR 1.302.665,32 (2008: TEUR 438) beinhalten
unter anderem Weiterverrechnung von Aufwendungen an Tochtergesellschaften, die unter der Positi-
on sonstige betriebliche Aufwendungen ausgewiesen sind, sowie 925.000,00 (2008: TEUR 0,00) fur
Leistungen beim Ankauf, Development und Verkauf einer Liegenschaft in Deutschland.
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5.3. Hauseigentimeraufwendungen

Die Hauseigentiimeraufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2009 2008

EUR EUR
Weiterverrechnete Betriebskosten 2.523.210,68 2.614.958,10
Betriebskosten aus Leerstehungen 598.290,73 481.801,27
Maklerprovisionen 23.204,50 42.043,50
Wartung und Instandhaltung 485.779,80 101.094,55
Werbung und Marketing fur Mietobjekte 166.918,61 120.345,39
Wertberichtigungen zu Mietforderungen 24.172,99 332.615,90
Anmietungen und Bestandszinsen 61.803,49 80.022,01
Aufwendungen Schottenfeldgasse 460.328,76 694.589,86
Sonstige Hauseigentimeraufwendungen 118.730,82 88.248,24
Summe 4.462.440,38 4.555.718,82

5.4. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

2009 2008

EUR EUR
Aufwand iZm Kapitalmarktbetreuung 386.750,43 1.384.432,67
Aufsichtsratvergttungen 92.200,00 85.000,00
Managementgebihren 971.164,70 1.014.295,09
Wirtschaftsprifung und Steuerberatung 324.483,42 322.315,34
Rechtsberatung 265.865,87 488.960,43
Finanzkommunikation 38.400,00 82.800,00
Gutachten und sonstige Beratung 669.505,11 732.255,34
Forderungsverzichte 5.646.532,15 0,00
Einmalige Kredithebenkosten 718,00 2.415,00
Kosten des Geldverkehrs 101.418,76 12.054,70
Sonstige Steuern und Abgaben 110.105,85 37.473,38
Werbeaufwand 260.745,96 625.585,21
Aufwand Due Dilligence 260.000,00 0,00
Sonstige 262.399,18 49.661,19
Summe 9.390.289,43 4.837.248,35
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Die Forderungsverzichte in Héhe von EUR 5.646.532,15 (2008: TEUR 0) wurden im Zusammenhang
mit der VerdufRerung von im Wesentlichen indirekten Beteiligungen abgegeben.

5.5. Ertrage aus verbundenen Unternehmen

Die Ertrage aus Beteiligungen an verbundenen Unternehmen in Hoéhe von EUR 3.173.400,39
(2008: TEUR 413) resultieren aus den Beteiligungen an folgenden Personengesellschaften.

Beteiligungsertrage von Personengesellschaften:

2009 2008
EUR EUR
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Siebenbrunneng. OEG 812.851,10 0,00
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Projekt Finf OEG 606.018,97 22.654,87
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Projekt Zwei OEG 341.555,82 0,00
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Projekt Zehn OEG 289.324,59 205.863,10
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Schodnbrunner Schlof3stralle OEG 281.845,72 0,00
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Projekt Drei OEG 219.133,13 0,00
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Projekt Vier OEG 159.295,17 0,00
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Projekt Acht OEG 143.449,80 0,00
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Schlickgasse OEG 84.733,05 0,00
EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1190 Wien,

Rampengasse KEG 81.146,04 0,00
ECO Buroimmobilie Darmstadt GmbH & Co KG 76.820,90 0,00
Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co.

Projekt Eins OEG 68.136,20 0,00
ECO Fachmarktzentrum Pocking GmbH & Co KG 9.089,90 0,00
ECO Fachmarktzentren GmbH & Co. KG 0,00 119.459,96
ECO Fachmarktzentrum Naabtalcenter

GmbH & Co. KG 0,00 64.917,73
Summe 3.173.400,39 412.895,66

Die Konzernobergesellschaft hat im Geschéftsjahr 2009 und in der Vergleichsperiode keine Ausschiit-
tungen erhalten.
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5.6. Ertrdge aus dem Abgang von Finanzanlagen

Die Ertrage aus dem Abgang von Beteiligungen im Geschaftsjahr 2009 resultieren aus der Veraul3e-
rung der zu 50 % gehaltenen OEG-Anteile an die conwert-Gruppe, der Anteile an der MSU Immobi-
lientreuhand GmbH und der Anteile an der Theobaldgasse Immobilien Beteiligungs GmbH sowie an
der Theobaldgasse 19 Real Beteiligungs GmbH.

Den Verkauferldsen von insgesamt EUR 1.736.799,42 (2008: TEUR 435) standen Aufwendungen von
EUR 562.066,72 (2008: TEUR 76) gegenuber, wodurch ein Erfolg von EUR 1.174.732,70 (2008:
TEUR 360) erzielt wurde.
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5.7. Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen

Die Aufwendungen aus Beteiligungen an verbundenen Unternehmen resultieren aus Beteiligungen an

folgenden Personengesellschaften:

ECO Buroimmobilien GmbH & Co KG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt Neun

OEG

ECO Einkaufszentrum Meitingen GmbH & Co KG

ECO Fachmarktzentren GmbH & Co KG

ECO Fachmarktzentrum Naabtalcenter
GmbH & Co. KG

ECO Buroimmobilie Starnberg Petersbrunner
StraRe GmbH & Co. KG

ECO Beteiligungen Holding GmbH & Co. KG

ECO Buroimmobilie Starnberg Percha
GmbH & Co. KG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1070 Wien,

WestbahnstralRe 28 OEG

EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1110 Wien,
Simmeringer Hauptstralle 24 KEG

ECO Fachmarktzentrum Geiselhéring GmbH & Co KG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt
Funf OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1050 Wien,

Siebenbrunnengasse 19-21 OEG

ECO Fachmarktzentrum Pocking GmbH & Co KG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt
Drei OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt
Zwei OEG

ECO Buroimmobilie Darmstadt GmbH & Co. KG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1120 Wien,
Schonbrunner Schlof3stralRe 38-42 OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt
Vier OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt
Acht OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt
Neun OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. 1070 Wien,
WestbahnstralRe 28 OEG

Immobilien-Allianz Holding GmbH & Co. Projekt
Eins OEG

EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1190 Wien,
Rampengasse KEG

Summe

2009 2008
EUR EUR
1.316.001,86 1.124.589,70
479.673,19 0,00
295.441,90 253.438,29
268.354,10 0,00
164.412,94 0,00
143.928,32 636.257,22
124.466,20 1.051,79
83.009,40 302.769,13
62.143,84 0,00
7.796,99 157.414,92
3.551,85 95.233,50
0,00 515.144,46
0,00 468.113,13
0,00 235.761,41
0,00 205.918,48
0,00 184.933,60
0,00 148.151,40
0,00 124.927,25
0,00 108.415,21
0,00 54.773,47
0,00 31.989,71
0,00 30.216,79
0,00 29.599,21
0,00 11.220,46
2.948.780,59 4.719.919,13
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Die Abschreibung von Finanzanlagevermégen in Héhe von TEUR 4.253 im Geschéftsjahr 2008 resul-
tiert aus einer au3erplanméafigen Abwertung der Beteiligung an der Kapital & Wert Immobilienbesitz
AG.

