Suhrn Prospektu

Nasledujlci suhrn by mal byO chapany ako preh<ad Rrspektu a akéko<vek rozhodnutie investovaO
do Ponukanych akcii by malo byO zalo ené na posudzovani Prospektu ako celku, v-itane doku-
mentov, na ktoré Prospekt odkazuje a rizik investovania do Ponukanych akcii uvedenych v - asti
.Rizikové faktory“. Tento suhrn nie je Uplny a neobsahuje vSetky informécie, ktoré by investori mali
vziaOdo Uvahy v suvislosti s akymko<ek rozhodnutim investovaOdo Ponikanych akcii.

IMMOFINANZ AG a Mana éri nesu ob -ianskopravnu zodpovednosOoh<adom tohto Sudhrnu pro-
spektu, vratane Suhrnu kombinovanej ponuky, Suhrnu rizikovych faktorov a Suhrnu finan- nych
Udajov obsiahnutych v tomto dokumente, ale len pokia<bude zavadzajuce, nepresné alebo ne-
konzistentné pri spolo- nom vyklade s ostatnymi - as@mi tohto Prospektu.

Pokia<bude v suvislosti s informaciami zahrnutymi v tomto Prospekte podana aloba na sude Sta-
tu v Eurépskom hospodarskom priestore, mé e by O alobca povinny pod @ narodného pravneho
poriadku Statu, v ktorom je aloba podand, nies Onéklady za preklad tohto Prospektu pred za- atim
sudneho konania. V pripade ak takéto konanie bude za- até pred sidom v Rakusku, md e by Ovy-
adovany nemecky preklad tohto Prospektu, a ndklady na jeho vyhotovenie ponesie alujlci in-
vestor, pri-om ostatni 0-astnici konania mu tieto naklady -iasto- ne alebo Uplne nahradia, len ak
bude maO alujuci investor v konani Uspech.

IMMOFINANZ

IMMOFINANZ AG je zapisana v Obchodnom registri Obchodného sidu vo Viedni pod Registra- -
nym -islom 114425y. Je akciovou spolo- nosOou Qktiengesellschaft) pod<a raklskeho prava, so
sidlom 1010 ViedeA, Bankgasse 2, Rakusko.

Akcie IMMOFINANZ AG su od roku 1996 kotované na Oficidlnom trhu Viedenskej burzy. Trhova
kapitalizacia Spolo-nosti bola ku d Au 18. aprilu 2006 2,9 miliardy EUR. Akcie IMMOFINANZ AG
su od maja 2003 zaradené do indexu MSCI World Index a od jula 2004 do indexu GPR 15 Real
Time Index.

IMMOFINANZ AG je jednou z najva-Sich verejne obchod ovanych spolo-nosti s nehnute<nos@mi
v kontinentélnej Eurépe pod<a trhovej kapitalizacie (Zdroj: Statisticky Bulletin EPRA) a materskou
spolo-nos @u skupiny IMMOFINANZ. IMMOFINANZ vlastni a spravuje rdznorodé portfélio
s nehnuteshos@mi zameranymi — okrem domaceho rakiskeho trhu — aj na trhy v zapadnej Europe
a v strednej a vychodnej Eurdpe zahrAujlice 1 854 nehnute<hosti v 21 krajinach s pribline 6,2 m i-
lionmi m? prenajimate<nej plochy k 31. januaru 2006.

Obchodna -innos Ospolo-nosti IMMOFINANZ je rozdelena do troch divizii, ka da so Specifickym
regionalnym zameranim: IMMOAUSTRIA, investuje do rakuskych nehnute<nosti; IMMOWEST
vlastni majetok prevane v zapadnej Eurdpe, najmad v Nemecku, Taliansku a Svaj-iarsku;
a IMMOEAST investuje v krajinach strednej a vychodnej Eurdpy a jej hlavny majetok sa nachadza
v eskej Republike, Ma/arsku, Po<sku a Rumunsku.

