Immobilien-Vielfalt in
weltweit 19 Landern.

/wischenbericht zum 31. Janner 2005

IMMOFINANZ



Brief an die Aktiondre

Osterreich

——
& <,
..‘- ‘
- e

T M ]

1230 Wien, Forstinger-Zentrallager

1140 Wien, Bermillergasse 7
Merkur-Markt

BUWOG-Projekt in 1110 Wien
Kaiserebersdorfer Str. 35-37

Sehr geehrte Aktionare!

Nach den absoluten Rekordzahlen im ersten Halbjahr des laufenden Geschéftsjahres 2004/2005
konnte die IMMOFINANZ den Immobilienbestand und die Ergebnisse auch im dritten Quartal weiter
ausbauen. Der Konzernumsatz wurde gegeniiber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres um 97%
auf EUR 140 Mio gesteigert. Das nach der IAS-Verkehrswertmethode berechnete EBIT erreichte
EUR 130,8 Mio., das EBT lag bei EUR 124,8 Mio.

Die Anzahl der Immobilien des Unternehmens {iberstieg im Berichtszeitraum die 1.000er Schwelle, mit
Stichtag 31.1.2005 umfasste das Portfolio 1.059 Objekte mit einer Gesamtnutzflache von 3.999.222 m’
in 19 Landern. Die nutzungsspezifische Gliederung stellte sich wie folgt dar: 44,4% Wohnen, 20,2%
Biiro, 12,0% Logistik, 10,8% Geschift, 10,1% Garagen und 2,5% Hotel/Freizeit.

IMMOAUSTRIA

Aufgrund der geringen Bautdtigkeit und der daher zu erwartenden Angebotsverknappung im
Wohnbereich wurde in den letzten Quartalen der Wohnungsanteil im Portfolio ausgeweitet. Derzeit
werden auch gute Chancen im Bereich der Einzelhandelsimmobilien gesehen. Durch die Ubernahme
aller 105 Standorte der Autozubehor-Handelskette Forstinger konnte kurz vor Jahreswechsel das
Engagement im Bereich der Fachmarktzentren massiv ausgebaut werden. Rund 70% der Flachen, die
sich in acht Bundesldandern befinden, sind langfristig an Forstinger vermietet, die anderen Mieter sind
namhafte Einzelhandelsketten. Zu diesen Standorten kommt noch das Zentrallager in Wien-Liesing mit
einer Flache von ca. 25.000 m*. Die gesamten Grundstiicksflachen betragen 400.000 m” und beinhal-
ten noch beachtliche Nutzflachenreserven.

Im 3. Quartal des laufenden Geschéftsjahres betrieb die IMMOFINANZ die Intensivierung ihrer
Fachmarktaktivitdten im Gewerbepark Stadlau (22. Wiener Gemeindebezirk) weiter und erwarb ein zu
100% vermietetes Objekt mit einer Flache von ca. 6.000 m?, dessen grofiter Mieter eine Eurospar-
Filiale ist. In Linz erstand die IMMOFINANZ ein Fachmarktzentrum mit ca. 4.500 m? Nutzfldche, das
Filialen von Lutz, Wein & Co und KIK Textilien beherbergt. Es werden auch zwei attraktive Entwicklungs-
projekte im Burgenland vorbereitet, mit deren Realisierung in Kiirze begonnen wird und deren Fertig-
stellung 2006 geplant ist. Schon in Bau befindet sich ein Fachmarktzentrum in Simmering mit
ca. 4.300 m’ vermietbarer Flache, das im Herbst des heurigen Jahres erdffnet wird und bereits jetzt zur
Gdnze langfristig an bekannte Ketten wie C&A, Vigele, dm, Fressnapf, Deichmann u.a. vermietet ist.
Die IMMOFINANZ verfiigt nun in Osterreich iiber 122 bestehende bzw. in Bau befindliche Fachmarkt-
zentren mit einer gesamten Nutzfldche von 242.000 m” und ist in diesem Segment damit eindeutig der
fithrende Immobilieninvestor. Weiters wurde im Berichtszeitraum ein tiber 3.120 m’ grof3es Geschéfts-
objekt in der Bergmillergasse 7 in Wien 14 erworben, in dem sich eine Merkur-Filiale befindet.