5.8. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Das Jahresergebnis ist mit einer Osterreichischen Korperschaftsteuer in Hohe von EUR 8.750,00
(2008: TEUR 4) belastet. Weiters wurde durch Veranlagungen in Deutschland Kérperschaftsteuer in
Hoéhe von EUR 513.886,42 (2008: TEUR -12) gutgeschrieben. Darlber hinaus erfuhr der im Ge-
schaftsjahr 2005 abgeschlossene Gruppenvertrag im Vorjahr eine Abanderung, wodurch eine Evi-
denzhaltung der Verluste der einzelnen Gruppenmitglieder beim Gruppentrager erfolgt. Im Geschéfts-
jahr 2009 wurde fir die steuerliche Nachbelastung der nachsten Jahre beim Gruppentrager Vorsorge
durch Bildung einer Steuerumlage in Hohe von EUR 1.767.000,00 (2008: TEUR 0) getroffen, eine
Umlage auf die einzelnen Gruppenmitglieder erfolgt nicht. Der Gruppenvertrag wird jahrlich um die
jeweilig neu hinzutretenden Gruppenmitglieder erweitert.

5.9. Aktivierbare latente Steuern

Vom Wahlrecht des § 198 Abs. 10 UGB, latente Gewinnsteuern auf temporéare Differenzen zwischen
dem unternehmensrechtlichen und dem steuerlichen Ergebnis zu aktivieren, wurde nicht Gebrauch
gemacht. Der Stand der aktivierbaren latenten Steuern zum 31.12.2009 betragt EUR 388.552,07 (Vor-
jahr: TEUR 421).

Der Berechnung der latenten Steuern fur 2009 liegt der geltende Korperschaftsteuersatz von 25 %
zugrunde.

5.10. Sonstige Angaben

In der ordentlichen Hauptversammlung vom 20. Mai 2009 wurde die Deloitte Audit Wirtschaftspri-
fungs GmbH zum Abschlussprufer gewahlt. Hinsichtlich der Angaben gem. § 237 Z 14 UGB wird auf
den Konzernabschluss verwiesen.

Die ECO Business-Immobilien AG hat im Geschéftsjahr 2008 hinsichtlich einer Immobilie in Langen-
zersdorf eine Kaufoption zu einem Kaufpreis von EUR 2,1 Mio. eingerdumt, die im Dezember 2009
angenommen wurde. Das Eigentum an der Liegenschaft wird voraussichtlich im 2. Quartal 2010 an
den Kéaufer Ubergehen.
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6. ORGANE, ARBEITNEHMERINNEN

6.1. Arbeitnehmerinnen

Die Gesellschaft beschéftigte im Geschéftsjahr keine Dienstnehmerinnen.

6.2. Organe des Unternehmens

Im Geschaftsjahr 2009 waren Herr KR Friedrich Scheck mrics (Vorsitzender des Vorstandes) und Herr
Mag. Wolfgang Gdssweiner als Vorstand tatig. Die Mitglieder des Vorstandes vertreten die Gesell-
schaft gemeinsam bzw. mit einem Gesamtprokuristen. Herr KR Friedrich Scheck wmrics ist per
31.1.2010 aus dem Vorstand ausgeschieden. Dipl.-Kfm. Frank Briin Frics wurde vom Aufsichtsrat der
Gesellschaft mit Wirkung zum 1.02.2010 zum Mitglied des Vorstandes bestellt. Der Vorstand der ECO
besteht damit aus Mag. Wolfgang Gossweiner, der vom Aufsichtsrat mit Wirkung vom 1.02.2010 zum
Sprecher des Vorstandes ernannt wurde, und Dipl.-Kfm. Frank Briin Frics.

Der Aufsichtsrat setzte sich wie folgt zusammen:

Dr. Alexander Schoeller (Stellvertreter des Vorsitzenden, ab 20.01.2009 Vorsitzender)
Mag. Johann Kowar (Stellvertreter des Vorsitzenden)

ao. Univ. Prof. Mag. Dr. Franz H6rmann

Komm.-Rat Dipl. Ing. Gottfried Johann Parizek

Thomas Rohr (mit 20.05.2009 in den Aufsichtsrat gewahlt)

Ing. Andreas Nittel (mit 20.05.2009 in den Aufsichtsrat gewahlt)

Mag. Franz Zwickl (Vorsitzender bis 20.01.2009, ausgeschieden per 20.05.2009)
Gunter Kerbler (ausgeschieden per 20.05.2009)

Mit Wirkung zum 20.01.2009 hat Herr Mag. Franz Zwickl den Vorsitz des Aufsichtsrates zurtickgelegt.
Der Aufsichtsrat hat daraufhin Herrn Dr. Alexander Schoeller zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates
gewahlt. Herr Mag. Franz Zwickl und Herr Gunter Kerbler sind am 20.05.2009 aus dem Aufsichtsrat
ausgeschieden. Die Hauptversammlung vom 20.05.2009 hat Herrn Thomas Rohr sowie Herrn Ing.
Andreas Nittel in den Aufsichtsrat gewahlt.
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Den Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates wurden weder Kredite noch Vorschisse ge-
wahrt noch wurden Haftungsverhéltnisse zugunsten dieser Personen eingegangen.

Es wurden Aufsichtsratsvergitungen in Hohe von EUR 92.200,00 (2008: TEUR 85) ausgewiesen. Der
Vorstand erhielt wie im Vorjahr keine Vergutungen von der Gesellschaft.

Wien, am 15. Marz 2010

DER VORSTAND

Mag. Wolfgang Géssweiner e.h. Dipl.-Kfm. Frank Brin Frics e.h.
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ECO Business-Immobilien AG
1010 Wien, Opernring 1

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.
(Betrage in EUR)

DEZEMBER

ANLAGEVERMOGEN

I. Sachanlagen
1. Grundstucke, grundsticksgleiche Rechte und Bauten,
einschlief3lich der Bauten auf fremden Grund *
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
3. Geleistet Anzahlungen und Anlagen in Bau

Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene
Unternehmen

Summe Anlagevermdgen

* davon Grundwert EUR 28.686.274,40

Entwicklung der kumulierten Abschreibungen

I. Sachanlagen
1. Bebaute Grundstiicke und
Bauten auf fremden Grund
2. Betriebs- und Geschéftsausstattung
3. Geringwertige Wirtschaftsgliter

Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2009
Anschaffungskosten Buchwerte
01.01.2009 Zugange Abgéange Umbuchungen 31.12.2009 31.12.2009 01.01.2009
165.873.189,53 270.048,71 3.937.354,52 421.926,52 162.627.810,24 148.751.594,19 154.654.407,74
27.106,72 0,00 0,00 0,00 27.106,72 12.365,01 17.441,85
150.556,83 273.439,69 0,00 -421.926,52 2.070,00 2.070,00 150.556,83
166.050.853,08 543.488,40 3.937.354,52 0,00 162.656.986,96 148.766.029,20 154.822.406,42
82.451.716,85 6.337.596,55 3.456.800,00 0,00 85.332.513,40 81.079.538,84  78.198.742,29
271.908.894,41 2.193.519,78 0,00 0,00 274.102.414,19 274.102.414,19 271.908.894,41
354.360.611,26 8.531.116,33 3.456.800,00 0,00 359.434.927,59 355.181.953,03 350.107.636,70
520.411.464,34 9.074.604,73 7.394.154,52 0,00 522.091.914,55 503.947.982,23 504.930.043,12
Abschreibung
01.01.2009 Geschéftsjahr Abgange 31.12.2009
11.218.781,79 3.048.545,54 391.111,28 13.876.216,05
9.664,87 5.076,84 0,00 14.741,71
0,00 0,00 0,00 0,00
11.228.446,66 3.053.622,38 391.111,28 13.890.957,76
4.252.974,56 0,00 0,00 4.252.974,56
4.252.974,56 0,00 0,00 4.252.974,56
15.481.421,22 3.053.622,38 391.111,28 18.143.932,32



ECO Business-Immobilien AG
1010 Wien, Opernring 1

LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

geman 88 243 und 243a UGB



Marktumfeld

Die européischen Volkswirtschaften waren 2009 von einer Rezession gepragt, wobei das erste Halb-
jahr einen rasanten Abschwung und das zweite Halbjahr eine leichte Erholung auf tiefen Niveaus zeig-
te. Im Jahr 2009 sank das BIP um 4,1% in der Eurozone und um 4,2% in der EU27. Diesem Trend
konnten sich auch Osterreich (-3,4 %) und Deutschland (-4,9 %) nicht entziehen. Fiir das laufende
Jahr 2010 prognostiziert die Europdische Kommission fiir fast alle EU-Volkswirtschaften ein Wachs-
tum, Osterreich sollte dabei ein BIP-Wachstum von 1,1 % und Deutschland eines von 1,2 % verzeich-
nen kénnen.

