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KENNZAHLEN

Unternehmenskennzahlen (konsolidiert, IFRS)

in TEUR 30.09.2008 30.09.2007
Ergebnis aus Vermietung 1.232,6 1.241,2
Ergebnis aus der Verduferung von
Immobiliengesellschaften o o
Ergebnis aus ,at equity“ bewerteten Investments -5.832,0 3.089,5
Betriebsergebnis (EBIT) -7.754,8 2.374,4
Ergebnis vor Steuern (EBT) -8.925,6 2.723,1
Konzernergebnis -8.480,9 2.571,9
Bilanzkennzahlen

in TEUR 30.09.2008 31.03.2008
Eigenkapital 99.675,7 104.208,7
Bilanzsumme 149.851,9 141.035,2
Eigenkapitalquote 66,5% 73,9%
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit -6.167 -62.224
Cashflow aus Investitionstitigkeit -4.207 -52.382
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 12.015 89.271
Zahlungsmittel 6.468,3 4.827,2
Bérsenkennzahlen

30.09.2008 31.03.2008

Anzahl Aktien 52.900.000 52.900.000
Kurs zum Ende Berichtsperiode 0,45 1,10
Marktkapitalisierung in EUR Mio. 23,8 58,2
KGV n.a. 6,47
Substanzwert (NAV) je Aktie 1,70 1,89
Freefloat (Aktiondre < 3%) 80,95% 57,58%
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Vorwort der Geschiftsfuhrung

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

sehr geehrte Damen und Herren,

im zweiten Quartal unseres Geschiftsjahres, das zum 30. September endete, kam es zu einer dramatischen
Verschirfung der Finanzkrise. Am so genannten ,Schwarzen Montag“, dem 15. September, musste die US-
Investmentbank Lehman Brothers Insolvenz anmelden. In der Folge geriet das gesamte Bankensystem in
eine schwerwiegende Krise, so dass staatliche Rettungspakete zur Stabilisierung aufgelegt werden mussten.
Die Krise des Finanzsystems greift derzeit spiirbar auf die Realwirtschaft tiber und fiihrt auch in Osteuropa,

auf den Mérkten in denen wir titig sind, zu niedrigeren Wachstumsraten.

Eines ist klar: Die Zeiten sind rauer geworden. Wir mussten im ersten Halbjahr unseres Geschiftsjahres den
Verkauf unseres Investments Chmelnitzkij, ein Grofdmarktzentrum in der Ukraine, riickabwickeln. Diese
Mafinahme war auf Grund der nicht erfolgten Kaufpreiszahlung seitens der Kiufer notwendig und hat unser
Halbjahresergebnis mit EUR -3,0 Millionen belastet. Des Weiteren belastete das Ergebnis ein nicht-
realisierter Wahrungsumrechnungseffekt in Hohe von EUR -3,9 Millionen aus dem YKB Portfolio. Diese
Sondereffekte inkludiert, betrug unser Konzernergebnis gemif IFRS im ersten Halbjahr unseres

Geschiftsjahres 2008 / 2009 nach Steuern und Anteilen Dritter EUR -8,5 Millionen.

Wir méchten an dieser Stelle mit Nachdruck betonen: Wir sind operativ und bilanziell gut geriistet, auch in
schwierigen Zeiten unser Geschiftsmodell umzusetzen. Unsere Eigenkapitalquote liegt per 30. September
2008 bei EUR 66,5 %. Zudem verfligen wir tiber liquide Mittel von EUR 6,5 Millionen. Der inzwischen erfolgte
Forward Sale unseres Investments ,,Prospekt Peremogi 67 in der ukrainischen Hauptstadt Kiew zeigt bereits

in diesem friihen Stadium der Entwicklungsphase, dass unsere Strategie erfolgversprechend ist.

Der Net Asset Value (NAV) der MAGNAT-Aktie liegt bei EUR 1,70, damit notiert die MAGNAT-Aktie mit EUR
0,45 (XETRA-Schlusskurs vom 30. September 2009) 73 % unter NAV. Dies zeigt das Kurspotential unserer
Aktie, sobald sich die Kapitalmirkte wieder erholen.

Trotz der aktuell schwierigen Situation an den Finanz- und Immobilienmirkten blicken wir selbstbewusst in
die Zukunft. Denn der strukturelle Nachholbedarf an den von uns fokussierten Immobilienmirkten
Osteuropas ist ungebrochen. Nach wie vor sind kaum vorhandene westliche Standards gefragt. Unsere
Mirkte in CEE/SEE und CIS werden trotz der internationalen Krise ein hoheres Wirtschaftswachstum
aufweisen, als die Mirkte in Westeuropa, wenn auch mit einem vergleichsweise héherem Risiko. Die
MAGNAT ist solide aufgestellt und kann auch dann erfolgreich wirtschaften, wenn sich die

Transaktionszeiten verldngern.



Wir glauben an die MAGNAT und werden alles daran setzen, mit operativen Erfolgen zu tberzeugen. Unser
Commitment und unsere Zuversicht haben wir in den letzten Wochen und Monaten durch unser hohes,

eigenes Engagement in unserer Aktie deutlich gemacht.

Frankfurt am Main, 28. November 2008

Jan Oliver Riister, CEO Jurgen Georg Fae, CFO



ZWISCHENLAGEBERICHT DES MAGNAT-KONZERNS



Zwischenlagebericht des MAGNAT-Konzerns
flir den Zeitraum 1. April bis 30. September 2008

1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und Immobilienmarkte

Die wirtschaftliche Lage vor allem aber auch die Konjunkturaussichten haben sich im Verlauf des ersten und
zweiten Quartals auf Grund der Verschirfung der Bankenkrise weiter verschlechtert: Konjunkturindikatoren
wie Einkaufsmanagerindices sind ricklaufig, das Konsumentenvertrauen sank weiter und die Prognosen
diverser Wirtschaftsinstitute fallen zunehmend negativ aus. Die Wachstumserwartungen flr Europa haben
sich merklich reduziert und wurden von +1,3% auf -0,2% herabgestuft. Die europdischen Markte stehen kurz
vor der Rezession. Damit ist die Finanzkrise auch in der Realwirtschaft angekommen.

Diverse Leitzinssenkungen der Zentralbanken konnten nicht verhindern, dass der DAX und andere
internationale Indizes neue Tiefststinde erreicht haben. Die Banken- und Finanzkrise, die sich im September
und Oktober nochmals mit mehreren ,Beinahe-Zusammenbriichen“ dramatisch verschirft hatte, ist noch
nicht ausgestanden. Dass sich die Vertrauenskrise verstetigt hat, zeigen der 3-Monats-Euribor und der 3-
Monats-Libor die sich am Interbankenmarkt im Herbst 2008 zwischen 115 und 165 Basispunkte tiber den
Leitzins bewegten. Die Finanzinstitute haben im Herbst teilweise die staatlichen Finanzhilfen in Anspruch
genommen, geben dies aber nicht weiter, sondern horten diese zu schlechten Konditionen in den Depots der
Europiischen Zentralbank.

Damit  einhergehend  haben sich auch die Finanzierungsbedingungen  gedndert.  Die
Kreditvergabebedingungen sind seit Jahresmitte noch restriktiver geworden, so dass insbesondere
grofdvolumige (Portfolio-) Ankdufe nur schwer tber Fremdkapital zu finanzieren sind. Gegeniiber dem
Vorjahr ging das Transaktionsvolumen auf Europas Investitionsmarkt um rund 57% zurtick. Die restriktive
Kreditvergabe hat einen direkten, negativen Einfluss auf Immobilienwerte. Derzeit kommen verstarkt
zahlreiche Transaktionen nicht zustande, weil die Vorstellungen zu adiquaten Verkaufspreisen zwischen
Kaufer und Verkiufer deutlich divergieren. Insbesondere im zweiten Quartal kann man davon sprechen, dass
auf Grund fehlender Finanzierungen ein Kaufermarkt in einigen Landern nicht mehr vorhanden ist. Die Krise
der Realwirtschaft kénnte sich zudem auch auf die Entwicklung der Mietpreise negativ auswirken. Mit

steigenden Exit Yields ist zu rechnen.

Zentral- und Osteuropa (CEE) und Siidosteuropa (SEE)

Polen zeichnete sich nach wie vor durch hohe Zuwichse im Wirtschaftswachstum aus. Im ersten Quartal
2008 wuchs Polen mit 6,4% und fir das Gesamtjahr 2008 rechnet der Economist Intelligence Unit mit einem
Wachstum von 5,1%. Fiir 2009 wird — trotz Finanzkrise — mit immerhin noch 2,9% Wachstum gerechnet. Auf
Grund des gegeniiber dem EUR um 25% gestiegenen Zloty konnten inflationdre Tendenzen, basierend auf
den gestiegenen Rohstoffpreisen, eingefangen werden. Fiir 2008 rechnet der Economist Intelligence Unit mit

einem Inflationswachstum von 4,3%. Der Binnenmarkt ist nach wie vor eine starke Stiitze der



Volkswirtschaft. Beglinstigt durch Lohnsteigerungen von rund 10% und einer um 3-4% gestiegenen
Erwerbstitigenrate wird sich der Binnenmarkt weiter positiv entwickeln.

Im ersten Halbjahr sind die Mietpreise fiir Bliroimmobilien dynamisch gestiegen. Die Nachfrage liegt hier
deutlich héher als das Angebot. Die Leerstandsrate hat sich weiter reduziert. Nach einer Studie von Jones
Lang LaSalle wird sich der Markt fiir Gewerbeimmobilien weiter dynamisch entwickeln und dies nicht nur in
Warschau, sondern auch in Stidten mittlerer GroRe.

Im Bereich der Wohnimmobilien wird es in 2008 und 2009, laut einer Studie von CB Richard Ellis, zu einer
hohen Anzahl an Fertigstellungen kommen. Damit wird sich der hohe Nachfragedruck auflésen und der
Markt fir Wohnimmobilien von einem Verkaufermarkt zu einem Kiufermarkt drehen. Die moderate

Preisentwicklung im ersten Halbjahr 2008 dokumentiert diese Entwicklung.

Ruminien hat auch im ersten Halbjahr 2008 das Bruttosozialprodukt weiter steigern kénnen, und wird laut
Einschitzung diverser Researchinstitute in 2008 ein Wachstum von rund 8,6% vorweisen. In 2007 lag das
Wachstum noch bei 6,0%. In 2007 lag die Inflation bei 4,8% und wird im Gesamtjahr 2008 nochmals deutlich
zunehmen, so dass mit einer Inflation von 7,8% zur rechnen ist. Die Finanzkrise hat vier grofie
Projektentwickler veranlasst mehrere Projekte, die in einer frithen Entwicklungsphase standen, aufzugeben.
In den ersten sechs Monaten in 2008 ist der Verkauf von Wohnimmobilien zum Vergleichszeitraum 2007 um
50% zuriickgegangen. Insbesondere in den Monaten April und Mai war ein sehr starker Riickgang zu

verzeichnen.

Die tuirkische Wirtschaft stand zwischen Marz und April 2008 unter dem Schatten der politischen Instabilitit.
Nach einem Wachstum von 4,6% in 2007 wird mit einem Wirtschaftswachstum von 3,0% in 2008 gerechnet.
Die Turkei ist gekennzeichnet durch eine erneut sehr hohe Inflation, die zwischen 8,7% und 10% liegen wird.
Das tuirkische Bankensystem hat sich bisher unbeeindruckt von der internationalen Finanzkrise gezeigt. Die
Bankenreform aus dem Jahr 2001 scheint hier stabilisierenden Einfluss zu haben.

Der Markt fur Gewerbeimmobilien ist nach wie vor durch einen sehr hohen Nachfrageiiberhang
gekennzeichnet. Die Mietpreise stiegen im ,,Prime market segment allein im zweiten Quartal 2008 um 11%.
Insbesondere in Istanbul kénnen die derzeit im Bau befindlichen Projekte die Nachfrage nicht bedienen.
Insbesondere der Mangel an geeignetem Bauland in und um Istanbul erhéht den Druck auf die Mietpreise.
Auch im Bereich der Wohnimmobilien stellt das Problem des Mangels an Bauland ein Hemmnis dar. Colliers
International geht in einer Studie davon aus, dass die Preise fiir Wohnimmobilien in den néchsten Quartalen
nachgeben werden. Dies liegt in der Tatsache begriindet, dass der Nachfragedruck in das Umland von
Istanbul ausweichen wird und die Lebenshaltungskosten in Istanbul deutlich ansteigen werden. Der Plan
einer dritten Briicke uiber den Bosporus wird zu einer weiteren Entspannung des Nachfragedruckes im

Bereich der Innenstadtlagen fuhren.

Gemeinschaft unabhéingiger Staaten (CIS)
In der Ukraine erhdhte sich das Wirtschaftswachstum auf 6,5%. Dieses Wachstum war insbesondere durch
den starken Konsum gestutzt, der ein Zweijahreshoch auswies. Die Inflation erreichte im Mai ein

Siebenjahreshoch von 31%. Im Juni betrug die Inflationsrate weiterhin rund 29%. Insbesondere



Lebensmittelkosten stiegen um 50% in dieser Berichtsperiode. Die Finanzkrise hat die Ukraine im zweiten
Halbjahr sehr stark tangiert, so dass ein Staatsbankrott zeitweise nicht auszuschlieen war. Eine hohe
Inflation, die Uberschuldung des Staates und politische Interferenzen lassen derzeit eine zuverldssige
Prognose zur weiteren Entwicklung nicht zu.

Der Gewerbeimmobilienmarkt ist von einem sehr hohen Nachfrageiiberhang gekennzeichnet. Insbesondere
internationale Investoren und Unternehmen, die durch das wirtschaftliche Potential der Ukraine angezogen
wurden, haben in den letzten Quartalen die Mietpreise um 7% nach oben ansteigen lassen. Neben Kiew
entwickelt sich der Immobilienmarkt in den Stidten Donetsk und Odessa positiv. Auch hier ist ein hoher
Nachholbedarf feststellbar. In A-Lagen ist nach einer Studie von Colliers International auch in naher Zukunft

nicht mit einer Entspannung der Nachfrage zu rechnen. Die Leerstandsrate wird zwischen 1-3% gesehen.

