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BETEILIGUNGEN UND FONDS

Urspriinglich nur am 6sterreichischen Markt engagiert,
investierte CA Immo ab 1999 in Osteuropa. Dort stieg sie
zwei Jahre spéter auch ins Projektentwicklungsgeschaft
ein und zdhlt nun mit der 2011 erfolgten Akquisition der
Europolis Gruppe zu einem der groften Investoren. Paral-
lel zur Expansion in Osteuropa wurde auch der Immobi-
lienbestand in Osterreich und Deutschland weiter ausge-
baut, wo 2006 ein Liegenschaftspaket vom Bundesland
Hessen erworben bzw. Anfang 2008 der Erwerb der
Vivico Real Estate GmbH (nunmehr CA Immo Deutsch-
land GmbH) finalisiert wurde. Heute ist die CA Immo
Gruppe als in Zentraleuropa aktiver Bestandshalter von
gewerblichen Immobilien mit ausgepragter Entwick-
lungskompetenz positioniert. Muttergesellschaft des
CA Immo Konzerns (,,CA Immo Gruppe“) ist die seit
1988 an der Wiener Borse gelistete CA Immobilien Anla-
gen Aktiengesellschaft mit Sitz in Wien. Niederlassungen
bestehen in Osterreich, Deutschland, Ungarn, Tschechien,
Rumaénien, Polen und Serbien; dariiber hinaus verfiigt
der Konzern iiber Biiros in Russland, der Ukraine und
Zypern. Jeder Standort agiert als weitgehend eigenver-
antwortliches Profit-Center. Zum Stichtag 31.12.2012
bestehen konzernweit 272 Tochtergesellschaften
(31.12.2011: 263) in insgesamt 17 Landern®.

GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften 31.12.2012 31.12.2011
Osterreich’ 40 42
- hiervon Joint-Ventures 8 8
Deutschland 110 103
- hiervon Joint-Ventures 22 20
Osteuropa® 122 118
- hiervon Joint-Ventures 23 24
Konzernweit 272 263
- hiervon Joint-Ventures 53 52

1 exkl. CA Immobilien Anlagen AG
2 inkl. simtlicher im Rahmen der osteuropéischen Investments
bestehender Gesellschaften

CA IMMO IN DEUTSCHLAND

Seit 2008 ist die CA Immo Deutschland GmbH operative
Plattform sdmtlicher Deutschland-Aktivitdten der Gruppe.
Als ehemalige Verwertungsgesellschaft fiir Eisenbahn-
immobilien im deutschen Staatsbesitz verfiigt sie {iber

! Inklusive Holdinggesellschaften in Zypern, Luxemburg und den Nieder-
landen

umfangreiche Kompetenzen in der Entwicklung inner-
stddtischer Liegenschaften. Diese Fldchen befinden sich
in unterschiedlichen Projektphasen der Aufbereitung
und werden in den kommenden Jahren ziigig bis zur
Baureife entwickelt. Die Projektentwicklungen werden
nach Fertigstellung verduBert oder ins eigene Bestands-
portfolio tibernommen bzw. als baureife Liegenschaften
an Bautrdger verkauft. Niederlassungen in Frankfurt,
Berlin und Miinchen sichern eine entsprechende lokale
Pridsenz. Das Baumanagement inklusive Projektsteuerung,
Ausschreibung, Vergabe, Bauiiberwachung und General-
planung wird durch die in 2008 erworbene deutsche

CA Immo Tochter omniCon durchgefiihrt, die diese
Dienstleistungen auch fiir Dritte erbringt. Die CA Immo
Deutschland GmbH wird voll in den Konzernabschluss
der CA Immo konsolidiert. Das Immobilienvermégen der
Gesellschaft besteht iiberwiegend aus in Bau befindli-
chen Immobilien oder unbebauten Grundstiicken sowie
aus einem zum Handel bzw. zur VerdufBerung bestimmten
Portfolio mit weiteren Liegenschaften.

Der iiberwiegende Teil der Bestandsimmobilien in
Deutschland — darunter das vom Bundesland Hessen
erworbene Liegenschaftspaket — wird in der CA Immo
AG (zukiinftig CA Immo Invest GmbH) mit Sitz in Frank-
furt gehalten, an der die CA Immobilien Anlagen Aktien-
gesellschaft, Wien, tiber direkte und indirekte Beteiligun-
gen zu 100% beteiligt ist. Sie wird ebenfalls voll in den
Konzernabschluss konsolidiert.

Zudem wurde 2011 die DRG Deutsche Realititen
GmbH als Joint-Venture mit dem Makler- und Hausver-
waltungsunternehmen ORAG gegriindet. Die DRG ver-
waltet die deutschen Biirobestandsimmobilien der
CA Immo in Bezug auf Mietermanagement, Nebenkosten-
abrechnung, Mietertragssteigerung und Aufwandsredu-
zierung, InstandhaltungsmaBnahmen und Vermietung.
Um die Kostenstruktur flexibel anpassen zu kénnen,
werden fiir dariiber hinausgehende Tétigkeiten gezielt
externe Dienstleister eingesetzt.

BUNDELUNG DER OSTEUROPA-AKTIVITATEN IN
CA IMMO UND EUROPOQOLIS

Das Osteuropa-Portfolio der Gruppe ist in direkten
CA Immo Beteiligungen sowie in der Anfang 2011 von
der Volksbanken Gruppe erworbenen Europolis AG —
ebenfalls eine 100%-Tochter der CA Immo — positioniert.
Der Fokus der seit 1990 bestehenden Europolis Gruppe
liegt auf ,,Class A“ Gebduden in Osteuropa und den Nut-
zungsarten Biiro, Logistik und Retail. Dariiber hinaus ent-
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hélt das Europolis-Portfolio einen geringen Anteil an
Projektentwicklungen und unbebauten Grundstiicken in
Polen, Ungarn und der Ukraine. Das Gesamtportfolio der
Europolis AG teilt sich in sechs Teilportfolien, an denen
nambhafte Partner wie EBRD, AXA und Union Invest
jeweils mit einem Anteil zwischen 25% und 49% betei-
ligt sind. Gemanagt werden diese Portfolien durch die
Europolis Real Estate Asset Management GmbH
(EREAM), Wien, einer 100%igen Tochtergesellschaft der
Europolis AG bzw. durch regionale Gesellschaften in
Prag, Budapest, Warschau, Bukarest und Belgrad, die
unter dem Namen ,,CA Immo Real Estate Management*
auftreten.

SPEZIALFONDS FUR PROJEKTENTWICKLUNGEN IN
OSTEUROPA

Seit 2007 konzentriert CA Immo ihre osteuropdischen
Projektentwicklungen im Wesentlichen im CA Immo
New Europe Property Fund (CAINE) — einem nach lu-
xemburgischem Recht als SICAR (Societé d’Investisse-
ment en Capital a Risque) konstruierten Projektentwick-
lungsfonds. CA Immo hélt 70% der Fondsanteile. Die
verbleibenden 30% entfallen auf drei institutionelle
Investoren. Die geplante Laufzeit des Fonds, der von
einer Tochtergesellschaft der CA Immo gemanagt wird,
betrdgt insgesamt sieben Jahre (mit Verldngerungsmag-
lichkeiten). Die Commitment-Periode fiir Neuprojekte
endete bereits Ende 2009; die Investitionstadtigkeit wurde
aufgrund geédnderter Marktgegebenheiten gegeniiber den
urspriinglichen Pldnen im Einvernehmen mit den Mitge-

sellschaftern deutlich zuriickgenommen. Fortgefiihrt
werden nur die bereits in Umsetzung befindlichen Ent-
wicklungsprojekte. Neuprojekte werden zukiinftig direkt
in der CA Immo gestartet, auller die Fondspartner spre-
chen sich fiir eine individuelle Beteiligung an der Um-
setzung aus. Das Portfolio des CA Immo New Europe
Property Fund weist zum Bilanzstichtag einen Bilanz-
wert von rund 147 Mio. € (Vorjahr: 142 Mio. €) aus. Ak-
tuell befinden sich drei Projekte in Umsetzung. Weitere
drei Projekte wurden seit Griindung des Fonds fertig
gestellt und werden derzeit vom Fonds als Bestandsim-
mobilien gehalten.

BETEILIGUNG UBM

Uber eine ihrer Tochtergesellschaften hilt CA Immo
25% plus vier Aktien (Sperrminoritédt) am borsenotierten
Wiener Immobilien-Entwickler UBM Realitidtenent-
wicklung AG. Hauptaktiondr der UBM ist der Porr-
Konzern mit rund 41%. UBM stellt mit ihrer Entwick-
lungsexpertise im CEE-Raum eine ideale Ergédnzung fiir
die CA Immo Gruppe dar. Zu den mit UBM gemeinsam
realisierten Projekten zédhlen der ,,Poleczki Business
Park® in Warschau sowie das Projekt ,,Airport City” in St.
Petersburg. Aus der Beteiligung an der UBM ist CA Immo
2012 ein Ergebnisbeitrag von insgesamt 2.711 Tsd. €
(2011: 1.640 Tsd. €) und daraus eine Dividende fiir das
Geschaiftsjahr 2011 in Hohe von 825 Tsd. € (Vorjahr:

825 Tsd. €) zugeflossen. Das entspricht einer Gesamtkapi-
talrendite von rund 8% bzw. einer Dividendenrendite
von rund 4%.

ORGANISATIONSSTRUKTUR CA IMMO GRUPPE

Privatanleger
~50%

Institutionelle
~32%

Unicredit
Bank Austria
~18%"

CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

1|
OSTERREICH

e
DEUTSCHLAND

Niederlassungen in Frankfurt/Main,
Berlin und Miinchen !

CA Immo AG CA Immo
Deutschland GmbH

U Stand: 31.12.2012

|
OSTEUROPA '
Niederlassungen in Prag, Budapest, Warschau,

Bukarest und Belgrad !

UBM (25 %) CA Immo New
Europe Property

Fund (70 %)

Europolis AG
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

KONJUNKTUR

Einflussfaktoren fiir die operative Geschéftsentwicklung
von CA Immo sind vor allem das Wirtschaftswachstum -
als Kriterium fiir die Biironachfrage - sowie die Liquiditat
und Zinsentwicklung. Die anhaltende Schuldenkrise und
ihre Auswirkung auf die allgemeine wirtschaftliche Sta-
bilitdt sorgen nach wie vor fiir Unsicherheit auf den
Markten und bei Investoren.