STRATEGIA IMMOFINANZ
Zakladné prvky stratégie IMMOFINANZ s tieto:

Vyu i Osilné postavenie IMMOFINANZ na jej k€G- ovom trhu k / alSej diverzifikacii svojho portfélia.
IMMOFINANZ planuje budovaOna svojich znalostiach trhu a existujacich vz@hoch s miestnymi
partnermi na svojom k<i-ovom trhu, ktory zah GA Rakusko, Nemecko, Taliansko, Svaj-iarsko,
esku republiku, Ma/arsko, Slovensko, Po<sko a Rumu nsko, a vyh<adavaatraktivne investi-né
ciele, ktoré jej umo nia /alej rozSiri Osvoje portfélio. Ciecom IMMOFINANZ je zvySiOnerakusky po-
diel na svojom portféliu na pribline 60% (pod<a prenajimate<nej plochy) z 28 % k 31. januaru
2006.
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ZameraO expanziu na vybrané rozvijajice sa trhy s nehnuteshos@mi. Zamerom spolo- nosti
IMMOFINANZ je sustrediOsa na atraktivne cie<ové trhy v strednej a vychodnej Europe, najma
vstupom na Ukrajinu, Slovinsko, Srbsko, Chorvatsko a rozSirovanim existujdcich investi-nych p o-
rtfolii v Rusku a pobaltskych krajinach. Stratégiou spolo- nosti IMMOFINANZ pri vstupe na nové
trhy je spolupraca s ustalenymi miestnymi partnermi, alebo s partnermi s ktorymi Spolo-nos Ospo-
lupracovala na inych trhoch v strednej a vychodnej Eurépe a ktori taktie pdsobia na uvedenych
novych trhoch.

UpraviOsektorové zlo enie portfélia IMMOFINANZ na regiond Inej arovni za G- elom diverzifikacie
profilu rizik a vynosov. IMMOFINANZ planuje pokra-ovaOv trvalej diverzifikacii zlo enia svojho
portfolia, aby dosiahla vyva eného rozlo enia nehnu te<hosti z h<adiska druhu vyu itia, lokality,
veku a stupAa dokon-enia, vytvorila dlhodobé stabilné hodnoty a minimalizovala svoje vystavenie
trhovym rizikam.

KONKUREN NE PREDNOSTI

IMMOFINANZ veri, e jej konkuren-nymi prednos @mi su:

Vynikajuca znalosOvlastného k<i- ového trhu. IMMOFINANZ si vytvorila sieOkontaktov v odbore
a trhové know-how, ktoré jej -asto umo Auje identifikovaO atraktivne investiné ciele eSte pred
tym, ako su prislusné nehnute<nosti ponikané na trhu. Tato znalosOtrhu umo nila IMMOFINANZ
ziskaOradu vyznamnych nehnute<nosti za ve<mi atraktivne ceny.

Vyhody ve<kosti a pristupu ku zdrojom. IMMOFINANZ veri, e jej ve «osOa silna kapitalova za-
kladAa a pristup k rozsiahlemu dlhodobému financovaniu jej poskytuju radu konkuren- nych vyhod,
vratane:

- Schopnosti uskuto-AovaOkomplexné akvizicie vekého rozsahu a vysokej hodnoty, ako akvi-
zicie BUWOG a ESG;

- SchopnosOrobiOrychlejSie rozhodnutia o kipe nehnute<nosti bez nutnosti vyh<adavaOdoda-
to- né zdroje financovania;

- Vyzna- né postavenie na trhu, ktoré pri@huje staly priliv investi- nych prile itosti;

- SchopnosOspoluprace s medzinarodnymi obchodnymi re@zcami a komer- nymi najomcami, kto-
ri sa mé u doprevadza OrozSirovanie portfélia IMMOFINANZ; a

- SchopnosO niesO vysSie rizika a podieaO sa na vySSich vynosoch suvisiacich s (-as@u
v rozvojovej faze projektov s nehnuteshos@mi.

Histéria GspeSnych vstupov na nové geografické a sektorové trhy. IMMOFINANZ mé bohatd histo-
riu uspesSnych vstupov na nové geografické a sektorové trhy, vratane vytvorenia vyznamnych po-
rtfélii na stredoeurépskych trhoch, agresivneho vstupu do sektoru reziden-ného byvania
v Rakusku akviziciami BUWOG a ESG, a rozSirenim do sektoru logistiky. IMMOFINANZ veri, e
tato Uspesna histéria jej umo ni rozSiri Osvoje portfélio do novych sektorov na svojich k<i-ovych
trhoch v strednej a vychodnej Eurépe a prenikniOna nové geografické trhy vo vychodnej Eurdpe.

