IMMOEAST

Il raport kwartalny na dzien 31 stycznia 2009

Struktura przedsiebiorstwa
Przejecie IMMOAUSTRIA o wartosci
1, 465 mld euro

Konsolidacja

DziatalnoS¢ deweloperska
zostata znacznie ograniczona

Rynek nieruchomosci

Trudne otoczenie
wymaga dalszego obnizania wartoSci




2 IMMOEAST AG Il raport kwartalny na dziefi 31 stycznia 2009

IMMOEAST AG — Wskazniki finansowe

31 styczet 2009 Zmiana w % 31 styczei 2008

* Wraz z nieruchomo3ciami przeznaczonymi do sprzedazy

Podziat sektoralny powierz-  Pow. Mieszkalne 0,1%
chni uzytkowej nieruchomosci
IMMOEAST (w m?) w ujeciu %
sumy nieruchomosci (IAS 40)
Stan na 31.01.2009

51,8% Pow. biurowe

Wartosci rynkowe o
nieruchomosci IMMOyEASTw B  aannt 2W3% Czechy
podziale na regiony w % sumy )
nieruchomosci (IAS 40)
Stan na 31.01.2009




Szanowna Akcjonariuszko, szanowny Akcjonariuszul!

Réwniez w 3 kwartale roku obrotowego 2008/09, a w szczeg6lnosciw ciggu tygodni po okresie spra-
wozdawczym, konsekwentnie nadano bieg ukierunkowanym przysztosciowo zmianom struktural-
nym w spdtce IMMOEAST. Przy czym w najwazniejszych dziedzinach udato sie osiaggna¢ znaczacy
postep, a jednoczesnie zagrazajace jeszcze kilka miesiecy temu problemy z ptynnoscia wydaja sie
byétymczasem pod kontrola.

Nalezy przy tym stwierdzi¢, ze spotka IMMOEAST porusza sie w niezmiernie trudnym i obecnie
nadal pogarszajacym sie otoczeniu rynkowym. Kraje Europy Srodkowej, Wschodniej i Potudniowo-
Wschodniej borykaja sie z nagtymi problemami finansowymi, ktére w kilku przypadkach wymusity
juz interwencje funduszu walutowego. Obserwuje sie wyrazny spadek stép wzrostu, a poziom
inwestycji bezposrednich przedsiebiorstw miedzynarodowych jest wyraZnie nizszy od poziomu
inwestycji z lat ubiegtych. Negatywna dynamika gospodarki narodowej wywiera wszedzie presje
na ceny nieruchomosci, zas w niektérych sektorach rynku réwniez wynajem nowych powierzchni
ksztattuje sie mniej korzystnie w poréwnaniu z poprzednimi latami.

Taka dynamika znajduje oczywiScie odzwierciedlenie w aktualnym wyniku kwartalnym. Koniecznoscig
stato sie dalsze obnizanie wartosci majatku nieruchomosciowego, zas wstrzymanie licznych projektéw
deweloperskich spowodowato dodatkowe zapotrzebowanie na odpisy amortyzacyjne. Pozytywnym
efektem dewaluacji wschodnioeuropejskich walut w stosunku do euro byta nadkompensacja, w wyni-
ku ktérej wynik z dziatalno$ci operacyjnej (EBIT) za ostatnie trzy miesigce na poziomie 144,5 mln euro
uzyskat wartos¢ dodatnia. Rzeczywiscie niezbedne okazaty sie dalsze korekty wartosci w stowarzy-
szonych przedsiebiorstwach, zaangazowanych w dziatalnos¢ deweloperska w Europie Wschodniej
(TriGranit, Adama). W toku prowadzonych negocjacji, odnotowano korekte wartosci, takze w odniesi-
eniu do wierzytelnoSci wobec Constantia Packaging B.V. (,,IBAG-Bond”). W wyniku tego mamy do czy-
nienia z ujemnym wynikiem finansowym wynoszacym 559,1 mln euro i ujemnym wynikiem koncernu
wynoszacym 379,4 min euro.

Spo6tka IMMOEAST podjeta kompleksowe dziatania, aby sprostaé zmienionym, trudnym warunkom.
Punkt ciezkosci strategicznego, gtéwnego ukierunkowania przesunat sie radykalnie ze wzrostu na
maksymalizacje przychodu. Wigzato sie z tym wstrzymanie, badZ przesuniecie licznych projektéw
deweloperskich oraz dalsze wzmacnianie Asset Management. Przynosi to rowniez wymierne sukce-
sy: dla ponad potowy projektéw deweloperskich znaleziono odpowiednie rozwigzania i w okresie
od listopada 2008 . do stycznia 2009 r., mimo kryzysu, wynajeto okoto 36.800 m? powierzchni.

W toku restrukturyzacji rozwigzano joint venture z S+B. Sprzedaz praskiego biurowca Jungmannova
sfinalizowana po okresie sprawozdawczym réwniez przyczynita sie do wzmocnienia ptynnosci.



Wyjatkowe znaczenie dla srednio- i dtugoterminowego ksztattu sp6tki IMMOEAST przypisuje sie
jednak przede wszystkim nadaniu nowych struktur w catym koncernie. Po okresie sprawozdaw-
czym sp6tka IMMOEAST nabyta od koncernu-matki IMMOFINANZ sp6tke-siostre IMMOAUSTRIA, i
tym samym dysponuje w Austrii pokaznym portfelem o duzej wartosci. Poniewaz zaptata nastapita
poprzez wyréwnanie wzajemnych naleznosci spotek IMMOFINANZ i IMMOEAST, nie doszto do
odptywu ptynnych Srodkéw finansowych ze sp6tki IMMOEAST.

Strategiczne przyjecie nowego kierunku oraz restrukturyzacja znajduja odzwierciedlenie w kom-
pleksowych zmianach w zarzadzaniu przedsiebiorstwem. Na poczatku okresu sprawozdawczego
dr Eduard Zehetner przejat funkcje rzecznika Zarzadu oraz funkcje Dyrektora Finansowego po mgr
Thomasie Kleiblu, ktérego w miedzyczasie zastapit rowniez na stanowisku rzecznika Zarzadu sp6tki
IMMOFINANZ. Po okresie sprawozdawczym udato sie pozyskac dla spotki IMMOEAST

dr Manfreda Wiltschnigga, cztonkowie Zarzgdu spé6tki IMMOFINANZ - mgr Daniel Riedl oraz mgr
Michael Wurzinger - rdwniez zostali ustanowieni w drodze przejecia IMMOAUSTRIA cztonkami
Zarzadu sp6tki IMMOEAST.

Podsumowujac, z punktu widzenia Zarzadu, dzieki tym dziataniom spétka IMMOEAST znaczaco
wzmocnita swojg pozycje i mimo bardzo niesprzyjajacego otoczenia ekonomicznego dtugotrwate
istnienie przedsiebiorstwa wydaje sie by¢ zapewnione.

dr Eduard Zehetner mgr Daniel Joachim Riedl MRICS dr Edgar Rosenmayr
Rzecznik Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
dr Manfred Wiltschnigg MRICS mgr Michael Wurzinger MRICS

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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/miany w

zarzgdzaniu

Po okresie sprawozdawczym rozbudowano Zarzad spétki IMMOEAST. Ze skutkiem na dziefi 16 lute-
g0 2009 r. do Zarzadu powotany zostat dr Manfred Wiltschnigg, renomowany ekspert w zakre-
sie nieruchomosci oraz specjalista ds. Europy Wschodniej. Wybitny doktor nauk ekonomicznych
piastowat wcze$niej miedzy innymi funkcje kierownicze w spétce Generali Immobilien AG, w spétce
Oppenheim Immobilien-Kapitalanlagegesellschaft mbH oraz w spétce IVG Austria GmbH, w ktorej
byt on odpowiedzialny za region Europy Srodkowej i Wschodniej.

Dr Manfred Wiltschnigg odpowiada w Zarzadzie za Asset Management i zarzadzanie portfelem
nieruchomosci juz istniejgcych. Pod wzgledem geograficznym punkt ciezkosci jego dziatalnosci to
panstwa UE regionu.

Po sprzedazy sp6tki IMMOAUSTRIA na rzecz IMMOEAST do zarzadu spétki IMMOEAST AG powotano
ze skutkiem na dziefi 1 marca 2009 roku takze mgr Daniela Riedla i mgr Michaela Wurzingera. Mgr
Riedl jest odpowiedzialny w koncernie za zarzgdzanie zasobami ludzkimi, systemy informatyczne
koncernu, organizacje, marketing i za grupe BUWOG/ESG. Zakres odpowiedzialno$ci mgra Wurzin-
gera obejmuje zarzadzanie aktywami i inwestycjami, projekty deweloperskie oraz udziaty strategi-
czne w Austrii.

Zarzad sp6tki IMMOEAST tworza zatem dr Eduard Zehetner (CFO i rzecznik), mgr Daniel Riedl, dr
Edgar Rosenmayr (Asset Management Rosja, Ukraina, byta Jugostawia i projekty deweloperskie), dr
Manfred Wiltschnigg i mgr Michael Wurzinger.

0Od lewej: dr Rosenmayr, mgr Wurzinger, dr Zehetner, mgr Riedl, dr Wiltschnigg

List do Akcjonariuszy 5
Zmiany w kadrze
zarzadzajacej

Manfred Wiltschnigg - nowy
cztonek Zarzadu spotki
IMMOEAST, specjalista w
branzy nieruchomosci, znawca
problematyki Europy Wschod-
niej

Daniel Riedl i Michael Wur-
zinger - cztonkowie Zarzadu
IMMOFINANZ, weszli rowniez
w sktad Zarzadu spotki
IMMOEAST.
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Nowa struktura

Koncernu

Likwidacja wewnetrznych
naleznosci i zobowigzan
pomiedzy IMMOEAST a
IMMOFINANZ

Przejecie IMMOAUSTRIA przez
IMMOEAST przewidziano na
kwiecien

IMMOAUSTRIA dysponuje
portfelem nieruchomosci klasy
A o powierzchni uzytkowej
4,35 mln m?