Mit einem durchschnittlichen BIP-Wachstum von 0,3 %
(2011: 1,6%) hat sich die konjunkturelle Dynamik 2012
EU-weit abgekiihlt. Innerhalb der Eurozone verstérkte
sich das Auseinanderdriften der Konjunkturen einzelner
Volkswirtschaften nochmals deutlich. In diesem Span-
nungsfeld haben sich die Kernmérkte von CA Immo mit
tiberdurchschnittlichen Wachstumsdaten behauptet. So
zeigt der GroBteil der osteuropédischen CA Immo-Kern-
markte eine stabilere und wachstumsstédrkere Wirtschafts-
leistung bei gleichzeitig deutlich geringerer Verschuldung
als die meisten Ldander des Euroraums. Vor allem Polen
(2,4% BIP-Wachstum) trat mit starker Progression in den
Vordergrund. Die tibrigen CA Immo Kernmaérkte wiesen
mit einem BIP-Anstieg um die 1,0%-Marke eine im EU-
Vergleich tiberdurchschnittliche Wirtschaftsleistung auf.
2013 werden laut EUROSTAT-Prognose Polen und Ru-
ménien die hochsten Wachstumsraten erzielen.

GELDMARKT UND ZINSENTWICKLUNG *

Die Inflationsrate innerhalb der Eurozone lag im Jahres-
durchschnitt 2012 bei 2,2% (0,5% unter dem Vorjahres-
wert). Damit {iberschritt sie die von der Europdischen
Zentralbank (EZB) angestrebte MessgroBe fiir Preisstabili-
tdt von unter 2%. Preistreiber waren erneut Energie und
sonstige Rohstoffe. Die EZB verblieb trotz leicht nachlas-
sender Inflation bei ihrer Niedrigzinspolitik und senkte
den Leitzins im Juli von 1,0% auf 0,75% weiter ab.

Die Zinssétze am ungesicherten Geldmarkt verzeich-
neten 2012 einen Abwirtstrend, der sich im letzten Jah-
resviertel auf einem historisch niedrigen Niveau einpen-
delte. So lag der Drei-Monats-Euribor - der Referenzzins
fiir variabel verzinsliche Kredite - zu Jahresbeginn noch
bei 1,2% und fiel seitdem weiter bis auf 0,19% im De-
zember. Trotz dieses niedrigen Zinsniveaus blieben die
Gesamtfinanzierungskosten aufgrund héherer Banken-
margen auf gleichem bzw. h6herem Niveau als in den
Vorjahren. Dies ist u. a. auf die hohen Risikoaufschldge
fiir Finanzierungen sowie auf die hoheren Eigenkapital-
anforderungen finanzierender Banken zuriickzufiihren.
(siehe auch Absatz Ausblick).

* Quellen: EUROSTAT 2012/13, Européische Zentralbank, Monatsbericht
Jdanner 2013

WIRTSCHAFTSDATEN DER CA IMMO-KERNMARKTE

Wachstumsrate des realen Jédhrliche

BIP - Volumens * | Inflationsraten *

2012 2013 in %

EU (27) 0,3 0,4 2,3
Euroraum (17) 0,4 0,1 2,2
AT 0,8 0,9 2,9
D 0,7 0,8 2,0
PL 2,4 1,8 2,2
CzZ 1,3 0,8 2,4
HU 1,2 0,3 5,1
RO 0,8 2,2 4,6

Quelle: EUROSTAT

' Prognose, Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr (in %)
% Stand: Janner 2013

* Stand: November 2012 (saisonbereinigt)

4 Stand: 3. Quartal 2012 (saisonbereinigt)

® Janner bis Oktober 2012 (nicht saisonbereinigt)

Arbeitslosen- Brutto Staats- | Staatsdefizit/ | Handelsbilanz-
quote * verschuldung * | -iiberschuss saldo ®
in % in% i in % des BIP in Mrd. €
2011
10,7 80,1 —4,4 -9,8
11,8 85,3 4,1 9,3
4,5 73,7 -2,5 7,2
5,4 81,7 -0,8 157,7
10,6 55,9 -5 -7,5
7,4 44,9 -3,3 10,8
10,9 78,6 4,3 6
6,7 35,2 -5,5 -8,3




KONZERNLAGEBERICHT

ZINSENTWICKLUNG

B 3M-EURIBOR W Pfandbriefkurve LZ 10y

Quelle: Deutsche Bundesbank
Zinssatz in %
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Die andauernde Staatsschuldenkrise einzelner Euroldn-
der bewirkte weiterhin einen volatilen Kursverlauf des
Euro. Seit Ende August zeigte der nominale effektive
Euro-Wechselkurs - gemessen an den Wahrungen der 20
wichtigsten Handelspartner - einen deutlichen Abwiérts-
trend. Gegeniiber dem US-Dollar erfuhr der Euro im Jah-
resdurchschnitt eine Abwertung um — 0,5% auf 1,2848
US-Dollar zum Jahresende. Da die Mietvertrdge der
CA Immo fast ausschlieBlich in Euro abgeschlossen wur-
den, wirkt sich dieser Effekt nicht unmittelbar auf die
Hohe der Mietertrége aus.

AUSBLICK

Die europdische Wirtschaft wird 2013 weiter wachsen,
wenn auch in moderatem Tempo. Wachstumsindikatoren
weisen auf einen sich wieder stabilisierenden Konjunk-
turverlauf hin. Fiir die wesentlichen CA Immo Core
Mirkte indizieren die Wirtschaftsdaten eine gesunde
Stabilitét. Deren Verflechtungen miteinander sind gro8
und die Handelsaktivitdten — Hauptwachstumsfaktor der
europdischen Wirtschaft — bleiben weiterhin lebhaft.

* Quellen: Europdische Zentralbank, Monatsbericht Januar 2013,
www.finanzen.net; Schlusskurs zum 30.12.2012.

Damit sind aus heutiger Sicht durchwegs stabile Markt-
bedingungen fiir CA Immo gewihrleistet.

Trotz dieser positiven Signale zeigen insbesondere die
europdischen Krisenldnder wie Griechenland oder Spani-
en fiir 2013 noch wenige Impulse fiir eine Beschleuni-
gung ihres konjunkturellen Wachstums. Strukturelle
Hindernisse an den Arbeits- und Giitermérkten bremsen
weiterhin das Expansionstempo bei Investitionen, bei der
Beschiftigung und beim Konsum. Dennoch ist wieder
eine optimistischere Stimmungslage unter den Wirt-
schaftsakteuren wahrzunehmen.

Die Lage am Geldmarkt hat sich im Jdnner 2013 spiirbar
entspannt. Das Interbankengeschift ist wieder angesprun-
gen; vielen Banken der Kernmarkte steht iiber die freien
Markte wieder Liquiditdt zur Verfligung. Entsprechend
zahlen diese das geliehene EZB-Geld zum GrofBteil friih-
zeitig zurilick. Inwiefern die EZB ihren Leitzins an die
Dynamik des Interbankengeschifts ankniipfen oder die
immer noch kriselnden Ldnder auch weiterhin in Form
eines niedrigen Leitzinses und dadurch giinstigen Geldes
unterstiitzen wird, ist heute noch nicht abschétzbar.

Abzuwarten bleibt auch, ob, wann und in welchem Um-
fang sich die zu Jahresbeginn positiven Entwicklungen im
Bankenbereich auf die reale Kreditvergabe auswirken
werden. Finanzierungen im Immobilienumfeld werden
aus heutiger Sicht weiterhin teuer bzw. an strenge Aufla-
gen gebunden sein. Vor allem langfristige Kredite bzw.
Kredite fiir Non-Core-Produkte werden sich aufgrund
hoher Risikoaufschldge weiter verteuern.

Hinsichtlich der gegenwartig geringen Renditeaussich-
ten auf AAA-geratete Government Bonds diirfte auch
2013 vermehrt Kapital in renditestdrkere Anlagen wie
Immobilien und Aktien flieBen. Die Nachfrage nach Im-
mobilien-Investments - insbesondere mit Core-Charakter -
diirfte damit weiter steigen und zumindest punktuell
Preiserhhungen nach sich ziehen.
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IMMOBILIENMARKTE

Die Kernmaérkte der CA Immo wiesen 2012 nicht nur
eine solide konjunkturelle Basis auf, sondern positionier-
ten sich auch in den Immobilieninvestment- bzw. Ver-
mietungsmirkten mit stabilen Kennzahlen. Osterreich
verfiigt iiber eine gesunde wirtschaftliche Basis und ein
belebtes Investment- und Biiromarktgeschehen. Deutsch-
land gilt nach wie vor als Stabilisator in der Eurozone:
An den Immobilienmérkten schlégt sich dies in Form
von stabilen Investmentumsétzen und ungebrochen ho-
her Nachfrage nieder. Die osteuropéischen CA Immo-
Kernmiérkte sind weiterhin von inhomogenen Rahmen-
bedingungen geprégt. Insgesamt ergibt sich in den euro-
péischen Vermietungs- und Investmentmaérkten ein aus-
geprégtes Nord-Siid-Gefille.

Fiir Investoren stand 2012 abermals der Faktor Sicher-
heit im Mittelpunkt ihrer Kaufentscheidungen. Dadurch
ist die Schere zwischen hochwertigen Qualitdtsimmobi-
lien in den europdischen Hauptstddten und dlteren, nicht
mehr dem technischen Standard entsprechenden Immo-
bilien in B-Standorten und —Lagen weiter auf gegangen.
Diese Tendenz wird sich 2013 fortsetzen.

Die Biiroflachenproduktion (inkl. Generalsanierungen)
hat sich im Vergleich zu 2011 um 92% erhgoht. 2013
werden mit diversen Projektfertigstellungen zusétzliche
176.000 m? Biirofldche erwartet. Aufgrund der voraus-
sichtlich riickldufigen Nachfrage diirfte der Leerstand -
vor allem in Zweitbezugsfldchen, die nicht dem neuesten
Standard entsprechen - weiter zunehmen. Die Spitzen-
miete pendelte sich Ende 2012 auf einem Niveau von
24,75 €/m? ein. Fiir 2013 ist in Spitzenlagen mit einem
abermals leichten Mietpreisanstieg zu rechnen.