Die europaischen Immobilienmarkte waren im Jahr 2009 durch die Rezession beeintrachtigt. Die Kre-
ditvergabe der Banken gestaltete sich weithin restriktiv. Liquiditatsschwierigkeiten fuhrten insbesonde-
re bei grolRvolumigen Immobilientransaktionen zu Verzégerungen oder Absagen. Insgesamt belief
sich das Investitionsvolumen am europaischen Business-Immobilienmarkt 2009 auf rund EUR 70 Mrd.
und lag damit deutlich unter dem Vorjahresniveau von EUR 121 Mrd. Erholungstendenzen zeigten
sich im zweiten Halbjahr 2009, in dem sich das Investitionsvolumen auf EUR 44 Mrd. belief, nach
EUR 26 Mrd. im ersten Halbjahr 2009 (ein Plus von 71 %).

Analog zur konjunkturellen Entwicklung in Europa waren am europdaischen Business-Immobilien-Markt
im Jahr 2009 sowohl Mietpreisniveau als auch Umsatzvolumen riicklaufig, wéahrend die Leerstands-
quoten nach oben tendierten. So zeigt der EU 15-Mietpreisindex 2009 von CB Richard Ellis im Ver-
gleich zum Vorjahr einen Riickgang von 8,7 % im Birosektor und von 2,5 % im Retail-Sektor. Im zwei-
ten Halbjahr spiegelten sich die Anzeichen einer beginnenden wirtschaftlichen Erholung allerdings in
einem vorsichtigen Optimismus auf den européischen Nutzermarkten wider. So setzte im dritten Quar-
tal 2009 eine Stabilisierung der Blrospitzenmieten auf den meisten europaischen Markten ein.

Die Nachfrage nach Buroflachen sank im Jahr 2009 vor dem Hintergrund einer erhdhten Kostensensi-
bilitat der Unternehmen, der Vergleich mit dem Gesamtjahr 2008 zeigt ein um 26 % niedrigeres Um-
satzvolumen. Parallel dazu stieg die europaische Leerstandsquote auf rund 10 %. Dies war das Re-
sultat einer schwachen Nachfrage in Kombination mit einem hohen Fertigstellungsvolumen (7,4 Mio.
m?). Zahlreiche Projekte waren noch vor der Krise in Angriff genommen worden und kamen 2009 in
einer schwierigen Phase auf den Markt.

Geschaéftsentwicklung

Die Geschéaftsentwicklung der ECO-Gruppe war im Jahr 2009 von den negativen Auswirkungen der
internationalen Wirtschafts- und Finanzkrise auf die europaischen Business-Immobilienmérkte und der
Rezession belastet. Obwohl im zweiten Halbjahr eine beginnende Erholung einsetzte und die Zins-
senkungen der Notenbanken Entspannung auf der Fremdfinanzierungsseite brachten, blieb das
Marktumfeld insgesamt herausfordernd.

Die ECO-Gruppe reagierte auf diese Rahmenbedingungen, indem ein konsequentes Redimensionie-
rungsprogramm durchgefiihrt wurde. Dieses beinhaltete die Straffung und Optimierung des Immobi-
lienportfolios sowohl durch Verkaufe als auch durch Redevelopment-MalRnahmen. ECO nutzte die am
Markt vorhandenen Verkaufsopportunitaten gezielt. Insgesamt konnte der Konzern im Geschéftsjahr
2009 57 Immobilien mit einem Gesamtwert von rund EUR 282,7 Mio. verduf3ern. In diesem Zusam-
menhang wurde die Fokussierung von ECO auf hochwertige Biro- und Gewerbeimmobilien noch
mehr als bisher deutlich, da insbesondere Objekte aus dem Allianz- und BAWAG-Portfolio verkauft
wurden, die auch fur Wohnzwecke genutzt wurden oder nicht eindeutig dem Business-
Immobiliensegment zuzurechnen waren.

Die MalRnahmen zur Portfolio-Optimierung spiegelten sich in der konstanten Auslastung der ECO-
Immobilien und am gleich bleibenden Niveau bei den Durchschnittsmieten wider. Sowohl die Akquisi-
tions-Tatigkeiten von ECO als auch die Development-Aktivititen wurden aufgrund der schwierigen
Marktlage auf ein Minimum reduziert. Die Errichtung der zwei Entwicklungsprojekte in Luxemburg und
der Ukraine setzte ECO im Jahr 2009 fort.

Ende des Geschéftsjahres 2009 umfasste das Immobilienportfolio des Konzerns 61 Liegenschaften
mit rund 538.300 m2 Gesamtnutzflache (inkl. Garagenplatzen zu je 20 m2 und Flachen von Entwick-
lungsprojekten), nach 117 Objekten mit 662.700 m2 Ende 2008. Der lberwiegende Teil der ECO-



Flachen lag auch Ende 2009 in den Kernmarkten: Rund 67,5 % des Investitionsvolumens waren in
Osterreich veranlagt, rund 26,5 % in Deutschland. Auf die ,Ubrigen Lander Westeuropa® entfielen
rund 2 %, auf die ,Ubrigen Léander Osteuropa“ rund 4 % der Flachen. Die Flachenverteilung nach Nut-
zungsarten ergab Ende 2009 folgende Verteilung: Es dominierten die Biroflachen mit rund 40 % und
die Retailflachen mit rund 35 %. Der Rest der Gesamtnutzflache verteilte sich auf Gewerbe & Logistik
(11 %), Sonstige Flachen (4 %) und Garagen (10 %).

Das Immobilienvermdgen des Konzerns reduzierte sich von EUR 1,07 Mrd. per 31.12.2008 auf
EUR 821,75 Mio. zum 31.12.2009. Dieser Riuckgang ist auf das im Geschéftsjahr 2009 durchgefiihrte
Redimensionierungsprogramm sowie auf die marktbedingten Abwertungen des ECO-Portfolios im
Ausmalf’ von rund 2,1 % des Portfolios (EUR 17,4 Mio.) zuriickzufiihren. Gemal der strategischen
Fokussierung von ECO auf die aktive Bewirtschaftung von Bestandsimmobilien, entfiel Ende 2009 der
Groliteil des Immobilienvermdgens, namlich 95 % auf das Hold-Portfolio. Die zwei Objekte des Deve-
lopment-Portfolios stellten rund 5 % des Portfolios dar.

Die ECO-Gruppe konnte im Geschéftsjahr 2009 sowohl Auslastung als auch Durchschnitts-
mieten des Portfolios weitgehend stabil halten. Auch in wirtschaftlich schwierigen Zeiten ha-
ben sich ECO-Immobilien am Mietermarkt damit behauptet. Erméglicht wurde diese stabile
Entwicklung durch entsprechendes Immobilienmanagement, das fir laufende Verbesserun-
gen bei Struktur und Ausstattung sorgte. Darlber hinaus erwies sich die Zusammensetzung
des Portfolios aus Immaobilien in Top-Lagen sowie Objekten mit attraktivem Preis-Leistungs-
Verhaltnis von Vorteil.