Zakup spotki IMMOAUSTRIA

Po zakoficzeniu okresu sprawozdawczego dokonano gruntownych zmian w strukturze koncernu.
Celem tych zmian byto w szczegéblnosci zlikwidowanie zobowiazaf finansowych pomiedzy sp6tka
IMMOEAST a pozostatym sp6tkami nalezacymi do koncernu IMMOFINANZ. Dzieki temu struktura
finansowa obydwu przedsiebiorstw ulegta zdecydowanej poprawie.

Z dniem 1 marca 2009 r. spotka IMMOEAST nabyta od IMMOFINANZ cato$¢ udziatéw w austria-
ckim holdingu regionalnym IMMOAUSTRIA. Cena zakupu, przed odliczeniem zobowigzafi IMMO-
AUSTRIA wobec IMMOFINANZ z tytutu dywidendy, wyniosta 1,465 mld euro i zostata ustalona na
podstawie wartosci aktywow netto (Net Asset Value). Warto$¢ ta wynika z ekspertyzy szacunkowej
sporzadzonej przez bank inwestycyjny Morgan Stanley. IMMOAUSTRIA zostanie w kolejnym etapie
przyjeta przez IMMOEAST.

Dziatania te umozliwig rozliczenie powstatych w przesztosci powigzaf finansowych wewnatrz kon-
cernu. Skutek tego jest taki, ze warto$¢ wierzytelnosci netto / warto$¢ zobowigzan netto pomiedzy
IMMOEAST a IMMOFINANZ zostata znacznie zredukowana. Po przeliczeniu pozostata wartosé
zobowigzah netto wobec IMMOFINANZ wynikajgca z ceny zakupu wyniosta 209 mln euro. Przejecie
IMMOAUSTRIA przez IMMOEAST zostato zatwierdzone uchwatg Rady Nadzorczej IMMOEAST i zosta-
nie przeprowadzone w kwietniu 2009 r.

Dzieki tej transakcji IMMOEAST pozbyta sie istotnych wierzytelnosci, zyskujac w zamian dobrze
ustrukturyzowany portfel nieruchomosci klasy A. IMMOAUSTRIA dysponuje 1.605 obiektami o
tacznej powierzchni uzytkowej 4.348.772 m2. Najwazniejszym elementem tego portfela jest spotka
budownictwa mieszkaniowego BUWOG / ESG, oraz ekskluzywne obiekty takie jak City Tower i Busi-
ness Park Vienna.

Uwzgledniajac nabycie IMMOAUSTRIA, portfel koncernu IMMOEAST obejmuje 1.824 obiektéw o
tacznej powierzchni uzytkowej 8.642.356 m2.

Rumunia, Bukareszt, Baneasa Airport Tower
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Bilans IMMOAUSTRIA

IMMOAUSTRIA IMMOBILIEN ANLAGEN GMBH

Skonsolidowany bilans Koncernu IMMOAUSTRIA na dzieh
31 pazdziernika 2008 r.

Spétka IMMOEAST kupita spotke IMMOAUSTRIA na bazie bilansu sporzadzonego na koniec Il kwartatu roku 2008/2009, oraz na
podstawie wartosci aktywow netto (NAV) ustalonej przez bank inwestycyjny Morgan Stanley.

Wartosci w tys. EUR 31 pazdziernika 2008 r.




Przebieg dziatalnosc

Wzrost obrotu 0 19,3 procent
do kwoty 252,7 mln euro dzieki
transakcjom zakupu oraz
zakoficzonym projektom

Dalsze spadki wartosci

oraz odpisy amortyzacyjne
prowadza do wysokiej wartosci
ujemnej wyniku z dziatalnoSci
operacyjnej (EBIT)

Spadki wartosci przy aktuali-

zacji wyceny portfela, spowo-
dowane wzrostem stép zwrotu
w catym regionie

IMMOEAST AG Il raport kwartalny na dzief 31 stycznia 2009

Wskazniki finansowe dotyczgce spotki

Przychody ze sprzedazy spétki IMMOEAST cechowata stata tendencja wzrostowa. W trzecim kwar-
tale roku obrotowego 2008/09 wyniosty one 86,1 mln euro, a tym samym osiagnety wartos¢ o ok.
13,8 procent wyzsza niz w analogicznym kwartale roku ubiegtego. Skumulowane przychody za
pierwsze trzy kwartaty wzrosty o 19,3 procent do 252,7 mln euro. Przyczyng tego wzrostu byty
zakofczone projekty oraz dokonane zakupy, ktérym towarzyszyta wzglednie stabilna sytuacja w
zakresie wynajmu oraz lekki wzrost cen za wynajem w stosunku do roku ubiegtego, ale takze zrea-
lizowana w trzecim kwartale sprzedaz nieruchomosci z segmentu CEE.

Jesli chodzi o wynik dziatalnosci operacyjnej przed amortyzacja (EBITDA), w trzecim kwartale
nastapit jego znaczny wzrost w stosunku do analogicznego okresu roku ubiegtego, jednak wynik
skumulowany odnotowat lekki spadek o 2,6 procent z 91,0 mln euro do 88,7 mln euro.

W wyniku z dziatalnoSci operacyjnej (EBIT) widoczne sg natomiast skutki kryzysu na rynku
inwestycji w nieruchomosci. Ich efektem sa ujemne wyniki z aktualizacji wyceny nieruchomosci,
odpisy aktualizujgce wartosé projektéw deweloperskich i naleznosci, a takze utworzenie niezbednej
rezerwy na spodziewane straty. Wynika z tego ujemny EBIT wynoszacy 1,41 mld euro za pierwsze
trzy kwartaty w poréwnaniu z wynikien plus 128,7 mln euro za rok ubiegty. Osiggniecie w trze-
cim kwartale wyniku EBIT w wysokosci plus 144,5 mln euro mozliwe byto przede wszystkim dzieki
dodatnim zmianom kurséw walut, ktére wptynety na wynik z aktualizacji wyceny oraz odpisy
aktualizujgce wartos¢ nieruchomosci w budowie i zapaséw.

Wyjatkowo niekorzystne uksztattowat sie wynik finansowy, ktéry w trzecim kwartale osiggnat
warto$¢ ujemna w wysokosci 559,1 mln euro, a wynik skumulowany 870,9 mln euro. Zasadniczymi
czynnikami obcigzajgcymi wynik finansowy byt spadek wartosci w zakresie inwestycji finansowych
oraz podmiotéw stowarzyszonych, a takze zmiany kurséw walut. Spowodowaty one spadek wyniku
finansowego za pierwsze trzy kwartaty 0 920,8 mln euro.

Wyniki za pierwsze trzy kwartaty daja ujemny wynik na akcje, wynoszacy 2,32 euro. Przy tym
warto$¢ ksiegowa spadta do 6,73 euro na akcje, przy 9,32 euro w roku ubiegtym.

Wynik wyceny

Takze w trzecim kwartale roku obrotowego 2008/09 wynik wyceny byt wyraznie ujemny. Ze
wzgledu na rozwdj rynku inwestycji w nieruchomosci na prawie wszystkich rynkach czeSciowych
konieczne byto zastosowanie przy wycenie rosngcych stép zwrotu, co automatycznie pociggneto
za sobg odpowiednie spadki wartosci. Ponowna wycena portfela na Ill kwartat przebiegta pla-
nowo w ramach wewnetrznego okreslenia wartosci, przy czym zastosowano te same zasady, co
w przypadku zewnetrznej wyceny przeprowadzonej na koniec Il i IV kwartatu przez ekspertéow
miedzynarodowej firmy doradczej w sektorze nieruchomosci Colliers.

Wzrost stép zwrotu na rynku doprowadzit do spadku wartosci portfela nieruchomosci (obiekty
gotowe) 0 628,6 mln euro lub 15,3 procent. Dalsze obcigzenia wynikajg z nieplanowanej aktuali-
zacji wartoSci projektow deweloperskich (nieruchomosci w budowie i zapaséw) w wysokosci
254,6 mln euro, bedacej przede wszystkim skutkiem wstrzymania realizacji projektéw.
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W zwigzku z negatywnym rozwojem rynku nieruchomosci konieczne byto dokonanie odpiséw  Odpisy aktualizujace wartosc
aktualizujacych wartosé firmywwysokoéci 110,4 mln euro. Odpisy aktualizujace wartoéé naleznogci ~ firmy inaleznosci o tacznej
w wysokosci 268,7 mln euro z jednej strony stanowa odzwierciedlenie utraty wartoci naleznogci ~ VY50kosci379.1 mln euro
od deweloperéw i partneréw joint venture, z drugiej strony korekta wartosci naleznosci konieczna

byta ze wzgledu na stadium negocjacji z Constantia Packaging B.V.

Z kolei zmiany kurséw walut (silny spadek walut lokalnych wzgledem euro, przede wszystkim w

trzecim kwartale) daty kwote 588,6 min euro, ktéra wptyneta dodatnio na aktualizacje wyceny
nieruchomo5ci.

Srednia stopa zwrotu w przypadku obiektéw zakofczonych

Kraj Biurowe Handlowe Logistyczne
31.01.2009 31.01.2009 31.01.2009
CEE
Czechy 6,25% 6,69% 8,00%
Wegry 7,70% 6,83% 8,38%
Polska 7,60% 7,61% 7,99%
Stowacja 8,00% 7,88% nied.*
SEE
Butgaria 8,74% 9,79% nied.
Rumunia 8,61% 9,79% nied.
Chorwacja 10,17% nied. nied.
Stowenia 8,94% nied. nied.
CIS
Rosja nied. 14,51% 14,30%

*nied.: niedostepny

Sytuacja w zakresie ptynnosci

Intensywne starania wtasciwych zespotéw w zakresie realizacji Development-Pipeline doprowadzity ~ Stabilizacja sytuacji w zakresie
do znacznej redukcji przeptywéw pienieznych z inwestycji, a tym samym do stabilizacji sytuacji w P*Vn."()éCilYV Wy.ﬂ(ijkl{ wstrzy--

Kk . &ci. P k 2z . . . 2 . e e _ mania realizacjl auzej czesci
za re'5|e p’rynnosju ’odobnas: uteczno$¢ mamy nadzieje osiggnaé przy realizacji nieprzeprowadzo projektéw deweloperskich
nych jeszcze projektéw rozwojowych.