BUROMARKTENTWICKLUNG WIEN

2012 2011 : Veridnderung

in %

Biiroflichenumsatz in m? 345.000 : 260.000 24,6
Leerstandsrate in % 6,6 6,1 7,6
Spitzenmiete in €/m? netto kalt 24,75 23,8 4,0
Spitzenrendite in % 5 5,2 -4,0

Quellen: BNP Paribas Real Estate 2012; CBRE, Wiener Biiromarktbericht,
Q4 2012, EMEA Rents and Yields Q4 2012

IMMOBILIENMARKT OSTERREICH *

Investmentmarkt

2012 wurden ca. 1,8 Mrd. € in 6sterreichische Immobi-
lien investiert. Das entspricht einer Steigerung von 7%
gegeniiber dem Transaktionsvolumen von 2011. Der
Grofiteil (70%) der Transaktionen wurde in der zweiten
Jahreshilfte getdtigt. Im Fokus der Investoren standen
Qualitdtsimmobilien mit Schwerpunkt Retail (41%) und
Biiro (33%). Die Spitzenrendite gab im Jahresschnitt um
20 Basispunkte nach und lag zum Jahreswechsel bei
5,0%. Fiir das Jahr 2013 wird eine erneute leichte Kom-
pression der Renditen erwartet.

Biiroimmobilienmarkt

2012 wurden in Wien 345.000 m? Biiroflache vermietet,
was eine Steigerung der Vermietungsleistung zum Vor-
jahr um rund 34% bedeutet. CA Immo hat 2012 u.a. mit
der GroBvermietung Silberméwe (21.500 m2) im Quartier
Lande 3 maBigeblich zu dieser Steigerung beigetragen.
Dennoch konzentrierte sich der Flachenumsatz verstarkt
im kleinteiligeren Bereich mit Flachen unter 5.000 m2.
Fiir 2013 wird ein Riickgang der Vermietungsleistung
erwartet, die sich auf ahnlichem Niveau wie 2011 ein-
pendeln sollte.

' Quellen: CBRE, Wiener Biiromarkt Q4 2012; EHL Market Research, 2012.

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND 2

Investmentmarkt

Wirtschaftliche Stabilitdt, polyzentrale Struktur sowie
groBe, liquide Immobilienmérkte machten Deutschland
fiir Investoren auch 2012 attraktiv. Bundesweit wurden
rund 25,6 Mrd. € (+9% im Vorjahresvergleich) in den
gewerblichen Kauf von Immobilien investiert. Stark
nachgefragt waren weiterhin hochwertige, gut vermietete
Immobilien (Core-Segment), und hier vor allem die Nut-
zungsklassen Biiro (42% am Gesamtinvestitionsvolumen)
sowie Einzelhandel (30,5%). Die Werte der Spitzenrendi-
ten haben in den meisten Standorten nachgegeben.

Berlin ist mittlerweile umsatzfithrender Investment-
markt in Deutschland. Das Transaktionsvolumen am
gewerblichen Investmentmarkt nahm um 65% auf
3,85 Mrd. € zu. Miinchen folgt mit 3,62 Mrd. € Umsatz
(+26%), gefolgt von Frankfurt mit 3,23 Mrd. € (+9%).
Dies liegt jedoch nicht an der mangelnden Nachfrage der
Anleger, sondern ist vielmehr auf ein fehlendes adédqua-
tes Angebot bei Assets mit Core-Status zurtickzufiihren.
Im Ausblick sollte ein vergleichbares Transaktionsvolu-
men auch fiir 2013 erzielbar sein.

2012; CBRE Biiromarkt Frankfurt und Miinchen Q4 2012
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Biiroimmobilienmarkt

Auf dem deutschen Biirovermietungsmarkt wurden in
den CA Immo-Kernmaérkten Berlin, Frankfurt und Miun-
chen 2012 insgesamt 1,84 Mio. m2? Biirofldche vermietet
(2011: 1,75 Mio. m?). Durch die starke Nachfrage nach
hochwertigen Fldachen bei gleichzeitig riicklaufigen (spe-
kulativen) Neubauvolumina werden die Leerstdnde im
Qualitdtssegment 2013 weiter sinken. Gleichzeitig wird
sich der strukturelle Leerstand weiter erh6hen, wobei
sich an einigen Top-Biirostandorten der Trend zur Um-
widmung nicht mehr marktfahiger, leer stehender Biiro-
flichen in alternative Nutzungsarten (z. B. Wohnen)
deutlich beschleunigt.

Berlin verfiigt {iber ein gemé&Bigtes Neufldchenangebot,
das in den vergangenen Jahren lediglich nach Bedarf und
mit entsprechender Vorvermietung gebaut wurde. Die
Nachfrage nach zentral gelegenen, modernen Fldachen
steigt kontinuierlich an. Damit geht ein bestdndiger An-
stieg der Spitzenmieten einher. Diese positive Marktent-
wicklung spiegelt sich auch im Investmentmarkt wieder
und wird sich voraussichtlich 2013 weiter fortsetzen.

Frankfurt erzielte 2012 sowohl im Investment- (+9%),
vor allem aber im Biirovermietungsmarkt (+20%) gute
Ergebnisse. Moderne und kurzfristig beziehbare Flachen
sind knapp, der strukturelle Leerstand aulerhalb des
Prime-Segments nimmt dagegen deutlich zu und sorgt fiir
einen starken Wettbewerb dlterer Fldchen sowie fiir riick-
laufige Durchschnittsmieten auBerhalb des Core-Seg-
ments. Der Trend zum Refurbishment bzw. zur Umwid-
mung élterer, leer stehender Biirofldchen in alternative
Nutzungsarten (vor allem Wohnen) wird sich auch 2013
weiter durchsetzen.

Miinchen verzeichnete trotz starker Nachfrage in den
zentralen Innenstadtlagen mit 611.450 m2 einen im
Jahresvergleich riickldufigen Flachenumsatz (-19%). Die
Mieten zogen in zentralen Lagen deutlich an. Erstmals
erreicht die Spitzenmiete hohere Werte als in Frankfurt.
Aufgrund des riickldufigen Fertigstellungsvolumens ging
der Leerstand gegeniiber 2011 um rund 14% zuriick. Die
Nachfrage nach modernen Biirofldchen in zentraler Lage
diirfte 2013 anhalten.

BUROMARKTENTWICKLUNG CA IMMO KERNMARKTE DEUTSCHLAND

Berlin

Biiroflichenumsatz in m? *
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Spitzenrendite in %

Frankfurt am Main
Biiroflichenumsatz in m?*
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Spitzenrendite in %

Miinchen

Biiroflichenumsatz in m2 !
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m? netto kalt

Spitzenrendite in %

" inkl. Umland und Eigennutzer-Transaktionen

2012 2011 Verdnderung

in %

633.000 568.000 11,4

7,2 7,7 —6,5

22 21,6 1,9

5,0 5,10 -2,0

509.800 423.500 20,4

13,3 13,8 -3,6

35 32,3 8,4

4,9 5 -2,0

611.450 755.000 -19,0

6,3 7,3 -13,7
38,4 34,8 103
4,75 4,8 -1,0

Quellen: BNP Paribas Real Estate 2013; CBRE 2012; EMEA Rents and Yields Q4 2012; gif e.V., Jahreserhebung der Biiromérkte 2011 und 2012 des ,,Arbeits-
kreis Research”, Stand Januar 2013. Alle Flichenangaben sind in Mietfldche gif angegeben, Umrechnungsfaktor BGF x 0,85.
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IMMOBILIENMARKT OSTEUROPA !

Investmentmarkt

Das gewerbliche Investmentgeschehen in CEE war 2012
von einem Riickgang der Transaktionen geprégt. Der
Gesamtinvestmentumsatz erreichte dort in Summe rund
7,4 Mrd. € (-35% zum Vorjahr). Auf der Suche nach Core-
Objekten in den Hauptstddten wurden Investoren vor-
nehmlich in Polen (1,54 Mrd. €) und Russland
(1,29 Mrd. €) fiindig. Banken sind nur vereinzelt bereit,
in Osteuropa Immobilienankdufe zu finanzieren. Einzig
Polen und Tschechien erweisen sich als vergleichsweise
liquide Markte: In Polen erreichte der Transaktionsum-
satz im letzten Quartal 2012 das beste Ergebnis seit 2006.
In den kleineren siidosteuropdischen Lidndern zogen sich
Investoren infolge schlechter werdender Wirtschaftbe-
dingungen, mangelnder Finanzierungsmoglichkeiten und
geringem Angebots an Core-Assets stark zurtick. Der
Investmentmarkt kam in dieser Region fast zum Erliegen.
Die Spitzenrenditen fiir Class-A Biiroimmobilien blieben

! Quellen: CBRE Market View, CEE Offices Februar 2013; CBRE EMEA
Rents and Yields Q4 2012.

2012 groBteils stabil und liegen in Polen unverdndert bei
6,25%, in Tschechien bei 6,50%.

Biiroimmobilienmarkte *

Der CEE-Biiromarkt hat sich trotz der schwierigen wirt-
schaftlichen Bedingungen in Europa auch 2012 inhomo-
gen, aber stabil entwickelt. Polen verzeichnete eine wei-
terhin konstante Nachfrage und dadurch stabilen Fla-
chenumsatz und gute Neubaufldchenabsorption. Hier
werden in den kommenden Jahren jedoch vermehrt neue
Projekte bzw. generalsanierte Biiroobjekte auf den Markt
kommen, so dass die Leerstandsrate weiter ansteigen
diirfte. Auch der tschechische Biiroimmobilienmarkt
erfuhr 2012 ein stabiles Vermietungsjahr. Zwar ging die
Vermietungsleistung um rund 16% zuriick, dennoch
blieben die Leerstandszahlen und Mieten auf stabilem
Niveau. An den polnischen und tschechischen Biiro-
maérkten ist 2013 eine erhhte Fertigstellung neuer Biiro-
flichen zu erwarten.