Georgien kann nach der militarischen Intervention durch russische Streitkrifte an das Wachstum der letzten
Jahre nicht anschliefen. Wuchs Georgien in 2007 mit rund 9,4% so rechnet die Nationalbank von Georgien
mit immerhin noch 5% Wachstum in 2008. Die Hauptstadt Tiflis ist durch enormen Nachholbedarf sowohl
im Bereich von Wohnimmobilien wie auch im Bereich der Gewerbeimmobilien gekennzeichnet. So hat Tiflis
nur drei Klasse A Gewerbeimmobilien und verfiigt kaum tber Wohnimmobilien westlichen Standards.
Lediglich in den besseren Lagen wie in Vake, Vera und Mtatsminda existieren Mittelklasse-Immobilien.
Einkommenswachstum und ein leichterer Zugang zu Finanzierungen haben die Nachfrage nach Immobilien
mit westlichem Standard zunehmen lassen. Die weitere 6konomische und politische Entwicklung ist derzeit

nur schwer prognostizierbar. Colliers rechnet mit einem Wirtschaftswachstum von 4% in 2009.

Russland startete nach einem Wirtschaftswachstum von 8,1% in 2007, vielversprechend in das Jahr 2008.
Neben dem wachsenden Bruttosozialprodukt erhéhten sich die Reallshne in den ersten vier Monaten um
13,1%, gleichzeitig fiel die Arbeitslosenquote. Die neue Mittelklasse in Russland zahlt mittlerweile rund 19
Millionen Einwohner und wird bis 2010 auf rund 27 Millionen Einwohner anwachsen. Ab Mitte des Jahres
2008 wurde auch Russland von der internationalen Finanzkrise stark getroffen. Der Bérsenhandel wurde
zeitweise fiir mehrere Tage komplett ausgesetzt. Von August bis September wurden USD 33 Milliarden an
Finanzmitteln aus Russland abgezogen. Zur Bewiltigung der Krise stellte die Russische Regierung im
Oktober rund USD 86 Milliarden zur Verfugung. Der IMF reduzierte zwischenzeitlich die Prognosen fiir das
Wirtschaftswachstum.

King Sturge geht davon aus, dass der Markt fir Gewerbeimmobilien auf Grund der fehlenden
Finanzierungsméglichkeiten fallende Preise sehen wird. Laut King Sturge sollte der Preisverfall Ende 2008
eine Bodenbildung finden. Die derzeitige Situation im russischen Immobilienmarkt ist sehr volatil und
beeinflusst durch eine abwartende Haltung vieler Investoren. Laut King Sturge wird Moskau aber weiterhin
ein interessanter Immobilienmarkt bleiben.

In 2007 wuchsen in Russland die Preise fiir Wohnimmobilien um rund 16,4%. Das erste Halbjahr 2008
verzeichnete - begriindet in der Finanzkrise - eine deutliche Verlangsamung der Preissteigerungen. So wurde

im Juni 2008 eine Preissteigerungsrate von ,nur“ 7,5% festgestellt.



Der Markt fur Bauland zeigt dhnliche Tendenzen wie die Bereiche Wohn- und Gewerbeimmobilien. King
Sturge rechnet mit einem Preisverfall fur Bauland in und um Moskau von rund 20% in 2008, da mégliche

Entwickler auf Grund schlechter Finanzierungsmaéglichkeiten Projekte nicht umsetzen kénnen.

Deutschland

Nachdem sich die deutsche Wirtschaft zu Beginn des Jahres 2008 mit einem Wirtschaftswachstum von 1,5%
noch sehr robust prasentierte, rutschte die Bundesrepublik im Herbst in eine Rezession, die, nach Aussagen
mehrerer Wirtschaftsinstitute, im Frihjahr 2009 ihren Héhepunkt erreichen kénnte. Derzeit wird mit einem
Wachstum fiir das Gesamtjahr 2008 von 0,2% gerechnet. Der Internationale Wiahrungsfonds rechnet mit
einem Nullwachstum fiir das Jahr 2008. Die Anzahl der Immobilientransaktionen hat sich im Verlauf des
ersten Halbjahres deutlich reduziert und ist im Vergleich zum Vorjahr um 45% gefallen. Die Transaktionen
die im ersten Halbjahr stattgefunden haben, waren gekennzeichnet durch ein deutlich geringeres
Gesamtvolumen und einem deutlich erhdhtem Eigenkapitalanteil. Immobilienpreise in Deutschland haben
sich im ersten Halbjahr stabil gehalten. In Grofistidten und Ballungsrdumen ist in der Berichtsperiode
insgesamt ein leichter Anstieg der Mietpreise zu verzeichnen gewesen. Die Aussichten fiir den deutschen
Immobilienmarkt sind auf Grund der - im Vergleich mit den Nachbarstaaten - niedrigen ,Price/Income

Ratio“ insgesamt positiv zu bewerten.

2 Geschiftsbereiche

Ein Schwerpunkt der Geschiftstitigkeit im  Berichtszeitraum lag in der Entwicklung der
Immobilieninvestments und die Vorbereitung moglicher Exitszenarien. Mit dem Forward Sale des

Investments ,,Peremogi 67 ist es nach kurzer Haltedauer gelungen, einen Verkauf zu realisieren.

Bestandsportfolio
Das Bestandsportfolio der MAGNAT definiert sich unter anderem durch eine Strategie der mittelfristigen
Behaltedauer, einem nicht mehrheitlichem Anteilsbesitz und einer nicht beherrschenden Einflussnahmen auf

das Gesamtinvestment.

e SQUADRA Immobilien GmbH & Co. KGaA: Im August 2007 wurde die SQUADRA mit einem
Grundkapital in Hohe von EUR 25,1 Mio. gegriindet; davon tbernahm MAGNAT EUR 4 Mio.

SQUADRA wird sich auf Investitionen auf dem deutschen Immobilienmarkt fokussieren. In den
letzten beiden Quartalen titigte SQUADRA, zusitzlich zu dem Biroobjekt ,Blue Towers® in
Frankfurt am Main, weitere aussichtsreiche Investments. So konnte ein Wohnportfolio in
Ludenscheid mit gut 9.000 m* Wohnfliche zu einem sehr attraktiven Preis erworben werden.
Darliber hinaus wurden die Vorbereitungen zum Ankauf eines Biro- und Geschiftshaus in der

Innenstadt von Leipzig durchgefiihrt, welcher im Oktober realisiert werden konnte.



e  YKB-Porifolio (Tiirkei): Erwerb eines umfangreichen Immobilienbestandes von der tiirkischen Bank
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. (,YKB“), bestehend aus insgesamt rund 400 Immobilien
unterschiedlicher Nutzungsart mit regionalem Schwerpunkt im Groferaum Istanbul, im Konsortium
mit den Projektpartnern Adama Holding Public Ltd. (Konsortialfiihrer) und Immoeast AG. Der
Kaufpreis fir das gesamte Portfolio betrug urspriinglich EUR 136,5 Mio. zzgl. Nebenkosten. Der von
einem der Konsortialpartner zur Verfligung gestellte Bridge Loan tiber EUR 100 Mio. mit einjihriger
Laufzeit wurde plangeméafd Anfang September 2008 aus der Auszahlung eines Bankkredits bzw. aus
grofdteils bereits erfolgten Verkdufen von nicht-strategischen Liegenschaften getilgt. Der von der
MAGNAT eingesetzte Eigenkapitalanteil inkl. einer weiteren, durch die Konsortialpartner vertraglich
vereinbarten, aliquoten Kapitalzufuhr im August 2008 in Hoéhe von EUR 7,0 Mio., entspricht
demzufolge anteilig EUR 19,2 Mio.. Die operative Entwicklung ist erfreulich, von den 400 im
September 2007 angekauften Liegenschaften konnten bis zum Ende des Berichtzeitraumes rund 260
Liegenschaften mit Gewinn verkauft werden. Fir die bestehenden Development Projekte werden
derzeit vielversprechende Entwicklungs- und Verwertungsmoglichkeiten gepruft. Es bleibt

abzuwarten, wie das gegenwirtige Marktumfeld diese Mafinahmen beeinflussen wird.

Development-Portfolio

Das Development Portfolio umfasst die klassische Projektentwicklung, also den Erwerb eines Grundstiickes
und die Errichtung einer oder mehrerer neuer Immobilien auf dem bis dahin unbebauten Grundstiick, die
Revitalisierung bestehender Immobilien durch Sanierungs-, Modernisierungs- und Umnutzungsmafnahmen
sowie den Einstieg in bereits bestehende Immobilien-Entwicklungsprojekte in unterschiedlichen Phasen. Ziel
ist es, die Immobilien nach Fertigstellung entweder als Ganzes (gegebenenfalls durch Verkauf der Anteile an
der Projektgesellschaft in Form eines ,share deals“) oder in einzelnen Einheiten (z.B. in Form von
Wohnungseigentum) zu verkaufen. Zuséatzlich beinhaltet der Geschiftsbereich einzelne Investments im

Bereich ,Land-Banking* und das , Trading-Portfolio“.

Das Trading-Portfolio umfasst den An- und Verkauf von bereits fertig gestellten bzw. kurz vor Fertigstellung
stehenden Immobilien, die bereits ganz oder teilweise vermietet sind bzw. zur Vermietung bestimmt sind.
Typischerweise titigt die Gesellschaft wahrend ihrer Besitzzeit dabei wertsteigernde MaRRnahmen, etwa durch
die Optimierung des Mietmanagements, den Abbau von Leerstinden und die Ausschépfung von
Mieterhohungspotentialen zur Optimierung der laufenden Einnahmen. Auch bauliche Verbesserungen sowie
gezielte Sanierungsmafdnahmen werden vorgenommen, sofern die Gesellschaft hierin einen Wertbeitrag
sieht (,Upgrading von Immobilien“). Dementsprechend werden in diesem Bereich neben vom Betrag her
untergeordneten laufenden Ertrigen aus den einzelnen Investments in Form von Mietertrdgen insbesondere
Veriuflerungsgewinne im Zuge des Abverkaufs angestrebt. Das Bestreben von MAGNAT liegt in der

optimierten Verwertung des Portfolios.

e Vacaresti“ / Bukarest (Ruminien): Rund 6.600 m? groRRes Grundsttick mit Anschaffungskosten von

insgesamt EUR 8,4 Mio.. MAGNAT hilt 75% an der Projektgesellschaft (somit EUR 6,3 Mio.

Investment). Auf dem Grundstiick ist die Errichtung von rd. 270 Wohnungen des mittleren



Qualititssegments mit einer Wohnfliche von rd. 36.000 m* geplant. Das Grundstiick ist ftr
Wohnbau gewidmet, derzeit wird an der Vorplanung und an der Erlangung des PUZ (Plans
Urbanistic Zonal, d.h. Genehmigung fur die generelle Bebauung) des Grundstiicks gearbeitet. Eine
Baugenehmigung liegt noch nicht vor. Aufgrund der Entwicklung der Grundsttickspreise in Bukarest
wurden mit Interessenten Verwertungsgespriche fiir die Grundstiicke in Vacaresti aufgenommen.
Die Planungstitigkeiten fiir den PUZ werden weitergefiihrt, die Genehmigungen sollen im Friihjahr

2009 erlangt werden, die Bauausfuihrung wurde jedoch aus diesem Grund aufgeschoben.

»Pancharevo” [ Sofia (Bulgarien): Rund 7.800 m? grofles Grundstiick fiir Anschaffungskosten von

insgesamt EUR 1,8 Mio.. MAGNAT hilt 75% an der Projektgesellschaft (somit EUR 1,4 Mio.

Investment). Auf dem Grundstiick ist die Errichtung von rd. 112 Wohnungen des oberen
Qualititssegments mit einer verkaufbaren Fliche von rd. 13370 m?> sowie 115
Tiefgaragenstellplatze und 30 Freistellplitze geplant. Die Baugenehmigung wurde erteilt und ist
rechtskraftig. Der Bankkredit fiir den Start der Bauphase ist in Verhandlungen, die sich im
gegenwirtigen Marktumfeld jedoch schwierig gestalten. Die weitere Errichtung soll zusitzlich tGber
den Abverkauf von Wohnungen mitfinanziert werden. Im ersten Halbjahr 2009 ist der Baubeginn ftir

das Projekt geplant, die Fertigstellung soll im Winter 2010 erfolgen.

.Peremogi 67“ | Kiew (Ukraine): Beteiligung in Hohe von 45% an einer ukrainischen

Projektgesellschaft, die das Baurecht auf der entsprechenden Liegenschaft mit bestehender
Baugenehmigung fiir die Errichtung eines ,Class A“ Biro- und Geschiftshauses mit einer
Nutzfliche von ca. 30.000 m? und ca. 360 Stellplitzen hat. Im ersten Halbjahr des Geschiftsjahres
2008/2009 konnte das Signing zu einem Forward Sale realisiert werden, das Closing erfolgte
unmittelbar nach Ende der Berichtsperiode am 02.10.2008. Die &sterreichische AKRON Group
ibernahm einen Anteil von 40% an diesem Investment und sicherte vertraglich die Ubernahme der
verbleibenden 60% nach Fertigstellung zu. Nach der Berichtsperiode im November 2008 wurde das
Binding-Term-Sheet seitens der finanzierenden Bank zuriickgezogen. Gemeinsam mit dem
6sterreichischen Partner werden nun mit héchster Prioritdt Finanzierungsgespriache mit diversen
Bankinstituten gefiihrt. Der Baustart verzégert sich daher. Diese Zeitverzégerung wird genutzt, die
Planung innerhalb der bestehenden Baubewilligungen, vor allem den Mix zwischen Office und

Residential, weiter zu optimieren.

.Koncha-Zaspa“ [ Kiew (Ukraine): Rund 33.000 m? grofles Grundstiick fiir insgesamt EUR 4,9 Mio..