Wierzytelnosci wobec Constantia Packaging B.V.

W toku negocjacji ugodowych wartosé wierzytelnosci zostata skorygowana o jedng trzecig. Obec-
nie Constantia Packaging B.V. nie przedstawita jeszcze gwarancji finansowania tej ugody, ani nie
zakoficzono samych negocjacji ugodowych, w zwigzku z czym procedura prawna dotyczaca tej
wierzytelnosci toczy sie nadal.

Internalizacja zarzadzania

Whniosek o wyodrebnienie ze spétki Constantia Privatbank obszaréw dziatalnosci zwigzanych z
nieruchomos$ciami zostat juz ztozony. Jednak negocjacje w tym zakresie, ktére ostatecznie powinny
obejmowac takze generalne poréwnanie pomiedzy IMMOFINANZ/IMMOEAST, a sp6tka Constantia
Privatbank, majg trudny przebieg.

Dynamika czynszow

Dynamika przychodéw z czynsz6éw z tytutu najmu ksztattowata sie dla sp6tki IMMOEAST w okresie
sprawozdawczym bardzo pozytywnie. Czynsze za metr kwadratowy w zasadzie nie ulegty zmianie
do kofica 3 kwartatu, wobec sporadycznych redukcji czynszéw odnotowano wzrost przychodéw z
innych, nowych wynajméw.

Dzieki szerokiej dziatalnoSci nabywczej pod koniec roku obrotowego 2007/08 oraz dzieki
ukonczeniu wiekszej liczby obiektéw w 3 kwartale 2008/09 udato sie znaczgco podnie$¢ wptywy z
czynszéw z tytutu najmu - zaréwno w ujeciu rocznym jak i w poréwnaniu z poprzednim kwartatem.
Do przejSciowych spadkéw doszto tylko w dwéch pierwszych kwartatach biezacego roku obroto-
wego.

Europa Srodkowa i Wschodnia 86,3 %

Europa Potudniowo-Wschodnia 95,9 %

Rosja i Ukraina 97,5 %

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Zaobhserwowano nieznaczny spadek stopnia wynajmu w poréwnaniu rocznym i kwartalnym.
Pod koniec 3 kwartatu stopiefi wynajmu oscylowat w granicach 89,8 procent. Przyczyny nalezy
upatrywac nie tyle w wyraznie odczuwalnym kryzysie gospodarczym w okresie sprawozdawczym,
co we wtasdnie ukoficzonych obiektach, ktére znajduja sie dopiero w poczatkowej fazie wynajmu.



Na wykazane w rachunku zyskéw i strat przychody z czynszéw z tytutu najmu bardzo negatywnie
wptynety wahania kurséw walut (spadki wartoSci walut lokalnych wzgledem Euro). Z ekonomiczne-
go punktu widzenia nie ma to wptywu na bilans, gdyz prawie wszystkie umowy najmu sg zawierane
w euro (wzglednie w Rosji w dolarach amerykafskich).

Dochody z najmu z pominieciem réznic kurséw walut
70 _ Dochody z najmu wg rachunku zyskéw i strat
(z uwzglednieniem réznic kurséw walut)
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Wskazniki gietdowe i rozwdj kursu akgji

Wtrzecim kwartale roku obrotowego 2008/09 w znacznym stopniu udato sie zahamowac utrzymujacy
sie od potowy 2007 roku spadek kursu akcji IMMOEAST. Na koniec okresu sprawozdawczego, dnia
31 stycznia 2009 roku, kurs wyniést 0,92 euro, ksztattujgc sie niemal na takim samym poziomie
jak na koniec drugiego kwartatu (31 pazdziernika 2008 r.: 0,94 euro). W miedzyczasie odnotowano
rekordowy spadek kursu, ktéry dnia 13 listopada 2008 r. osiggnat poziom 24 centéw.

W tym samym okresie indeks spétek nieruchomosSciowych I-ATX oraz indeks podstawowy ATX
odnotowaty spadkio 8,5 % oraz 13 %. W zwigzku ztym nastgpito znaczne zblizenie dtugookresowych
wynikéw IMMOEAST oraz notowaf akcji austriackich spétek nieruchomosciowych, reprezentowa-
nych w indeksie I-ATX.

Wynik przypadajacy na akcje wynidst w trzecim kwartale -45 centéw, a wynik ogélny z pierwszych
trzech kwartatéw minus 2,32 euro. W pierwszych dziewieciu miesigcach roku obrotowego cash
flow na akcje osiggnat wartos¢ dziewieciu centéw (w analogicznym okresie poprzedniego roku
obrotowego: szeS¢ centéw). Warto$¢ wewnetrzna akcji (Net Asset Value — NAV) w poréwnaniu z
rokiem ubiegtym spadta o 30,6 procent do poziomu 7,03 euro, w trzecim kwartale 2008/09 NAV
przypadajaca na jedng akcje spadta 0 92 centéw.
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Otoczenie rynkowe

Kryzys gospodarczy przyczyna
problemoéw finansowych

w wielu krajach Europy
Srodkowej i Wschodniej.

Oczekiwany dalszy spadek
popytu na nowe powierzchnie
do wynajecia

R6znorodny wptyw kryzysu
na rynek nieruchomosci w
miastach stotecznych

Rozwdj ogblnogospodarczy

W roku obrotowym 2008/09 sytuacja ogélnogospodarcza, majaca wptyw na kondycje spétki
IMMOEAST, ulegta znacznemu pogorszeniu. Trend ten utrzymywat sie takze w trzecim kwartale.
Obecnie juz kilka pafistw w regionie ma powazne trudnosci ptatnicze, rozwéj gospodarczy wyraznie
spada, a zachodnie koncerny drastycznie ograniczyty czes¢ inwestycji bezposrednich. Problemy te
w coraz wiekszym stopniu dajg sie odczué takze na rynku nieruchomoSci, znajdujac odzwierciedle-
nie miedzy innymi w wyraznym ograniczeniu prac budowlanych oraz wstrzymaniu realizacji licznych
projektow.

Rozwéj koniunktury w Europie Srodkowej, Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej
(Wzrost PKB)

10%

=== 2010 (prognoza)
8% 2009 (prognoza)
B w2008

7,8%

6%

4%

2%

0%

-0,3%
-2% | Czechy Wegry Polska Stowacja Stowenia Butgaria Rumunia Rosja  Ukraina

-4%

6% L Zrédto: WIIW/Luty 2009 -5,0%

Rynek wynajmu

Oile do p6znejjesieni 2008 roku kryzys finansowy i gospodarczy na rynkach wynajmu nieruchomosci
biurowych, handlowych i logistycznych byt prawie nieodczuwalny, pod koniec roku nastgpito wido-
czne spowolnienie na rynku wynajmu. Ten negatywny trend nasilit sie z poczatkiem roku 2009 i trwa
nadal. Prognozy firmy CPB Immobilientreuhand, dostawcy ustug z zakresu nieruchomo3ci, dotyczace
rynku nieruchomosci biurowych w 2009 roku, przewidujg spadek wynajmu w waznych dla IMMOEAST
pafstwach UE w regionie od 8 do 15 procent.

Ostabienie to bedzie miato jednak r6zny wptyw na poszczegélne rynki. W miastach takich jak Wars-
zawa czy Bukareszt, gdzie do 2008 roku udziat powierzchni niewynajetych ksztattowat sie na eks-
tremalnie niskim poziomie, nastapi znormalizowanie sytuacji na rynku nieruchomosci biurowych,
ktore potozy rowniez kres tendencjom do narzucania wygdérowanych cen za wynajem; w miastach
takich jak Budapeszt, ktére juz w okresie boomu zmagaty sie z wysokim udziatem powierzchni
niewynajetych, ceny zostang poddane silnej presji. Jednak mimo obnizenia cen za wynajem coraz
wiecej obiektdw nie znajdzie zadnych lub znajdzie zbyt mata liczbe najemcow.
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Jednak ogélnie rzecz biorgc sytuacja na rynku wynajmu jest lepsza niz przecietnie na rynkach
europejskich. Z jednej strony nadal istnieje potrzeba podjecia dziatafi strukturalnych w zakresie
nowoczesnych powierzchni biurowych i logistycznych, z drugiej strony wzrost gospodarczy, mimo
drastycznego ostabienia koniunktury, jest nadal wyraZnie wyzszy niz w pahstwach zachodnioeuro-
pejskich.

Szczytowe ceny za wynajem w Europie Centralnej, Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej
(w EUR/m?/miesiac)
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Rynek inwestycji nieruchomoSciowych

Sytuacja na rynku inwestycji nieruchomos$ciowych jest znacznie trudniejsza niz na rynku wynajmu.
Nastapit dramatyczny spadek wartosci transakcji, ktéra przyktadowo w ostatnim kwartale 2008
roku na najwazniejszych rynkach osiggneta poziom wyraZnie ponizej 50 procent wartosci z analo-
gicznego okresu w 2007 roku. Dane te jednak nie uwzgledniaja transakcji typu ,,off-market®, ktére
na pewnych rynkach stanowig wiekszos¢ transakcji inwestycyjnych.

Za stabg dynamike rynku odpowiedzialnych jest kilka czynnikéw. W czasach kryzysu inwestorzy
chetniej wybieraja rynki stabilne niz rynki rozwijajace sie, dlatego nastgpita tendencja do spadku
inwestycji w Europie Srodkowej i Wschodniej. Inwestorzy, ktérzy w ubiegtych latach dominowali w
regionie, znajduja sie obecnie zdecydowanie w fazie konsolidacji a nie w fazie wzrostu, albo skupili
sie na inwestycjach natych rynkach Europy Zachodniej, ktére uwzgledniajac ryzyko oferujg obecnie
atrakcyjniejsze stopy zwrotu. Ponadto, niewielka liczba transakcji utrudnia okreSlenie sytuacji na
rynku, co mogtoby stanowié punkt orientacyjny dla potencjalnych kupujacych i sprzedajacych.