2 Quellen: CBRE Market View, CEE Offices, Februar 2013; CBRE EMEA
Rents and Yields Q4 2012

BUROMARKTENTWICKLUNG IN DEN OSTEUROPAISCHEN KERNMARKTEN

Budapest

Biirofldichenumsatz in m2?
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Spitzenrendite in %

Bukarest

Biirofldichenumsatz in m2?
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m?2 netto kalt
Spitzenrendite in %

Prag

Biiroflichenumsatz in m?
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m?2 netto kalt
Spitzenrendite in %

Warschau

Biiroflichenumsatz in m?
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m?2 netto kalt
Spitzenrendite in %

2012 2011 Verianderung
in %
244.700 394.655 -38,0
21,5 19,2 12,0
20,0 20,0 0
7,5 7,3 3,4
160.000 262.000 -38,9
15,1 14,1 7,2
18,5 19,5 -5,1
8,25 8,3 0
272.100 325.564 -16,4
11,9 12,0 -0,9
21,0 21,0 0
6,5 6,5 0
608.000 573.000 6,1
8,8 6,7 31,3
27,0 27,0 0
6,25 | 63 0

Quellen: CBRE 2011/2012; Jones Lang LaSalle 2011/2012; Budapest: Werte November 2012; Bukarest: Werte Q3 2012.

Anmerkung: Der Flichenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen mit ein
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Die Absorption dieser Flachen wird voraussichtlich
Grofteils durch Umziige aus dlteren Flachen generiert
werden. Ein Anstieg der Leerstidnde - insbesondere in
veralteten Gebduden — ist zu erwarten.

In Ungarn und Ruminien bezog sich das Vermietungs-
geschehen 2012 iiberwiegend auf Mietvertragsverldnge-
rungen sowie Fldchenerweiterungen in bereits bezogenen
Objekten. Geringe Nettoabsorption bei zeitgleichem An-
stieg der Leerstandrate war die Folge. Eine Erth6hung der
Dynamik in diesen Biiromérkten diirfte auch 2013 aus-
bleiben.

Mit Ausnahme von Warschau liegen die Leerstands-
raten in den meisten Méarkten nach wie vor tiber 10%.
Die geringe Verfiigbarkeit von Finanzierungen macht
hohe Vorvermietungsquoten bei neuen Projektentwick-
lungen erforderlich, was sich auch weiterhin ddmpfend
auf die Leerstdnde auswirken sollte. Vor allem einige
Léander der SEE-Region wie Sofia und Belgrad haben
nach wie vor mit hohen Leerstdnden (22% und dariiber)
zu kdmpfen, was gleichzeitig einen Riickgang der Miet-
preise bewirkte. In den CA Immo-Kernmérkten blieben
die Mietniveaus hingegen stabil bis leicht fallend (Buda-
pest).

Logistik *

Mit traditionell kiirzeren Mietvertragslaufzeiten bei ho-
heren Flachenvolumina sowie einer unmittelbaren Kopp-

' Quellen: Jones Lang LaSalle, European Industrial Bulletin, September
2012; CBRE Big Box Poland Industrial Market View, Q4 2012

lung an das wirtschaftliche Umfeld reagiert das Logistik-
segment in der Regel schneller auf internationale Ent-
wicklungen als der Biiroimmobiliensektor. Demgemaf}
verzeichneten die wirtschaftlich stabileren Mérkte wie
Polen, Tschechien und Russland im Logistikbereich 2012
moderate bis gute Ergebnisse - sowohl was das Transakti-
onsvolumen als auch die Vermietungsleistung betrifft.
Dem gegeniiber stand allerdings ein groBes Angebot und
somit starker Wettbewerb der Logistikfldchen in diesen
Regionen. Andere ost- bzw. stidosteuropédische Markte
erfuhren einen Riickzug der Investoren und einen deut-
lich riickldufigen Flachenumsatz.

Polen verzeichnete dank seines starken Binnenmarkts,
des stabiles Wirtschaftswachstums sowie der starken
Handelsverflechtungen zu Westeuropa eine kontinuier-
lich wachsende Binnen- und Auslandsnachfrage, die auf
ein breites Angebot an Logistikfldchen tritt. Der Fldchen-
umsatz im gewerblichen Sektor blieb bis Oktober 2012 in
etwa auf Vorjahresniveau. Die Logistik-Leerstandsrate lag
zu Ende des 3. Quartals 2012 bei durchschnittlich 12%
und variierte — je nach Standort —zwischen 5% und 30%.
Die Mieten blieben auf stabilem Niveau zwischen 2,8 bis
5,0 €/mz2. Die Spitzenrenditen gaben leicht (-25 Bsp.) auf
aktuell 7,50% nach. Fiir 2013 ist eine weiterhin bestédn-
dige Mietpreis- und Renditenentwicklung zu erwarten.

Logistikzentrum in Ruménien: Europolis Park Bukarest

11
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DAS IMMOBILIENVERMOGEN

12

Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die
Geschiftsfelder Vermietung von Bestandsimmobilien und
Immobilienentwicklung. In beiden Geschéftsfeldern ist
CA Immo auf gewerblich genutzte Immobilien mit deutli-
chem Schwerpunkt auf Biiroimmobilien im Zentrum
Europas spezialisiert. Ziel ist der Aufbau eines fokussier-
ten, qualitativ hochwertigen und nachhaltigen Be-
standsimmobilienportfolios in den Kernmaérkten Deutsch-
land, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn, Ruménien
und Slowakei. Dariiber hinaus werden durch die Ver-
wertung entwickelter Liegenschaftsreserven zusitzliche
Ergebnisbeitrdge erzielt.

Immobilienvermogen: 5,3 Mrd. €

Das Immobilienvermégen von CA Immo liegt zum Stich-

tag 31.12.2012 bei rund 5,3 Mrd. € (5,2 Mrd. € zum
31.12.2011). Davon entfallen 4,5 Mrd. € (86% des Ge-
samtportfolios) auf Bestandsimmobilien® sowie

0,7 Mrd. € (14% des Gesamtportfolios) auf Immobilien-
vermdégen in Entwicklung. Der Anteil des Segments Ost-
europa am Gesamtimmobilienvermoégen reduzierte sich
von rd. 41% (31.12.2011) auf 38% zum 31.12.2012; das
Segment Deutschland legte im Jahresvergleich von 45%
auf 48% am Gesamtimmobilienvermégen zu.

" Inkl. selbst genutzter und zum Handel bzw. Verkauf bestimmter Immobi-
lien

IMMOBILIENVERMOGEN NACH LANDERN UND
BILANZPOSITIONEN

B Bestandsimmobilien

EE [mmob. in Entwicklung

Mio. €

1.600

1200 s

800

AV D# PL H RO CZ Sonstige
14% 48% 11% 8% 8% 6% 5%

Uinkl. 9 Mio. € Immobilien im Umlaufvermégen

“inkl. 98 Mio. € Immobilien im Umlaufvermigen

DAS IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO GRUPPE PER 31.12.2012 (BILANZWERTE)

in Mio. € Bestandsimmobilien * { Immobilienvermégen Immobilien im | Immobilienvermégen | Immobilienvermégen
in Entwicklung Umlaufvermogen * in %
Osterreich 671 60 9 740 14%
Deutschland 1.839 565 98 2.502 48%
Tschechien 337 8 0 345 6%
Ungarn 395 9 0 404 8%
Polen 560 20 0 580 11%
Ruménien 376 42 0 418 8%
Sonstige 250 23 0 273 5%
Gesamt 4.428 727 106 5.261 100,0%
Anteil am
Gesamtportfolio 84% 14% 2% 100%

' Inkl. selbst genutzter und selbst verwalteter Immobilien

*Umlaufvermogen inkludiert zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien
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IMMOBILIENVERMOGEN VON CA IMMO

E Kernregion : ! Sonstige Linder

215
80,4%

SONSTIGE LANDER " 4 %

404

I 80,8%
),
1l 8%

Bilanzwert in Mio. €
Vermietungsgrad in %

Anteil am Gesamtportfolio in %

BILANZWERT BESTANDSIMMOBILIEN Verkéufe

NACH HAUPTNUTZUNGSART (Basis: 4,4 Mrd. €) 2012 wurden Liegenschaftsverkdufe im Ausmal von
235,8 Mio. € abgeschlossen. In Summe wurde aus Verkéu-
fen ein Ergebnis in Hohe von 37,5 Mio. € (2011:

52,8 Mio. €) lukriert. 43% der Verkdufe entfielen auf

Biiro 79% Baugrundstiicke im Rahmen der groBteils innerstadti-

schen Stadtquartiersentwicklungen in Deutschland, fiir

Handel 6% die zuvor entsprechende wertsteigernde Widmungen

erzielt wurden. Da diese Liegenschaften bisher keine
Mieterlose abwarfen, ist mit dem Verkauf auch keine

Hotel 3%
Reduktion des kiinftigen nachhaltigen Cash-flow verbun-

Wohnung 1% .~ den.

Logistik 9%

Andere 2%

13
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Anfang August schlossen CA Immo und Pramerica Real
Estate Investors eine Vereinbarung {iber den Verkauf ihrer
jeweils 50%-Anteile am Warsaw Financial Center (WFC).
Mitte November erfolgte das Closing fiir die Transaktion.
Der Verkaufspreis fiir 100% liegt bei rund 210 Mio. €. Ein
Konsortium aus Allianz (87,5%) und Curzon Capital
Partners III, einem von Tristan Capital Partners (12,5%)
geleiteten Fonds, tibernimmt das moderne, rund
50.000 m2 vermietbare Nutzflache fassende Biirohoch-

haus im Warschauer Central Business District.

In Wien und den osterreichischen Landeshauptstddten
konnten vor allem kleine und mittlere Zinshduser ge-
winnbringend am Markt platziert werden.

Investitionen

CA Immo investierte im Jahr 2012 insgesamt
230,1 Mio. € (2011: 241,6 Mio. €) in ihr Immobilienport-
folio. 26,8 Mio. € flossen in Revitalisierungs- bzw. Opti-
mierungsmaBnahmen am Bestandsportfolio, 214,6 Mio. €
wurden fiir die Fortfithrung der Projektentwicklungen
aufgewendet.