MAGNAT hilt 75% an der Projektgesellschaft (somit EUR 3,7 Mio. Investment). Das Recht an dem
Grundstiick wurde vertraglich abgesichert, die Grundbucheintragung zugunsten der
Projektgesellschaft ist noch nicht erfolgt. Das Grundstiick ist fiir Wohnbau gewidmet, eine
Baugenehmigung liegt noch nicht vor. Der urspriingliche Bebauungsplan, die Errichtung von ca. 20
Luxusvillen oder bis zu max. 300 Wohnungen in viergeschossigen Hausern, ist im gegenwartigen

Marktumfeld aufgrund von fehlenden Finanzierungsméglichkeiten nicht umsetzbar. Alternative



Verwertungsmaoglichkeiten wurden in Angriff genommen, Parzellierungsvorschlige bei geringen

Kosten zur Erhéhung des Grundstiickwertes wurden erarbeitet.

»Digomi“ / Tiflis (Georgien): Rund 20.000 m? grofles Grundstiick fiir insgesamt EUR 2,1 Mio..

MAGNAT hilt 56,25% an der Projektgesellschaft. Der weitaus tiberwiegende Teil des Investments
von MAGNAT - neben der Beteiligung an der Projektgesellschaft, die mit Mindestkapital
gegriindete wurde — besteht in Form eines Gesellschafterdarlehens in Héhe von EUR 1,4 Millionen.
Auf dem Grundstiick war die Errichtung eines Fachmarktzentrums angedacht. Eine
Bebauungsstudie wurde erstellt, weitere Kosten verursachende Aktivititen wurden mangels
Endnutzer hintangestellt und es wurden mit mehreren Interessenten Verwertungsgespriche
aufgenommen. In der Berichtsperiode hat der lokale Konflikt sowie die globale Entwicklung auf dem
Immobiliensektor auch die Verwertungsmoglichkeiten — beeintrichtigt. Derzeit werden

Verwertungsverhandlungen mit zwei Interessenten gefihrt.

.Vake 28-2¢ [ Tiflis (Georgien): Gemeinsam mit einem lokalen Partner wird ein Wohngebiude mit

insgesamt 11.352m? verkaufbarer Fliche (Appartements, Penthouse und Commercial Areas)
errichtet. Magnat hilt 37,5 %. Die Finanzierung des Gesamtprojektes erfolgt iiber ein
Gesellschafterdarlehen in Héhe von USD 1,0 Mio.. Zum Berichtszeitraum sind 35% der zum
Verkauf anstehenden Fliche (6.609m?) verkauft und die Rohbauarbeiten zu 25% erfolgt. Die in den
Berichtszeitraum fallenden kriegerischen Auseinandersetzungen hatten nur geringe Auswirkungen
auf das Objekt. Nach Ende des Berichtszeitraums kam es zu einer merklichen Verlangsamung der

Verkaufserfolge.

»Schwarzenberg” | Wien (Osterreich): Beteiligung in Héhe von 19% an einer 8sterreichischen

Projektgesellschaft, die ein Baurecht auf der Liegenschaft ,Hotel Schwarzenberg” hilt. Das
Investment fiir den 19%igen Anteil der MAGNAT an der Projektgesellschaft betragt EUR 3,0 Mio..
Die Finanzierung des origindren Gesamtprojekts auf Grundlage einer Leasingfinanzierung ist
bereits gesichert. Zur Adaptierung von Nebengebiuden im Rahmen des historischen Palais in einer
Bestlage in Wien wurde ein Architekturwettbewerb durchgefiihrt. Das Konzept des Luxushotels
wurde aufgrund von Marktstudien zu Zimmergréflen und -ausstattung sowie Qualitatsniveau
nochmals wesentlich angehoben. In der Berichtsperiode wurde die Vorentwurfs— und
Entwurfsplanung einschlieRlich der gesamten bauphysikalischen und haustechnischen
Optimierungen an das gednderte Gesamtkonzept mit dem Ziel ,das Beste Haus Europas“ zu
werden, angepasst. Die Gesamtzimmeranzahl wurde von ca. 135 auf ca. 75-80 Zimmer, damit
wesentlich komfortabler und groRzlgiger, reduziert. Mit der Innenarchitektur und dem
»Gesamtdesignkonzept“ wurde ein weltweit flihrendes Unternehmen aus San Francisco beauftragt.
Im Rahmen dieser grundsitzlichen Neuausrichtung wurde auch das gesamte Gastronomiekonzept
einschlieRlich des gesamten Food & Beverages Bereichs in Zusammenarbeit mit namhaften
Spezialisten entwickelt und ein véllig neues Produkt kreiert. Derzeit wird die Einreichplanung mit

den Behdrden abgestimmt und fertiggestellt. Der Baubeginn wird aller Voraussicht nach im 2.



Quartal 2009 stattfinden. MAGNAT hat im Zuge der Akquisition eine vertraglich abgesicherte Put-
Option fur ihren Geschiftsanteil erworben, welche den Exit im Geschiftsjahr 2011/2012 mit einer

entsprechenden Rendite sichert.

Wohnportfolio (Deutschland): Das Portfolio an dem MAGNAT einen 75%igen Anteil hilt, umfasst

(an den Standorten Eberswalde, Saalfeld und Rostock) mittlerweile rd. 1.500 Wohnungen und hat
eine vermietbare Fliche von rd. 85.300 m>. Die Mietrendite betragt 9,2% (aktuelle IST-Miete
bezogen auf Anschaffungskosten einschlieflich Nebenkosten), die Anschaffungskosten liegen bei
rd. EUR 420 / m> Aufgrund der uberdurchschnittlichen Mietrendite und mit dem Abbau von
Leerstinden besteht erhebliches Wertsteigerungspotential. Im Teilportfolio Eberswalde und vor

allem in Rostock konnte der Leerstand bereits erfolgreich gesenkt werden.

Gewerbe Portfolio (Deutschland): Das Portfolio an dem MAGNAT einen 75%igen Anteil hilt, hat

eine vermietbare Fliche von rd. 10.100 m2. Die Mietrendite betrigt 8,8% (IST-Miete bezogen auf
Anschaffungskosten zzgl. Nebenkosten), die Anschaffungskosten liegen bei rd. EUR 1.150 / m2. Der
Vermietungsstand des gesamten Gewerbeportfolios liegt bei 97%. Im Mai 2008 erfolgte der
strategische Erwerb eines benachbarten Wohn- und Geschiftshauses zur Abrundung des
Ensembles Delitzsch. Dieses zusitzliche Gebiude mit einer Nutzfliche von ca. 310 m? ist

vollstindig vermietet, der Kaufpreis belief sich auf knapp EUR 200.000.

»Housing Estate Nasze Katy“ / Breslau (Polen): Errichtung von rd. 1.000 Wohnungen in mehreren
Baustufen mit in Summe rund 66.000 m> Wohnnutzfliche; MAGNAT ist an der polnischen
Projektgesellschaft mit 50% beteiligt (Investment MAGNAT in Form einer Beteiligung und eines
Gesellschafterdarlehens insgesamt EUR 2,8 Millionen). Die Ausdehnung des Zeitrahmens zur
Inanspruchnahme eines Darlehens wurde angemeldet, eine Verldngerung ist derzeit in
Verhandlung. Der Start der nachsten Bauphasen (3 Bauteile mit in Summe 200 Wohnungen) wurde
begonnen, die Umsetzungsplanung wurde im Sinne des Risikomanagements in der gegenwirtigen
Situation angepasst, d.h. zeitlich verlangert. 67 Wohnungen wurden bisher verkauft und tibergeben.

Fur weitere 58 Wohnungen gibt es notarielle Vorvertrage und Anzahlungen.

«Cottage Village Sadko | und 11“ in Moskau (Russland): Errichtung von insgesamt rd. 600

Einfamilienhdusern in mehreren Phasen auf einem rd. 900.000 m? grof3en Grundstiick in Moskau-
Oblast. MAGNAT ist mit je 20,31% an Sadko | und Il beteiligt, das Gesamtinvestment von
MAGNAT betragt EUR 1,8 Mio. Sadko | entwickelt sich plangemif. Es wurden bis heute 145
Hauser fertig gestellt, 54 Hiuser befinden sich im Bau. Davon wurden bereits fiir 112 Hiuser
Kaufer gefunden. Die Verkaufspreise konnten schrittweise erhéht werden. Der Baubeginn von
Sadko Il ist nach Abschluss von Sadko | geplant. Der Marktwert des Grundstiickes Sadko Il ist
durch den fortgesetzten Anstieg der Grundstiickspreise gestiegen, ebenso wirken sich die

BaumafRnahmen samt Herstellung der Infrastruktur bei Sadko | Wert erhéhend aus. Die Umsetzung



der Baumafinahmen wurden uber Verkaufserlose, erhaltene Anzahlungen sowie Uber eine

Bankenfinanzierung sichergestellt.

Grundstiicke ,Alexander® / Kiew (Ukraine) und ,Mogosoaia“ / Bukarest (Ruminien): Die

Grundstiicke haben eine Fliche von rd. 200.000 m? bzw. rd. 57.000 m?, das Investment von
MAGNAT (jeweils 75%ige Beteiligung an den entsprechenden Projektgesellschaften) betragt EUR
3,2 Mio. bzw. EUR 3,0 Mio.. Im Falle von Mogosoaia besteht der weitaus tiberwiegende Teil des
Investments von MAGNAT - neben der Beteiligung an der Projektgesellschaft, die mit
Mindestkapital gegriindete wurde — in Form eines Gesellschafterdarlehens. Beide Grundstiicke
haben bereits eine Widmung fiir Wohnzwecke. Das Recht an dem Grundstiick Alexander wurde
vertraglich abgesichert, die Grundbuchseintragung zugunsten der Projektgesellschaft ist noch nicht
erfolgt. Im Hinblick auf die Entwicklung der Immobilienmirkte wurde entschieden, die Grundstiicke

zum Verkauf zu stellen.

,Cottage Village Vitaly“ |/ Kiew, Ukraine: Investment in Héhe von EUR 0,7 Mio. mit einem

vertraglichen Anspruch auf den anteiligen Gewinn aus dem Gesamtprojekt. Das Projekt war zum
Zeitpunkt der Investition durch MAGNAT bereits baugenehmigt, vier Hiuser wurden verkauft. Der
bisherige Verkaufsfortschritt ist nicht zufriedenstellend, die Gewinnprognose wurde auf Grund
dieser Entwicklung reduziert. Die Verwertung des Gesamtprojekts ohne Weiterentwicklung (inkl.
des Anteils des lokalen Projektpartners) wurde auf Gesellschafterebene vereinbart und soll 2009

umgesetzt werden.

«Podillja“ / Chmelnitzkij (Ukraine): Mit einem Investment von USD 2,6 Mio. (EUR 2,0 Mio.) hat

MAGNAT die Fertigstellung der Ausbaustufe 1 des Grofdmarktzentrums ,Podillja“ finanziert. Mit
diesem Investment hatte MAGNAT einen vertraglichen Anspruch auf 500 Geschiftseinheiten
erworben. Diese 500 Geschiftseinheiten wurden im vergangenen Geschiftsjahr an eine
Verwertungsgesellschaft mit entsprechenden Besicherungen verduflert. In der Berichtsperiode
musste der Verkauf des Investments riickabgewickelt werden, da der Kiufer die vorgegebene
Zahlungsfrist nicht eingehalten hat. Dies beeinflusst das Ergebnis des Halbjahres mit EUR -3,0
Mio.. Die bis Ende September gewihrte Zwischenfinanzierung in Héhe von USD 1 Mio. an den
lokalen Projektpartner wurde nicht mehr verlingert. Die Ubertragung der als Pfandrecht zur
Sicherstellung eingerdumten weiteren 100 Geschiftseinheiten ist zwischenzeitig umgesetzt. Das
Groflmarktzentrum Chmelnitzkij hat in der Zwischenzeit alle erforderlichen behérdlichen
Bewilligungen erhalten. Unmittelbar nach Rickabwicklung nach Ende des Berichtszeitraums

wurden neuerliche Entwicklungs- und Verwertungsbestrebungen in Angriff genommen.

Russian Land AG, Wien: Griindung im August 2007. Vom Grundkapital in Héhe von EUR 5 Mio.
Ubernahm MAGNAT EUR 2,5 Mio. Das Kapital wurde im Juli 2008 durch neue Investoren um

weitere EUR 1,2 Mio. erhdht. Russian Land ist auf das Segment Land Banking in einem Umbkreis

von 80 bis 150 km von Moskau fokussiert. In den letzten beiden Quartalen wurden die



Widmungssituation sowie die Bereinigung der Katastereintragungen bei den angekauften bzw.
optionierten Projekten vorangetrieben. Weiters hat die Russian Land AG einem renommierten
Developer eine Finanzierung zur Umwidmung eines groflen Grundstiickes gewihrt, die entweder
mit umgewidmeten Grundstiicken zu bevorzugten Konditionen oder in bar im Laufe des Jahres

2009 zurtickgefiihrt wird.

3 NetAsset Value (NAV)

Den derzeitigen schwierigen Marktverhiltnisse an den Finanz- und Immobilienmarkten wird durch eine
Anderung in den Annahmen zur NAV Berechnung sowie durch eine Erhéhung der Transparenz der

Berechnungsmethode Rechnung getragen.

Bisher wurde der NAV durch eine vereinfachte, an die EPRA Berechnung angelehnte Formel ermittelt. In
Zukunft wird MAGNAT den NAV entsprechend den vollstindigen EPRA Vorgaben aus der Bilanz ableiten.
Des Weiteren wurden aus Vorsichtsgriinden aufgrund der gegenwirtigen Situation die unrealisierten

Gewinne im Land Bank Portfolio zur Ginze reduziert.

Zum Bilanzstichtag 30.09.2008 liegt der Net Asset Value aufgrund der geidnderten Annahmen und neuen
Berechnungsweise bei EUR 1,70 je Aktie.