Die Auslastung der im Bestand befindlichen und vermietungsbereiten Immobilien (exklusive
der in Sanierung befindlichen Flachen) erhohte sich im Konzern im Vergleich zum Vorjahr
leicht auf rund 90 % (Ende 2008: 87,6 %). Dem Grundsatz der konsequenten Portfolio-
Optimierung entsprechend, befanden sich Ende 2009 vier Objekte aus dem Hold-Portfolio im
Redevelopment-Status. ECO investiert in Modernisierungen dieser Immobilien, um auf ver-
anderte Mieterbedurfnisse einzugehen und zukinftige Ertrags- und Wertsteigerungen vorzu-
bereiten. Da im Jahr 2009 teils voll ausgelastete Immobilien verauf3ert und Ende 2009 mehr
Objekte als Ende des Vorjahres in Redevelopment-Status gesetzt wurden, sank die Auslas-
tung der Gesamtnutzfliche des ECO-Portfolios (inklusive der in Sanierung befindlichen Fla-
chen) dementsprechend leicht auf 79,9 %, nach 83,7 % 2008.

Die Durchschnittsmieten konnten im Konzern innerhalb eines Jahres weitestgehend stabil
gehalten werden. Im Birobereich kamen die Durchschnittsmieten Ende 2009 bei EUR 10,6
pro Quadratmeter (nach EUR 10,8 Ende 2008) zu liegen, im Retailsektor bei EUR 9,4 pro
Quadratmeter (nach EUR 9,9 Ende 2008), wobei zu beachten ist, dass dieser leichte Rick-
gang auf den Verkauf von hoherwertigen Liegenschaften zurlckzufihren ist, die im Ver-
gleichszeitraum des Vorjahres noch zu einem héheren Durchschnitt beitrugen.



Ertragslage

Die ECO Business-Immobilien AG erwirbt Immobilien bzw. Immobiliengesellschaften primar mit dem
Ziel, Liegenschaften langfristig im Bestand zu halten und aus diesen Investments Mietertrage zu ge-
nerieren. Bei entsprechenden Opportunitaten werden diese Immobilien auch wieder verauRRert. Wei-
ters engagiert sich die ECO Business-Immobilien AG (ber Tochtergesellschaften auch in der Entwick-
lung von Immobilien.

Die Geschéftsfelder der ECO Business-Immobilien AG gliedern sich daher in die Bereiche

e Veranlagung in Immobilien (direkt wie auch indirekt iber Immobiliengesellschaften),
e An- und Verkauf von Immobilien bzw. Immobiliengesellschaften sowie
¢ Immobiliendevelopment.

Dem entsprechend werden in der Gewinn- und Verlustrechnung der ECO Business-Immobilien AG
Umsatzerldse (Mieterlése und Betriebskostenerldse), Ertrdge aus dem Abgang von Anlagevermdgen,
Ertréage aus Beteiligungen von verbundenen Unternehmen und Ertrdge aus dem Abgang von Beteili-
gungen ausgewiesen.

Im Wirtschaftsjahr 2009 konnte die Gesellschaft Mieterlése in der Héhe von TEUR 9.212 und Be-
triebskostenerldse in der Hohe von TEUR 2.523 verbuchen. Der gréf3te Anteil der Mieterlése entfiel
mit TEUR 4.192 auf Mieterlose fir Buroflachen, gefolgt von Mieterlésen fur Retail-Flachen in der Hohe
von EUR 2.742. Die Veranderung der Mieterlése im Vergleich zum Jahr 2008 (TEUR 9.581) liegt vor
allem am Verkauf von zwei Immobilien in Oberésterreich im ersten und im zweiten Quartal 2009.

Dementsprechend weist die Gesellschaft TEUR 578 an Ertragen aus dem Abgang von Anlagevermo-
gen aus.

Die Ubrigen betrieblichen Ertradge in Héhe von TEUR 1.303 beinhalten neben der Weiterverrechnung
von Aufwendungen an Tochtergesellschaften TEUR 925 fir Leistungen beim Ankauf, beim Develop-
ment und beim Verkauf einer Liegenschaft in Deutschland.

Der ausgewiesene Hauseigentimeraufwand in der Hohe von TEUR 4.462 inkludiert unter anderem
TEUR 2.523 an Mieter weiterverrechnete Betriebskosten.

Die Abschreibungen belaufen sich auf TEUR 3.054 und sind aufgrund des gesunkenen Immobilien-
vermoégens unter dem Vorjahreswert mit TEUR 3.401.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 9.390 beinhalten TEUR 5.647 an For-
derungsverzichten im Zusammenhang mit Verkaufen von indirekten Beteiligungen. Ohne Beriicksich-
tigung dieser Forderungsverzichte belaufen sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen auf TEUR
3.744 und liegen damit deutlich unter dem Vorjahresniveau von TEUR 4.837.

Aufgrund der Forderungsverzichte zugunsten von Konzerngesellschaften wird fir das Jahr 2009 ein
negativer Betriebserfolg in Hohe von TEUR -3.290 ausgewiesen.

Aufgrund der Gberwiegenden Holdingfunktion der ECO Business-Immobilien AG sind Ertragskennzah-
len nicht aussagekraftig.

Zinsen-, Wertpapier- und &hnliche Ertrage

Die Ertrage aus verbundenen Unternehmen in der Hohe von TEUR 3.173 stammen aus Beteiligungs-
ertradgen von Personengesellschaften.

In den Zinsertragen in Hohe von TEUR 14.398 sind Zinsverrechnungen an verbundene Unternehmen
im Ausmald von TEUR 14.381 enthalten.

Die Ertrage aus dem Abgang von Finanzanlagen in Hohe von TEUR 1.175 resultieren aus dem Ver-
kauf von Immobilienbesitzpersonengesellschaften, die von der Immaobilien-Allianz Holding GmbH fir
die ECO Business-Immobilien AG treuh&ndisch gehalten wurden, weiters einer Immobilienbesitzge-



sellschaft und zweier Beteiligungsholdings. Dem Verkauferlds fur diese Gesellschaftsanteile von
TEUR 1.737 standen Aufwendungen von TEUR 562 gegeniiber.

Belastet wurde der Finanzerfolg durch die Beteiligungsaufwendungen von Personengesellschaften in
Hohe von TEUR 2.949.

In der Position Zinsen und ahnliche Aufwendungen sind Zinsen fir Verbindlichkeiten gegeniber Kre-
ditinstituten und sonstige Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 6.433 und fur Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 986 enthalten.

Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der Gesellschaft betrug per 31.12.2009 EUR 507,95 Mio., nhach EUR 526,13 Mio. im
Jahr 2008.

Das direkt gehaltene Liegenschaftsvermdgen umfasste per 31.12.2008 11 Immobilien und eine unbe-
baute Liegenschaft. Da die Gesellschaft im Berichtszeitraum keine Liegenschaft in das direkt gehalte-
ne Immobilienportfolio erwarb, jedoch zwei Liegenschaften verauRerte, sank der Buchwert des direkt
gehaltenen Immobilienvermdgens von EUR 154,65 Mio. per Ende 2008 auf EUR 148,75 Mio. per
31.12.2009 (Position ,Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten, einschlie3lich der Bauten
auf fremdem Grund").

Die Position ,Anteile an verbundenen Unternehmen“ in der H6éhe von EUR 81,08 Mio. (2008:
EUR 78,20 Mio.) beinhaltet insgesamt 25 (2008: 27) Gesellschaften, in deren Eigentum direkt oder
indirekt 50 Objekte (davon 20 in Deutschland, eines in Luxemburg, eines in Ungarn und eines in der
Ukraine) stehen.

Im ersten Quartal 2009 wurden sdmtliche 50% der Anteile an den Objektgesellschaften, die das Tra-
ding-Portfolio mit 41 Objekten in Osterreich gehalten haben, an die conwert-Gruppe veraufert.