2012 verkauft: Der 50%-Anteil am Warsaw Financial Center

UBERLEITUNG DES IMMOBILIENVERMOGENS 2011 AUF 2012

Osterreich Deutschland Osteuropa Gesamt
Immobilienvermégen 31.12.2011 Mio. € 724,8 2.364,9 2.132,4 5.222,2
Neuanschaffungen Mio. € 0,0 2,6 7,8 10,4
Investitionen Mio. € 29,7 162,6 37,8 230,1
Neubewertung/Wertminderung/Abschreibungen Mio. € 4,6 41,8 -56,3 -9,8
Aktivierung Mietincentive Mio. € 0,3 -0,6 1,7 1,3
Abginge Mio. € -19,4 —69,6 -104,1 -193,1
Immobilienvermégen 31.12.2012 Mio. € 740,0 2.501,6 2.019,5 5.261,1
Jahresmieterlos? Mio. € 39,6 100,5 140,8 280,9
Annualisierter Mieterlos Mio. € 39,6 108,8 142,2 290,5
Wirtschaftliche Leerstandsrate Bestandsimmobilien % 7,0 12,0 15,7 13,3
Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien) % 5,9 5,6 7,5 6,5

" inkl. Jahresmieterlés der im Jahr 2012 verkauften Objekte (7,4 Mio. €)

14
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BESTANDSIMMOBILIEN

Das Geschiftsfeld Bestandsimmobilien ist mit einem
Anteil von 84% am Gesamtimmobilienvermdgen wich-
tigster Ertragsbringer von CA Immo. Die laufende Quali-
tdtsoptimierung des Bestands sowie die kontinuierliche
Mieterbindung- und -akquisition zur Erhaltung stabiler,
wiederkehrender Mietertrédge ist ibergeordnetes Unter-
nehmensziel.

Bestandsvermogen auf 4,4 Mrd. € gestiegen

Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stichtag
31.12.2012 eine vermietbare Gesamtnutzflache von
2,6 Mio. m? mit einem Bilanzwert von rund 4,4 Mrd. €
(2011: 4,2 Mrd. €). Der grofite Anteil des Bestandsportfo-
lios entfillt mit 43% des Bilanzwerts auf das Segment
Osteuropa, das 2012 rund 50% der Mieteinnahmen er-
wirtschaftete. In Summe verzeichnete CA Immo 2012
Mieterlose in Hohe von 280,9 Mio. € (2011: 265,6 Mio. €).
Auf Basis der annualisierten Mieterldse rentiert das Be-
standsportfolio mit 6,5% (2011: 6,3%).

Stabile Auslastung im Kernsegment Biiro

Der Vermietungsgrad des Bestandsportfolios lag zum
31.12.2012 bei 86,7% (31.12.2011: 87,4%). Diese leicht
riickldufige Auslastung liegt vor allem an der Ubernahme
des zum Jahreswechsel 2011/2012 fertig gestellten, rund
40.000 m? Nutzflache fassenden Hochbaus des Tower 185.
Somit sind inkl. dem Miinchner Biirogebdude Skygarden
zwei groBe Projektfertigstellungen im Bestand, die sich
noch in der Stabilisierungsphase befinden. Vor allem fiir
das Gebdude Skygarden wurden 2012 (und Anfang 2013)
neue Mietvertrdge abgeschlossen, die den wirtschaftli-
chen Vermietungsgrad erst 2013 spiirbar beeinflussen
werden. In einem Like-for-like Vergleich jener Immobi-
lien, die bereits zum 31.12.2011 Teil des Portfolios waren,
erhohte sich der wirtschaftliche Vermietungsgrad von
86,8% zum 31.12.2011 auf 88,5% zum Bilanzstichtag
2012.

BESTANDSIMMOBILIEN: KENNZAHLEN NACH LANDERN!

Bilanzwert Vermietbare Vermietete :  Vermietungs- Mieterlose Rendite
Fliche Fliche grad
in Mio. € in % in m? in m2? in % in Mio. € in %
Osterreich 665,5 15,2% 321.411 297.710 93,0% 38,9 5,9%
Deutschland 1.835,7 41,8% 861.706 811.303 88,0% 93,7 5,6%
Tschechien 309,2 7,0% 149.788 128.032 87,4% 24,4 7,7%
Ungarn 395,1 9,0% 305.002 243.082 80,8% 28,7 7,6%
Polen 560,3 12,8% 414.897 303.806 83,0% 35,1 7,0%
Rumaénien 376,0 8,5% 327.929 292.311 93,6% 30,6 8,8%
Sonstige 249,5 5,7% 140.555 104.560 74,2% 16,0 6,6%
Gesamt 4.391,4 100,0% 2.521.288 2.180.804 86,7% 267,4 6,5%
' ExKkl. selbst genutzter und selbst verwalteter Immobilien
LIKE-FOR-LIKE-BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE BEREITS ZUM 31.12.2011 IM BESTAND WAREN
Bilanzwert annualisierter Mieterlos Bruttorendite Vermietungsgrad

in Mio. € 2012 2011 2012 2011 2011 2012 2011
Osterreich 665.5 665,0 39,0 37,1 5,6% 93% 91%
Deutschland 1.321,3 1.333,6 78,9 71,0 5,3% 95% 91%
Osteuropa 1.890,1 1.902,5 142,2 142,0 7,5% 84% 84%
Gesamt 3.877,0 3.901,1 260,1 250,1 6,4% 88% 87%

15
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Rund 462.000 m? Vermietungsleistung

Im Jahr 2012 vermietete CA Immo konzernweit in
Summe rund 461.900 m2 Nutzfldche. Das entspricht einer
Vermietungsleistung von rund 18 % des insgesamt
2,6 Mio. m? starken Bestandsportfolios der Gruppe. Rund
46% entfallen auf Neuvermietungen und 54% auf Ver-
tragsverldngerungen bestehender Mieter. Starke Impulse
kamen vor allem durch groBflachige Vermietungen in
osteuropdischen Bestandsimmobilien sowie aus diversen
Neuabschliissen in kiirzlich fertig gestellten deutschen
und 6sterreichischen Projektentwicklungen. 49% der
Mietvertrdge laufen ldanger als 5 Jahre bzw. unbefristet.

AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRAGE AUF BASIS
DER VERTRAGSMIETEN (290,5 MIO. €)

50

40

30

20

2013 2014 2015 2016 2017  2018ff unbefristet
9% 13% 9% 12% 8% 43% 6%

GROSSTE MIETER

Land Hessen (HI)

PWC

Pekao S.A

Hennes & Mauritz GmbH

Branche

Offentliche Verwaltung
Wirtschaftspriifer

Bank

Bekleidung Einzelhandel

Land Berlin c/o Berliner Immobilienmanagement GmbH Immobilien und Verwaltung

Verkehrsbiiro Hotellerie GmbH
IBM
Osterreichische Post AG

Orange Romania SA

Deloitte

'Nach annualisierten Mieterlosen

Hotellerie
IT
Zustelldienste

Mobilfunk

Wirtschaftspriifer

Region Anteil in %
Deutschland 16%
Deutschland 8%

Osteuropa 2%
Deutschland 2%
Deutschland 2%

Osterreich/Osteuropa 2%

Osteuropa 1%

Osterreich 1%

Osteuropa 1%

Osteuropa 1%
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SEGMENT OSTERREICH

Das osterreichische Bestandsportfolio verfiigt tiber eine
vermietbare Nutzfldche von rund 321.411 m? und repra-
sentiert gemédl aktueller Bewertung einen Bilanzwert von
rund 666 Mio. €. Im vergangenen Geschiftsjahr erbrachte
dieses Portfolio (inkl. der 2012 verkauften Objekte) Mie-
terlose in Hohe von 39 Mio. € (2011: 37,0 Mio. €). Dies
entspricht einer durchschnittlichen Rendite von 5,9%
(2011: 5,6%).

Vermietungen

Im Jahr 2012 wurden in Osterreich insgesamt rund
46.000 m? Nutzfliche neu vermietet bzw. verldngert,
darunter u.a. die Vermietung des Biirogebdudes Silber-
mowe an die Robert Bosch AG (21.500 m?) fiir eine Lauf-
zeit von 10 Jahren. Mit dieser GroBvermietung erzielte
CA Immo die mit Abstand groBite Neuvermietung am
Wiener Biiromarkt im Jahr 2012. Die wirtschaftliche Ver-
mietungsquote im Bestandsportfolio betrug zum
31.12.2012 insgesamt 93,0% (2011: 90,7 %).

CA Immo investierte 2012 rund 5,0 Mio. € (2011:
14,1 Mio. €) in das Gsterreichische Bestandsportfolio.
Zusitzlich wurden 23,1 Mio. € fiir die Revitalisierung der
Bestandsgebdude im Quartier Ldande 3 aufgewendet. Zur
Erhaltung der Gebdudesubstanz sowie der Qualitdt der
Mieteinheiten wurden dariiber hinaus rund 2,5 Mio. €

(2011: 2,0 Mio. €) an Instandhaltungskosten aufgewendet.

BESTANDSIMMOBILIEN OSTERREICH: KENNZAHLEN®

in Mio. € 31.12.2012 { 31.12.2011 | Verinderung |
Bilanzwert 665,5 682,2 —2,4%
Annualisierte Mieterlse 39,0 38,3 +1.8%
Brutto-Anfangsrendite 5,9% 5,6% +0,3 pp
Wirtschaftlicher Leerstand 7,0% 9,3% -2,3 pp

! Exkl. selbst genutzter Immobilien

SEGMENT DEUTSCHLAND

Das deutsche Bestandsportfolio verfiigt tiber eine ver-
mietbare Nutzflache von rund 861.706 m? und représen-
tiert gemal aktueller Bewertung zum Bilanzstichtag einen
Bilanzwert von rund 1.836 Mio. € (2011: 1.499 Mio. €).
Das Bestandsimmobilienvermégen in Deutschland um-
fasst neben Landmark Buildings wie der Koniglichen
Direktion in Berlin ein Liegenschaftspaket im Wert von
800,6 Mio. € im Bundesland Hessen. Diese Immobilien
sind langfristig — mit einer durchschnittlichen Restver-
tragslaufzeit von rund 20 Jahren — an das Land Hessen
vermietet.

Zwei fertig gestellte Projekte in den Bestand

iibernommen

2012 wurden in Deutschland Mieterlése in Hohe von
93,7 Mio. € (2011: 82,9 Mio. €) erwirtschaftet. Die Rendi-

te des Portfolios lag per 31.12.2012 bei 5,6% (2011: 5,2%).

CA Immo wendete 2012 rund 4,0 Mio. € fiir die Instand-
haltung ihrer deutschen Bestandsimmobilien auf. Der
zum Jahreswechsel 2011/2012 fertig gestellte Hochbau
des Tower 185 ging im 1. Quartal 2012 auch bilanziell in
den Bestand tiber; im September wurde der von CA Immo
entwickelte, rund 14.000 m? vermietbare Nutzflache
fassende Tour TOTAL in Berlin fertig gestellt und eben-
falls in das Bestandsportfolio iibernommen.