Jesli chodzi o liczbe transakcji na rynku, mozna jednak spodziewaé sie zmiany trendu. Wielu
nowych inwestoréw, w szczeg6lnosci towarzystwa ubezpieczeniowe, fundusze emerytalne oraz
duze przedsiebiorstwa prywatne, okazuje coraz wieksze zainteresowanie, tak wiec w ciggu roku
nastapi przypuszczalnie znaczny wzrost liczby transakcji.

Otoczenie rynkowe 13

Wzmozony popyt strukturalny
na nowoczesne nieruchomosci
nadal trwa

Inwestorzy przenosza kapitat
na ugruntowane rynki zachod-
nioeuropejskie



14 IMMOEAST AG Il raport kwartalny na dziefi 31 stycznia 2009

Drastyczny spadek dziatalnosci  Dziatalno$é firm deweloperskich znajduje sie natomiast w fazie stagnacji. Deweloperzy rozpoczynajg
deweloperskiej w regionie  pjewiele nowych projektéw, a przy realizacji tych juz rozpoczetych czesto dochodzi do opéznief lub
zmian w zakresie rozmiaréw inwestycji, w niektérych przypadkach takze do przerwania prac. Najis-

totniejszym czynnikiem hamujacym sg tutaj bardzo wysokie koszty finansowania.

Stopy zwrotu w roku 2009 Stopy zwrotu, ktore juz w 2008 roku wyraznie wzrosty w wiekszosci wschodnich metropolii, w 2009
beda nadal rosty, ?le w W0|"i?' roku nadal bedg przejawia¢ tendencje kontynuowaty trend wzrostowy. Dotyczy to w szczegdlnoSci
Jszymtempie g aresztu i Budapesztu oraz — w roku 2008 jeszcze bardzo silnej — Sofii, podczas gdy w Warszawie
i Pradze nalezy liczy¢ sie z mniejszymi wzrostami. W Moskwie, gdzie w ostatnich dwéch kwartatach
odnotowano wzrost stép zwrotu, tymczasowo nie mozna liczyé na dalszy wzrost ich poziomu.

Jednakze poziom najmu znajduje sie pod wzrastajgca presja.

Udziat powierzchni niewynajetych w Europie Srodkowej, Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej
(w %)
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Portfolio i inwestycje

Asset Management i zarzad-

zanie portfelem nieruchomosci

Portfel IMMOEAST w podziale na kraje

Pow. uzytk. z Udziat powierzchni

Liczba uwzglednieniem uzytkowej w catym Wartos¢ ksiegowa Udziat wartosci

obiektow* udziatu w m?* portfelu w % w mln EUR ksiegowej w %

Europa Srodkowa i Wschodnia
Czechy 52 562.273 131 860,7 21,2
polska 30 406356 o5 6994 17,2
stowacja 15 22853 53 2691 6,6
Wegry 27 550726 128 6169 152
Europa Potudniowo — Wschodnia
Rumunia 73 1.950.842 . 454 96,6 23,8
Butgaria 7 233.858 55 483 1,1
stowenia > 18200 o4 187 0,5
chorwacja T 15713 o4 384 0,9
Serbia 2 36.477 o8 97 0,2
Bosnia > 4080 o1 11 0,0
Byta Wspélnota Niepodlegtych Pafistw (WNP)
Rosia 6 232779 54 5200 13,0
Ukraina 2 53750 13 59 01
IMMOEAST Suma 2 4293584 1000 40599 100,0

*) uwzglednione zostaty nieruchomosci, nieruchomosci w budowie jak réwniez zapasy nieruchomosci, niezaleznie od planowanego wstrzymania lub przesunigcia w czasie realizacji projektow

Wstrzymanie czterech projektow centréw handlowych

W ramach dziatafi konsolidacyjnych oraz takich, ktére spétce IMMOEAST majg zapewni¢ ptynnosé,
wstrzymano cztery projekty centréw handlowych w centrach regionalnych Sibiu (Rumunia) — projekt
mixed use z centrum handlowym, Szczecinek (Polska), Osijek (Chorwacja) oraz Burgas (Butgaria),
poniewaz ze wzgledu na zmiane sytuacji gospodarczej przedsiewziecie to bytoby nierentowne. Owe
cztery centra posiadatyby tgczng powierzchnie uzytkowa 159.000 m? i wymagatyby inwestycji 340
mln Euro. Wstrzymanie projektéw nastgpito na relatywnie wczesnym etapie.

W petni wynajete obiekty biurowe w Rumunii

W okresie sprawozdawczym udato sie wynajac ostatnie wolne powierzchnie w obiektach spotki
IMMOEAST w Rumunii. Nastapito to dzieki wynajeciu pozostatej powierzchni 805 m? w Baneasa
Airport Tower, w poblizu miedzynarodowego portu lotniczego w stolicy - Bukareszcie. Doskonale
usytuowany obiekt biurowy zostat ukoficzony w 2007 roku i dysponuje powierzchnig do wynajecia
wynoszaca 6.800m2. Ukoficzony w Rumunii portfel nieruchomosci biurowych obejmuje 5 pojedyn-
czych obiektéw oraz 3 parki biurowe o tagcznej powierzchni uzytkowej wynoszacej ok. 195.000 m2.

Ro, Bukareszt,
Baneasa Airport Tower
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H, Budapeszt, Atrium Park

Cz, Praga, Jungmannova Plaza
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Dalszy wzrost poziomu wynajmu na Wegrzech

Na Wegrzech udato sie osiggna¢ dalszy wzrost stopnia wynajmu w licznych obiektach biurowych i
obiektach handlu detalicznego. | tak stopiefi wynajmu wzrést w Centrum Logistycznym Camel Park
0 powierzchni 34.000 m? - o dziewie¢ punktéw procentowych do 98%, co odpowiada wynajmowi
catoSciowemu. W obiekcie biurowym Arpad Center stopief wynajmu wzrést o cztery punkty procen-
towe - do 92%, w obiekcie Globe 13 uzyskano réwnie duzy wzrost stopnia wynajmu - do 94,7%. W
przypadku Atrium Park, ktéry wynajmowany jest po raz pierwszy, udato sie dzieki wzrostowi stopnia
wynajmu z 71% do 75% osiagnact juz znaczna wartos¢. Dobre wyniki uzyskaty réwniez centra biuro-
we Greenpoint 7 przy wzroscie stopnia wynajmu o 4,5% do 87% oraz Xenter (plus siedem punktéw
procentowych - do 89%).

Sprzedaz Jungmannova Plaza (Praga)

W lutym 2009 r., a tym samym niedtugo po zakohAczeniu okresu sprawozdawczego, za 40,6
mln Euro sprzedano budynek biurowy Jungmannova Plaza specjalnemu otwartemu funduszo-
wi nieruchomosciowemu niemieckiej sp6tki Deka Immobilien Invest. Obiekt Jungmannova Plaza
obejmuje ok. 10.300 m? powierzchni uzytkowej i jest w catosci wynajmowany renomowanym
przedsiebiorstwom i instytucjom, takim jak Parlament Europejski, Johnson & Johnson, ABN Amro, a
takze r6znym przedsiebiorstwom doradczym.

Rozwigzanie Joint venture z S+B

Z dniem 18 grudnia 2008 r. rozwigzano joint venture z austriackim deweloperem S+B. Wspélna
coérka S+B CEE zostata przejeta przez S+B. Tym samym siedem projektéw w Rumunii, trzy projekty w
Czechach oraz jeden projekt w Polsce wytaczono z portfela spétki IMMOEAST. Przy czym chodzi o:

e Zebra Tower w Warszawie (wczesniej: Rondo Jazdy Polskiej),
e Pipera Business Tower w Bukareszcie,

e STOP.SHOP. w Arad, w Rumunii,

e STOP.SHOP. w Targu Mures, w Rumunii,

e STOP.SHOP. w Oradea, w Rumunii,

e STOP.SHOP. w Satu Mare, w Rumunii,

e Airport City Park w Bukareszcie (biuro z powierzchniami detalicznymi),
e Projekt mixed use w Sibiu, w Rumunii,

e Vitek w Pradze (mixed use),

e Na Florenci w Pradze,

e Stetkova w Pradze (obiekt biurowy).
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STOP.SHOP.

Ukohczenie inwestycji i ograniczenie celow ekspans;ji

Siec specjalistycznych centréw handlowych STOP.SHOP. stanowita w okresie sprawozdawczym najbard-
ziej aktywng czes¢ portfela nieruchomosci spotki IMMOEAST. Udato sie sfinalizowaé budowe wielu obi-
ektéw, ale jednoczesnie ewidentnie ograniczono Srednioterminowe cele ekspansji.

Ukoficzono budowe i dokonano otwarcia specjalistycznego centrum handlowego STOP.SHOP. o powierz-
chni uzytkowej 4.788 m? w miejscowosci Ruzomberok na Stowacji; obiekt juz na samym poczatku byt w
catosSci wynajety. Kolejny obiekt na Stowacji otwarto w miejscowosci Plichov (powierzchnia uzytkowa -
6.314 m?). Rdwniez w 3 kwartale 2008/09 otwarto pierwsze specjalistyczne centrum handlowe
STOP.SHOP. w Polsce. Wynajety w 100 procentach obiekt w Legnicy o powierzchni uzytkowej wynoszacej
7.134 m? zaliczany jest do najwiekszych obiektow tej sieci. W Czechach, doktadnie w okresie sprzedazy
bozonarodzeniowej, otwarto wynajete w catosci specjalistyczne centrum handlowe STOP.SHOP. Rakov-
nik o powierzchni uzytkowej wynoszacej 4.427 m2. Obecnie ukoficzono juz budowe 27 centréw, kolejnych
12 w ,,krajach newralgicznych“ Chechach, Stowacji oraz na Wegrzech jest w trakcie budowy.

Jednak ze wzgledu na kryzys gospodarczy i finansowy tempo ekspansji sieci wyraZznie spadto. Wstrzy-
mano szereg negocjacji w zakresie kupna kolejnych gruntéw pod nowe specjalistyczne centra handlowe.
Spowodowato to ograniczenia w takich krajach jak Polska, Rumunia, Czechy, Stowacja, Wegry, Butgaria
i Serbia.