Per 31.12.2009 bestanden ,Ausleihungen an verbundene Unternehmen“ in Hohe von
EUR 274,10 Mio. (31.12.2008: EUR 271,91 Mio.) und ,Forderungen gegeniber verbundenen Unter-
nehmen“ in der H6he von EUR 2,40 Mio. (31.12.2008: EUR 19,36 Mio.) Diese Mittel wurden aus-
schlie3lich Tochterunternehmen der Gesellschaft zur Verfugung gestellt, die im Rahmen der Vollkon-
solidierung beim Konzernabschluss bericksichtigt werden. Die Finanzierung der Tochtergesellschaf-
ten steht groRtenteils im Zusammenhang mit dem Erwerb und der Entwicklung von Immobilien. Die
Verrechnungskonten der verbundenen Unternehmen wurden kontokorrentmafig mit 5,2 % p.a. ver-
zinst.

Unverandert am letzten Bilanzstichtag betrugen per 31.12.2009 das Grundkapital EUR 341,0 Mio. und
die gebundene Kapitalricklage EUR 43,41 Mio. Per 31.12.2009 finanzierte sich die Gesellschaft zu
EUR 391,66 Mio. (31.12.2008: EUR 387,83 Mio.) mit Eigenkapital und zu EUR 116,29 Mio.
(31.12.2008: EUR 138,30 Mio.) mit Fremdkapital (davon EUR 4,01 Mio. Ruckstellungen, EUR 53,67
Mio. Bankverbindlichkeiten, EUR 27,23 Mio. sonstige Darlehen und EUR 26,75 Mio. Verbindlichkeiten
gegeniber verbundenen Unternehmen). Dies entspricht einer Eigenmittelquote von rund 77,1 %. Zur
Optimierung der Eigenkapitalrendite wird langfristig eine Bilanzstruktur mit einer Eigenkapitalquote im
Konzern von 35 — 40 % des Gesamtvermdgens angestrebt.

Aufgrund der konzerninternen Finanzierungsstruktur betrdgt das Eigenkapital rund 77,7 % (2008:
76,8 %) des Anlagevermdgens. Die Nettoverschuldung (verzinsliches Fremdkapital abziglich liquide
Mittel) betrug EUR 106,84 Mio. nach EUR 131,03 Mio. im Vorjahr. Das Capital Employed betrug
EUR 221,99 Mio. (2008: EUR 227,59 Mio.) und das Gearing (Nettoverschuldung in Relation zum Ei-
genkapital) 0,27 nach 0,34 in 2008. Das Working Capital hat sich von EUR -38,60 Mio. zum
31.12.2008 auf EUR -36,59 Mio. verandert.

Der Finanzierungs-Cashflow betrug in 2009 EUR -31,86 Mio. (2008: EUR -38,27 Mio.), der Investiti-
ons-Cashflow EUR 18,69 Mio. (2008: EUR 7,65 Mio.). Gemeinsam mit dem operativen Cashflow von
EUR 12,94 Mio. (2008: EUR 29,76 Mio.) ergab sich ein gesamter Cashflow von EUR -0,24 Mio. (2008:
EUR -0,87 Mio.).



Fur die per 31.12.2009 bestehenden verzinslichen langfristigen Fremdfinanzierungen schloss die Ge-
sellschaft Zinssicherungsgeschafte fiir ein Volumen von rund EUR 87,4 Mio. fiir Zeitraume bis zum
Jahr 2025 ab. Damit werden variabel verzinste Kredite und Kredite mit fixen Zinsen gewandelt, um so
Zinsanderungen in Zukunft fir den gesicherten Teil zu vermeiden.

Per 31.12.2009 bestanden keine Fremdwahrungskredite.

Risikobericht

Die Rezession mit ihren nachteiligen Auswirkungen auf die Buro- und Retailmarkte sowie die
weiter bestehenden Schwierigkeiten im internationalen Banken- und Finanzsektor haben im
Jahr 2009 die Rahmenbedingungen und damit die Risikosituation von Immobiliengesell-
schaften verscharft. Einem effizienten Risikomanagement kam unter diesen herausfordern-
den Marktbedingungen ein besonders hoher Stellenwert zu. ECO verfolgte, gemall dem
Grundsatz einer verantwortungsbewussten Unternehmensfiihrung, ein gewissenhaftes Risi-
komanagement. Dieses beinhaltete nicht nur die Vermeidung, sondern vielmehr einen kon-
trollierten und effektiven Umgang mit Risiken sowie die friihzeitige Identifikation und Realisie-
rung von Chancen.

Strategische Risiken

Im Mittelpunkt des strategischen Risikomanagements von ECO steht die klare Definition der
Investitionspolitik. Die Konzentration auf die Kernmérkte Osterreich und Deutschland sowie
die ausgewogene Verteilung der Investitionen auf Blro- und Retailimmobilien dienen der
Risikodiversifikation.

ECO hat sich zum Grundsatz gemacht, nur in Markten zu investieren, die sowohl in Bezug
auf die wirtschaftliche Entwicklung als auch hinsichtlich der rechtlichen Rahmenbedingungen
ein solides Risiko-/Ertragsprofil bieten. Dariiber hinaus investiert das Unternehmen nur in
jene Immobilien, die den klar definierten Kriterien von ECO entsprechen. Somit werden nicht
nur marktwirtschaftliche Informationen in die Risikobewertung der ECO miteinbezogen, son-
dern auch jede Immobilie auf ihre Ertragskraft und auf Wertsteigerungspotenziale hin ge-
pruft. Neben der Bewertung durch den ECO-Vorstand und sein Team, dienen Gutachten von
externen Sachverstandigen der Uberpriifung der Investitionsentscheidung.

Nach Erwerb einer Immobilie wird der Anlagenzugang sofort von den Asset Managern in
deren Verantwortungsbereich tbernommen. ECO verfolgt hier den Ansatz, vorzugsweise
Immobilien zu erwerben, die bereits langjahrige Mietvertrage und einen hohen Vermietungs-
grad aufweisen, beziehungsweise wo dies mit dem Fachwissen der ECO zeitnah erreicht
werden kann.

Wesentliche strategische Risiken

Risiko Auswirkung Gegensteuerung
Wirtschafts- und Marktrisiko
e Negative Beeinflussung ® Einbruch an den Busi- ¢ Konzentration auf stabile Kernmark-
durch volkswirtschaftliche ness-Immobilienmarkten te Osterreich und Deutschland (rund
und konjunkturelle Lage e Umsatzriickgange 95 % des Immobilienportfolios)

o Diversifiziertes Immobilienportfolio:
0 40 % Buroimmobilien
0 35 % Retailimmobilien
0 11 % Gewerbe & Logistik
0 4 % Sonstige Flachen
o0 10 % Garagen

® Fokussierung auf hochwertige Busi-




Risiko

Auswirkung

Gegensteuerung

ness-Immobilien in innerstadtischen
Prime Locations sowie auf Immobi-
lien mit einem optimalen Preis-
Leistungs-Verhaltnis

e Permanente Marktbeobachtung
ermoglicht rasche Reaktion auf ver-
anderte Marktgegebenheiten

Geopolitisches/ rechtliches

Risiko

e Rechtsunsicherheit bei Ex-
pansion in neue Markte

e Misserfolg auf auslandi-
schen Méarkten

e Mehrstufiges Risikobewertungsver-
fahren mit umfangreicher Due Dili-
gence zur Analyse der Marktgege-
benheiten
o Allgemeine Wirtschaftsdaten
o Spezifische fur Immobilienge-

sellschaften wesentliche Wirt-
schaftsleistungen und rechtliche
Rahmenbedingungen

e Unterstutzung durch lokale und
Uberregional tatige Rechtsberater
mit langjahriger Erfahrung und spe-
zifischer Marktkenntnis

Immobilienspezifische Risiken

Der Immobilienmarkt ist in seiner Entwicklung von der volkswirtschaftlichen und konjunkturel-
len Lage beeinflusst. Unter Marktrisiko versteht man demzufolge insbesondere die gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung eines Landes, die Entwicklung der als Mieter in Betracht kom-
menden Branchen, Veranderungen in den Marktmieten, die Konkurrenzsituation oder die
Entwicklung der Renditen fir den An- und Verkauf von Immaobilien.