Vermietungen

Der Vermietungsgrad des deutschen Bestandsportfolios
sank von 91,6% (31.12.2011) auf 88,0% (31.12.2012).
Dieser Riickgang in der Auslastung ist vor allem auf die
Ubernahme des zum Jahreswechsel 2011/2012 fertig
gestellten Biirohochhauses Tower 185 in den Bestand
zuriick zu fithren. Wesentliche Neuvermietungen wurden
vor allem in kiirzlich fertig gestellten deutschen Projekt-
entwicklungen verzeichnet: Allein fiir das Miinchner
Biirogebdude Skygarden wurden 2012 Mietvertrdge iiber
rd. 8.250 m? fixiert. Gesamt wurden 2012 rd. 15.700 m?
Fldache neu vermietet bzw. verldngert.

BESTANDSIMMOBILIEN DEUTSCHLAND:

KENNZAHLEN!

in Mio. € 31.12.2012 31.12.2011 Veriinderung%
Bilanzwert 1.835,7: 14994 : +22,4% :
Annualisierte Mieterlose 102,2 77,9 +31,2%
Brutto-Anfangsrendite 5,6% 5,2% +0,4 pp
Wirtschaftlicher Leerstand 12,0% 8,4% +3,6 pp

! ExkI. selbst genutzter Immobilien
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SEGMENT OSTEUROPA

CA Immo investiert seit 1999 in Osteuropa und ist heute
in neun Ldndern Zentral-Osteuropas (69% CEE), und
Stidosteuropas (31% SEE) mit Bestandsimmobilien pré-
sent. Der Osteuropa-Anteil am gesamten Bestandsportfo-
lio liegt zum Stichtag bei rd. 43%. CA Immo setzt in der
Region vorrangig auf Bliroimmobilien (81% am osteuro-
péischen Gesamtportfolio) in hoher Qualitét in ost- und
stidosteuropédischen Hauptstddten; 15% des Bestands
entfallen auf Logistikimmobilien sowie 3% auf Handels-
und 1% auf Hotelimmobilien. Die Instandhaltung und
Vermietung der Bestandsimmobilien wird durch eigene,
lokale Teams vor Ort abgewickelt.

50% der Mietertrige aus Osteuropa
Zum Stichtag 31.12.2012 reprisentieren die osteuropdi-

weist eine Bruttorendite von 7,5% (2011: 7,4%) auf, wo-
bei die Objekte in SEE bei einer Rendite von 8,3% (2011:
8,2%) und jene in CEE bei 7,2% (2011: 7,1%) liegen.
Details zu den einzelnen Immobilien des osteuropéischen
Bestandsportfolios finden Sie in der Objektliste.

Die gesamte Vermietungsleistung 2012 lag im Segment
Osteuropa bei rund 400.200 m? vermietbarer Nutzflache,
davon wurden 165.300 m? neu vermietet, auf Vertragsver-
ldangerungen bestehender Mieter entfallen rund

234.900 m? (davon 156.500 m? im Logistiksegment).

BILANZWERT BESTANDSIMMOBILIEN OSTEUROPA
NACH LANDERN (Basis: 1,9 Mrd. €)

schen Bestandsimmobilien einen Bilanzwert von rund Polen 30%

1.890,1 Mio. € (31.12.2011: 2.001,7Mio. €). Das Bestands- Kroatien 3%

portfolio umfasst 1.338.171 m? vermietbare Fldche und

erwirtschaftete 2012 Mieterldse in Hohe von 134,7 Mio. € Ruménien 20%

(2011: 134,0 Mio. €), das sind rund 50% der gesamten Bulgarien 3%

Mietertrdge von CA Immo. Serbien 4%

Stabile Auslastung im Kernsegment Biiro Slowenien 1 %\‘ .
Dank ihrer starken lokalen Présenz sowie der guten Slowakei 2%

Qualitédt der Immobilien konnte CA Immo den Auslas-
tungsgrad des Portfolios auch im schwierigen Umfeld der Tschechien 16%
vergangenen Jahre stabil halten. Das Bestandsportfolio Ungarn 21%
weist per 31.12.2012 einen wirtschaftlichen Vermietungs-
grad (gemessen am Jahressollmietertrag) von 84% auf

(2011: 85%). Im Kernsegment Biiro liegt die Auslastung
unverdndert zum Vorjahr bei 86%. Der gesamte Bestand
BESTANDSIMMOBILIEN OSTEUROPA: KENNZAHLEN *

in Mio. € Bilanzwert : annualisierte: Vermietungs-: Bruttorendite Equivalent

Miete grad in % Yield

Polen 560,3 38,9 83% 7,0% 8,0%
Ungarn 395,1 29,8 81% 7,6% 8,9%
Rumiinien 376,0 33,0 94% 8,8% 9,3%
Tschechien 309,2 23,8 87% 7,7% 7,7%
Serbien 84,5 6,6 88% 7,8% 9,2%
Kroatien 56,2 3,4 69% 6,1% 9,2%
Bulgarien 50,9 4,0 79% 7,9% 10,9%
Slowenien 14,8 1,2 87% 8,1% 9,6%
Slowakei 43,1 1,3 39% 2,9% 8,0%
Gesamt 1.890,1 142,2 84% 7,5% 8,6%

1 exkl. selbst verwalteter Immobilien
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Logistik

Der Logistikanteil am Portfolio liegt per 31.12.2012 bei
15%. Diese Assetklasse weist eine vergleichsweise hohe-
re Volatilitdt im Vermietungsgeschéft auf und ist insbe-
sondere auf Grund kiirzerer durchschnittlicher Mietver-
tragsdauern unmittelbarer von Schwankungen der inter-
nationalen Wirtschaftssituation beeinflusst, was sich
derzeit negativ auf die Vermietungssituation im Logistik-
portfolio auswirkt. Mittelfristiges Ziel ist eine Reduktion
des Logistikanteils, sobald der Markt dies zulésst.

BILANZWERT LOGISTIKBESTAND OSTEUROPA
NACH LANDERN (Basis: 281,4 Mio. €)

Ungarn 27 %
Polen 31 %
Rumiinien 42 %

INITIATIVEN ZUR ERHOHUNG DER
ENERGIEEFFIZIENZ DES BESTANDSPORTFOLIOS

CA Immo verfiigt international iiber Bestandsimmobi-
lien unterschiedlichster Ausprdgung. Da im Markt kein
Zertifikat fiir Bestandsgebédude existiert, das deren Nach-
haltigkeit landeriibergreifend mit ausreichender Qualitét
greif- und vergleichbar macht, entwickelte CA Immo im
Jahr 2010 das unternehmenseigene Erfassungsinstrument
fiir Biiro-Bestandsgebdude CAST (CA Immo
Sustainability Tool).

CAST - Qualititssicherung von Bestandsgebduden

In CAST werden neben 6konomischen und sozialen
Kriterien vor allem die technischen Qualitdten von Anla-
gen und Ausstattungen sowie die Bausubstanz der Ge-
bédude konzernweit erfasst. Dadurch wird eine Transpa-
renz im Bestandsportfolio geschaffen, die eine wichtige
Basis fiir die Portfoliostrategie sowie fiir An- und Ver-
kaufsentscheidungen darstellt. Gemédfl der Unterneh-
mensstrategie wurden 2011 die Daten von 85 % der Biiro-
Bestandsimmobilien in CAST erfasst. 2012 folgten die

restlichen Objekte, so dass das Biiro-Bestandsportfolio
zum Stichtag zu 100% in CAST abgebildet ist. Kiinftig
angekaufte Biiroimmobilien miissen laut Aufsichtsratsbe-
schluss eine CAST-Mindestpunktezahl aufweisen.

Die Optimierung von Energieverbrauchen der Bestands-
gebdude sowie die regelmiBige Uberpriifung der Einhal-
tung von Sicherheitsmafinahmen im Rahmen des Techni-
schen Gebdudemanagements (Facility-Management-
Dienstleistungen) ist seit 2008 Leistungsbestandteil in
den Standard-FM-Vertrdgen der CA Immo Deutschland
GmbH. Vor allem die CO,-Performance der Immobilien
spielt hierbei eine entscheidende Rolle.

Energieoptimierung: CO:-Footprint und Carbon Due

Diligence

Im Geschaéftsjahr 2012 hat CA Immo erstmals die Ener-
gieverbrauchswerte von 89% der Biiro-Bestandsimmo-
bilien erfasst und daraus den Status quo des Gebdude-
CO:-Footprints ermittelt. Dieser betrédgt 105.763 t CO. e/a
(absolute CO-Emission) und umfasst die in den Gebéu-
den durch Wiarme- und Stromverbrauch erzeugten CO.-
Emissionen, was einer jahrlichen CO,-Emission von 65,6
kg CO: pro Jahr und m? entspricht. Hochgerechnet auf
das Biiro-Gesamtportfolio betrdgt die absolute CO--
Emission 122.964 t COze/a.!

Parallel wurde eine Pilotphase zur Energieoptimierung
an ausgewdhlten Bestandsobjekten (Carbon Due Diligen-
ce) initiiert mit dem Ziel, energetische Kostentreiber in
Baukonstruktion und technischen Anlagen aufzuspiiren
und zu beseitigen. Die Dokumentation der einzelnen
Energieeffizienzmalnahmen und CO»-Emissionseinspar-
potenziale beinhaltet die Abschédtzung der Investitions-
kosten sowie des Returns on Investment fiir jede MaB-
nahme. Die Carbon Due Diligence fiir das erste Pilotob-
jekt ist bereits abgeschlossen.

Ein néchster Schritt zur Verbesserung der Energiebilanz
der Bestandsgebédude ist u.a. ein erweiterter Dialog mit
den Nutzern beziiglich des Verbraucherverhaltens. Ab
dem Jahr 2013 werden anhand der bislang gewonnenen
Datenbasis ein umfassendes Konzept fiir die weitere
Vorgehensweise zur Optimierung der Energieeffizienz
und Qualitdt des Bestandsportfolios erarbeitet und kon-
krete Mafinahmen eingeleitet.