Wyr6znienie STOP.SHOP. w kategorii “Retail Park Concept of the Year” 2008

W edycji nagréd “CEE Retail Real Estate Awards of the Year” 2008, przyznawanych przez magazyn “Euro-
paproperty” , miedzynarodowe jury wyr6znito projekt STOP.SHOP. jako ,,Retail Park Concept of the Year®.
Tym samym sukces strategii IMMOEAST znalazt znakomite potwierdzenie wsr6d miedzynarodowych eks-
pertow.

Portfolio i inwestycje 17

STOP.SHOP. najbardziej
aktywnym obszarem portfela
IMMOEAST

Ograniczenie Srednio- i
dtugoterminowych planéw
ekspansji

PL, Legnica, STOP.SHOP.
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Wstrzymanie realizacji

Projektow

Zmniejszenie zapotrzebowania na kapitat o 2,43 mld euro

W ramach podjetych jesieniag 2008 roku dziatah, majacych na celu konsolidacje i wzmocnie-
nie ptynnoSci, na obecna chwile wstrzymano realizacje 53 projektéw deweloperskich wzglednie
przesunieto je w czasie, az do zmiany ekonomicznych warunkéw ramowych.

Spowodowato to drastyczne zmniejszenie przysztego zapotrzebowania na kapitat (kapitat wtasny
i srodki obce). tacznie nierozliczone koszty inwestycyjne zmniejszyty sie o 3,15 mld euro, z czego
2,43 mld euro przypada na IMMOEAST, a pozostata czes¢ na partneréw spétki przy poszczegdlnych
projektach deweloperskich.

Wstrzymanie realizacji projektéw wigzato sie ze znacznymi kosztami, kosztami, przy tym najwieksza
czes¢ tych kosztow przypada na zakup udziatéw mniejszoSciowych, ktéry w wielu przypadkach
byt warunkiem wstrzymania realizacji projektu. Przypuszczalnie w pdZniejszym okresie sprzedaz
nieruchomosci lub catych projektéw umozliwi znaczng kompensate tych kosztow.

Aktualnie planowane jest wstrzymanie ew. sprzedaz jeszcze 16 projektdéw z pozostatego portfela
projektéw deweloperskich spotki IMMOEAST, o tagcznej wartosci 1,15 mld euro. Obecnie prowadzone
sg negocjacje z partnerami projektéw na temat warunkéw wstrzymania ich realizacji. Duza czesé
tych negocjacji przypuszczalnie bedzie mogta zostaé sfinalizowana przed koficem roku obrotowego
2008/09.

Podziat wstrzymanych projektow deweloperskich wg krajow

Wstrzymane Redukcja udziatéw IMMOEAST
e projekty ... w otwartych kosztach inwestycyjnych (w euro)
Rumunia 24 1.366,0 mln
Butgaria 314,5 min
Stowacja 8 269,1 mln
Czechy S 212,1 min
Polska 9 154,6 mln
Chorwada N 88,2 min
Wegry 3 28,0 mln
Pozostate 2 1.3 mln
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Bilans
IMMOEAST AG
Skonsolidowany bilans na dzief 31 stycznia 2009 r.
Wartosci w tys. EUR 31 stycznia 2009 30 kwietnia 2008

PASYWA

1) Ptynne Srodki finansowe drugiego stopnia zostaty w okresie sprawozdawczym przeniesione z ptynnych srodkéw finansowych do naleznosci krotkoterminowych i pozostatych aktywow.
Owa zmiana zostata wprowadzona réwniez dla wartosci liczbowych z roku ubiegtego.



20 IMMOEAST AG Ill raport kwartalny na dziefi 31 stycznia 2009

IMMOEAST AG

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

1.05.2008 -
31.01.2009

1.11.2007 -
31.01.2008

01.05.2007 -
31.01.2008

252.717,6

24.578,1
-75.800,5
-98.991,2

-1.632,2
-12.208,2

75.673,2

2.741,7

-25.927,0
-35.222,0

-214,3

211.804,6

24.794,5
-59.271,4
-81.870,2

-442,1
-3.971,2

88.663,6

-507.715,4
-634.243,3
-351.951,3

16.871,1

-90.468,0
-18.315,0

91.044,2

65.013,1
-27.337,6

1.11.2008 -
Wartosci w tys. EUR 31.01.2009
Przychody ze sprzedazy 86.081,0
Pozostate przychody operacyjne 329,3
Koszty zwigzane z nieruchomos$ciami ? -22.373,8
Pozostate koszty operacyjne -23.792,5
Koszty osobowe -607,9
Zuzycie materiatow i energii -12.008,7
Wynik na dziatalnosci operacyjnej przed
amortyzacjg (EBITDA) 27.627,4
Aktualizacja wyceny nieruchomosci 251.134,0
Amortyzacja ? -76.418,2
Dotowanie rezerw na przewidywane straty -57.829,1
Wynik na dziatalno3ci operacyjnej (EBIT) 144.514,1
Koszty/Przychody finansowe 7.209,7
Wynik na dziatalnosci inwestycyjnej -460.999,9
Udziat w wyniku jednostek stowarzyszonych -105.277,5

-1.405.246,4

99.287,6
-631.788,3
-338.413,4

-91.911,9

27.165,8

-12.347,1

128.719,7

61.525,6
31.608,4

1) Zmiany kurséw walutowych zostaty przedstawione w okresie sprawozdawczym w wyniku z inwestycji finansowych. Owa zmiana zostata wprowadzona réwniez dla

poréwnawczych wartosci liczbowych.

2) Odpisy aktualizujgce naleznoSci zostaty przeniesione z kosztow zwigzanych z nieruchomosciami do odpiséw amortyzacyjnych. Zmiana ta obowiazuje réwniez dla

poréwnawczych wartosci liczbowych.
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Cash-flow
IMMOEAST AG
Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych
1.05.2008- 1.05.2007-
Wartosci w tys. EUR 31.01.2009 31.01.2008

Zmiana stanu Srodkéw pienieznych

1) Ptynne $rodki finansowe drugiego stopnia zostaty w okresie sprawozdawczym przeniesione z ptynnych srodkéw finansowych do naleznosci krétkoterminowych i pozostatych aktywow.
Owa zmiana zostata wprowadzona rowniez dla wartosci liczbowych z roku ubiegtego.



22 IMMOEAST AG Il raport kwartalny na dziefi 31 stycznia 2009

IMMOEAST AG
Raport z dziatalnoSci segmentow

Przeksztatcenie danych finans. segmentéw na dane grupy kapitatowej

CEE SEE
Wartoscwtys. EOR Q3 2008/09 Q3 2007/08 Q32008/09 Q3 2007/08
Powierzchnie biurowe 591040 57.272,7 27.2605 233365
Powierzchnie logistyczne/handlowe 7.256,5 14.731,0 1.208,0 0,0
Handel detaliczny 31.855,2 23.211,6 18.297,4 9.109,6
Powierzchnie mieszkaniowe 33,1 44,5 0,0 0,0
Garaze 4.490,3 4.124,6 248,2 161,7
Przychody z tytutu najmu 1027391 99.384,4 . 469941 326078
Sprzedaz zapaséw w postaci nieruchomosci 13.884,3 5.325,4 0,0 352,2
Refakturowane koszty eksploatacji 41.182,6 36.254,5 13.299,0 8.424,3
Pozostate 2.648,9 2.415,9 2.237,5 927,1
Przychody ze sprzedazy ~ 160.4549  143.380,2 625306 . 423114
Pozostate przychody operacyjne ¥ 3.319,7 1.947,1 8.653,6 2.290,7
Koszty zwigzane z nieruchomosciami ? -48.861,8 -41.515,0 -22.188,9 -15.439,7
Pozostate koszty operacyjne -29.611,4 -8.400,5 -17.255,8 -9.538,8
Koszty osobowe -182,4 -213,6 -225,2 -95,5
Zuzycie materiatow i energii -12.205,6 -3.206,7 0,0 -764,5
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBITDA) 729134 91.991,6 315143 187636
Aktualizacja wyceny nieruchomosci -199.512,4 -43.597,8 -292.143,4 125.972,9
Amortyzacja ? -54.751,0 -633,4 -208.155,9 -12.670,8
Dotowanie rezerw na przewidywane straty 0,0 0,0 0,0 0,0
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (B - 1813500 47.7604  -468.7850 1320657
Majatek segmentu 29107626 33924832 13199125 17921589
Zobowiazania segmentu 21125029 2069.7753 1.073.243,4 1.042.939,0

1) Zmiany kurséw walutowych zostaty przedstawione w okresie sprawozdawczym w wyniku z inwestycji finansowych. Owa zmiana zostata wprowadzona réwniez dla
poréwnawczych wartosci liczbowych.

2) Odpisy aktualizujace naleznosci zostaty przeniesione z kosztow zwigzanych z nieruchomosciami do odpiséw amortyzacyjnych. Zmiana ta obowiazuje réwniez dla
poréwnawczych warto3ci liczbowych.
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segmentow

CIs Wytaczenia z grupy Grupa IMMOEAST

-16.059,6 -17.362,0 0,0 0,0 -507.715,4 65.013,1

-20.090,6 31,8 351.245,8 -14.001,6 -634.243,3 27.337,6

0,0 0,0 351.951,3 0,0 -351.951,3 0,0

-14.002,0 4.638,1 741.109,4 -55.744,5 -1.405.246,4 128.719,7
6976401 6603052 34806191 4383.0580 8.408.9343  10.228.005,3
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IMMOEAST AG
Zestawienie zmian w kapitale wtasnym grupy kapitatowe;

2008/2009
Kapitat z Kapitat z
Kapitat  aktualizacji Zysk réznic Udziaty-

Wartosci w tys. EUR Kapitat zaktadowy zapasowy wyceny z lat ubiegtych kursowych mniejszosciowe Suma
Stan na 30 kwietnia 2008 r. 833.824,1 6.057.753,4 3.296,1 919.717,0 41.564,9 29.594,6 7.885.750,2
Kapitat z wyceny wedtug wartosci godziwej -20.570,5 -20.570,5
Podatek odroczony odniesiony na kapitat wtasny 5.142,6 5.142,6
Réznice kursowe z przeliczenia -292.304,8 -3.260,9 -295.565,7
Wynik finansowy odniesiony na kapitat wtasny -15.427,9  -292.304,8 -3.260,9 -310.993,6
Wynik finansowy grupy kapitatowej

na 31 stycznia 2009 r. -1.904.142,3 -26.938,0 -1.931.080,3

Wynik finansowy razem -1.919.570,2  -292.304,8 -30.198,9 .242.073,9
Zmiana struktury wtasnosciowej -30.151,3 -2.253,7 -1.997,2 -34.402,2
Zmiana metod konsolidacji/