Net Asset Value zum 30.09.2008

NAV SHEWES NAV
in Mil. in Mil. per share
NAV per the financial statements 84,68 52,90 1,60
Effect of exercise of options, convertibles and other equity interests - - -
Diluted NAV, after the exercise of options, convertibles and other equity interests 84,68 52,90 1,60
Revaluations* 6,00 0,11
German Portfolio ** 6,00 0,11
Land Bank 0,00 0,00
Development properties held for investment - -
Revaluation of other non current investments - -
Fair value of tenant leases held as finance leases - -
Fair value of trading properties - -
Fair value of financial instruments (0,81) (0,02)
Deferred tax (0,08) (0,00)
Goodwill as result of deferred tax - -
Diluted EPRA NAV 89,79 1,70

* only German portfolio and land bank portfolios
Development portfolio accounted for at historical acquisitions costs
** Residential and Commercial

4  Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

Umsatz- und Ergebnisentwicklung

Im ersten Halbjahr der MAGNAT 2008/2009 erwirtschaftete der Konzern ein Ergebnis vor Steuern (EBT) in
Hohe von EUR -8,9 Mio., in der Vergleichsperiode im Vorjahr waren es EUR 2,7 Mio..

Wesentlich wurde dieses Ergebnis von Verlusten aus at equity bewerteten Unternehmen in Héhe von EUR -
5,8 Mio. belastet (Vergleichsperiode Vorjahr: EUR 3,1 Mio.). Die Anfang Oktober gemeldete Riickabwicklung
des Verkaufs des Projekts Chmelnitzkij belastet das Halbjahresergebnis dabei mit EUR -3,0 Mio., ein Verlust
aus dem Portfolio YKB mit EUR -2,2 Mio.. Die positive operative Entwicklung des YKB Portfolios wurde durch

nicht-realisierte Wahrungsumrechnungseffekte in Héhe von EUR 3,9 Mio. tiberkompensiert.

Die Vermietungen von Vorratsimmobilien trugen mit EUR 1,2 Mio. zum Ergebnis bei. Als erfreulich sind
hierbei das Greifen der Sanierungsmafinahmen und der damit einhergehende Anstieg der Vermietungen zu

vermerken.

Die allgemeinen Verwaltungskosten beliefen sich im Geschiftsjahr auf EUR 2,0 Mio., wesentliche Position
waren Rechts- und Beratungskosten von EUR 0,6 Mio., die satzungsgemifle Geschiftsfilhrungsvergiitung
der Komplementdrin in Héhe von EUR 0,3 Mio. und die Management Fee laut Satzung an den Asset
Manager von EUR 1,0 Mio.. Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von EUR 1,5 Mio. wurden
hauptséchlich von Verkaufsfees laut Satzung an den Asset Manager, vor Allem aus dem YKB Portfolio, und
weiterverrechneten Fees von EUR 0,7 Mio. sowie nicht abziehbarer Vorsteuer von EUR 0,3 Mio. und

Finanzierungskosten von EUR 0,2 Mio. beeinflusst.



Das Finanzergebnis betrug in der Berichtsperiode EUR -1,2 Mio.. Das Konzernergebnis nach Steuern betrug
EUR -9,0 Mio., wobei EUR -8,5 Mio. auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens und EUR -0,5 Mio auf
Minderheitsgesellschafter entfielen. Unter Beriicksichtigung des den Minderheitsgesellschaftern

zuzurechnenden Ergebnisses entspricht dies einem Ergebnis je Aktie von EUR -0,16.

Vermdgens- und Finanzlage

Die Buchwerte der Vorratsimmobilien blieben im Berichtszeitraum konstant bei EUR 48,0 Mio.,
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen stiegen auf EUR 6,1 Mio. aufgrund eines
Gesellschafterdarlehens im Projekt Peremogi in Hohe von EUR 1,7 Mio.. Die Finanzforderungen und
sonstigen finanziellen Vermégenswerte erhéhten sich im Berichtszeitraum auf EUR 13,2 Mio. aufgrund eines
Gesellschafterdarlehens an YKB in Héhe von EUR 7,0 Mio.. Die Zahlungsmittel zum 30.09.2008 betrugen
EUR 6,5 Mio. (zum 31.03.2008: EUR 4,8 Mio.).

MAGNAT verfuigt zum Stichtag 30.09.2008 tiber ein Konzerneigenkapital von EUR 99,7 Mio. (inkl. EUR 15,0
Mio. Minderheitenanteile) und iiber eine solide Eigenkapitalquote in Héhe von 66,5 % (zum 31.03.2008: 73,9
%).

Die langfristigen Finanzschulden der Gesellschaft nahmen im Berichtszeitraum auf EUR 36,0 Mio. zu. Die
Steigerung von EUR 22,3 Mio. resultiert aus der Refinanzierung der Projekte Eberswalde und Rostock im Juni
2008. Die kurzfristigen Finanzschulden reduzierten sich aufgrund der Refinanzierungen auf EUR 7,6 Mio..
Die Bilanzsumme zum 30. September 2008 erhéhte sich auf EUR 149,9 Mio..

5 Nachtragsbericht

Die MAGNAT hat im Zuge eines Forward Sales ihren Anteil von 60% an dem Projekt ,,Prospekt Peremogi 67
in der ukrainischen Hauptstadt Kiew verauRert. Kiufer ist die osterreichische AKRON Group. Akron Group
steigt zunichst unmittelbar durch die Ubernahme der 40 Prozent des alten Projektpartners als neuer
Projektpartner in das Investment ein und hat vertraglich zugesichert, nach Abschluss des Projekts ,,Peremogi
67¢, dieses vollstindig zu erwerben. Der Projekteinstieg wurde vertraglich so geregelt, dass AKRON Group
zuerst 40% des Projektes von MAGNAT erwirbt und MAGNAT wiederum aus dem Verkaufserlos die 40% des
lokalen Projektpartners erwirbt. Die Zustimmung der zustindigen Wettbewerbsbehorden zur Transaktion
erfolgte kurz nach Ende des Berichtszeitraums am 2. Oktober 2008. Der wirtschaftliche Effekt dieser
Zwischentransaktion wird also im dritten Quartal erfolgswirksam. Mit Closing hat MAGNAT sich damit auch
den Anspruch auf ein Mezzanindarlehen in Hohe von EUR 6,5 Mio. gesichert, welches im Oktober 2008

vollstindig abgerufen wurde. Nach der Berichtsperiode im November 2008 wurde das Binding-Term-Sheet



seitens der finanzierenden Bank zuriickgezogen. Gemeinsam mit dem &sterreichischen Partner werden nun
mit hochster Prioritit Finanzierungsgespriche mit diversen Bankinstituten gefiihrt. Der Baustart verzogert
sich daher. Diese Zeitverzégerung wird genutzt, die Planung innerhalb der bestehenden Baubewilligungen,

vor allem den Mix zwischen Office und Residential, weiter zu optimieren.

Das Liquiditatsrisiko wurde in der Anfangsphase der Gesellschaft vor allem uber die Haltung einer
Liquiditatsreserve in Form von jederzeit verfiigbaren Bankguthaben sowie zwischenzeitlich auch durch
jederzeit nutzbare Kreditlinien gesteuert. Aufgrund der derzeitigen Situation hat die MAGNAT beschlossen,
die Riickfliisse aus zukiinftigen Verwertungen dazu verwenden, Liquiditit wieder in Form von Bankguthaben
vorzuhalten. Mit der die Kreditlinie filhrenden Bank wurde im Oktober eine Riickfiihrung der Linie bis Ende

Mirz 2009 vereinbart.

6 Risikobericht

Im Geschiftsbericht 2007/08 wurde ausfihrlich auf Risikopolitik und Grundsitze des Risiko- und
Chancenmanagement eingegangen. In weiterer Folge wird auf die wesentlichen Anderungen in diesem

Bereich eingegangen.

a. Markt- und Branchenrisiken
Der Immobilienmarkt ist stark von konjunkturellen Entwicklungen gepréagt und beeinflusst, welche ihrerseits
wiederum von einer Vielzahl von Faktoren beeinflusst werden. Wesentliche Faktoren innerhalb der einzelnen
Volkswirtschaften und Immobilienmirkte bzw. —Teilméarkte sind Angebot und Nachfrage seitens der Nutzer,
die Verfugbarkeit von Kapital sowie die Kapitalkosten (vor allem tiber die vorherrschenden Zinsniveaus) und
die Baukosten. Uberregional bzw. global ist die Nachfrage von Investoren nach Anlagen in die Asset Klasse

Immobilien und deren relative Attraktivitit im Vergleich mit anderen Asset Klassen von Bedeutung.

Nachfrageseitig hat sich der Immobilienmarkt allgemein verschlechtert, da Kapital nicht bzw. nur zu sehr
hohen Kosten zur Verfligung steht. Zusitzlich entsteht die Situation, dass einige Mitbewerber in den
Zielregionen aufgrund von wirtschaftlichen Problemen gréfere Portfolien zu niedrigen Preisen anbieten. Die
Nachhaltigkeit dieser Situation bzw. Entwicklung und deren Auswirkungen auf MAGNAT sind gegenwartig

schwer einschitzbar.

In den von MAGNAT bearbeiteten Markten der CEE/SEE/CIS-Region besteht ein im Vergleich zu den
westlichen Industrienationen deutlich héheres Landerrisiko. Dieses Landerrisiko hat unterschiedliche
Ausprigungen, z.B. politische Entwicklungen, Instabilitit der Rechtssysteme und der Gerichtsbarkeit
allgemein sowie speziell im Liegenschafts- und Grundbuchrecht, vorherrschende faktische Gegebenheiten
und Geschiftspraktiken. Viele dieser Risiken kénnen von der Gesellschaft weder ausgeschaltet noch

vollstandig kontrolliert werden.



Ein teilweiser Risikoausgleich wird durch Vermeidung tiberdurchschnittlich hoher Asset Allokation in einzelne
Projekte bzw. in einzelne Lander erreicht, ebenso durch Co-Investments mit gut etablierten lokalen
Projektpartnern. MAGNAT hat sich in diesem Zusammenhang zum Ziel gesetzt, maximal 25 % des

Eigenkapitals in ein Projekt und maximal 45 % des Eigenkapitals in ein Land zu investieren.

In Georgien fuhrten kriegerische Handlungen mit Russland zu einem Baustopp eines Projektes von einer
Woche. In Georgien wurden ca. 3% des Eigenkapitals der MAGNAT investiert. Der Ukraine, in der ca. 28%
des Eigenkapitals investiert sind, wurden Anfang November rund USD 16,5 Mrd. an Darlehen seitens des
Internationalen Wihrungsfonds zugesagt. Zugleich fiihren innenpolitische Spannungen zu Unsicherheiten.

Die Auswirkungen dieser Entwicklungen kénnen den Geschiaftsverlauf der MAGNAT beeinflussen.

b. Finanzwirtschaftliche Risiken

Wihrungsrisiken
MAGNAT ist Uberwiegend in Markten auferhalb des Euro-Wihrungsraumes aktiv und daher auch
entsprechenden Wechselkursianderungsrisiken ausgesetzt. Soweit méglich und praktikabel werden Projekte

wihrungskongruent abgewickelt (also z.B. wihrungskongruente Fremdfinanzierung der Baukosten).

Zur Absicherung des USD-Exposures wurde am 28. September 2007 eine Option EUR Call / USD Put tber
USD 25 Mio. zu einem Ausiibungspreis von 1,47 mit einer Laufzeit bis Ende September 2009 gekauft. Eine
gegenldufige Option mit einem Ausilibungspreis von 1,25 mit einer Laufzeit bis Ende September 2009 wurde
zur Reduktion des Primienaufwands verkauft. Diese Absicherungsstrategie deckt die Investments der
Gesellschaft, nicht aber die erwarteten Gewinne aus den jeweiligen Projekten ab. Eine Abschwichung des
USD wire somit fiur den EUR-Gegenwert der Investments neutral, wiirde sich aber negativ auf die
Gewinnpotentiale in diesen Projekten auswirken. Eine weitere Erstarkung des Dollars hitte einen positiven
Einfluss auf den EUR-Gegenwert der Investments und der Gewinnpotentiale, wiirde sich aber negativ in

Bezug auf die verkaufte Option auswirken.

Liquiditatsrisiken

Das Liquiditatsrisiko wurde in der Anfangsphase der Gesellschaft vor allem uber die Haltung einer
Liquiditatsreserve in Form von jederzeit verfigbaren Bankguthaben sowie zwischenzeitlich auch durch
jederzeit nutzbare Kreditlinien gesteuert. Aufgrund der derzeitigen Situation wird MAGNAT die Riickfliisse
aus zukunftigen Verwertungen dazu verwenden, Liquiditdt wieder in Form von Bankguthaben vorzuhalten.
Mit der die Kreditlinie fiihrenden Bank wurde eine Riickfiihrung der Linie bis Ende Marz 2009 vereinbart. Die
Abhingigkeit der Liquiditatssituation von Ruickflissen aus Verwertungen im Kalenderjahr 2009 wird dadurch
deutlich erhéht.

c. Operative Risiken



In der Satzung der MAGNAT wurde die Ubertragung der Kernprozesse an die Kommanditaktiondrin R-
QUADRAT geregelt. Im Rahmen der von der R-QUADRAT abzuwickelnden Projekte kénnen klassische

Projektrisiken entstehen.

Wenn Kreditfinanzierungen auf Projektebene nicht bzw. nicht wie geplant realisiert werden kénnen, besteht
das Risiko, dass sich Projektzeitplane verzégern und / oder mehr Eigenkapital fiir ein Projekt erforderlich ist
und / oder die Kosten der Fremdfinanzierung héher sind als geplant. Der Abschluss derzeit laufender
Verhandlungen tiber Projektfinanzierungen verzégert sich aufgrund der Situation auf den Finanzmirkten. Die

genauen Auswirkungen auf Projektplidne sind derzeit schwer einschitzbar.