Vyvé ené sektorové a geografické portfolio. Sirok& sektorova a geograficka diverzifikacia portfolia
s nehnuteshos@mi  spolo-nosti IMMOFINANZ poméha minimalizovaO rizikA spojené
a investovanim len na jednom geografickom trhu alebo len v jednom sektore.

Vedni skdseny mana érsky tim s dlhodobymi skdsenos @Gmi v odbore. lenovia mana érskeho ti-
mu Spolo-nosti maju dlhodobé skusenosti s nehnuteshos@mi na k<i-ovom trhu spolo- nosti
IMMOFINANZ.



AKTUALNY VYVOJ
Investicie

Vo februéari 2006 ziskala divizia IMMOAUSTRIA Uplne prenajaty objekt vo Viedni so zmieSanym
vyu itim ako kancelarske a obchodné priestory a s p ribli nou prenajimate <nou plochou 15,600 m?.

V marci 2006 divizia IMMOEASVT / alej rozSirila svoje rumunské portfélio kipou Uplne prenajaté-
ho objektu Bucharest Corporate Center s celkovou prenajimatesnhou plochou 14,400 m?.

V aprili 2006 nadobudla divizia IMMOEAST Baneasa Airport Tower v Bukuresti, kancelarsku bu-
dovu v rozvojovej faze s celkovou prenajimate<nou plochou 6,100 m? a Prague Office Park, uplne
prenajatu kancelarsku budovu s prenajimate<nou plochou pribli ne 6,300 m 2,

V aprili 2006 ziskala divizia IMMOWEST hotelovy a kancelarsky projekt v centre Mnichova s pre-
najimatesnou plochou 55,659 m?, ktory je predbe ne cely prenajaty na zaklade dlho dobych na-
jomnych zmldv. Objekt zahGA tri kancelarske budovy, hotel a gara e. Tento pro jekt predstavuje
doposia< najva- Siu investiciu spolo-nosti IMMOFINANZ v zapadnej Eurdpe s investi-nymi na-
kladmi pribli ne 200 milibnov EUR v nasledujtcich d voch rokoch. Pod<a planu sa mé stavba za-aO
v Stvrtom Stvr@oku 2006.

Zvysenie kapitalu

Spolo- nosOIMMOFINANZ AG ponuka, od 24. aprila 2006, najviac 111,880,249 novych akcii, -0
predstavuje zvySenie jej zakladného akciového kapitalu vo vySke EUR 348,456,633.52, 0 maxi-
malne 33.3%. Kapitalova ponuka je vykonavana ako ,at-market-rights-offering” v podobe (i) verej-
nej ponuky drobnym a institucionalnym investorom v Rakuskej republike, eskej republike a v
Nemecku a (ii) sukromného umiestnenia u vybranych institucionalnych investorov mimo Gzemia
Spojenych Statov v sulade s Nariadenim S pod<a Zakona o cennych papieroch. iadna verejna
ponuka (public offering) nebude uskuto-nena na Slov ensku.

Nové akcie budu ponikané do 16. maja 2006, 18:00 hodiny viedenského -asu. Ponuka mé e by O
kedykowek ukon-ena bez uvedenia dévodu. Maximalny emisny kurz a ponukova cena boli stano-
vené na 9.00 EUR za Ponukanu akciu. O- akdva sa, e emisny kurz a ponukovéa cena budi ozn a-
mené v elektronickych médiach 17. méja 2006 a zverejnené kratkym oznamenim v Amtsblatt zur
Wiener Zeitung (rakiskom dradnom vestniku) 18. méaja 2006.