Wtaczenie do kregu konsolidacyjnego 29,4 -4.104,2 -0,5 -4.075,4
Wytaczenie z kregu konsolidacyjnego 152,7 152,7
Stan na 31 stycznia 2009r. 833.824,1  6.057.753,4 3.3255 -1.030.004,5 -256.9451  -2.602,1 5.605.351,3
2007/2008

Kapitat z Kapitat z
Kapitat  aktualizacji Zysk réznic Udziaty-

Wartosci w tys. EUR Kapitat zaktadowy zapasowy wyceny z lat ubiegtych kursowych mniejszosciowe Suma
Stan na 30 kwietnia 2007r. 555.882,8  3.568.029,5  813,1 738.677,8  43.8942  15.788,4 4.923.085,8
Kapitat z wyceny wedtug wartosci godziwej 00 00 00  17.2644 00 00 17.264,4
Podatek odroczony odniesiony na kapitat wtasny 0,0 0,0 0,0 -4.316,1 0,0 0,0 -4.316,1
Réznice kursowe z przeliczenia 0,0 0,0 0,0 0,0 12.044,1 -1.354,6 10.689,5

Proporcjonalny udziat w zmianach w kapitale
podmiotéw stowarzyszonych, za wyjatkiem zmian

dotyczacych wyniku finansowego 0,0 0,0 0,0 0,0 -2.992,7 0,0 -2.992,7
Wynik finansowy odniesiony na kapitat wlasny 00 00 00  12.9483 9.051,4  -1.3546  20.645,1
Wynik finansowy grupy kapitatowej

na 30 kwietnia 2008 r. 0,0 0,0 0,0 167.768,9 0,0 -423,3 167.345,6
Wynik finansowy razem 00 00 00 1807172 9.051,4  -1.777,9  187.990,7
Podwyzszenie kapitatu 277.941,4 2.557.060,7 0,0 0,0 0,0 0,0 2.835.002,1
Koszty podwyzszenia kapitatu 0,0 -67.336,8 0,0 0,0 0,0 0,0 -67.336,8
Zmiana struktury wtasnosciowej 0,0 0,0 0,0 322,0 3.461,9 1.001,5 4.785,4
Zmiana metod konsolidacji/

Wtaczenie do kregu konsolidacyjnego 0,0 0,0 2.483,0 0,0 -10.618,5 14.582,7 6.447,2
Wytaczenie z kregu konsolidacyjnego 0,0 0,0 0,0 0,0 -4.224,1 0,0 -4.224,1



1. Zasady rachunkowoSci

Raport srédroczny sporzadzony przez spotke IMMOEAST AG na dzief 31 stycznia 2009 r. jest w catosci zgodny z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) [International Financial Reporting Standards (IFRS)] w aktualnie obowigzujacej
wersji, o ile zostaty one w ramach wspétpracy komitetéw Unii Europejskiej wdrozone do unijnych aktéw prawnych, zgodnie z art. 6 ust.
2 rozporzadzenia przyjmujacego miedzynarodowe standardy rachunkowosci (MSR) [IAS-VO] 1606/2002. Odno$nie do MSSF zastoso-
wanych przez IMMOEAST AG przy sporzadzaniu Srédrocznego sprawozdania finansowego, odsyta sie do opublikowanego skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego spotki sporzgdzonego na dziefi 30 kwietnia 2008 r.

Pierwsza konsolidacja wszystkich nowo nabytych spotek nastgpita w dniu przejecia zgodnie z MSSF 3.61 oraz 3.62. Aby spetni¢ wyma-
gania MSSF 3.62 (a), dostosowane do MSSF bilanse otwarcia nowo nabytych spétek podlegajg badaniu przez biegtego rewidenta, jesli
jest to tylko mozliwe pod wzgledem czasowym.

Papiery wartoSciowe zaliczane do aktyw6w obrotowych w rachunku przeptywéw pienieznych kwalifikowane sg zgodnie z MSR 7.7 jako
srodki pieniezne, jezeli okres pozostaty do ich wykupienia jest krétszy niz trzy miesigce. Na oznaczony dziefi wartos¢ tych aktywéw

wyniosta zero.

Wszystkie wyniki Srédroczne — ktére wynikajg przede wszystkim z transakcji przeniesienia wtasnosci udziatéw lub nieruchomosci
dokonanych wewnatrz koncernu - zostaty w catosci wyeliminowane.

2. Krag konsolidacyjny

W obrebie sp6tki IMMOEAST AG do dnia 31 stycznia 2009 r. miaty miejsce nastepujace nabycia oraz zatozenia nowych jednostek:



Zmiany struktury to efekt przesunie¢ udziatéw pomiedzy udziatowcami ze strony sp6tki dominujacej IMMOEAST AG a udziatowcami
mniejszoSciowymiposzczegdlnych konsolidowanych spétekzaleznych. Dotyczytoréwniez spétek konsolidowanych metoda proporcjonalna,
ktére konsolidujg inne spétki, w ktérych udziaty maja udziatowcy mniejszoSciowi. Ponadto, pod pojeciem zmiany struktury rozumiane sa
majagce odzwierciedlenie w kapitale wtasnym grupy kapitatowej zakupy udziatéw w takich przedsiebiorstwach, w ktérych udziaty maja
udziatowcy mniejszoSciowi. Zmiany struktury to réwniez czeSciowe zbycie udziatéw w jednostkach zaleznych lub sukcesywne nabywanie
udziatow bez konsolidacji etapowej, ktére prowadzi do zmian w wypracowanym kapitale wtasnym (z udziatu wiekszoSciowego do
mniejszoSciowego i odwrotnie) w spdtkach, w ktérych spdtka podlegajgca takiej czeSciowej konsolidacji jest jednocze$nie spotka
kontrolujaca lub wspétkontrolujacg w mysl MSR 31.

W ciggu pierwszych dziewieciu miesiecy roku obrotowego 2008/09 wielokrotnie dochodzito w spétce IMMOEAST AG do wytgczenia z
konsolidacji. W Polsce na dzief 5 wrzeSnia 2008 r. zbyto udziaty w spétce Passat Real Sp. z 0.0., oraz Blizzard Real Sp. z 0.0., za$ na dzief
16 grudnia 2008 r. zbyto udziaty w spdtce Zenith Real Sp. z 0.0. i dokonano wytgczenia z konsolidacji. Dnia 18 grudnia 2008 r. grupa S+B,
sktadajaca sie z 32 spbtek zostata sprzedana i wytgczona z kregu konsolidacyjnego. Na Stowacji w okresie sprawozdawczym trzykrotnie
dokonano wytgczenia z konsolidacji: na dzief 4 grudnia 2008 r. sprzedano udziaty w sp6tce CP Gama s.r.o. oraz CP Beta s.r.0.,zas na dziefi
30 stycznia 2009 r. zbyto udziaty w spétce SCP s.r.o.

Na dzief 31 paZdziernika 2008 r. nabyto pozostate udziaty w rumufskiej spétce S.C. Red Project One s.r.l. Dnia 22 grudnia 2008 r. zrezy-
gnowano z funkcji generalnego partnera w Russia Development Fund L.P. Spétka zostata w tym dniu wytaczona z konsolidacji oraz sklasy-
fikowana jako instrument finansowy w rozumieniu MSR 39 i prowadzona dalej. Na dziefi 30 stycznia 2009 r. nabyto pozostate udziaty w
stowackiej spétce SCPO s.r.o.
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3. Objasnienia do poszczegblnych pozycji bilansu

3.1 NieruchomoSci inwestycyjne*

Dynamika kosztéw nabycia nieruchomosci inwestycyjnych Dynamika wartosci rynkowej nieruchomosci inwestycyjnych
przedstawia sie nastepujaco: przedstawia sie nastepujgco:

WartoSci w tys. EUR Nieruchomo3ci Wartos¢ w tys. EUR Nieruchomosci
Stanna1maja2008r. 3.700.672,1  Stannalmaja2008r. 4.366.603,5
Zmiany zakresu konsolidacii . 40.256,4  Zmiany zakresu konsolidacji 38.132,7
Zmiany metod konsolidacji 2.984,5 Zmiany metod konsolidacji 3.593,9
R6znice kursowe -502.552,2 R6Znice kursowe -575.560,9
Zwiekszenia 74.258,9 Zwiekszenia 74.258,9
Zmniejszenia -8.418,7 Zmniejszenia -8.418,7
Przeksiegowania 89.843,1 Przeszacowanie -507.715,4
Stan na 31 stycznia 2009r. 3.397.044,1  Przeksiegowania 89.985,2

* Wraz z nieruchomo3ciami przeznaczonymi na sprzedaz

3.2 Wartos¢ aktywow netto (Net Asset Value)
Wartos$¢ aktywow netto (Net Asset Value) ustalana jest w oparciu o Best Practices Policy Recommendations (6.3) wydawane przez
European Public Real Estate Association wedtug nastepujacych zasad:

Kapitat wtasny wykazywany w sprawozdaniu finansowym sporzadzonym wedtug MSSF (bez uwzglednienia udziatdw mniejszosci)
korygowany jest o ré6znice pomiedzy wartosciami ksiegowymi nieruchomo3ci, ktérych nie mozna wyceniaé¢ wedtug wartosci godziwej.
Jesli instrumenty finansowe nie sg wyceniane wedtug wartosci rynkowej, dokonywana jest odpowiednia korekta kapitatu wtasnego.
W koficowym etapie dokonywana jest korekta aktywéw i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzgledem kapitatu
wtasnego.