Im dritten Quartal des laufenden Geschaftsjahres wurde ein erstklassig saniertes Biiroobjekt in der
TeinfaltstraBe 9 im ersten Bezirk Wiens, in exzellenter Lage hinter dem Burgtheater ibernommen.
Damit besitzt die IMMOFINANZ nun 24 Objekte mit ca. 110.000 m’ in der Wiener Innenstadt.

Im Wohnbaubereich ist besonders ein Projekt der BUWOG im 11. Wiener Gemeindebezirk zu nennen,
mit dem die IMMOFINANZ im geférderten Wohnbau in Bezug auf Kunst am Bau neue Akzente setzt. Die
Anlage, fiir deren Gestaltung der international renommierte Kiinstler Gerwald Rockenschaub gewon-
nen werden konnte, ist optimal mit Verkehrsanbindung und Infrastruktur ausgestattet und wird
64 Miet- und 24 Eigentumswohnungen umfassen. Mit Ubergabe der Wohnungen ist voraussichtlich im
Herbst 2006 zu rechnen.

IMMOEAST

Zu Beginn des abgeschlossenen Geschéftsquartals erwarb die IMMOEAST mit 56,6% die Mehrheit an
der Gesellschaft IMAK CEE, deren Ziel es ist, ein Biiro- und Logistikportfolio in den boomenden
Metropolen Warschau und Budapest aufzubauen. Bereits zum Stichtag 31.1.2005 verfiigte sie liber
ein dufderst attraktives Portfolio von fiinf Objekten, die zu 100% — meist an renommierte internationa-
le Konzerne — vermietet sind. Von den Immobilien befinden sich vier, ndmlich das Bokserska Office
Centre (Biiro), das Bokserska Distribution Centre (Logistik- und Biiro), Cybernetyki Office Centre (Biiro)
und Crown Tower (Biiro) in Warschau, in Budapest ist die Gesellschaft bislang mit dem Pharmapark
Logistic Centre (Logistik- und Biiro) vertreten.

Nach dem Berichtszeitraum wurde noch das ebenfalls in Warschau befindliche Biiroobjekt Crown Point
erworben. Ziel ist es, bis 2006 den Immobilienbestand um weitere fiinf Objekte auf EUR 260 Mio. aus-
zubauen.
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Ebenfalls in Polen hat die IMMOEAST im Berichtszeitraum ihr groBtes Einzelinvestment fixiert. Es
wurde mit dem Silesia City Center ein projektiertes Einkaufszentrum mit Entertainmentbereich erwor-
ben, das bei einer Verkaufsflache von 66.320 m’ — was etwa der Gréf3e des Wiener Donauzentrums
entspricht — rund 240 Geschéfte beinhalten und damit das grofte Einkaufszentrum der Wirtschafts-
region Oberschlesien sein wird. Obwohl mit der Fertigstellung erst im Friihjahr 2006 zu rechnen ist,
sind bereits 43% der Flachen fix an renommierte Marken vermietet. Fiir weitere 34% sind die
Verhandlungen mit den zukiinftigen Mietern bereits abgeschlossen oder stehen kurz vor Abschluss.
Im Rahmen der 19,75%-Beteiligung an der Polonia Property Fund, L.P. investierte die IMMOEAST in das
Poznan Financial Centre in Poznan, Polen. Das Biiroobjekt weist eine Nutzflache von 18.000 m’ auf
und ist fast vollstandig an renommierte internationale Unternehmen wie z. B. PricewaterhouseCoopers
oder den Stahlkonzern Arcelor vermietet.

Die IMMOEAST war im Rahmen ihrer 7,79%-Beteiligung an GTC in den letzten Jahren mit groem Erfolg
am polnischen Markt aktiv. Diese Beteiligung wurde vor dem IPO des Unternehmens erworben und
konnte nun im Berichtszeitraum hochprofitabel verduBert werden.