! Erfasst wurden ausschlieBlich Flachen mit Biironutzung (z.B. keine
Rechenzentren in Biirogebduden). Fiir die Berechnung wurden fiir Elekt-
rizitdt und Gas die Umrechnungsfaktoren des GHG-Protokolls herangezo-
gen, fiir Fernwirme Angaben des Anbieters bzw. ein Standardfaktor von
0,269 kg/kWh
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PROJEKTENTWICKLUNGEN

Projektentwicklung zur Sicherung der Bestandsqualitit 78% der Entwicklungstitigkeit in Deutschland

CA Immo ist auch als Projektentwickler in ihren Mérk- Per 31.12.2012 macht die Developmentsparte einen An-
ten aktiv. Ziel der Entwicklungstétigkeit ist einerseits, die teil von rd. 14% (rd. 727 Mio. €) des Gesamtimmobilien-
Qualitit des Portfolios durch Ubernahme von fertig ge- vermogens von CA Immo aus. Mit einem Anteil von
stellten Projekten in den Bestand zu erh6hen. Anderer- 77,7% liegt der deutliche Schwerpunkt der Projektent-
seits werden Grundstiicksreserven durch Baurechtschaf- wicklungstitigkeit in Deutschland. Das restliche Immobi-
fungen im Wert gesteigert und durch Verkdufe oder Joint- lienvermdgen in Entwicklung verteilt sich zu 8,3% bzw.
Venture-Entwicklungen verwertet. Fertig gestellte Projek- 14,0% auf Entwicklungen und Grundstiicksreserven in
te iibernimmt CA Immo entweder in den eigenen Bestand Osterreich bzw. Osteuropa. Von den deutschen Projekt-
oder verkauft sie als Forward Sale bzw. nach Fertigstel- entwicklungen im Gesamtbilanzwert von 565,1 Mio. €
lung an einen Endinvestor. Im Rahmen ihrer Entwick- entfallen 208,2 Mio. € auf Projekte, die sich in Bau befin-
lungstétigkeit deckt CA Immo die gesamte Wertschop- den, sowie 356,9 Mio. € auf Grundstiicke im Widmungs-
fungskette ab: von der Grundstiicksaufbereitung und verfahren bzw. langerfristige Liegenschaftsreserven.

Widmungsverfahren bis zu Projektsteuerung, Baumana-
gement und Vermietung bzw. Verkauf der fertigen Immo-
bilie.

IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG NACH LANDERN

Baurechtschaffungen Grundstiicksreserve : Projekte in Umsetzung Summe
Immobilienvermégen in
Entwicklung
in Mio. € Bilanzwert : Bilanzwert : Bilanzwert : Bilanzwert : Bilanzwert : Bilanzwert : Bilanzwert : Bilanzwert
in % in % in % in %
Osterreich 0,0 0,0% 14,0 4,9% 46,2 18,2% 60,2 8,3%
Frankfurt 25,0 13,4% 123,7 43,2% 94,0 36,9% 242,7 33,4%
Berlin 57,2 30,7% 49,8 17,4% 100,3 39,4% 207,3 28,5%
Miinchen 83,6 44,9% 6,2 2,2% 0,0 0,0% 89,7 12,3%
sonstige Deutschland 11,5 6,2% 0,0 0,0% 14,0 5,5% 25,5 3,5%
Deutschland 177,2 95,2% 179,7 62,7% 208,2 81,8% 565,1 77,7%
Tschechien 0,0 0,0% 8,3 2,9% 0,0 0,0% 8,3 1,1%
Ungarn 0,0 0,0% 8,6 3,0% 0,0 0,0% 8,6 1,2%
Polen 0,0 0,0% 19,6 6,8% 0,0 0,0% 19,6 2,7%
Ruménien 0,0 0,0% 41,6 14,5% 0,0 0,0% 41,6 5,7%
Serbien 0,0 0,0% 1,4 0,5% 0,0 0,0% 1,4 0,2%
Ukraine 0,0 0,0% 7,5 2,6% 0,0 0,0% 749 1,0%
Slowakei 8,9 4,8% 5,7 2,0% 0,0 0,0% 14,6 2,0%
Osteuropa 8,9 4,8% 92,8 32,4% 0,0 0,0% 101,7 14,0% :
Gesamt 186,1 100,0% 286,4 100,0% 254,4 100,0% 727,0 100,0%
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PROJEKTE IN BAU
in Mio. € Bilanz : Bilanzwert Offene geplante Vorauss. | Rendite Stadt i Nutzungs- | Anteil Vorver- i geplante
wert in % : Baukosten : vermietbare : Verkehrs- in % art: in%: mietungs-: Fertigs-
Fliche in m? wert ! gradin % : tellung
Silbermowe 46,2 18% 4,5 21.500 55,9 5,3% Wien Biiro! 100% 100% ¢ 12/2012
Mercedes Benz
VD 42,4 17% 36,0 26.216 78,0 5,2% Berlin Biiro: 100% 100% 5/2013
.Iljlt.el‘(:;ity_ HO_tt_Bl_ 36,5 14% 20,6 20.445 62,6 5,8% ]_3er_lin_ Hotel ¢ 100% 98% 9/2013
MK 7 21,4 8% 51,7 17.789 82,3 5,5% Berlin Biiro: 100% 40% 6/2015
Belmundo 10,0 4% 23,3 10.169 39,7 5,5% : Diisseldorf Biiro ; 100% 74% 5/2014
_L_a\_/ist_a - 4,0 2% 10,8 4.105 17,3 5,5% Dﬁssgld_orf_ Biiro: 100% 9% 5/2014
Einzel-
Skyline Plaza 2 94,0 37% 83,3 36.615 182,4 5,3% Frankfurt handel 50% 85% 8/2013
Gesamt 254,4 100% 230,2 136.839 518,2 5,4%
! Nach Fertigstellung

2 Alle Angaben beziehen sich auf den 50%-Anteil; inkl. Kongresszentrum

SEGMENT OSTERREICH

Die dsterreichischen Entwicklungsaktivitdten von

CA Immo konzentrieren sich auf Wien und umfassen
Immobilien in Entwicklung im Wert von insgesamt rd.
60,2 Mio. €. Per 31.12.2012 hat die Gesellschaft eine
Projektentwicklung in Wien in Umsetzung:

Anfang 2010 startete CA Immo unter dem Namen Lénde 3
an der Wiener Erdberger Lande ein groBfldchiges inner-
stddtisches Entwicklungs- bzw. Revitalisierungsprojekt.
Das derzeit rund 80.000 m? Bestandsfldche fassende
Quartier gliedert sich in mehrere Bauteile. Nach einer
ersten Revitalisierungsphase konnte 2011 u.a. die Post
AG als Ankermieter fiir rund 31.000 m? Biirofldche ge-
wonnen werden.

Seit Mérz 2011 ist im Rahmen dieser Quartiersentwick-
lung ein Redevelopment-Projekt im Quartier Ldnde 3 in
Umsetzung: Das Biirogebdude Silberméwe wurde seitdem
unter Beachtung strenger Nachhaltigkeitskriterien kern-
saniert. Im Mai 2012 wurde die Fertigstellung des Roh-
baus des knapp 40 m hohen Gebdudes mit insgesamt
zehn Etagen gefeiert; eine OGNI-Zertifizierung ist aktuell
in Vorbereitung. Im November mietete die Robert BOSCH
AG die gesamte Fldche (21.500 m2 BGF) des Gebdudes fiir
eine Laufzeit von mindestens 10 Jahren an und wird die
Flachen im Laufe des 2. bzw. 3. Quartals 2013 beziehen.
CA Immo erzielte damit die mit Abstand gréBte Neuver-
mietung am Wiener Biiromarkt im Jahr 2012.

Biirogebdude Silberm6we, Liande 3

Quartier Linde 3 an der Erdberger Lande
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SEGMENT DEUTSCHLAND

CA Immo konzentriert ihre Entwicklungsaktivitdten vor

allem auf die Metropolen Berlin, Frankfurt und Miinchen.

Im Vordergrund steht die moglichst rasche Realisierung
und Etablierung der groBfldchigen, gemischt genutzten
Stadtentwicklungsprojekte.

Per 31.12.2012 hat CA Immo in Deutschland 115.339 m?
vermietbare Nutzfldche mit einem voraussichtlichen
Verkehrswert (nach Fertigstellung) von rund 462,3 Mio. €
im Bau. Rund 44% der Investitionskosten wurden bereits
eingebracht. Die verbleibenden Baukosten im Ausmaf
von rd. 225,6 Mio. € verteilen sich auf die Jahre 2013
(130,3 Mio. €) und 2014 (95,3 Mio. €) und sind durch
Kreditzusagen und Eigenmittel zu 100% gedeckt. Mit
dieser umfangreichen Projektpipeline sowie zusétzlichen
Grundstiicksreserven und Baurechtschaffungsprojekten
im Wert von rd. 356,9 Mio. € ist CA Immo der zweitgréB-
te Projektentwickler in Deutschland®.

Fertigstellungen

Anfang des Berichtsjahres finalisierte CA Immo im
Frankfurter Europaviertel ihr bislang grofites Einzelpro-
jekt: Der Tower 185 wurde nach nur 33 Monaten Bauzeit
termin- und budgetgerecht fertig gestellt. Das 200 m hohe
Gebdude verfiigt iiber rd. 100.000 m? vermietbare Nutzfla-
che und eine LEED Gold Zertifizierung. Hauptmieter ist
die fiihrende Priifungs- und Beratungsgesellschaft in
Deutschland, PricewaterhouseCoopers. Die Vermietungs-
quote liegt zum Stichtag bei rund 80%.

Mit dem TOUR TOTAL wurde im September des Be-
richtjahres eine weitere Projektentwicklung fertig gestellt
und an den Mieter iibergeben. Seit Oktober beherbergt
das 17-geschossige Biirohochhaus im Berliner Stadtquar-
tier Europacity die Deutschlandzentrale des Mineral6l-
konzerns TOTAL, der das gesamte, als Green Building
konzipierte Gebdude mit rund 14.000 m? vermietbarer
Nutzfldche angemietet hat.