Na zéklade predpokladaného emisného kurzu a ponukovej ceny 8.58 EUR za akciu, predstavuju-
cu uzavierajlci kurz existujucich akcii na Viedenskej burze 18. aprila 2006, IMMOFINANZ AG o-
-akava, e pokia <budu vydané vSetky nové akcie, dosiahnu -isté vynosy ponuky 909.4 milionov
EUR po odpo-itani dane z kapitalovych vkladov, odhadovanych upisovacich provizii a nakladov
ponuky splatnych spolo- nos@u IMMOFINANZ AG. IMMOFINANZ AG planuje pou i O-isté vynosy
z ponuky — spolo-ne s vonkajSim dlhom — k (i) financovaniu uplatnenia ich upisovacich prav v su-
vislosti so zamyS<anym zvySenim zakladného kapitalu IMMOEAST, (ii) financovaniu / alSieho roz-
Sirovania portfélia IMMOWEST, a (iii) posilneniu kapitalovej zakladne IMMOFINANZ pre jej / alSie
podnikanie.

Ponukané akcie, rovnako ako Existujuce akcie, maju narok na dividendu k 1. maju 2005.
IMMOFINANZ AG v minulosti nevyplatila dividendy ani neplanuje vyplatiOdividendy za tento hos-
podarsky rok. Dr itelia akcii su opravneni vykonava Ojeden hlas na Akciu.

Existujuce akcie na doru-ite<a su kétované na Viedenskej burze a st obchodované v obchodnom
systéme XETRA. Ceny v realnom -ase mé u by Ozistené cez Reuters Symbol IMFI VI, ako aj cez
Bloomberg Ticker Symbol IIA AV. IMMOFINANZ AG po iadala o kétovanie Ponukanych akcii na
Oficialnom trhu (Amtlicher Handel) Viedenskej burzy. Schvalenie ko6tovania a obchodovania na
Hlavnom trhu Viedenskej burzy sa o- akdva 18. maja 2006 alebo okolo tohoto datumu.
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Dividendy splatné spolo-nos@u IMMOFINANZ AG podliehaji rakuskej zra kovej dani (su-astna
sadzba je 25%). Zni ené sadzby zra kovej dane sa up latnia pre ur-ité osoby, ktoré nie su raku-
skymi daAovymi rezidentmi a maju na takd vyhodu narok pod<a prislusnej zmluvy o zamedzeni
dvojitého zdanenia.

U-el Prospektu:

Tento Prospekt slt i ako pravny zaklad pre verejni ponuku existujacich kmeAovych akcii na doru-
- ite<a na Slovensku.

Najviac 335,640,741 kmeAovych akcii bez nominalnej hodnoty na doru-ite<a (,ordinary bearer ze-
ro par shares") v IMMOFINANZ AG, z ktorych v sU-asnosti ka da predstavuje -asOakciového ka-
pitalu vo vyske pribline EUR 1.038. Tieto akcie su registrované na Oficialnom trhu Viedenskej
burzy v sekcii Hlavného trhu a maja ISIN At0000809058 (WKN 80905). Kada akcia
bez nominalnej hodnoty (,zero par shares”) nesie so sebou jeden hlas na zasadani akcionarov
Spolo- nosti.

ZHRNUTIE RIZIKOVYCH FAKTOROV
Rizika suvisiace s podnikanim IMMOFINANZ:

- IMMOFINANZ nemusi byOschopna efektivne riadiOsvoju expanziu a dosledky rychleho vna-
torného a vonkajSieho rastu.

- IMMOFINANZ bude na/ alej zavisla na svojej schopnosti nakupovaOportfélia komer-nych a o-
bytnych nehnute<nosti a nehnute<nosti zodpovedajdcich si-asnému portféliu a investi- nej stra-
tégii.

- Nadobudnutie nehnuteshych portfélii spolo-nos@u IMMOFINANZ sa mé e ukdza Oako neus-
pesné.

- MenSinové U-asti v spolo-nych podnikoch a partnerstvach méu brani O spolo- nosti
IMMOFINANZ ovplyvniOdole ité rozhodnutia oh adom niektorych jej nehnute<nosti.

- Mana ment Spolo - nosti nie je zamestnany samotnou Spolo- nos@u, ale poskytuje svoje slu by
na zaklade mana érskej zmluvy medzi Spolo - nos@u a CONSTANTIA PRIVATBANK.

- IMMOFINANZ je vystavena rizikdm z konfliktov zaujmov so spolo-nos@u CONSTANTIA
PRIVATBANK.