Aufgrund der zunehmenden wirtschaftlichen Stabilitdt der Region wird nun das Engagement am russi-
schen Markt von grolem Interesse. So erwarb die IMMOEAST nach dem Berichtszeitraum eine
25,86%-Beteiligung an FF&P Russia Real Estate Ltd., dem fiihrenden russischen Immobilieninvest-
mentunternehmen. Dessen Ziel ist es, in den nachsten Jahren ein Portfolio von vollvermieteten Biiro-
und Einzelhandelsobjekten sowie Gewerbeimmobilien im Wert von USD 150 bis 170 Mio. in Moskau
aufzubauen. Bereits jetzt verfiigt die Gesellschaft tiber zwei zu 100% vermietete Objekte mit ca.
18.000 m’ Nutzflache in erstklassigen Lagen. Das Biiroobjekt am Gogolevsky Boulevard besticht durch
prominente Mieter wie KPMG, General Motors, Delta Airlines oder den Internationalen Wahrungsfonds.
Das Biiro- und Einzelhandelsobjekt in der Lesnaya StraBe ist langfristig an das Aluminiumunter-
nehmen Coalco vermietet.

IMMOWEST

Als Folge des niedrigen Dollarkurses erhohte sich in letzter Zeit das Interesse der IMMOWEST in
Amerika, dem grofiten etablierten Immobilienmarkt der Welt. Nach dem gewinnbringenden Verkauf
von vier Apartmentanlagen und zwei Einkaufszentren in Houston investierte die IMMOWEST nun
gemeinsam mit der US-Carlyle-Gruppe in den Bau einer prestigetrachtigen Wohnungsanlage. Mitten in
Manhattan in der 42sten Strafle wird der 60 Stockwerke hohe Orion Tower errichtet. Nach seiner
Fertigstellung im November 2006 wird der Turm 550 Luxusapartments beinhalten, deren Abverkauf als
hochpreisige Eigentumswohnungen bereits begonnen hat.

Ein vollvermietetes Logistikobjekt wurde in Derendingen in der Schweiz zugekauft. Bei einer Grund-
stlicksflache von ca. 100.000 m’ besteht noch ein erhebliches Erweiterungspotenzial. Aufgrund der
positiven Markterwartungen werden aktuell noch weitere Ankdufe von Logistikobjekten in der Schweiz
gepriift. Nach dem 2002 erfolgten Einstieg der IMMOFINANZ in den Immobilienmarkt Schweiz durch
die Investition in das Grand Hotel des Bains in St. Moritz, das langfristig an die Hotelkette Kempinksi
verpachtet ist, werden nun diese Aktivitdten erweitert. Das Arztezentrum St. Moritz, das bei einer
Gréf3e von 2.800 m’ zwdlf exklusive Arztpraxen umfasst, wurde heuer fertiggestellt. Weiters wurde auf
dem Hotelgeldnde ein Personalwohnhaus mit 198 Betten errichtet, das seit seiner Fertigstellung im
November 2004 komplett an Tourismusmitarbeiter aus der ganzen Stadt vermietet ist.

Ausblick

Der Schwerpunkt der neuen Investitionen wird weiterhin Zentral- und Osteuropa sein, erganzt um inter-
essante Investments in Westeuropa. Die IMMOFINANZ zeichnet sich durch permanente Optimierung
und aktives Management des Portfolios aus, welche schon die letzten 15 Jahre eine solide Basis fiir
den Erfolg waren und weiterhin sicherstellen werden, dass die IMMOFINANZ-Aktie auch in Zukunft eine
risikoarme Veranlagung darstellt.

Wien, im Februar 2005

yrr

Mag. Norbert Gertner MMag. Dr. Karl Petrikovics
Mitglied des Vorstandes Vorsitzender des Vorstandes