Wesentliche immobilienspezifische Risiken

Risiko

Auswirkung

Gegensteuerung

Immobilienbewertung

e Schwankung von Immo-
bilienpreisen durch An-
derungen des makro-
6konomischen Umfelds

e Abwertungen auf das Immobi-
lienportfolio

e Ergebnisabweichungen im
Geschéaftsabschluss

e Quartalsweise Bewertung des Im-
mobilienportfolios durch unabhan-
gige Sachverstandige

e Anwendung konservativer Bewer-
tungsansatze

e Hochwertige Immobilien mit Sub-
stanz in guten Lagen

¢ Konzentration auf die stabilen
Kernmaérkte Osterreich und
Deutschland

® Selektive Vorgangsweise bei Im-
mobilienzukaufen

Mietausfall/Leerstand

e Nachfrage nach gewerb-
lich genutzten Flachen
geht zurtick

e Rickgang der Vermietungser-
l6se

e Kosten durch Leerstande

e Aktive, mieterorientierte Bewirt-
schaftung des Immobilienbestandes

e Rasche Reaktion auf Anderung des
Marktumfelds

e Selektive Akquisitionen anhand

folgender Parameter:
o Mieterstruktur, die durch beste-




Risiko

Auswirkung

Gegensteuerung

hende Mietvertrdge und einen
hohen Vermietungsgrad ge-
kennzeichnet sind

o0 oder zeitnahe Realisierbarkeit
der Zielauslastung

e Neben Kernméarkten Osterreich und

Deutschland Investitionen in:

o Markte, die vom Sicherheitsni-
veau den Kernmarkten ahnlich
sind

o0 Maérkte, wo durch entsprechen-
de Renditen ein héheres Inves-
titionsrisiko abgegolten ist

Lage

e Negative Beeinflussung
von Auslastung und
Marktwert der Immobi-
lien durch Lage

e Verschlechterungen bei Ver-
mietbarkeit und langfristiger
Vermietung

e Geringere Ertrdge und Ver-
kaufserlose

e Strenges Prufverfahren vor dem
Kauf jeder Liegenschaft, inklusive
Infrastruktur- und Umgebungsana-
lysen

e | aufende Standortanalysen und
Trendentwicklungen

Development

e VVeranderte Marktbedin-
gungen und schwanken-
de Investitionskosten

e Schwierigkeiten bei Vermie-
tung

e Erhéhte Kosten bei Entwick-
lungsprojekten

o Klar definierte Kriterien bei Deve-
lopment-Projekten:

0 Wesentliche behordliche Bewil-
ligungen zur Errichtung eines
Objekts vor Projektstart vorhan-
den

0 Realistische Chance auf Vor-
vermietung eines Grol3teils der
Flachen

o Errichtungskosten und Fertig-
stellungstermine gesichert

e | aufende Budget- und Baufort-
schrittsiberwachung

WiederveraufRerung

e Nachfrage nach Immaobi-
lien bricht ein, Preise
schwanken

e WiederverauRerung von Im-
mobilien mit Preisabschlagen

e Konzentration auf hochwertige Im-
mobilien, in infrastrukturell betrach-
tet sehr guten Lagen

e Kontinuierliche Wertstabilisierung
bzw. —steigerung durch aktives Im-
mobilienmanagement

e Laufende Analysen zur Eruierung
des optimalen Wiederveraulie-
rungszeitpunktes von Immobilien

Finanzierungs- und Wahrungsrisiken

Die Voraussetzungen an den Finanz- und Kapitalmarkten blieben im Geschaftsjahr 2009
schwierig. Durch die weiter restriktiv gehandhabte Kreditvergabe der Banken waren die M6g-
lichkeiten bei der Eigen- und Fremdfinanzierung beschrankt. ECO setzte in diesem Marktum-
feld auf die Portfolio-Optimierung durch Verkaufe, die Reduktion der Nettoverschuldung so-



wie die Erhéhung der Eigenkapitalquote. Den wesentlichen finanziellen Risiken tritt ECO, wie
in der folgenden Tabelle beschrieben, entgegen.

Finanzierungsrisiken und Wahrungsrisiken

Risiko Auswirkung Gegensteuerung
Finanzierungsrisiko
e Fehlende Liquiditat e Eingeschréankte Investiti- e Adaquate Eigenkapital-
ons- und Expansionsmog- /Fremdkapitalstruktur mit einer
lichkeiten Eigenkapitalquote tber 40 %
® Breit gestreute Finanzierungs-
struktur
e Aufbau einer Liquiditatsreser-
ve
Zinsanderungsrisiko
e Steigende Zinsen e Steigende Finanzierungs- e Abschluss von Zinssiche-
kosten rungsgeschaften (rund drei
e Liquiditatsverknappung Viertel der Verbindlichkeiten

sind langfristig abgesichert)
e Maximal 60 % Fremdfinanzie-

rung
Kreditrisiko/Falligstellungsrisiko
o Restriktive Kreditvergabe von e Liquiditatsverknappung ® Breit gestreute Finanzierungs-
Banken und auRerplanmaRige struktur
Einforderung von Krediten e Fristgerechte Prolongationen

von auslaufenden Krediten
e Aufbau einer Liquiditatsreser-

ve
Wahrungsrisiko
o Volatilitat bei Fremdwahrungen o Verluste bei Mietforderun- e Konzentration auf den Euro-
gen Raum

e Bindung der Mieten auf3erhalb
des Euro-Raums an eine
Hartwahrung

Fur das Geschaftsjahr 2010 sind dem Vorstand und Aufsichtsrat zum Bilanzstichtag keine
Risiken bekannt, die den Bestand des Unternehmens gefahrden konnten.

Risikomanagement und Internes Kontrollsystem

Unternehmen sind permanent zahlreichen Risiken ausgesetzt. Interne wie auch externe Er-
eignisse, Entscheidungen und Handlungen kénnen sich nachteilig auf das Unternehmen und
die gesetzten Ziele auswirken. Um diese Risiken zu vermeiden bzw. zu vermindern ist ein
wirksames, auf die unternehmerischen Aktivitdten abgestimmtes Risikomanagementsystem
erforderlich.

Die ECO-Gruppe hat im Jahr 2009 das Risikomanagementsystem weiterentwickelt. Neben
dem internen Berichtswesen und internen Kontrollsystem sowie der Compliance-Richtlinie
wurde ein Risikomanagement-Handbuch erstellt, das die wesentlichen Risiken der ECO-
Gruppe, die jeweiligen Indikatoren, deren Bewertung und Uberwachung sowie Strategien zur
Risikovermeidung bzw. —verminderung festlegt. Basierend auf den im Risikomanagement-
Handbuch festgelegten Risiken ist es Aufgabe des internen Berichtswesens Uber die Risiken
periodisch zu berichten.




Die ECO Business-Immobilien AG hat neben dem Risikomanagementsystem ein internes
Kontrollsystem eingerichtet, das auch im Jahr 2010 noch weiterentwickelt wird. Das interne
Kontrollsystem der ECO Business-Immobilien AG ist im Bereich des Konzern-Controllings
angesiedelt. Die Uberwachung der Rechnungslegungs- und Finanzberichterstattungsprozes-
se obliegt dem Aufsichtsrat.