- IMMOFINANZ je vystavena daAovym rizikam.

- Podnikaniu spolo- nosti IMMOFINANZ mé e utrpie Q pokia<IMMOFINANZ nebude maOpristup k
finan- nym zdrojom pre zvySenie vlastného kapitalu.

- Konkurencia na trhoch, na ktorych IMMOFINANZ pésobi, sa mé e v buddcnosti zosilni O

- Spolo- nosti IMMOFINANZ a/alebo CONSTANTIA PRIVATBANK nemusia byOschopné ziskaOa
udr a Odostato- ne kvalifikovany personal v Statoch, v ktorych IMMOFINANZ p&sobi.

Rizika suvisiace s geografickymi trhmi, na ktorych IMMOFINANZ p&sobi

- Podnikanie IMMOFINANZ mé e by Onepriaznivo ovplyvnené hospodarskym a inym vyvojom na
trhoch nehnute<nosti, na ktorych pdsobi.

- IMMOFINANZ - eli rizikam z dovodov geografickej koncentracie svojich investicii v Rakusku.

- Hospodarsky a politicky vyvoj v strednej a vychodnej Europe mo6 e ma Opodstatny nepriaznivy
vplyv na podnikanie IMMOFINANZ.

- Pravne poriadky a procesné zaruky v mnohych Statoch strednej a vychodnej Eurépy nie su eSte
plne vyvinuté.

- IMMOFINANZ je vystavena riziku zmien zakonov a / alSich pravnych predpisov.

- IMMOFINANZ - eli rizikam kolisania vymennych kurzov suvisiacich s jej -innos@u mimo euro-
zony.

- IMMOFINANZ je vystavena pravnym rizikdm vyplyvajlcich z Gpravy ochrany najomnikov.

Rizika suvisiace s odvetim nehnute<nosti
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IMMOFINANZ - eli mno stvu vSeobecnych rizik v savislosti s inves tovanim do nehnute<nosti, vra-
tane

- rizik savisiacich s prengjmom,

- oceAovacich rizik,

- rizik savisiacich s lokalitou,

- rizik savisiacich s udr bou,

- rizik zmien dUrokovych sadzieb,

- rizik stvisiacich s indexaciou,

- rizik vyplyvajucich z nelikvidity jej investi- ného portfélia,

- rizik narokov suvisiacich s ochranou ivotného pro stredia alebo s prirodnymi katastrofami,
- rizik vz@hujacich sa k nadobudaniu nehnute<nosti,

- rizik savisiacich s jej investiciami do rozvojovych projektov.

Rizika vz Gahujuce sa ku Kombinovanej ponuke a Pontdkanym akcia m

- Trhovy kurz Akcii je ovplyvneny kolisanim hodnoty nehnutesného portfélia IMMOFINANZ.

- Kurz Akcii sa mo e ukaza Oako kolisavy.

- Percentné podiely akcionarov, ktori sa nezu- astnia Kombinovanych ponuk, budi zoslabené.

- Akcionari Spolo-nosti md u utrpie OupInu stratu hodnoty svojich akcii v pripade platobnej ne-
schopnosti Spolo- nosti.

Oh<adom detailného popisu rizikovych faktorov vi/ -asO,Rizikové faktory” ni Sie.



ZHRNUTIE FINAN YCH UDAJOV

Ni Sie uvedené finan-né Udaje boli prevzaté z Konsolidovanych finan-nych vykazov
IMMOFINANZ obsiahnutych na strankach F — tohoto prospektu, ktoré boli zostavené v sulade
s IFRS. Vybrané neauditované finan-né Udaje k 31. januaru 2006 a k 31. januaru 2005 ako aj za
devaOnesa- né obdobie kon-iace k tymto datumom, boli zostavené pod<a modelu realnej hodnoty,
zatia<- o0 vybrané auditované finan- né informacie za hospodarske roky kon-iace 30. aprila 2005,
30. aprila 2004 a 30. aprila 2003 boli zostavené na zaklade nakladového modelu pod<a IAS 40.56.
Vil ,Komentéar a analyza managementu oh<adom prevadzkovych vysledkov a finan- nej situacie —
Prijatie novych U-tovnych Standardov*:

Sitvaha K 31. januaru K 30. aprilu
2005 2004 2003
2006 (audito - (audito- (audito-
v miliénoch EUR (neauditované) vané)® vang)®@ vané)®@
Nehnute<ny majetok 5581,8 3481,6 1631,0 1159,6
Dlhodoby majetok 6 216,7 3821,8 1 859,7 1351,5
Kratkodoby majetok 929,6 479,4 268,1 231,6
Vlastny kapitéal 3254,1 1551,1 1089,4 789,9
Dlhodobé zavazky 3180,5 1 864,9 748,2 612,7
Kratkodobé zavazky 711,7 885,2 290,2 180,6
Bilan- na suma 7 146,3 4 301,3 2127,8 1583,1
Za devaO mesiacov kon - ia-
cich Za rok kon - iaci
Vykaz ziskov a strat 31. januara 30. aprila
2005
2006 (neaudito- 2005 2004 2003
(neaudito- vané, pre- (audito- (audito- (audito-
v miliénoch EUR, pokia <nie je uvedené inak vané)® po-itang)®” vané)®@ vang)®@ vané)®@
Vynosy celkom 283,8 140,0 229,5 101,9 75,2
EBIT® 310,2 130,8 113,1 26,9 23,8
Finan- ny vysledok 0,6 (6,0) (23,0) (10,8) (9,5)
EBT® 310,8 124,8 90,1 16,2 14,3
isty zisk 235,1 85,8 57,9 13,6 12,4
Zakladny zisk na akcii v EUR 0,62 0,30 0,19 0,06 0,08
Zni eny zisk na akcii v EUR @ 0,60 0,29 0,19 0,06 0,08
Za devaO mesiacov kon - ia-
cich Za rok kon -iaci
Vykaz peAa nych tokov 31. januara 30. aprila
2005
2006 (neaudito- 2005 2004 2003
(neaudito- vané, pre- (audito- (audito- (audito-
v miliénoch EUR vané)® po-itané)® vané)® vané)® vané)®
Hrubé peAa né toky 91,9 46,9 77,4 50,6 50,6
PeAa né toky z prevadzkovych -innosti (139,4) 190,0 109,5 31,1 49,1
PeAa né toky z investi - nych -innosti (679,0) (308,0) (651,6) (438,2) (266,3)
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PeAa né toky z finan - nych -innosti 1115,2 312,2 673,5 385,0 257,6

)
&)
®

4)

Pod<a pou itia modelu realnej hodnoty pod <a IAS 40.

Pod<a pou itia nakladového modelu pod < IAS 40.

EBIT znamena zisk pred Grokmi a zdanenim za prislu§né obdobie, pri-om EBT znamena zisk pred zdanenim za prislusné
obdobie. EBIT ani EBT nie su uznavané ako ukazovatele vykonnosti pod<a IFRS a nenahradzaji Udaje z vykazu ziskov a
strat a vykazov peAa nych tokov spolo - nosti IMMOFINANZ zostavenych v silade s IFRS. alej neexistuje Standardna de-
finicia EBIT -i EBT, -0 znamend, e EBIT a EBT vykazované inymi spolo - nos@mi nie sl nevyhnutne porovnateé s
EBIT a EBT spolo- nosti IMMOFINANZ. IMMOFINANZ pou iva ,.EBT* a ,EBIT* v sulade s doporu- enymi EPRA Best Prac-
tice.

Na rozdiel od zékladného zisku na akciach obsahuje - itate<pou ivany k vypo - tu zni eného zisku na akcii zisk alebo stratu
pripadajucu na drite «a akcii materskej spolo- nosti a / alej akékowek efekty po zdaneni s vplyvom na zisk alebo stratu,
ktoré vyplyvaji z nastrojov obsahujicich zni ované potencidlne kmeAové akcie; menovate<pou ivany k vypo -tu zni ené-
ho zisku na akcii obsahuje tie dodato - ny po- et zni ovanych potencialnych kme Aovych akcii. Potencialnymi kmeAovymi
akciami sa myslia finan- né nastroje, ktoré obsahuji narok na kmeAové akcie.