7 Ausblick

Die Wachstumsdynamik der CEE/SEE/CIS-Region ist vor allem im Vergleich zur Eurozone weiter intakt
wurde aber in den vergangenen Wochen durch die Entwicklungen auf den Kapital- und Kreditmarkten
deutlich vermindert. Bankfinanzierungen fur Immobilien-Development in der CEE/SEE/CIS-Region sind
derzeit kaum verfiigbar und wenn nur zu vergleichsweise hohen Kreditmargen und Eigenkapitalquoten. Hier
bleibt abzuwarten, wann sich diese Situation entspannen wird und Banken wieder in einen geordneten
Kreditvergabeprozess zuriickfinden. Die deutliche Senkung des Olpreises und die sich damit entspannende
Inflation sowie das Nachlassen an Nachfrage nach Baumitteln und -dienstleistungen fiihren zu einer

allgemeinen Senkung der Baukosten.

Die Potentiale fir den Verkauf fertig gestellter Objekte an institutionelle Endinvestoren erscheinen im
gewerblichen Development-Portfolio in der CEE/SEE/CIS-Region aus heutiger Sicht aufgrund der
Kreditsituation eingeschrinkt. Die Verkdufe von Wohnungen und Wohnhdusern an Eigennutzer in der
CEE/SEE/CIS-Region haben sich verlangsamt, es bleibt abzuwarten wie sich die gesamtwirtschaftlichen

Entwicklungen hier auswirken werden.

Im Hinblick auf die Verwertung der deutschen Immobilien wird die veridnderte Situation auf den
Kreditmarkten fur MAGNAT dazu fihren, dass sich die Behaltedauer verlidngert, da es fir Kaufinteressenten
schwieriger geworden ist, entsprechende Finanzierungen sicherzustellen. Ein wesentlicher Pluspunkt in den
Verkaufsverhandlungen nimmt die erreichte Refinanzierung von Teilen des Deutschland Portfolios ein, da
hier fur den potentiellen Kiufer eine attraktive Loan-To-Value Situation, gepaart mit giinstigen
Kreditkonditionen und der Méglichkeit der Ubernahme dieser Finanzierung zu Verfiigung stehen. In den
letzten Monaten konnten Neuvermietungen zur Reduktion des Leerstandes beitragen, der Wert des
Wohnportfolios wurde damit weiter gesteigert. Die Wertsteigerungspotentiale sind aufgrund der niedrigen
Anschaffungskosten vor allem im Wohnportfolio von EUR 420 pro m? und bei Mietrenditen von rd. 9 % (IST-
Mieten bezogen auf die Brutto-Anschaffungskosten) substantiell, mit einem Upside durch die weitere

Reduktion von Leerstanden wird gerechnet.



Strategische Priorititen und Ziele

Die Aktivititen von MAGNAT orientieren sich an der Strategie ,Buy & Sell“ sowie ,Develop & Sell“. Nach
dem erfolgreichen aber (Uberdurchschnittlich intensiven Bestandsaufbau im abgelaufenen ersten,
vollstandigen ~Geschiftsjahr riicken in den kommenden 24 Monaten die Entwicklungs- und

Verwertungsaktivitaten in den Mittelpunkt.

Im Development werden die Fertigstellungsgrade von Projekten wie zum Beispiel Nasze-Katy, Sadko,
Peremogi weiter vorangetrieben. Bei Letzterem stehen vor allem die Finanzierungsgespriche im Fokus. Im
YKB Portfolio wurden aus dem bestehenden Bestand aussichtsreiche Development Objekte zur weiteren
Portfoliooptimierung identifiziert, deren Planung und Umsetzung wird im laufenden Geschiftsjahr weiter

konkretisiert werden.

Die Verwertungsbemiihungen werden sich von folgenden Grundsitzen leiten lassen: Intensivierung der
laufenden Verwertungsaktivititen sowie opportunistischer Verkauf von Kernprojekten soweit im derzeitigen
Marktumfeld wirtschaftlich und sinnvoll umsetzbar. Im Rahmen der Landerfokussierung wird der Riickzug
aus Ruminien vorbereitet, weiterer wesentlicher Eckpunkt ist hier die weiter oben bereits beschriebene

angestrebte Verwertung des Deutschland Portfolios im Laufe der nachsten zwei Geschiftsjahre.

Disclaimer

Dieser Zwischenlagebericht enthilt zukunfisgerichtete Aussagen und Informationen iiber erwartete
Entwicklungen. Solche vorausschauenden Aussagen beruhen auf unseren heutigen Erwartungen und
Einschitzungen und bestimmten Annahmen. Sie sind naturgemdfs mit Risiken und Unsicherheiten behaftet.

Die tatséchlichen Ergebnisse, Erfolge und Leistungen kénnen daher erheblich abweichen.






Konzernzwischenabschluss gem. IFRS

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zum 30. September 2008

01.04.2008 - 01.04.2007 - 01.07.2008 - 01.07.2007 -
in EURO 30.09.2008 30.9.2007 30.09.2008 30.09.2007

Einnahmen aus der Vermietung 3.052.696 1.824.387 1.531.548 1.099.012
Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mietertrdgen -1.820.123 -583.138 -970.388 -454.838
Ergebnis aus der Vermietung von Vorratsimmobilien 1.232.573 1.241.248 561.160 644.173
Erlése aus der VerauRerung von Immobiliengesellschaften 0 0 0 0
Nettovermdgen von verduRerten Immobiliengesellschaften 0 0 0 0
Ergebnis aus der VeraufRerung von Immobiliengesellschaften 0 0 0 0
Gewinne aus at equity bewerteten Unternehmen 40.405 3.091.665 21.479

Verlust aus at equity bewerteten Unternehmen -5.872.409 -2.172 -5.872.409 -807.513
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen -5.832.004 3.089.494 -5.850.930 -807.513
Sonstige betriebliche Ertrage 337.333 11.172 336.021 0
Allgemeine Verwaltungskosten -1.990.729 -1.555.976 -741.015 -915.378
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.502.017 -411.519 -1.017.030 -108.481
Ergebnis vor Steuern und Zinsen -7.754.844 2.374.419 -6.711.794 -1.187.198
Finanzertrage 883.413 981.677 611.469 451.740
Finanzaufwendungen -2.054.157 -632.952 -1.548.109 -607.377
Ergebnis vor Steuern -8.925.588 2.723.145 -7.648.434 -1.342.835
Ertragsteuern -46.290 -219.586 -28.360 -14.309
Ergebnis nach Steuern -8.971.879 2.503.559 -7.676.795 -1.357.145

Davon entfallen auf:

Minderheitsgesellschafter -490.959 -68.295 -372.212 -53.534
Anteilseigner des Mutterunternehmens -8.480.920 2.571.854 -7.304.583 -1.303.611
Unverwassertes Ergebnis je Aktie -0,16 0,05 -0,14 -0,02

Verwassertes Ergebnis je Aktie -0,16 0,05 -0,14 -0,02



Konzernbilanz zum 30. September 2008

in EURO 30.09.2008 31.03.2008
VERMOGENSWERTE
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 101.643 102.840
Sachanlagen 21.322 7.256
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 48.024.580 48.802.591
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 6.055.643 4.583.300
Anzahlungen auf finanzielle Vermdgenswerte 0 1.731.404
Latente Steueranspriiche 0 30.375
Derivative Finanzinstrumente 1.101.026 1.260.653
Summe langfristige Vermdgenswerte 55.304.213 56.518.419
Kurzfristige Vermégenswerte
Vorratsimmobilien 72.244.590 68.448.501
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige
Vermdgenswerte 2.604.265 4.530.786
Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermbégenswerte 13.230.495 6.710.343
Zahlungsmittel 6.468.296 4.827.185
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 94.547.646 84.516.815
Summe Vermogenswerte 149.851.859 141.035.234
EIGENKAPITAL UND SCHULDEN
Eigenkapital
Gesellschaftskapital 52.950.000 52.950.000
Ricklagen 31.729.215 36.797.183
Den Anteileignern des Mutterunternehmens
zurechenbares Eigenkapital 84.679.215 89.747.183
Minderheitsanteile 14.996.527 14.461.556
Summe Eigenkapital 99.675.741 104.208.739
Schulden
Langfristige Schulden
Latente Steuerverbindlichkeiten 76.941 52.344
Derivative Finanzinstrumente 292.288 93.367
Langfristige Finanzschulden 36.023.547 13.759.629
Summe langfristige Schulden 36.392.776 13.905.340
Kurzfristige Schulden
Abgegrenzte Schulden 541.895 613.489
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten 5.618.429 3.782.516
Kurzfristige Finanzschulden 7.623.018 18.525.150
Summe kurzfristige Schulden 13.783.342 22.921.155
Summe Schulden 50.176.118 36.826.495
Summe Schulden und Eigenkapital 149.851.859 141.035.234




Konzernkapitalflussrechnung zum 30. September 2008

01.04.2008 - 01.04.2007 -

in TEUR 30.09.2008 31.03.2008
Konzernergebnis vor Steuern (8.926) 8.088
Veranderung der Vorratsimmobilien (3.796) (46.652)
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen 1.589 (127)
Veranderung Finanzforderungen und sonstige finanzielle Vermoégenswerte (4.788) (6.495)
Veranderung der abgegrenzten Schulden (72) 390
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten 2.260 (4.302)
Veranderung derivative Finanzinstrumente (287) (155)
Sonstige zahlungsunwirksame Posten 7.851 (12.971)
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit F (6.167) (62.224)
Auszahlungen fir Investitionen in Sachanlagevermégen (14) (7)

Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen und fiir die Erhéhung der Kapitalriicklage bei at equity

bewerteten Unternehmen und anderen Beteiligungen ) (41.278)
Auszahlungen aus der Gewahrung von Darlehen an at equity bewertete Unternehmen und an anderen

” (1.472) (1.759)
Beteiligungen
Auszahlungen fiir den Erwerb von Tochterunternehmen (abziglich erworbener liquider Mittel) 0 (9.338)
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit F (4.207) (52.382)
Einzahlungen aus Kapitalerhdhungen 653 57.315
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzschulden 46.946 31.956
Auszahlung fir die Tilgung von Finanzschulden (35.584)
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit F 12.015 89.271
Liquiditatswirksame Veréanderung der Zahlungsmittel 1.641 (25.335)
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.827 30.162

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 6.468 4.827




Konzerneigenkapitalspiegel

Gesellschaftskapital

Ricklagen

Den Anteilseignern des
Mutterunternehmens

Komplementér ~Gezeichnetes Kapital- Gewinn- sonstige zurechenbares Minderheits- Summe
in TEUR Kapital Kapital riicklage riicklagen  Riicklagen Eigenkapital anteile Eigenkapital

01.04.2008 E 50 52.900 33.546 8.990 -5.738 89.748 14.461 104.209
Kapitalerh6hungen E 0 0 0 0 0 625 625
Eigenkapitalbeschaffungskosten E 0 0 0 0 0 0
Wahrungsdifferenz E 0 0 0 0 3.412 3.412 402 3.814
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten

Ergebnisses E 0 0 0 0 3.412 3.412 402 3.814
Periodenergebnis E 0 0 0 -8.481 0 -8.481 -491 -8.972
Gesamtes Periodenergebnis E 0 0 0 -8.481 3.412 -5.069 -89 -5.158
30.09.2008 E 50 52.900 33.546 509 -2.326 84.679 14.997 99.676
01.04.2007 50 32.200 10.894 336 0 43.480 1.970 45.450
Kapitalerhéhungen 0 20.700 24.719 0 45.419 10.196 55.615
Eigenkapitalbeschaffungskosten 0 0 -2.074 0 -2.074 0 -2.074
Wahrungsdifferenz 0 0 0 0 -973 -973 0 -973
Summe des direkt im Eigenkapital erfassten

Ergebnisses 0 0 0 0 -973 -973 0 -973
Periodenergebnis 0 0 0 2.572 0 2.572 0 2.572
Gesamtes Periodenergebnis 0 0 0 2.572 -973 1.599 0 1.599
30.09.2007 50 52.900 33.539 2.908 -973 88.424 12.166 100.590




Segmentberichterstattung

in TEUR

01.04.2008 -
30.09.2008

01.04.2007 -
30.09.2007

Bestand

Umsatz gesamt G 0 1.823
Periodenergebnis vor Steuern G -2.253 510
Development

Umsatz gesamt G 3.053 1
Periodenergebnis vor Steuern G -4.889 -552
nicht operativer Bereich

Umsatz gesamt G 0 0
Periodenergebnis vor Steuern G -1.784 2.765
Konzern

Umsatz gesamt G 3.053 1.824
Periodenergebnis vor Steuern G -8.926 2.723




Konzernanhang

Zwischenberichterstattung - Halbjahresbericht
Konzernanhang fiir den Zeitraum vom 1. April 2008 bis 30. September 2008

Gliederung

A. Allgemeine Angaben

B. Rechnungslegung

C. Unternehmenszusammenschliisse und Anderungen im Konsolidierungskreis

D. Ausgewihlte Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

E. Ausgewihlte Erlauterungen zur Konzern-Bilanz und zur Eigenkapitalverdanderungsrechnung
F. Ausgewihlte Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

C. Erlauterungen zur Segmentberichterstattung

H. Sonstige Erlduterungen



MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA,
Frankfurt am Main

Zwischenberichterstattung - Halbjahresbericht
Konzernanhang fiir den Zeitraum vom 1. April 2008 bis 30. September 2008

A. Allgemeine Angaben

Die MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA (im Folgenden kurz ,Gesellschaft“ bzw.
+MAGNAT* oder ,MKGaA“ genannt) wurde am 6. April 2006 gegriindet und am 31. Mai 2006 in das
Handelsregister (HRB 77281) am Sitz der Gesellschaft, in Frankfurt am Main, Deutschland, eingetragen. Der
Geschiftssitz der Gesellschaft befindet sich im Griineburgweg 18 in Frankfurt am Main. Das Geschiftsjahr

der Gesellschaft endet jeweils am 31. Mérz.