Die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems wird in regelmaRigen Abstanden erhoben und
analysiert. Der Vorstand hat, basierend auf den Ergebnissen dieser Bewertung, das interne
Kontrollsystem zum 31. Dezember 2009 als effektiv beurteilt.

Rechnungslegungsbezogenes Risikomanagementsystem und internes Kon-
trollsystem

Das Risikomanagementsystem und das interne Kontrollsystem umfassen auch die Prozesse
der Rechungslegung sowie Risiken und Kontrollen hinsichtlich der Rechnungslegung. Das
interne Kontrollsystem soll ausreichende Sicherheit Uber die Verlasslichkeit und Richtigkeit
der Finanzberichterstattung in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Standards gewahrleis-
ten. Im Vordergrund stehen dabei jene Teile des Risikomanagementsystems und des inter-
nen Kontrollsystems, die den Jahres- und Konzernabschluss betreffen. Durch das Risikoma-
nagementsystem wie auch das interne Kontrollsystem sollen Risiken identifiziert und bewer-
tet werden, die der Erflllung der bei der Jahres- und Konzernabschlusserstellung anzuwen-
denden Normen entgegenstehen kénnten. Zielsetzung ist es, dass trotz gegebener Risiken
durch die Anwendung entsprechender Kontrollen ein regelkonformer Jahres- und Konzern-
abschluss erstellt wird und wesentliche Fehlaussagen im Jahres- wie auch im Konzernab-
schluss vermieden werden. Die Wesentlichkeit von Fehlaussagen bezieht sich dabei auf die
Eintrittswahrscheinlichkeit sowie die Auswirkung auf die Gewinn- und Verlustrechung sowie
auf die Bilanz.

Das Risikomanagementsystem wie auch das interne Kontrollsystem haben sich dabei auf
alle in den Konzernabschluss einzubeziehenden Tochtergesellschaften zu erstrecken.

Entscheidend fir die Risikosteuerung und Kontrolle sind insbesondere die eindeutige Zuord-
nung von Verantwortlichkeiten bei der Abschlusserstellung, transparente Vorgaben zur Bi-
lanzierung und Abschlusserstellung sowie organisatorische Vorkehrungen hinsichtlich der
Zugriffsregelungen zu den EDV-Systemen fur die Erstellung der Einzelabschliisse wie auch
des Konzernabschlusses. Vier-Augen-Prinzip und Trennung von Funktionen sind auch im
Rechnungslegungsprozess wichtige Prinzipien.

ECO hat fur den Jahresabschluss der einzelnen Immobiliengesellschaften folgende Risiken

identifiziert:

= Vollstandigkeit des Immobilienvermdgens und der daraus abgeleiteten Mietertrage und
Aufwendungen

= Vollstandigkeit der Kreditverbindlichkeiten und daraus abgeleitete Zinsaufwendungen

= Hauseigentiimerabrechnungen der zustandigen Hausverwaltung

Zur Uberpriifung der Vollstandigkeit des Immobilienvermogens wie auch der daraus abgelei-
teten Ertrage werden die Daten aus dem Rechnungswesen mit dem internen Immobilienre-
porting abteilungsiibergreifend quartalsweise abgeglichen. Die Uberpriifung der Vollstandig-
keit der Kreditverbindlichkeiten sowie der daraus erwachsenden Zinsaufwendungen erfolgt
mit dem Konzerntreasury.

Die Einzelabschlisse werden vom jeweils zustandigen Mitarbeiter des Rechnungswesens

bzw. von befugten Dienstleistungsgesellschaften erstellt und vom Konzernrechnungswesen
kontrolliert.
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Als gesonderter Risikobereich wurde der Prozess der Konsolidierung klassifiziert.

Hierbei liegt besonderes Augenmerk auf

= der vollstandigen Aufwands- und Ertragskonsolidierung innerbetrieblicher Leistungsbezie-
hungen,

= der vollstandigen Schuldenkonsolidierung sowie

= der vollstandigen Erfassung samtlicher berichtspflichtiger Anhangsangaben.

Aktien der Gesellschaft und Stellung der Aktionare

Die ECO Business-Immobilien AG verfugte per 31.12.2009 Uber ein Grundkapital von
EUR 341,00 Mio., das in 34.100.000 auf Inhaber lautende stimmberechtigte nennbetragslose
Stammaktien (Stiickaktien) mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 10,00 je
Stlck eingeteilt war. Das Grundkapital ist zur Ganze einbezahlt.

Samtliche Aktien sind in einer verédnderbaren Sammelurkunde verbrieft, die bei der Oester-
reichischen Kontrollbank Aktiengesellschaft, Am Hof 4, 1010 Wien, als Wertpapiersammel-
bank hinterlegt ist. Eine Einzelverbriefung der Aktien ist satzungsgemal ausgeschlossen.
Alle per 31.12.2009 ausgegebenen Aktien der Gesellschaft sind zum Handel an der Wiener
Borse zugelassen. Die ISIN der Aktien lautet ATO000617907.

Jede Aktie gewahrt das Recht zur Teilnahme an der Hauptversammlung und zur Auslbung
des Stimmrechtes, wobei jede Stiickaktie eine Stimme gewéhrt. Kein Aktionar verfligt daher
Uber besondere Kontrollrechte. Nach Kenntnis der Gesellschaft wurde die Ausiibung der
Stimmrechte Uber 1.565.086 Aktien bzw. 4,59 % des Grundkapitals der ECO Business-
Immobilien AG vertraglich ausgeschlossen, sodass aktuell 32.534.914 Stimmrechte ausge-
Ubt werden kdnnen. Weitere Stimmrechtsbeschrédnkungen aufgrund von Vereinbarungen
zwischen Aktionaren sind dem Vorstand nicht bekannt.

Die conwert Immobilien Invest SE verfligte nach Kenntnis der Gesellschaft per 31.12.2009
Uber 24,90 % des Gesellschaftskapitals. Die verbleibenden Aktien befanden sich im Streu-
besitz. Seit dem Bilanzstichtag gab es nach Kenntnis der Gesellschaft keine wesentliche
Veranderung der Aktionarsstruktur.

Anderungen der Satzung bediirfen grundsatzlich eines Beschlusses der Hauptversammiung.
Der Vorstand ist jedoch gemdR 8 4 Absatz 3 der giltigen Satzung (Fassung vom
20.05.2009) ermachtigt, bis 22.05.2012 das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu Nomi-
nale 125.000.000,-- durch Ausgabe von bis zu Stick 12.500.000 auf Inhaber lautende
Stuickaktien zum Mindestausgabekurs von 100 % des anteiligen Betrags am Grundkapital
pro Aktie, in einer oder mehreren Tranchen auch unter ganzlichem oder teilweisem Bezugs-
rechtsausschluss, auch im Wege des mittelbaren Bezugsrechtes gemaf § 153 Absatz 6 Ak-
tiengesetz, gegen Bar- oder Sacheinlage zu erhéhen und den Ausgabekurs sowie die Aus-
gabebedingungen im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat festzusetzen (genehmigtes Kapi-
tal). Der Aufsichtsrat der Gesellschaft ist erméachtigt, Anderungen der Satzung, die sich durch
die Ausgabe von Aktien aus dem genehmigten Kapital ergeben, zu beschliel3en.

Die Gesellschaft hat keine bedeutenden Vereinbarungen abgeschlossen, die bei einem Kon-
trollwechsel in der Gesellschaft infolge eines Ubernahmeangebotes wirksam werden, sich
andern oder enden.

Zwischen der Gesellschaft und ihren Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern oder Arbeit-

nehmern bestehen fir den Fall eines offentlichen Ubernahmeangebots keine Entschadi-
gungsvereinbarungen.