Konzernbilanz gem. IFRS zum 31. Jdnner 2005

Aktiva 31.1.2005in TEUR  30. 4. 2004 in TEUR
Immobilienvermodgen 3.177.250,9 1.630.954,7
Sonstige Sachanlagen 16.398,2 10.174,3
Immaterielle Vermogensgegenstande und Firmenwerte 53.203,1 55.653,2
Anteile an assoziierten Unternehmen 30.342,3 36.501,0
Andere Finanzanlagen 199.292,9 125.733,9
Steuerabgrenzungen 25.092,2 653,3
Langfristiges Vermogen 3.501.579,6 1.859.670,4
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde 322.229,1 107.524,6
Immobilienvorradte 51.082,6 0,0
Wertpapiere des Umlaufvermégens 839,7 28.015,9
Liquide Mittel 327.617,7 132.565,9
Kurzfristiges Vermdgen 701.769,1 268.106,4
AKTIVA 4.203.348,7 2.127.776,8
Passiva
Grundkapital 261.342,5 209.074,0
Kapitalriicklagen 999.758,1 753.765,2
Gewinnriicklagen und Konzernergebnis 26.566,2 34.462,1
GenuBrecht gem §174 AktG 1.367,9 1.367,9
Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung -3.592,0 -3.737,1
1.285.442,7 994.932,1
Anteile in Fremdbesitz 199.288,2 95.817,7
Eigenkapital 1.484.730,9 1.090.749,8
Finanzverbindlichkeiten 1.609.558,9 706.918,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 502,2 230,0
Riickstellungen 4.962,4 681,7
Sonstige Verbindlichkeiten 22.848,1 17.631,9
Steuerabgrenzungen 85.404,3 21.383,7
Langfristige Verbindlichkeiten 1.723.275,9 746.846,2
Finanzverbindlichkeiten 800.786,7 205.147,0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 107.590,9 42.509,3
Riickstellungen 32.808,8 11.950,3
Sonstige Verbindlichkeiten 54.155,5 30.574,2
Kurzfristige Verbindlichkeiten 995.341,9 290.180,8
PASSIVA 4.203.348,7 2.127.776,8

Konzern-Gewinn-und-Verlustrechnung ias 4o anschaffungskostenmethode

TEUR 1.5.2004- 1.11.2004- 1.5.2003- 1.11.2003-

31.1.2005 31.1.2005 31.1.2004 31.1.2004
Umsatzerlose 139.954,0 77.061,2 71.130,1 25.970,4
Sonstige betriebliche Ertrage 43.767,4 10.983,3 10.404,7 2.288,8
Abschreibungen/Auflésung negativer Firmenwerte -45.238,3 -2.782,8 -23.096,2 -7.500,1
Immobilienaufwendungen -43.482,6 -25.974,8 -17.661,0 -6.617,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -53.402,2 -37.600,5 -22.097,7 -9.882,6
Personalaufwendungen -5.615,9 -3.920,0 -2.450,2 -887,0
Ergebnis aus der Geschéftstitigkeit (EBIT) 35.982,4 17.766,4 16.229,6 3.371,8
Finanzierungsaufwand/-ertrag -21.919,8 -9.277,1 -16.413,6 -6.500,5
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 17.388,0 2.547,5 3.883,3 377,9
Ergebnisanteile an assoziierten Unternehmen -1.451,5 -1.201,5 1.515,0 531,2
Finanzergebnis -5.983,3 -7.931,1 -11.015,3 -5.591,3
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 29.999,1 9.835,3 5.214,3 -2.219,5
Steuern vom Einkommen -19.101,3 -10.827,6 -2.717,5 -150,1
Konzernergebnis 10.897,8 -992,3 2.496,8 -2.369,6
Anteil der Gesellschafter der Muttergesellschaft 2.204,7 -7.313,1 3.572,7 -1.578,5
Anteil der Minderheiten 8.693,1 6.320,8 -1.075,9 -791,1