MAGNAT ist eine Immobiliengesellschaft mit Schwerpunkt auf Immobilien-Development in Osteuropa. Die
Strategie von MAGNAT ist darauf ausgerichtet, bewusst opportunistisch Ineffizienzen in Immobilienmirkten

zu nutzen. Alle Projekte miissen dabei einer tberdurchschnittlichen Renditeanforderung gentigen.

Im Gegensatz zu klassischen Investmentstrategien basiert das Geschiftsmodell von MAGNAT somit in
erster Linie auf der Erzielung von Entwicklerrenditen (,develop and sell“) und Gewinnen aus
Immobilienhandel (,buy and sell“). MAGNAT konzentriert sich auf Immobilienmirkte, die interessante
Entwicklungszyklen aufweisen, auf unterbewertete Markte (,antizyklisches Investieren“) und auf Markte mit
hohem volkswirtschaftlichem Wachstum (,Wachstumsmairkte“). Der momentane Schwerpunkt der
Aktivititen des Konzerns liegt auf Zentral-, Ost- und Sidosteuropa, erginzt um opportunistische
Sondersituationen auch im Heimatmarkt Deutschland. In Zentral-, Ost- und Siidosteuropa — in weiterer
Folge wird diese Zielregion auch als CEE/SEE/CIS-Region' bezeichnet — konzentriert sich MAGNAT auf
Liander der ,zweiten Welle“; dies sind derzeit Russland, Ukraine, Polen, Ruminien, Bulgarien die Tuirkei und

Georgien.

Die MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA ist die Muttergesellschaft des MAGNAT-
Konzerns. Investitionen in Immobilien- bzw. Immobilienprojekte durch die Muttergesellschaft selbst wurden
bis dato nicht getitigt. Die Investitionen werden grundsitzlich tiber Projektgesellschaften abgewickelt, die
Beteiligungen an diesen Projektgesellschaften werden von der Muttergesellschaft unmittelbar oder mittelbar
(Uber Zwischenholdings) gehalten. Die uberwiegende Anzahl der bisherigen Investments wurde zusammen

mit Co-Investoren getatigt.

! CEE = Central&Eastern Europe; SEE = South-Eastern Europe; CIS = Commonwealth of Independent States



Ein zentrales Element der Geschiftspolitik mit entsprechender Auswirkung auf die Aufbau- und
Ablauforganisation ist ein umfassendes Outsourcing, insbesondere im Bereich der Immobilienaktivititen.
Die Kommanditaktionarin R-QUADRAT Immobilien Beratungs GmbH, Wien (im Folgenden kurz ,R-
QUADRAT"), erbringt als Asset Manager im Rahmen ihrer satzungsmifigen Sonderpflichten
Dienstleistungen an MAGNAT, welche die gesamte Wertschdpfungskette der Immobilienaktivititen in einem

hohen Ausmaf abdecken.

B. Rechnungslegung

Der Konzern - Zwischenbericht wurde unter Beachtung der International Financial Reporting Standards
(IFRS) fur Zwischenberichterstattung aufgestellt, wie sie in der EU anzuwenden sind. Der Konzern —
Zwischenlagebericht wurde unter Beachtung der anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt. Er wurde

auch nicht einer priferischen Durchsicht (,review") unterzogen.

Der Konzern — Zwischenabschluss zum 30. September 2008 ist unter Beachtung der Regelungen des
International Accounting Standards (IAS) 34 aufgestellt worden. In Ubereinstimmung mit IAS 34 wurde ein

verkirzter Berichtsumfang gegeniiber dem zum 31. Méarz 2008 aufgestellten Konzernabschluss gewihlt.

Das International Accounting Standards Board (IASB) und das International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) haben Standards und Interpretationen verabschiedet, die im
Berichtszeitraum noch nicht verpflichtend anzuwenden sind. Die Anwendung dieser Regelungen setzt
voraus, dass die zum jetzigen Zeitpunkt zum Teil noch ausstehende Anerkennung durch die EU erfolgt. Der

Konzern hat auf eine vorzeitige Anwendung der aufgefiihrten Standards und Interpretationen verzichtet.

Der Konzernabschluss wurde unter der Annahme des Going Concerns aufgestellt. Die Berichtswihrung ist

der Euro. Soweit auf TEUR gerundet wurde, wurde dieses angegeben.

Der fur die MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA als Muttergesellschaft aufgestellte
Konzernabschluss der MAGNAT-Gruppe ist nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen
aufgestellt. Dabei finden die IFRS Anwendung, die am Stichtag des Zwischenberichts (30. September 2008)
verbindlich gelten und zur Anwendung in der Europadischen Union angenommen wurden.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie die Schitzungsmethoden haben sich gegenliber dem
Konzernabschluss zum 31. Méarz 2008 nicht geandert. Wir verweisen insofern auf unseren Geschiftsbericht

zum 31. Marz 2008.

Dieser Zwischenabschluss enthilt nicht alle fir einen Konzernabschluss erforderlichen Angaben und ist

daher in Verbindung mit dem Konzernabschluss zum 31. Miarz 2008 zu lesen.



C. Unternehmenszusammenschliisse und Anderungen im Konsolidierungskreis

Unternehmenszusammenschliisse

MAGNAT hat auf Grund der nicht erfolgten Kaufpreiszahlung seitens des Kiufers die Rickabwicklung des
Verkaufes des Investments Chmelnitzkij beschlossen. Die Riickabwicklung dieses Development Projektes
belastet das Ergebnis des ersten Halbjahrs mit Mio. EUR 3,0. Das Investment Chmelnitzkij wird von der
Tochtergesellschaft R-Quadrat Ukraine Delta Ltd., Kiew, Ukraine gehalten. Die R-Quadrat Ukraine Delta Ltd.,

Kiew, Ukraine wurde zum 30. September 2008 wieder in den Konsolidierungskreis einbezogen.

Verinderungen im Konsolidierungskreis

Aufgrund der Erhdhung des Grundkapitals des assoziierten Unternehmens Russian Land AG, Wien,
Osterreich von TEUR 5.000 auf TEUR 6.198 unter Verzicht der bisherigen Aktiondre auf ihr gesetzliches
Bezugsrecht sank der Anteil der MAGNAT an den Stimmrechten von 49,99 % zum 31. Mirz 2008 auf 40,34
%.

Wéahrend die am 29. Juni 2007 gegriindete Irao Magnat 28/2 LLC, Tbilisi, Georgien im Konzernabschluss zum
31. Mirz 2008 aus Wesentlichkeitsgriinden nicht einbezogen wurde, wurde die Gesellschaft im Konzern —
Zwischenabschluss zum 30. September 2008 aufgrund der Aufnahme der operativen Geschiftstitigkeit als
assoziiertes Unternehmen dargestellt. Der mittelbar gehaltene Anteil der MAGNAT an Stimmrechten der

Gesellschaft betrigt 37,5 %. Die anteiligen Anschaffungskosten betragen TEUR 0.



D. Ausgewihlte Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Geschiftstitigkeit der Magnat-Gruppe ist im Wesentlichen frei von Saison- und Konjunktureinfliissen.

Das Periodenergebnis des Konzerns in Héhe von TEUR -8.972 wurde im Wesentlichen durch das negative
Periodenergebnis der assoziierten Unternehmen (TEUR -5.832) beeinflusst. Hierin enthalten sind EUR 3.0

Mio. aus der Riickabwicklung des Investments Chmelnitzkij.

Die Finanzierungsaufwendungen erhéhten sich aufgrund von Bewertungen aus Devisenoptionsgeschiften,
Umschichtungen und Erweiterungen, vor allem in den inldndischen Tochtergesellschaften, und betragen zum

30. September 2008 TEUR 2.054.

Allgemeine Verwaltungskosten betrugen in der Berichtsperiode TEUR 1.991.

Ergebnis je Aktie

Das unverwidsserte Ergebnis je Aktie ergibt sich aus dem den Anteilseignern des Unternehmens
zurechenbaren Anteilen am Periodengewinn dividiert durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl der
theoretisch ausstehenden Aktien. Entsprechend der Unterteilung des gezeichneten Kapitals in Hohe von EUR
52,9 Mio. in 52,9 Mio. Aktien (nach Kapitalerhdhungen) ergibt sich fiir das Komplementirkapital eine
theoretische Aktienzahl von 50.000.

Unverwissertes Ergebnis je Aktie (EUR) -0,16

Verwissertes Ergebnis je Aktie (EUR) -0,16




E. Ausgewihlte Erlduterungen zur Konzern-Bilanz und zur Eigenkapitalveranderungsrechnung

In der Berichtsperiode wurde von der Konzern-Muttergesellschaft ein Darlehen in Héhe von EUR 7 Mio., das
unter den Finanzforderungen und sonstigen finanziellen Vermégenswerten ausgewiesen wird, an die

Tochtergesellschaft eines at equity bewerteten Unternehmens ausgezahlt.

Fur Zwecke der Finanzierung hat die MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co KGaA ein Darlehen
von der R-Quadrat Capital Gamma GmbH, Wien, in Héhe von EUR 3,5 Mio. erhalten. Ein bestehender

Finanzierungsrahmen bei der Sparkasse Oberésterreich wurde anteilig ausgenutzt.

Erfolgswirksame Verianderung des Eigenkapitals ergibt sich aus dem negativen Periodenergebnis des

Konzerns in Hhe von insgesamt TEUR 8.972.

Eine wesentliche erfolgsneutrale Verinderung des Eigenkapitals ergibt sich aus einer Erhdhung der
Wihrungsumrechnungsriicklage in Héhe von TEUR 3.412. Grund der Verdnderung ist im Wesentlichen die
Aufwertung von funktionalen Wiahrungen der Tochtergesellschaften sowie der assoziierten Unternehmen

gegeniber der Berichtswihrung des Konzerns (Euro).

Aus der Aufwertung der tirkischen Lira (TRL) gegen den Euro im Rahmen der Neubewertung der
Bilanzposten und der Posten der Gewinn- und Verlustrechnung im Teilkonzernabschluss GAIA Real Estate
Holding S.A.,  Luxemburg, Luxemburg resultiert eine erfolgsneutrale  Verinderung  der

Wihrungsumrechnungsriicklage in Hohe von TEUR 2.446.

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung aus der Anlage zum Anhang

zu entnehmen.



F. Ausgewihlte Erliuterungen zur Kapitalflussrechnung

Der Cashflow aus der laufenden Geschiftstitigkeit wird nach der indirekten Methode ermittelt. Die
Cashflows aus Investitions- und Finanzierungstitigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Die

Kapitalflussrechnung ist aus der Anlage zum Anhang zu entnehmen.

7.1.1  Mittelzufluss aus laufender Geschiftstitigkeit

Der Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit in Hohe von insgesamt TEUR -6.167 ist im Wesentlichen
geprigt von der Erhéhung der Finanzforderungen und sonstige finanziellen Vermégenswerten (TEUR 4.7838)
und dem Aufbau des in Grundstiicken bestehenden Vorratsvermégens (TEUR 3.796). Sonstige

zahlungsunwirksame Posten betragen TEUR 7.851.

Sonstige zahlungsunwirksame Posten

Die zahlungsunwirksamen Ertrige und Aufwendungen resultieren im Wesentlichen aus dem Ergebnis
assoziierter Unternehmen (TEUR 5.832) und dem Ergebnis der Neubewertung der derivativen

Finanzinstrumenten nach IAS 39 (TEUR 646) und der Veranderung der Wahrungsumrechnungriicklage.

Mittelzufluss aus Investitionstitigkeit

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Hohe von TEUR -4.207 resultiert im Wesentlichen aus der
Auszahlungen fur die Erhohung der Kapitalriicklagen bei assoziierten Unternehmen und anderen

Beteiligungen (TEUR 2.720).

Mittelzufluss aus Finanzierungstitigkeit

Der Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit in Hohe von insgesamt TEUR 12.015 resultiert im Wesentlichen

aus der Neuaufnahme von Finanzschulden.

In der Berichtsperiode haben die Zweite Magnat Immobiliengesellschaft mbH, Frankfurt am Main und die
Dritte Magnat Immobiliengesellschaft mbH, Frankfurt am Main ein Darlehen der Deutsche Kreditbank AG in
Hoéhe von EUR 21 Mio. fiir Zwecke der Ablésung der Finanzierung der Geschiftstitigkeit durch die

HypoVereinsbank aufgenommen.



Finanzmittelfonds

Der Finanzmittelfonds entspricht dem Bilanzansatz der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente in der

Konzernbilanz.

G. Erlduterungen zur Segmentberichterstattung

Die Segmentierung der Jahresabschlussdaten erfolgt entsprechend der internen Ausrichtung nach
strategischen Geschiftsfeldern (primdres Segment) sowie regionalen Gesichtspunkten (sekundires
Segment). Der Konzern ist primér in die drei Geschiftssegmente Bestand, Development und nicht operativ
gegliedert. Das Segment Bestand beinhaltet jene Informationen, die sich auf im langfristigen
Sachanlagevermogen gehaltene Immobilien beziehen. Das Segment Development umfasst die
Geschiftsfelder Revitalisierung, Projektentwicklung und Land Banking. Das nicht operative Segment enthilt
die Holding Gesellschaften, die kein eigenstindiges Segment sind. Das nicht operative Segment wurde aus
Ubersichtlichkeitsgriinden dargestellt. Der Konzern ist in den beiden Geschiftsbereichen Bestand und

Development titig.

Die Umsatzerlose des Konzerns setzen sich aus Auflenumsitzen in Héhe von TEUR 3.053 zusammen und
wurden ausschlieRlich im Geschiftssegment Development erzielt. Das Periodenergebnis des Konzerns vor
Steuern betrigt TEUR -8.926. Das Periodenergebnis des Konzerns wurde wesentlich durch die negativen,
anteiligen Periodenergebnisse der Teilkonzerne der MAGNAT Investment Il B.V., Hardinxveld Giessendam,
Niederlande (TEUR -3.033) und der GAIA Real Estate Holding S.A., Luxemburg, Luxemburg (TEUR - 2.178)

beeinflusst.