Wynik przedstawia sie nastepujaco:

Wartosci w tys. EUR 31 stycznia 2009 30 kwietnia 2008 31 stycznia 2008

Kapitat wtasny bez uwzglednienia

udziatéw mniejszosci 5.607.953,4 7.856.155,6 7.773.712,3

Wartos¢ firmy -173.216,2 -298.422,2 -395.715,0

Aktywa z tytutu podatku odroczonego -357.740,4 -58.600,1 -78.455,6

Rezerwa na podatek odroczony 501.676,0 5.578.672,8 633.226,9 8.132.360,2 620.156,0 7.919.697,7
Nieruchomosci w budowie (wartos¢ ksiegowa) - 4345567 687.4420 5067080
Nieruchomosci w budowie (warto$¢ godziwa) 710.529,1 275.972,3 1.028.348,1 340.906,1 889.795,3 383.087,2
Zapasy (wartos¢ ksiegowa) 1444289 2496128 240176,4
Zapasy (wartos¢ godziwa) 151.279,4 6.850,5 293.003,7 43.390,9 297.250,8 57.074,4
Wartos¢ rezydualna kontraktéw Forward Purchase oraz
udziatéw wycenianych wedtug ceny nabycia 0,0 45.955,3 57.708,3
Udziaty w spétkach stowarzyszonych (wartosé ksiegowa) ~ 173.3151 5307541 466.8959
Udziaty w spotkach stowarzyszonych (wartos¢ godziwa) 173.315,1 0,0 535.309,7 4.555,6 495.023,6 28.127,7
Wartos¢ aktywéw netto 5.861.4956 8.567.1681 8.445.695,3
Liczba akcji (w tysigcach sztuk) 833.824,1 833.824,1 833.824,1



Wartos¢ ksiegowa przypadajgca na akcje ustalana jest na podstawie wartosci kapitatu wtasnego bez uwzglednienia udziatéw
mniejszosci podzielonej przez liczbe akcji:

Wartos¢ ksiegowa przypadajaca na akcje w EUR 6,73 9,42 9332,

Udziaty w przedsiebiorstwach stowarzyszonych zostaty na oznaczony dziefi poddane testowi na oszacowanie wartosci, ktory
zasadniczo wykazat spadek wartosci 25% udziatéw w TriGranit Holding Ltd. w wysokosci 333.135,9 tys. EUR.

W pozycji ,,Pozostate instrumenty finansowe” na kwote 280.367,9 tys. EUR gtéwnie wykazane zostaty pozostate udziaty.

Inwestycje, wycenione i ujete w bilansie, to w Heitman Central Europe Property Partners Il oraz Polonia Property Fund Ltd. Og6tem
ich wartos¢ zostata zmniejszona 0 20.570,5 tys. EUR.

Do inwestycji ktérych wycena ma wptyw na rachunek zyskéw i strat zaliczono podstawowe inwestycje, takie jak 31,07 %-owy udziat
w Adama Holding Public Ltd. oraz udziaty w FF & P Russia Real Estate Ltd., Global Emerging Property Fund, Eastern Property Holdings

Ltd oraz FF & P Russia Real Estate Development Fund.

Ponadto, wykazano w tej pozycji pochodne instrumenty finansowe o dodatniej wartosci rynkowej w wysokosci 668,7 tys. EUR.



NaleznoSci wobec partneréw Joint Venture 378.373,5 33.324,2 51.212,5 293.836,8 132.100,0
Naleznosci wobec spétek stowarzyszonych 41.362,5 503,3 0,0 40.859,2 138.538,7
Naleznosci wobec podmiotéw powigzanych 0,0 0,0 0,0 0,0 855,3
NaleznoSci wobec sp6tki dominujacej (naleznosci powiernicze) 1.790.221,3 1.790.221,3 0,0 0,0 1.526.711,5

Pozostate naleznosci i aktywa

W nalezno$ciach krétkoterminowych z tytutu finansowania ujeto 350.000,0 tys. EUR wobec IMMOFINANZ Beteiligungs AG/ Con-
stantia Packaging B.V. W naleznoSciach dtugoterminowych z tytutu finansowania ujeto 89.762,7 tys. EUR od spétki powierni-
czej IMMOFINANZ Corporate Finance Consulting GmbH; dotyczg one zasadniczo finansowania rosyjskich projektéw, takich jak
GoodZone oraz Park Logistyczny Tomilino. Ponadto ujete sg naleznoSci w wysokosci 38.633,8 tys. EUR od spétek cérek banku
Constantia Privatbank AG.

W pozycji ,,Pozostate naleznoSci i inne aktywa“ sklasyfikowano uboczne koszty zakupu przypadajace na przyszty zakup udziatéw
w sp6tkach projektowych i na pozyczki (kredyty) dla spétek spoza koncernu - w ramach finansowania projektow.



Pochodne instrumenty finansowe, wykorzystywane przez koncern do zabezpieczenia przed ryzykiem zmiany stép procentowych oraz
ryzykiem kursowym, wykazywane sg w bilansie jako odrebne transakcje, a nie jako transakcje zabezpieczajace. Wyceniane sg one
wedtug biezgcej wartosci rynkowej. Zmiany wartosci rynkowych ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat, odpowiednio w przychodach
lub kosztach z dziatalnosci finansowe;j.

Nowe pochodne instrumenty finansowe jakie pojawity sie z dniem 1 maja 2008 r. wykazujg nastepujace wartosci rynkowe oraz
warunki:

Wartos¢ referencyjna zawiera kwote odniesienia wartosci instrumentu pochodnego na dziefi bilansowy.

Wartos¢ rynkowa odpowiada wartosci, jakg dany podmiot uzyskatby na dziefi bilansowy, lub jaka musiatby zaptaci¢ w wyniku
zamkniecia danej transakcji. W odniesieniu do wartoSci rynkowych nie zostat uwzgledniony procentowy udziat danego podmiotu w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Pochodne instrumenty finansowe wykazujace dodatnig warto$¢ rynkowa ujmowane sg w pozycji bilansu ,,Pozostate instrumenty
finansowe“. Pochodne instrumenty finansowe wykazujace ujemng wartos¢ rynkowa, ujmowane sg w pozycji bilansu ,,Pozostate
zobowigzania“.
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3.8 Zobowigzania finansowe

w tym wymagalne w tym wymagalne w tym wymagalne

Wartosci w tys. EUR 31 stycznia 2009 przed uptywem 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat 30 kwietnia 2008
Zobowigzania z tytutu kredytow ~ 1599.940,3 1189870 8515105 629.442,8  1.556.729,8
w tym gwarantowane 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
w tym zabezpieczone 1.597.199,6 118.111,7 849.645,1 629.442,8 1.511.058,2
w tym niezabezpieczone 2.740,7 875,3 1.865,4 0,0 45.671,6
Pozostate zobowigzania finansowe 65.833,7 23.790,6 38.173,5 3.869,6 35.282,5
Suma 16657740 1427776 889.684,0 6333124  1.592.0123

Istotne warunki zobowigzaf finansowych na dziefi 31 stycznia 2009 r. przedstawiajg sie w nastepujacy sposéb:

WartoS¢  Oprocentow. state Efektywna

Waluta w tys. zmienne stopa procentowa
Kredyty i wyptaty gotowkowe T CHF 71416  zmienne 2,2%
CHF 9.975,0 state 2,4%
CZK 64.730,0 zmienne 5,6%
EUR 2.385.623,4 zmienne 5,7%
EUR 68.999,6 state 7,7%
HUF 300.000,0 zmienne 9,3%
PLN 149.000,0 zmienne 7,6%
RON 1.350,0 zmienne 10,8%
RSD 1.047.260,5 zmienne 7,5%
usbD 34.477,7 zmienne 4,0%

3.9 Pozostate zobowigzania

w tym wymagalne w tym wymagalne w tym wymagalne

Wartosci w tys. EUR 31 stycznia 2009 przed uptywem 1 roku od 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat 30 kwietnia 2008
Wartos¢ godziwa pasywnych pochodnych instrumentéw finansowych  23.950,3 239503 00 00 2.772,3
Otrzymane zaliczki na poczet najmu i leasingu 50.704,8 33.624,4 14.859,1 2.221,3 43.545,2
Podatki posrednie 6.945,3 6.945,3 0,0 0,0 5.983,7
Optaty administracyjne 352,2 352,2 0,0 0,0 1.206,0
Zobowiazania wobec partneréw Joint Venture 5.270,9 930,9 0,0 4.340,0 42.226,5
Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych 0,0 0,0 0,0 0,0 4.122,4
Podatek dochodowy 1.972,9 1.972,9 0,0 0,0 1.530,3
Rozw6j i rekultywacja 16.197,7 16.057,4 140,3 0,0 17.349,5
Zobowiazania z tytutu niezaptaconej ceny zakupu (nabycie udziatéw) 39.578,3 39.532,0 46,3 0,0 36.874,8
Zobowiazania z tytutu niezaptaconej ceny zakupu (nabycie nieruchomosci) 2.123,9 0,0 2.123,9 0,0 18.251,5
Pozostate 36.204,1 12.894,2 17.763,9 5.546,0 48.507,7
Suma 1833004 136.259,6 34,9335 121073 222.369,9

Zobhowigzania wobec partneréw Joint Venture wynikajg z finansowania projektdw przez partneréw Joint Venture.

Zobowigzania z tytutu ceny pozostatej do zaptaty (zakup udziatéw) to zobowigzania zwigzane z zakupem sp6tek. W zwiazku z zakupem
GoodZone na kwote 17.849,5 tys. EUR wykazano tutaj jako zobowigzanie z tytutu ceny pozostatej do zaptaty. Ponadto, na zakup Atrium
Park Kft. przypada 3.492,3 tys. EUR, na zakup 100 % udziatéw w Brno Estates a.s. przypada 2.667,5 tys. EUR, na zakup r6znych STOP.
SHOPS na Wegrzech i na Stowacji przypada 3.441,8 tys. EUR.
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4. Objasnienia do pozycji rachunku zyskéw i strat

4.1 Aktualizacja wyceny
Wartos¢ nieruchomoSci inwestycyjnych spotki IMMOEAST AG spadta na dzief 31 stycznia 2009 r. o kwote 507.715,4 tys. EUR.