11



Vorstand und Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden von der Hauptversammlung gewdahlt. GemaR § 11
der Satzung der Gesellschaft wahlt der Aufsichtsrat alljahrlich in einer im Anschluss an die
ordentliche Hauptversammlung abzuhaltenden Sitzung, zu der es keiner besonderen Einla-
dung bedarf, aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und einen oder zwei Stellvertreter.

Der Vorstand wird vom Aufsichtsrat bestellt. Die Gesellschaft wird durch zwei Vorstandsmit-
glieder gemeinsam oder durch ein Vorstandsmitglied gemeinsam mit einem Prokuristen ver-
treten. Die Geschéftsordnungen von Aufsichtsrat und Vorstand sehen vor, dass eine Nomi-
nierung zum Aufsichtsrat beziehungsweise Vorstand letztmalig vor Vollendung des 70. Le-
bensjahres moglich ist.

Die Gesellschaft hat weder mit den Mitgliedern des Aufsichtsrates und Vorstandes noch mit
fur die Gesellschaft tatigen Arbeitnehmern fiir den Fall eines 6ffentlichen Ubernahmeange-
bots Entschadigungsvereinbarungen abgeschlossen. Auch sonst bestehen keine bedeuten-
den Vereinbarungen, an denen die Gesellschaft beteiligt ist und die bei einem Kontrollwech-
sel in der Gesellschaft infolge eines Ubernahmeangebotes wirksam werden, sich andern
oder enden.

Die Gesellschaft hat mit der ECO Management GmbH, einer Tochtergesellschaft der con-
wert Immobilien Invest SE, einen Managementvertrag abgeschlossen, in dem sich die ECO
Management GmbH zur Erbringung von definierten Dienstleistungen, insbesondere der ge-
samten Personalbereitstellung, verpflichtet. Dieser Managementvertrag wurde in der Haupt-
versammlung vom 22.05.2007 ohne Gegenstimme genehmigt.

Nachtragsbericht

Mit Wirkung vom 31. Janner 2010 hat KR Friedrich Scheck, MRICS, sein Mandat als Vor-
standsvorsitzender der ECO Business-Immobilien AG zurlickgelegt. Zum neuen Mitglied des
Vorstandes der ECO Business-Immobilien AG hat der Aufsichtsrat per 1. Februar 2010 Dipl.-
Kfm. Frank Brin rrics bestellt. Mag. Wolfgang Gossweiner, langjahriger Finanzvorstand der
ECO Business-Immobilien AG, wurde ebenfalls mit Wirkung zum 1. Februar 2010 zum Spre-
cher des Vorstandes ernannt.

Ausblick auf das Geschaftsjahr 2010

Nach der Rezession im Jahr 2009 zeigen die europdischen Volkswirtschaften fur das Ge-
schéftsjahr 2010 klare Anzeichen fir eine beginnende wirtschaftliche Erholung. Auf die Busi-
ness-Immobilienmarkte wird sich diese Erholung allerdings erst zeitverzdgert Ubertragen.
GrofRter Risikofaktor fur 2010 ist die angespannte Lage am Arbeitsmarkt: Personalabbau
sowie die Unternehmensvorgaben zur Flachenoptimierung werden sich negativ in der Netto-
absorption niederschlagen.

Die Europdische Zentralbank wird mit Bedacht auf die konjunkturelle Erholung in Europa das
Zinsniveau im Jahr 2010 auf niedrigem Niveau beibehalten. Die Kreditvergabe durch die
Banken wird sich dennoch weiterhin restriktiv gestalten, der Zugang zu ginstigem Kapital
wird auch 2010 schwierig bleiben. Im Vorteil bleiben Unternehmen mit einer starken Eigen-
kapitalbasis.
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Generell ist davon auszugehen, dass sich die Vermietungsmarkte im laufenden Zyklus
schneller erholen werden als die Investmentmarkte. Das Fertigstellungsvolumen ist aufgrund
der restriktiven Finanzierungssituation und der Zurtickstellung von Projekten gesunken, so-
dass die Fertigstellungs-Pipeline fir 2010 dementsprechend diinn ist. Dies sollte zu einer
allméahlichen Erholung der Mieten beitragen, wobei fur 2010 noch ein Rickgang von euro-
paweit durchschnittlich 3 % im Birobereich und 2 % im Retailbereich erwartet wird. 2011
sollten die meisten européischen Markte wieder in eine Mietwachstumsphase eintreten. Bei
den Spitzenmieten gehen Marktexperten hingegen schon fur das Jahr 2010 von einer Stabi-
lisierung aus, insbesondere im Einzelhandelsbereich. Auch fir den Wiener Blroimmobilien-
markt werden fur 2010 leicht steigende Spitzenmieten prognostiziert, die Situation beim
Leerstand bleibt in Folge der geringen Nachfrage allerdings schwierig.

Die Investitionsvolumina werden 2010 in ganz Europa niedrig bleiben, wenngleich jedenfalls
mit einem Zuwachs gegentber 2009 zu rechnen ist. Der Grol3teil der Transaktionen wird sich
auf erstklassige Spitzenobjekte konzentrieren. Auch in Osterreich ist von einem leicht anstei-
genden Investmentvolumen fir 2010 auszugehen, grolRes Interesse ist bei offenen Fonds
und privaten Investoren zu registrieren.

Nachdem ECO im Geschéftsjahr 2009 die Portfoliostruktur verbessert, die Eigenkapitalbasis
gestarkt und die langfristige Finanzierung gesichert hat, ist das Unternehmen fiir das weiter-
hin angespannte Marktumfeld gut vorbereitet und wird aufkommende Chancen in Folge der
wirtschaftlichen Erholung nutzen kénnen. Hochstes Augenmerk gilt auch 2010 der weiteren
Optimierung des Portfolios sowohl durch Modernisierung von Objekten als auch durch ge-
Zielte Verkaufe. Durch die Modernisierungsmafinahmen sollen die Auslastung der Immobi-
lien und somit die erwirtschafteten Mietertrage stabil gehalten beziehungsweise verbessert
werden. Im Mittelpunkt der Verkaufsaktivitdten werden auch 2010 Objekte stehen, die dem
Fokus von ECO auf hochwertige, innerstadtische Buroimmobilien sowie auf Retail-
Immobilien mit einem attraktiven Preis-Leistungs-Verhaltnis nicht vollends entsprechen. Da-
mit wird eine weitere Scharfung des Fokus sichergestellt. Angesichts des Marktumfelds wer-
den 2010 keine neuen Development-Projekte in Angriff genommen werden. Das Projekt in
Luxemburg wurde im ersten Quartal 2010 fertiggestellt, die Mieternachfrage gestaltet sich
bisher zufriedenstellend. Die Fertigstellung des ukrainischen Development-Projekts ist flr
Sommer 2010 geplant.

Bei Eintreten der erwarteten Pramissen - stabiles Vermietungsgeschéaft und Trendwende auf
der Bewertungsseite - geht der ECO-Vorstand fir das Geschéftsjahr 2010 von der Erwirt-
schaftung eines konstant positiven Cash-Ertrags sowie einem positiven Betriebsergebnis
aus. Auf Basis des weiterhin niedrig erwarteten Zinsniveaus sollte das Finanzergebnis in
etwa auf dem Niveau des Geschaftsjahres 2009 bleiben. In Summe geht der ECO-Vorstand,
trotz weiterhin schwieriger gesamtwirtschaftlicher Rahmenbedingungen, von einer Verbesse-
rung des Konzernergebnisses im Vergleich zu 2009 aus.

Wien, am 15. Marz 2010

Der Vorstand

Mag. Wolfgang Gossweiner e.h. Dipl.-Kfm. Frank Briin Frics e.h.
Sprecher des Vorstandes Mitglied des Vorstandes
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