Die Ruickabwicklung des Verkaufs des Investments Chmelnitzkij in Héhe von EUR 3,0 Mio. wird im Rahmen

des Teilkonzerns MAGNAT Investment Il B.V., Hardinxceld Giessendam, Niederlande dargestellt.
Der Teilkonzern der MAGNAT Investment Il B.V. Hardinxveld Giessendam, Niederlande wird im
Geschiftsbereich Development dargestellt. Die Darstellung des Teilkonzerns der GAIA Real Estate Holding

S.A., Luxemburg, Luxemburg erfolgt im Geschiftsbereich Bestand.

Das Periodenergebnis vor Steuern resultiert zu 55 % aus dem Geschiftssegment Development, zu 25 % aus

dem Geschiftssegment Bestand und zu 20 % aus dem nicht operativen Segment.

Wesentliche Veranderungen des Vermégens und Schulden des Konzerns wurden im Abschnitt E erldutert.



Die Auszahlung eines Darlehens an die Tochtergesellschaft eines at equity bewerteten Unternehmens durch
MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co KGaA fiihrte zu den Verinderungen in der Struktur des

Vermdgens und der Schulden im Bestandsbereich des Konzerns.

Die Struktur der Segmentschulden des nicht operativen Bereichs des Konzerns hat sich auch durch das an
die MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co KGaA, Frankfurt am Main von der R-Quadrat Capital
Gamma GmbH, Wien, in Héhe von EUR 3,5 Mio. gewihrtes Darlehen gedndert.

Die im Abschnitt F beschriebene Ablésung der Finanzierung der Geschiftstitigkeit der Zweite Magnat
Immobiliengesellschaft mbH, Frankfurt am Main und der Dritte Magnat Immobiliengesellschaft mbH,

Frankfurt am Main hat die Struktur der Schulden des Geschiftssegments Development beeinflusst.

Die Zuordnung der Konzerngesellschaften zu Geschiftssegmenten hat sich gegeniber dem
Konzernabschluss zum 31. Mirz 2008 nicht verindert. Die Segmentberichterstattung ist aus der Anlage zum

Anhang zu entnehmen.

H. Sonstige Erlduterungen
1. Finanzinstrumente

Der Konzern hilt derivative Finanzinstrumente. Diese wurden vollumfinglich als ,zu Handelszwecken
gehalten“ klassifiziert und zum Anschaffungszeitpunkt sowie zum Bilanzstichtag mit dem beizulegenden
Zeitwert (Fair Value) bilanziert. Derivative Finanzinstrumente werden als Vermdgenswerte angesetzt, wenn
ihr Fair Value positiv ist, und als Schulden, wenn ihr Fair Value negativ ist. Zum Anschaffungszeitpunkt
entspricht der beizulegende Zeitwert den Anschaffungskosten. Die Verdnderungen des Fair Values zwischen
dem Anschaffungszeitpunkt bzw. zwischen dem Stichtag der unmittelbar vorangegangenen Berichtsperiode
und dem Stichtag wurden — sofern sie nicht die Kriterien fiir die Bilanzierung als Sicherungsbeziehungen

erfiillen - jeweils in voller Hohe erfolgswirksam erfasst.

Zum Einen hat die Muttergesellschaft MAGNAT mit einer Bank zwei Devisenoptionsgeschifte (EUR/USD
Plain Vanilla OTC-Devisenoptionen) abgeschlossen, die nicht als Sicherungsgeschifte zu sehen sind. Die
Devisenoptionen werden zu Handelszwecken gehalten (IAS 39.9) und werden daher zum Bilanzstichtag mit
dem Fair Value bewertet (IAS 39.46). Der Bilanzwert setzt sich aus Fair Value am Ende der unmittelbar
vorangegangenen Berichtsperiode (zum 31. Marz 2008) in Héhe von TEUR 1.261 und der Veridnderung des
Fair Values zwischen den Bilanzstichtagen zusammen; die Veranderung in Hohe von TEUR 715 wurde

erfolgswirksam als Aufwand in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Finanzergebnis erfasst.

Der als langfristige Schulden bilanzierte Betrag derivativer Finanzinstrumente in Héhe von TEUR 292 ist der

Primienertrag aus den Devisenoptionsgeschiften der MAGNAT (Stillhalter-Position der MAGNAT), bewertet



zum Bilanzstichtag. Zum Ende der unmittelbar vorangegangenen Berichtsperiode (zum 31. Marz 2008)
wurde der Pramienertrag in Hohe von damals TEUR 93 unter der Position , Langfristige Schulden* zu Fair
Value passiviert. Die Verdnderung des Fair Values zwischen den Bilanzstichtagen in Hohe von TEUR 199
wurde ebenfalls erfolgswirksam als Aufwand in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung unter dem

Finanzergebnis angesetzt.

Zum anderen wird in der Berichtsperiode ein weiteres Finanzinstrument als kurzfristiger Vermégenswert
vom Konzern gehalten. Dabei handelt es sich um ein Devisenoptionsgeschift (EUR/USD Europiische
Option), das nicht als Sicherungsgeschift zu sehen ist. Die Devisenoption wird zum Stichtag des Konzern-
Zwischenabschlusses mit dem Fair Value bewertet. Der Pramienbetrag der Devisenoptionen zum
Kaufzeitpunkt wurde als sonstiger Vermogenswert aktiviert. Die Veranderung des Fair Value zwischen Kauf-
und Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 268 wurde erfolgswirksam als Ertrag in der Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung unter dem Finanzergebnis erfasst.

2. Veranderungen der sonstigen finanziellen Verpflichtungen und Haftungsverhiltnisse

In der Berichtsperiode entfiel durch Umfinanzierungen die im vorangegangenen Geschiftsjahr (2007/2008)

begriindete Patronatserklarung.

3. Angaben uiber Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen

Als nahestehende Unternehmen im Sinne von IAS 24 werden die MAGNAT Management GmbH, Frankfurt
am Main, und die R-QUADRAT Immobilien Beratungs GmbH, Wien, und deren Organe verstanden.

a) MAGNAT Management GmbH

Die MAGNAT Management GmbH ist personlich haftende Gesellschafterin (im Folgenden
Komplementarin) der MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co KGaA mit Sonderpflichten. Der
Komplementarin obliegt die Geschiftsfihrung, welche alle Aufgaben im Zusammenhang mit dem
Gegenstand der Gesellschaft, insbesondere den Erwerb, die Vermietung und die Entwicklung sowie die

Verwertung von unmittelbaren und mittelbaren Immobilieninvestments umfasst.

Die MAGNAT Management GmbH erhilt als Komplementarin gemiafd § 8 Abs. 2 der Satzung der Ge-

sellschaft die folgenden Vergiitungen:

1. Fur die Geschéftsfuhrungstitigkeit einen Ausgleich der im Rahmen des ordnungsgemifien laufenden

Geschiftsbetriebes anfallenden Kosten und Aufwendungen bei der Komplementirin, insbesondere



b)

Personal- und Sachkosten, zzgl. 3 % auf diesen insgesamt anfallenden Betrag,, zzgl. gegebenenfalls
anfallender gesetzlicher Umsatzsteuer; jedoch maximal 0,5 % des bilanziellen Eigenkapitals der
Gesellschaft gem. konsolidiertem Jahresabschluss fir das jeweilige Geschiftsjahr (auf Basis IFRS)
Fir die Ubernahme der persénlichen Haftung eine Vergiitung von 5 % des Stammkapitals der
Komplementirin, zzgl. gegebenenfalls anfallender gesetzlicher Umsatzsteuer. Diese Vergiitung ist
zahlbar jihrlich nach Abschluss des Geschiftsjahres.

In der laufenden Berichtsperiode wurden von der MAGNAT Magnat Management GmbH Leistungen
in Hohe von TEUR 263 zuziiglich gegebenenfalls angefallener gesetzlicher Umsatzsteuer an die

Muttergesellschaft erbracht.

R-QUADRAT Immobilien Beratungs GmbH

Die R-QUADRAT Immobilien Beratungs GmbH, als Griindungs-Kommanditaktionirin der Gesellschaft

und Inhaberin der vinkulierten Namensaktien mit gesellschafterlicher Sonderpflicht, erhdlt fur ihre

vorstehend genannten Titigkeiten geméafd der Satzung der Gesellschaft die folgenden Vergiitungen:

1.

2,0 % per annum der Anschaffungs- und Herstellungskosten der unmittelbaren oder mittelbaren
Immobilien-Investments der Gesellschaft gem. IFRS; Bemessungsgrundlage bei mittelbar
gehaltenen Immobilien-Investments, insbesondere im Fall von direkten oder indirekten
Mehrheitsbeteiligungen an Immobilien-Projektgesellschaften, welche vollkonsolidiert werden, sind
die Anschaffungs- und Herstellungskosten gem. Konzernbilanz nach IFRS, jeweils multipliziert mit
der Beteiligungsquote der Gesellschaft; Bemessungsgrundlage bei mittelbar gehaltenen Immobilien-
Investments, insbesondere im Fall von direkten oder indirekten Minderheitsbeteiligungen an
Immobilien-Projektgesellschaften, welche nicht vollkonsolidiert werden, sind die sinngemif} zu
ermittelnden Anschaffungs- und Herstellungskosten nach IFRS, jeweils multipliziert mit der

Beteiligungsquote der Gesellschaft.

Diese Vergutung versteht sich zuziiglich einer gegebenenfalls anfallenden gesetzlichen Umsatzsteuer
und ist zahlbar vierteljdhrlich, und zwar nachtréglich zum 15. eines Monats nach Ablauf des
Quartals. Wenn das betreffende Immobilien-Investment nicht wahrend des gesamten Quartals

gehalten wurde, steht die Vergiitung zeitanteilig zu.

Einmalig 1,0% der Anschaffungskosten inklusive Anschaffungsnebenkosten gem. IFRS bei unmittel-
baren oder mittelbaren Immobilieninvestments; Bemessungsgrundlage bei mittelbaren Immobilien-
Investments, insbesondere im Fall von direkten oder indirekten Mehrheitsbeteiligungen an
Immobilien-Projektgesellschaften, welche vollkonsolidiert werden, sind die Anschaffungskosten
inklusive Anschaffungsnebenkosten gem. Konzernbilanz nach IFRS, jeweils multipliziert mit der
Beteiligungsquote der Gesellschaft; Bemessungsgrundlage bei mittelbaren Immobilien-Investments,
insbesondere im Fall von direkten oder indirekten Minderheitsbeteiligungen an Immobilien-

Projektgesellschaften, welche nicht vollkonsolidiert werden, sind die sinngemafl zu ermittelnden



Anschaffungskosten inklusive Anschaffungsnebenkosten nach IFRS, jeweils multipliziert mit der
Beteiligungsquote der Gesellschaft als pauschale Abgeltung fiir den erhéhten Aufwand, der mit dem
Erwerb von unmittelbaren und mittelbaren Immobilien-Investments oder von immobiliennahen
Investments verbunden ist, also insbesondere fiir die strukturierte Suche nach geeigneten
Immobilien und Immobilienprojekten, Vorauswahl und Vorprifung der Objekte einschlieflich
Koordination einer Due Diligence, Verhandlungsfihrung im Namen und Auftrag der
Komplementdrin, Vorbereitung von Vertrdgen unter Einschaltung von Rechtsanwilten etc.,
Abwicklung, sowie die Arrangierung der Finanzierung (Verhandlungen mit Kreditinstituten,
Optimierung der Finanzierungsstruktur).

Diese Vergiitung versteht sich zuzlglich einer gegebenenfalls anfallenden gesetzlichen Umsatzsteuer

und ist zahlbar nach dem rechtsverbindlichen Abschluss des Anschaffungsvorganges.

Einmalig 2,5 % der Herstellungskosten inklusive Herstellungsnebenkosten gem. IFRS bei unmittel-
baren oder mittelbaren Immobilieninvestments; Bemessungsgrundlage bei mittelbaren Immobilien-
Investments, insbesondere im Fall von direkten oder indirekten Mehrheitsbeteiligungen an
Immobilien-Projektgesellschaften, welche vollkonsolidiert werden, sind die Herstellungskosten
inklusive Herstellungsnebenkosten gem. Konzernbilanz nach IFRS, jeweils multipliziert mit der
Beteiligungsquote der Gesellschaft; Bemessungsgrundlage bei mittelbaren Immobilien-Investments,
insbesondere im Fall von direkten oder indirekten Minderheitsbeteiligungen an Immobilien-
Projektgesellschaften, welche nicht vollkonsolidiert werden, sind die sinngemafl zu ermittelnden
Herstellungskosten inklusive Herstellungsnebenkosten nach IFRS, jeweils multipliziert mit der
Beteiligungsquote der Gesellschaft als pauschale Abgeltung fiir den erhéhten Aufwand, der mit der
Unterstiitzung bei und Koordination aller Aktivititen im Zusammenhang mit der Entwicklung von
Immobilien, in welche die Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar investiert ist, sowie mit der

Prifung und Aufbereitung der Entwicklungsméglichkeiten im Vorfeld, verbunden ist.

Diese Vergutung versteht sich zuziiglich einer gegebenenfalls anfallenden gesetzlichen Umsatzsteuer
und ist, verteilt auf den geplanten Zeitraum der Herstellung, vierteljahrlich zahlbar, und zwar
nachtraglich zum 15. eines Monats nach Ablauf des Quartals. Wihrend des Zeitraums der
Herstellung sind der quartalsweisen Abrechnung die geschitzten Herstellungskosten zu Grunde zu

legen, eine Endabrechnung erfolgt nach Fertigstellung.