Konzern-Gewinn-und-Verlustrechnung ias 4o verkehrswertmethode

TEUR 1.5.2004- 1.11.2004- 1.5.2003- 1.11.2003-
31.1.2005 31.1.2005 31.1. 2004 31.1.2004

Umsatzerlose 139.954,0 77.061,2 71.130,1 25.970,4
Neubewertung von Liegenschaften (IAS 40) 65.298,1 16.377,3 46.951,4 8.854,5
Sonstige betriebliche Ertrage 35.139,1 9.108,4 6.723,3 1.807,5
Abschreibungen/Auflosung negativer Firmenwerte -7.137,5 17.736,3 -2.483,1 -1.460,7
Immobilienaufwendungen -43.482,6 -25.974,8 -17.661,0 -6.617,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -53.402,2 -37.600,5 -23.624,1 -11.409,0
Personalaufwendungen -5.615,9 -3.920,0 -2.450,2 -887,0
Ergebnis aus der Geschéftstitigkeit (EBIT) 130.753,0 52.787,9 78.586,4 16.257,9
Finanzierungsaufwand/-ertrag -21.919,8 -9.277,1 -16.413,6 -6.500,5
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 17.388,0 2.547,5 3.883,3 377,9
Ergebnisanteile an assoziierten Unternehmen -1.451,5 -1.201,5 1.515,0 531,2
Finanzergebnis -5.983,3 -7.931,1 -11.015,3 -5.591,4
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 124.769,7 44.856,8 67.571,0 10.666,6
Steuern vom Einkommen -19.101,3 -10.827,6 -2.717,5 -150,1
latente Steuern aus Neubewertung (IAS 40) -19.875,4 -8.128,0 -21.980,2 -5.186,3
Konzernergebnis 85.793,0 25.901,2 42.873,3 5.330,2
Anteil der Gesellschafter der Muttergesellschaft 73.751,1 19.346,2 44.458,1 6.820,0
Anteil der Minderheiten 12.041,9 6.555,0 -1.584,8 -1.489,8
Konzern-Cash-flow-Statement

TEUR 1.5.2004- 1.5.2003

31.1.2005 31.10. 2004

Cash-flow aus dem Ergebnis 46.928,2 34.362,1
Cash-flow aus laufender Geschéftstatigkeit 190.005,4 65.955,8
Cash-flow aus Investitionstatigkeit -308.023,5 -374.609,1
Cash-flow aus Finanzierungstatigkeit 312.237,4 246.292,2
Differenzen aus der Wahrungsumrechnung 832,5 -3.140,4
Verdnderung des Finanzmittelbestandes 195.051,8 -65.501,4
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 132.565,9 156.865,5
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 327.617,7 91.364,1
Verdnderung des Finanzmittelbestandes 195.051,8 -65.501,4
Konzern-Eigenkapitalentwicklung

TEUR 1.5.2004- 1.5.2003

31.1.2005 31.10. 2004

Stand zum 30. April 2004 1.090.749,7 709.505,5
Verdnderungen der zur Verduflerung verfiigbaren finanziellen Vermogenswerte -312,7 0,0
Konzernergebnis 10.897,8 3.572,7
Kapitalerhhung 406.571,9 281.876,4
Kosten der Kapitalerhéhung -15.954,0 -9.037,3
Verrechnung negativer Firmenwerte 6.179,4 0,0
Ausschiittung -3.341,2 0,0
Neubewertung -14.020,3 0,0
Sonstige Verdanderungen 0,0 -1.119,4
Wéahrungsdanderungen 3.960,3 -3.133,5
Stand zum 31. Januar 2005 1.484.730,9 981.664,4
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Termine im Uberblick
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1. Halbjahr
zum 31. 10. 2005

Portfolio-Mix IMMOFINANZ gesamt

Flachenverteilung nach Nutzungsart

Freizeit/Hotel 2,5%

Garagen 10,1%

Wohnflache
44,4%

Geschéftsflache
10,8%

Logistikflache
12,0%

Burofldche
20,2%

Eckdaten der IMMOFINANZ-Aktie

Regionale Flachenverteilung

IMMOWEST
11,5%

IMMOEAST
17,4%

Sonstige
Bundeslander Wien
29,0% 42,1%

Notierung: Wiener Borse Reuters: IMFI VI

Segment: Prime Market Bloomberg: [IA AV

ISIN: AT 0000809058 Datastream: 0: IMMO 866289
WP-Kiirzel Wiener Borse: A

Die IMMOFINANZ ist in folgenden Indizes vertreten: MSCI-World, MSCI Europe, MSCI EMU,
Stoxx 600, GPR 15, GPR 250 Europe, EPRA, ATX Prime, Immobilien-ATX, WBI.
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