01.05.2008 - 01.05.2007 -
WartoSci w tys. EUR 31.01.2009 31.01.2008
Zwiekszenie wartosci 200901, 360.402,4
Zmniejszenie wartosci -628.616,6 -295.389,3
Suma 5077154 65.013,1

4.2 Odpisy amortyzacyjne
Oprdcz obnizenia wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, niezbedne okazato sie spore odpisy wartosci w przypadku projektéw
deweloperskich, zapasy nieruchomosci oraz wartosci firmy i naleznosci:

01.05.2008 - 01.05.2007 -
WartoSci w tys. EUR 31.01.2009 31.01.2008
Nieplanowane odpisy amortyzacyjne érodki trwate w budowie T qearma 0,0
Nieplanowane odpisy amortyzacyjne zapasy (nieruchomosci) 89.794,2 0,0
Amortyzacja wartosci firmy 110.353,4 12.532,3
Amortyzacja naleznosci 268.739,3 417,1
Pozostate odpisy amortyzacyjne 585,3 14.388,2
Suma 634.2433 27.337,6
4.3 Dotowanie rezerw na przewidywane straty

01.05.2008 - 01.05.2007 -
Wartoci w tys. EUR 31.01.2009 31.01.2008
Dotowanie rezerw na przewidywane straty 351.951,3 0,0

Oprdcz kosztéw z tytutu zmniejszenia wartosci nalezato uwzglednié rezerwe na przewidywane straty, jakie moga grozi¢ z tytutu
przysztych uméw nabycia udziatéw w spétkach projektowych.

4.4 Pozostate przychody operacyjne

01.05.2008 - 01.05.2007 -
Wartosci w tys. EUR 31.01.2009 31.01.2008
Rozliczenie ujemnej wartosci firmy T 08,8 8,7
Przychéd z refakturowania 220,5 3.038,9
Rozwiagzanie rezerw 2.058,4 412,3
Przychéd z tytutu ubezpieczenia 69,2 23,3
Przychéd z konsolidacji koficowej 10.055,3 11.767,0
Pozostate 11.965,9 9.544,3
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4.5 Pozostate koszty operacyjne

01.05.2008 - 01.05.2007 -
Wartosci w tys. EUR 31.01.2009 31.01.2008
Koszty zarzadzania 45.797,7 524173
Koszty prawne, badania sprawozdania finansowego oraz doradztwa 16.715,9 10.453,3
Prowizje 5.013,4 8.545,1
Kary 1.084,8 294,8
Podatki i optaty 4.810,7 3.528,2
Koszty z refakturowania 130,9 48,2
Wydatki z tytutu najmu i leasingu 451,8 199,9
Straty z tytutu sprzedarzy nieruchomosci 305,7 0,0
Koszty ttumaczef 44,7 74,0
Opinie/Ekspertyzy 4.274,3 3.612,8
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej 148,3 126,7
Pozostate 20.213,0 2.569,8

4.6 Wynik na dziatalnosci finansowej

01.05.2008 - 01.05.2007 -
Wartosci w tys. EUR 31.01.2009 31.01.2008
Zyskizodsetekipodobne T 74083,6 115.813,1
Koszty odsetek i podobne -74.796,0 -54.287,5
Przychody z dziatalnosci finansowej 99.287,6 61.525,6
Wynik instrumentéw finansowych oraz ze zbycia instrumentéw finansowych -49.840,0 35.587,1
Wynik z tytutu udziatéw w pozostatych jednostkach -443,7 113,4
Wycena instrumentéw finansowych wedtug wartoSci godziwej ujeta
w rachunku zyskéw i strat - at fair value through profit or loss -194.442,6 23.204,1
Przychody z dywidend 977,2 4.309,3
R6Znice kursowe -388.039,2 -31.605,4
Wynik na inwestycjach finansowych 6317883 31.608,4
Udziatw zyskach w podmiotach stowarzyszonych 3384134 0,0
Wynik na dziatalnosci finansowej 870.9141 93.134,0

Wynik na dziatalnosci finansowej ksztattujg przede wszystkim wysokie zmiany réznic kursowych. Przyczyn nalezy zasadnic-
zo upatrywac w ostabieniu polskiej ,,ztotéwki”, wegierskiego forinta, rumufnskiego lewa, rosyjskiego rubla i koron czeskich
wzgledem waluty Euro.

Ponadto, zmniejszenie wartosci przedsiebiorstw stowarzyszonych oraz spadek wartosci w obrebie instrumentéw finansowych
wycenianych wedtug wartosci godziwej przez rachunek zyskéw i strat ,,at fair value through profit or loss” wptywa negatywnie
na wynik finansowy.



W pozycji podatek dochodowy wykazano zaptacony, badzZ zalegty podatek dochodowy poszczegdlnych spétek oraz aktywa i rezerwy z
tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Wartos¢ podatku dochodowego faktycznie obcigzajacego cash-flow w okresie sprawozdawczym wynosi 22.518,3 tys. EUR. Akty-
wa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego obejmujg w szczegbélnosci przychody z tytutu podatkéw odroczonych
zwigzanych z aktualizacja wyceny nieruchomosci oraz z nieplanowanymi odpisami amortyzacyjnymi obejmujacymi projekty dewe-
loperskie oraz zapasy nieruchomosci.

Pozostate zasadnicze przychody z tytutu podatkéw odroczonych zwigzane sg z utworzeniem rezerwy na przewidywane straty, z
odpisami amortyzacyjnymi obejmujgcymi naleznosci oraz ze spadkiem wartosci instrumentéw finansowych majgcych wptyw na
rachunek zyskow i strat.

5. Objasnienia do miedzyokresowego sprawozdania finansowego

W poréwnaniu ze stanem na dziefi 30 kwietnia 2008 r. suma bilansowa zmniejszyta sie 0 19,4 % lub 2.016,4 mln EUR. Jest to zasadniczo
spowodowane duzym spadkiem wartoSci nieruchomosci, udziatéw wycenionych metoda praw wtasnosci w TriGranit Holding Ltd. oraz
instrumentéw finansowych w rozumieniu MSR 39, ale i rowniez amortyzacjg wartosci firmy, a takze korektg wartosci naleznosci.

Coraz mocniejszg strong operacyjng sp6tki IMMOEAST AG sa rosnace obroty koncernu oraz dobry rozwéj przeptywéw Srodkéw
pienieznych. W poréwnaniu ze stanem na dziefi 31 stycznia 2008 r. przychody ze sprzedazy wzrosty 0 19,3 % z kwoty 211,8 mln EUR
do kwoty 252,7 mln EUR. Przeptywy srodkéw pienieznych wykazuja wartos¢ dodatnia 46,5% i na dzief 31 stycznia 2009 r. opiewaja
na kwote 75,1 mln EUR.

W poréwnaniu ze stanem na dzief 31 stycznia ubiegtego roku nastapit spadek wyniku z dziatalno$ci operacyjnej (EBIT), co uwarunko-
wane byto silnym spadkiem wyniku z aktualizacji wyceny oraz wysokimi nieplanowanymi odpisami amortyzacyjnymi nieruchomosci
w budowie oraz zapaséw nieruchomosci i amortyzacja wartosci firmy i naleznosci oraz koniecznymi rezerwami na przewidywane
straty.

Przyczyng znacznego spadku wyniku finansowego jest przede wszystkim ostabienie w stosunku do euro walut istotnych dla Grupy,
zwtaszczaw Rosji,wPolsce, w Rumunii,naWegrzechiw Czechach. Negatywnywptyw matutaj ponadto spadek wartosci przedsiebiorstw
stowarzyszonych oraz inwestycji finansowych.

6. Zdarzenia po dniu bilansowym

Na dzief 16 lutego 2009 r. do Zarzadu sp6tki IMMOEAST AG zostat powotany dr Manfred Wiltschnigg. Jako nowy cztonek Zarzadu dr
Wiltschnigg przejmuje przede wszystkim zarzgdzanie nieruchomosciami istniejgcymi oraz dalszg optymalizacje portfela.

Dnia 1 marca 2009 r. sp6tka IMMOAUSTRIA IMMOBILIEN ANLAGEN GmbH zostata sprzedana przez spétke IMMOFINANZ AG spétce
IMMOEAST AG. Cena zakupu zostata ustalona w oparciu o Net Asset Value na dziefi 31 pazdziernika 2008 r. i przed odliczeniem
zobowigzania sp6tki IMMOAUSTRIA z tytutu dywidendy wynosi 1,465 mld EUR. Transakcja ma gtéwnie na celu przywrécenie Srodkéw,
ktére w ramach finansowania przez koncern zostaty przekazane do dyspozycji spétkom koncernu matki IMMOFINANZ. W celu dals-



zego uproszczenia struktury oraz ostatecznej likwidacji naleznosci i zobowigzah koncernu, na posiedzeniu Rady Nadzorczej spotki
IMMOEAST AG podjeto uchwate w sprawie fuzji spotki IMMOAUSTRIA IMMOBILIEN ANLAGEN GmbH ze spotkg IMMOEAST AG.

Ze skutkiem na dziefi 1 marca 2009 r. na cztonkéw Zarzadu spétki IMMOEAST AG zostali wybrani mgr Michael Wurzinger oraz mgr
Daniel Riedl, ktérzy dotychczas ponosili odpowiedzialno$¢ operacyjng miedzy innymi za portfel spotki IMMOAUSTRIA.

Dnia 23 lutego 2009 r. czeska Delta Park a.s., a tym samym budynek biurowy ,Jungmannova Plaza“ w Pradze, zostata sprzeda-

na otwartemu specjalnemu funduszowi nieruchomosci sp6tki Deka Immobilien Invest GmbH. Udato sie uzyskaé cene sprzedazy
nieruchomosci w wysokosci 40,6 mln EUR.

7. OSwiadczenie Zarzadu

Potwierdzamy wedtug najlepszej wiedzy, ze kwartalne sprawozdanie finansowe, sporzadzone zgodnie z obowigzujacymi standardami
rachunkowoSci, mozliwie wiernie odzwierciedla sytuacje majatkowa, finansowa i dochodowa koncernu.

Wieden, dnia 16 marca 2009 .

Zarzad

dr Eduard Zehetner mgr Daniel Joachim Riedl dr Edgar Rosenmayr
Rzecznik Zarzadu Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
dr Manfred Wiltschnigg mgr Michael Wurzinger

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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