Einmalig 2,5% der Verduferungserlose gem. IFRS bei der Verduferung von unmittelbaren oder
mittelbaren Immobilieninvestments; Bemessungsgrundlage bei VerduRerung von mittelbar
gehaltenen Immobilien-Investments, insbesondere im Falle von direkt oder indirekt gehaltenen
Mehrheitsbeteiligungen an Immobilien-Projektgesellschaften, welche vollkonsolidiert wurden, sind
die Verduferungserlése gem. Konzernbilanz nach IFRS, jeweils multipliziert mit der
Beteiligungsquote der Gesellschaft; Bemessungsgrundlage bei VerduRerung von mittelbaren
Immobilien-Investments, insbesondere im Fall von direkten oder indirekten

Minderheitsbeteiligungen an Immobilien-Projektgesellschaften, welche nicht vollkonsolidiert wurden,



sind die sinngemifl zu ermittelnden Veriuflerungserlése nach IFRS, jeweils multipliziert mit der
Beteiligungsquote der Gesellschaft als pauschale Abgeltung fiir den erhéhten Aufwand, der mit der
VerduRerung von unmittelbaren und mittelbaren Immobilien-Investments verbunden ist, also
insbesondere fiir die strukturierte Suche nach Kiufern, Vorauswahl der potentiellen Kiufer
einschlieftlich Betreuung einer allfilligen Due Diligence seitens der potentiellen Kiufer,
Verhandlungsfihrung im Namen und Auftrag der Komplementirin, Vorbereitung von Vertrigen
unter Einschaltung von Rechtsanwilten etc., Abwicklung, sowie die Arrangierung der Finanzierung

(Verhandlungen mit Kreditinstituten, Optimierung der Finanzierungsstruktur).

Diese Vergutung steht jedoch nur zu, wenn der Gesamtgewinn des veriuflerten Investments (vor
Ertragsteuern) einer jahrliche Verzinsung (Internal Rate of Return) auf das eingesetzte Eigenkapital
der Gesellschaft von zumindest 15%, bezogen auf die gesamte Haltedauer des Investments,
entspricht. Erreicht der Gesamtgewinn des Investments (vor Ertragsteuern) nicht eine so ermittelte
jahrliche Verzinsung (Internal Rate of Return) von 15%, jedoch von zumindest 10%, betrigt die
Vergiitung 1,25%. Erreicht der Gesamtgewinn des Investments (vor Ertragsteuern) eine so ermittelte
jahrliche Verzinsung (Internal Rate of Return) zwischen 10% und 15%, dann steht eine durch
Interpolation zu ermittelnde Vergiitung zu (also z.B. 1,875% bei einer Internal Rate of Return von

12,5%).

Fiir Zwecke der Berechnung des Internal Rate of Return sind dem Gesamtertrag aus dem Investment
(insbesondere Verauerungserlés, Erlése aus der Vermietung und sonstige Ertrige) die
Anschaffungs- sowie Herstellungskosten (einschliefllich Nebenkosten), einschlieflich aller
zurechenbaren Einzelkosten, Fremdfinanzierungskosten und dem Projekt zurechenbaren
Vergiitungen gem. diesem Absatz 3, gegeniiberzustellen.

Diese Vergiitung versteht sich zuzlglich einer gegebenenfalls anfallenden gesetzlichen Umsatzsteuer

und ist zahlbar nach der rechtsverbindlichen Abwicklung des VeriduRerungsvorganges.

Die vorstehend unter Ziffern 1 bis 4 angefiihrten Leistungen der R-QUADRAT Immobilien Beratungs
GmbH werden auf Grundlage der Bestimmungen dieses § 8 gegentiber der Gesellschaft erbracht und
von der Gesellschaft — im Falle mittelbarer Immobilien-Investments — verursachungsgerecht
weiterverrechnet. In Abstimmung mit der Komplementirin kann im jeweiligen Einzelfall auch eine

direkte Leistungserbringung und -verrechnung an die betreffenden Projektgesellschaften erfolgen.

Die R-QUADRAT Immobilien Beratungs GmbH, als Grindungs-Kommanditaktionarin der
Gesellschaft und Inhaberin der vinkulierten Namensaktien mit gesellschafterlicher Sonderpflicht,

erhilt des weiteren eine erfolgsabhingige Vergiitung, die sich wie folgt errechnet:

.Betrag A“ = Konzern-Periodengewinns des Geschiftsjahres (auf Grundlage des
Konzernabschlusses gem. IFRS / International Financial Reporting Standards) vor Abzug dieser

erfolgsabhingigen Vergiitung,



»Betrag B“ = 12% des Konzern-Eigenkapitals wihrend des Geschiftsjahres (auf Grundlage
des Konzernabschlusses gem. IFRS), vor Beriicksichtigung dieser Vergiitung — bei Veranderungen
des Konzern-Eigenkapitals wihrend des Geschiftsjahres, z.B. auf Grund von Kapitalerhéhungen oder
Dividendenzahlungen, ist der Berechnung ein dementsprechend ermitteltes durchschnittliches

Konzern-Eigenkapital zu Grunde zu legen

(Betrag A abziiglich Betrag B ) multipliziert mit 20% = erfolgsabhingige Vergiitung

Sofern sich aus der Berechnung von ,Betrag A“ abziiglich ,Betrag B“ ein negativer Betrag (= ,Betrag
C“) ergibt, so wird ,,Betrag C* auf das Folgejahr vorgetragen. Erst nach Ausgleich dieses , Betrages C*
zzgl. eines eventuell bereits bestehenden negativen Vortrages (,kumulierter Betrag C“) entsteht der
Anspruch auf die erfolgsabhingige Vergiitung wie vorstehend ausgefiihrt.

Diese Vergiitung versteht sich zuziiglich einer gegebenenfalls anfallenden gesetzlichen Umsatzsteuer

und ist zahlbar nach Fertigstellung und Prifung des Konzernabschlusses.“

In der Berichtsperiode hat die R-QUADRAT Immobilien Beratungs GmbH im folgenden Umfang

Leistungen an die Konzernunternehmen ausgefuihrt:

in TEUR 1.4. bis 1.4. bis
30.9. 2008 30.09.2007

Mutterunternehmen 356 1.601
Tochtergesellschaften 1.029 944
Assoziierte Unternehmen 625 267

2.010 2.812
Summe

Verbindlichkeiten aus Leistungen der R-QUADRAT Immobilien Beratungs GmbH an die

Konzernunternehmen bestanden zum Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 872.

Im Geschiftsjahr bestand ein Beratungsverhiltnis zwischen der MAGNAT Real Estate Opportunities
GmbH & Co KGaA und der Unternehmung des Aufsichtsratsmitglieds von Dr. Carsten Strohdeicher.
Der Beratungsvertrag umfasst die Beratung bei und Vermittlung von Fremdfinanzierungen von
Immobilienprojekten in Deutschland, die darin vereinbarten Honorare liegen signifikant unter den
marktiiblichen Konditionen. Im abgelaufenen Geschiftsjahr erwies sich die Beratungsleistung als
duferst vorteilhaft fiir die Gesellschaft, wichtige Finanzierungsvorhaben konnten entgegen dem

Markttrend rasch umgesetzt werden. Der Beratungsvertrag wurde mit Beschluss des Aufsichtsrats



genehmigt. Fur die erbrachten Beratungsleitungen wurden im Geschiftsjahr TEUR 114 zzgl. USt
gezahlt

Im Geschiftsjahr bestand ein Beratungsverhiltnis zwischen dem assoziierten Unternehmen
MAGNAT Investment Il B.V., Hardinxceld Giessendam, Niederlande und der Unternehmung des
Aufsichtsratsmitglieds von Dr. Christoph Jeannée. Die Beratungsleistungen umfasste
vertragsrechtliche Beratung im Zusammenhang mit dem Investment ,Peremogi“. Fiir die erbrachten

Beratungsleistungen wurden im Geschiftsjahr TEUR 35 angezahlt.

An andere Mitglieder des Aufsichtsrats wurden tber die Aufsichtsratsvergiitung hinaus keine

zusitzlichen Vergltungen fiir erbrachte Leistungen gezahlt.

In der Berichtsperiode hat ein Mitarbeiter der Fihrungsebene der Muttergesellschaft (R-QUADRAT
Immobilien GmbH) der geschiftsfiihrenden Komplementirgesellschaft MAGNAT Management
GmbH, Frankfurt am Main 165.350 Aktien der Gesellschaft zum Gesamtpreis vom TEUR 81

erworben.

150.000 Aktien zum Gesamtpreis von TEUR 94 wurden von der ARTE Investment GmbH erworben.
Der Kaufer steht in enger Beziehung zu einem Mitglied der Geschaftsfihrung in der
Muttergesellschaft (R-QUADRAT Immobilien GmbH) der geschiftsfiihrenden
Komplementiargesellschaft MAGNAT Management GmbH, Frankfurt am Main.

5. Minderheitsgesellschafter

Des Weiteren hat die MAGNAT Geschiftsbeziehungen zu den Minderheitsgesellschafter gehabt. Die
Beziehungen bestehen im Wesentlichen aus der Finanzierung und dem Erwerb der

Tochterunternehmen.

Die MAGNAT hat zum Bilanzstichtag Forderungen gegen den Minderheitsgesellschafter, R-
QUADRAT Capital Beta GmbH, Wien, in Héhe von TEUR 3.331.

4. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Der MAGNAT Konzern hat im Zuge eines Forward Sales seinen Anteil von 60% an der Oxelton Enterprises
Ltd (Projekt ,Prospekt Peremogi 67“ in der ukrainischen Hauptstadt Kiew) verduRert. Kiufer ist die
sterreichische AKRON Group. Akron Group steigt zundchst unmittelbar durch die Ubernahme der 40
Prozent des alten Projektpartners als neuer Projektpartner in das Investment ein und hat vertraglich
zugesichert, nach Abschluss des Projekts ,,Peremogi 67¢, dieses vollstindig zu erwerben. Der Projekteinstieg

wurde vertraglich so geregelt, dass AKRON Group zuerst 40% des Projektes von MAGNAT erwirbt und



MAGNAT wiederum aus dem Verkaufserls die 40% des lokalen Projektpartners erwirbt. Die Zustimmung
der zustiandigen Wettbewerbsbehérden zur Transaktion erfolgte kurz nach Ende des Berichtszeitraums am 2.
Oktober 2008. Der wirtschaftliche Effekt dieser Zwischentransaktion wird also im dritten Quartal
erfolgswirksam. Mit Closing hat MAGNAT sich damit auch den Anspruch auf ein Mezzanindarlehen in Héhe
von EUR 6,5 Mio. gesichert, welches im Oktober 2008 vollstandig abgerufen wurde. Nach der Berichtsperiode
im November 2008 wurde das Binding-Term-Sheet seitens der finanzierenden Bank zuriickgezogen.
Gemeinsam mit dem 6sterreichischen Partner werden nun mit héchster Prioritat Finanzierungsgesprache
mit diversen Bankinstituten gefiihrt. Der Baustart verzégert sich daher. Diese Zeitverzégerung wird genutzt,
die Planung innerhalb der bestehenden Baubewilligungen, vor allem den Mix zwischen Office und

Residential, weiter zu optimieren.

Das Liquiditatsrisiko wurde in der Anfangsphase der Gesellschaft vor allem uber die Haltung einer
Liquiditatsreserve in Form von jederzeit verfiigbaren Bankguthaben sowie zwischenzeitlich auch durch
jederzeit nutzbare Kreditlinien gesteuert. Aufgrund der derzeitigen Situation hat die MAGNAT beschlossen,
die Riickfliisse aus zukiinftigen Verwertungen dazu verwenden, Liquiditit wieder in Form von Bankguthaben
vorzuhalten. Mit der die Kreditlinie filhrenden Bank wurde im Oktober eine Riickfiihrung der Linie bis Ende

Mirz 2009 vereinbart.

5. Erklarung zum Corporate Governance Kodex

Die nach § 161 AktG vorgeschriebenen Erklarungen zum Corporate Governance Kodex werden von der

Gesellschaft ein Mal im Kalenderjahr den Aktioniren zugénglich gemacht.

Frankfurt am Main, 28. November 2008

MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA

Jan Oliver Ruster Jurgen Georg Fae

(Geschiaftsfuhrer der MAGNAT Management GmbH als Geschiftsfihrerin der Gesellschaft)



VERSICHERUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG



Versicherung der Geschiftsfuhrung

Als Geschiftsfihrer der MAGNAT Management GmbH (geschiftsfiihrende Komplementérin der MAGNAT
Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA) versichern wir nach bestem Wissen, dass gemifd den
anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften fur die Zwischenberichterstattung der
Konzernzwischenabschluss ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernzwischenlagebericht der Geschiftsverlauf
einschlieRlich des Geschiftsergebnisses und die Lage des Konzern so dargestellt sind, dass ein den
tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken

der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschiftsjahr beschrieben sind.

Frankfurt am Main, 28. November 2008
MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA

Jan Oliver Riister Jurgen Georg Fae



FINANZKALENDER

Finanzkalender 2008/2009

Ordentliche Hauptversammlung, Frankfurt / Main 30.10.2008
Halbjahresbericht 2008 /2009 28.11.2008
Zwischenbericht Q3 zum 31. Dezember 2008 11.02.2009
Veroffentlichung Jahresabschluss 2008/2009 31.07.2009
IR-Kontakt

Dominic Kofner

MAGNAT Real Estate Opportunities GmbH & Co. KGaA
Griineburgweg 18

D-60322 Frankfurt am Main

Phone: +49 (0) 69-719 189 79 36

Fax: +49 (0) 69-719189 79 1

Email: dominic.koefner@magnat-reop.com

Web: www.magnat-reop.com

Hinweise

Dieser Finanzbericht erscheint auch in englischer Sprache. Maligeblich ist stets die deutsche Fassung.
Weitere Informationen zum Unternehmen und den Online-Finanzbericht finden Sie im Internet unter
www.magnat-reop.com. Auf Anfrage senden wir Ihnen auch gerne schriftliche Informationen zu:
info@magnat-reop.com.




designhouse-bayreuth.de

www.magnat-reop.com

Magnat Real Estate Opportunities
GmbH & Co. KGaA

Griineburgweg 18
60322 Frankfurt/Main

Tel. +49 (0)69-719 189 79 o
Fax +49 (0)69-719 189 79 11

E-Mail investor-relations@magnat-reop.com
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