* Quelle: Analyseinstitut BulwienGesa AG

DEUTSCHLAND: AUFGLIEDERUNG
IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG
B Baurechtschaffungen Projekte in Umsetzung

B Grundstiicksreserven

Mio. €
415
400
300
243
94 223

2011 2012 2011 2012 2011 2012

Berlin Miinchen

2011 2012

Frankfurt Sonstige

Die wichtigsten aktuellen Schwerpunkte der Entwick-
lungsaktivitédten in Deutschland

Berlin

Das Stadtquartier Europacity um den Berliner Haupt-
bahnhof umfasst rd. 40 ha, ca. 50% dieser Flidchen befin-
den sich im Eigentum von CA Immo. Zum Stichtag hat
CA Immo im Rahmen dieser Quartiersentwicklung ein
Projekt in Umsetzung: das grofite zur Steigenberger Grup-
pe gehorende InterCity Hotel direkt neben dem Berliner
Hauptbahnhof. Das Hotel ist mit acht Geschossen und
410 Zimmern als Haus der gehobenen Mittelklasse konzi-
piert und umfasst eine BGF von 19.800 m2. Das Investiti-
onsvolumen liegt bei rund 53 Mio. €. Der Pachtvertrag
mit der Steigenberger Hotels AG ist fiir 20 Jahre fixiert;
Ende Oktober wurde die Fertigstellung des Rohbaus ge-
feiert.
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Fiir die Entwicklung eines gemischten Wohngebiets
rund um den neuen Berliner Stadthafen in der Berliner
Europacity wurde im Juni 2012 ein Planungswettbewerb
zur Gliederung der neu entstehenden stddtebaulichen
Struktur durchgefiihrt. Fiir die Bebauung des rund
32.000 m2 groflen Grundstiicks zwischen Heidestralle und
Schifffahrtskanal griindeten CA Immo und das auf Woh-
nungsbau spezialisierte Unternehmen Hamburg Team
bereits im Jahr 2011 ein Joint Venture. Insgesamt sollen
auf dem Areal rund 500 Wohnungen entstehen. Aktuell
lduft der Baurechtschaffungsprozess.

Im Dezember des Berichtsjahres konnte CA Immo fiir
die Projektentwicklung des Baufeldes MK7 in der Euro-
pacity drei Mietvertrédge tiber rund 8.300 m? abschliefen.
Damit liegt die Vorvermietungsquote fiir das dort geplante
Biirohaus, welches iiber rd. 21.860 m? oberirdische BGF
verfiigen soll, bei rd. 40%. Der Bauantrag fiir das Green
Building wurde gestellt; der Baubeginn erfolgt voraus-
sichtlich im 2. Quartal 2013.

Im September wurde der Rohbau des kiinftigen Sitzes
von Mercedes-Benz Vertrieb Deutschland (MBVD) in
Berlin-Friedrichshain fertig gestellt. Auf einer Brutto-
grundfldche von 33.000 m? werden in dem als Green
Building umgesetzten Neubau ab Mitte 2013 der Vertrieb
und der Service fiir die Fahrzeuge der Marken Mercedes-
Benz, smart, Maybach und Fuso in Deutschland gesteuert.
Das Investitionsvolumen belduft sich auf rund 70 Mio. €.

Miinchen

Im April schloss CA Immo mit PATRIZIA Immobilien
AG ein Joint Venture fiir die gemeinsame Realisierung der
Wohnungen und Biirogebdude in der Quartiersentwick-
lung Baumkirchen Mitte in Miinchen. Insgesamt umfasst
die Quartiersentwicklung eine Grundstiicksfldche von ca.
124.000 m? mit einer aktuell geplanten Geschossfldache
von rd. 50.500 m? fiir Wohnungen und rund 21.000 m? fiir
Biiros und Einzelhandel. Die notwendigen RiickbaumaB-
nahmen sind mittlerweile abgeschlossen. Das Bebauungs-
planverfahren ist in Umsetzung; die Planreife ist fiir Mitte
2013 vorgesehen.

Der Stadtrat von Regensburg hat Ende Oktober den Be-
schluss zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfs fiir das von CA Immo entwickelte Marina Quar-
tier gefasst. Der Entwurf sieht fiir das gemischt genutzte
neue Quartier auf ca. 7 ha Grundstiicksflache die Ent-
wicklung von rund 450 Stadthdusern und Wohnungen
mit einer BGF von ca. 50.000 m? sowie weitere 21.500 m?
fiir gewerbliche Nutzungen (Biiro, Hotel, etc.) vor.

Frankfurt, Europaviertel

Das Europaviertel ist eine der grofiten Stadtquartiers-
entwicklungen von CA Immo. Der neue Stadtteil umfasst
insgesamt rund 90 ha Fldche, 18 ha davon werden von
CA Immo entwickelt. Unmittelbar neben der Frankfurter
Messe und dem Bankenviertel entsteht hier ein modernes
Quartier, das Wohnen, Biiro, Gastronomie, Kongresszent-
rum und Einzelhandel miteinander verbindet. Namhafte
Unternehmen wie BNP Paribas, PricewaterhouseCoopers,
Allianz oder Meininger wurden dafiir bereits als Mieter
bzw. Investoren gewonnen.

Im Juni 2011 startete CA Immo im Joint Venture mit ECE
Projektentwicklung den Bau des Einkaufszentrums SKY-
LINE PLAZA. Die Er6ffnung des 38.000 m2 Verkaufsfla-
che umfassenden Shoppingcenters im Frankfurter Euro-
paviertel ist fiir Ende August 2013 vorgesehen, Mitte
November wurde Richtfest gefeiert. Neben rund 180
Shops sowie dem groften Foodcourt Frankfurts verfiigt
das SKYLINE PLAZA {iber einen rund 9.200 m? grofen
Wellness- und Spa-Bereich sowie ca. 2.400 Parkplatze.
Das Shopping-Center ist zu 96% vermietet; das gesamte
Investitionsvolumen betrdgt rund 360 Mio. €; die Allianz
wird sich nach Fertigstellung mit einem Anteil von 80%
am Skyline Plaza beteiligen. Verkédufer sind die CA Immo
Deutschland GmbH und ECE, die beide jeweils 10% an
der Immobilie halten werden.

Diisseldorf

Im Oktober startete CA Immo den Bau des ersten Biiro-
gebdudes im Diisseldorfer Stadtquartier Belsenpark. Das
Gebdude Belmundo war bereits zum Baustart zu 70%
vermietet und wird als Green Building realisiert. Insge-
samt wird Belmundo auf fiinf Vollgeschossen eine BGF
von rund 10.500 m? aufweisen; das Investitionsvolumen
liegt bei knapp tiber 30 Mio. €.

Biirogebdude Belmundo und Lavista in Diisseldorf: Baustart 2012
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ENTWICKLUNG DES STADTQUARTIERS
EUROPAVIERTEL IN FRANKFURT

MOVENPICK HOTEL FRANKFURT
i YU

- Bruttogrundfldche: 16.100 m?
- Nutzung: Hotel

- Er6ffnet: 2006

- Status: verkauft

EUROVENIA

- Bruttogrundfldche: 17.200 m?
- Nutzung: Wohnen

- Eroffnet: 2009

- Status: verkauft

MEININGER HOTEL FRANKFURT

- Nutzung: Hotel
- Eroffnet: 2010
- Status: vermietet

CITY COLOURS

- Bruttogrundfldche: 17.200 m?2
- Nutzung: Wohnen

- Eroffnet: 2010

- Status: verkauft

- Joint Venture mit Realgrund
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von
CA Immo
entwickelt

Baugrundstiicke
abverkaulft,
von Partnern entwickelt

I

Grundstiick
im Eigentum
der CA Immo

EUROPA ALLEE 12-22
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- Bruttogrundfldche: 25.500 m?
- Nutzung: Biiro, Handel, Gastro
- Eroffnet: 2010
- Status: verkauft

TOWER 185

- Nutzung: Biiro

- Eroffnet: 2010 Sockelgebdude,
2012 Turm

- Status: vermietet/in Vergabe

SKYLINE PLAZA

e SRR =R

- Bruttogrundfldche: 180.000 m?

- Nutzung: Shopping, Tagung,
Fitness/Wellness, Gastro, Parken

- Geplante Fertigstellung: 2013

- Status: in Bau, 90 % verkauft

(Forward Sale)

KONGRESSZENTRUM

- Bruttogrundfldche: 17.000 m?
- Nutzung: Kongress

- Geplante Fertigstellung: 2013
- Status: verkauft
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ENTWICKLUNG DES STADTQUARTIERS
EUROPACITY IN BERLIN

TOUR TOTAL MEININGER HOTEL

- Bruttogrundfldche: 18.000 m2 - Bruttogrundfldche: 7.000 m?
- Nutzung: Biiro - Nutzung: Hotel

- Eroffnet: 2012 - Er6ffnet: 2009

- Status: vermietet - Status: Baufeld verkauft

- Bruttogrundfldche: 20.000 m?2
- Nutzung: Hotel

- geplante Fertigstellung: 2. HJ 2013
- Status: im Bau

BAUFELD MK7

e o
- Bruttogrundfldche: 22.000 m?2
- Nutzung: Hotel

- geplante Fertigstellung: 1. HJ 2015

- Status: im Bau
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von -
CA Immo Baugrundstiick j l
entwickelt verkauft

STEIGENBERGER HOTEL AM KANZLERAMT

- Bruttogrundfldche: 23.500 m?
- Nutzung: Hotel

- Fertigstellung: 1. HJ 2014

- Status: Baufeld verkauft, im Bau

ERNST BASLER + PARTNER

- Bruttogrundfldche: 5.500 m?
- Nutzung: Biiro

- Geplante Fertigstellung: noch nicht benannt
- Status: Baufeld verkauft
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SEGMENT OSTEUROPA

Die Schuldenkrise in Europa beeinflusst das Projekt-
entwicklungsgeschift in den osteuropdischen Regionen
malgeblich. Vor allem die eingeschrédnkte Verfiigharkeit
von Finanzierungen sowie langwierigere Vertragsver-
handlungen mit internationalen Mietern verzégern ent-
weder Baustarts oder verhindern sie génzlich. Vor diesem
Hintergrund stellte CA Immo 2012 ihre selektiven Pro-
jektentwicklungen in der Region fertig; zum 31.12.2012
hat CA Immo in Osteuropa keine eigenen Projekte in Bau.
In Summe entfdllt auf das Segment Osteuropa ein Immo-
bilienvermogen in Entwicklung (Grundstiicksreserven
und Baurechtschaffungen) mit einem Bilanzwert von rd.
101,7 Mio. €.

Fertigstellungen

Die Bauarbeiten am Biirogebdude Bratislava Business
Center 1 Plus (BBC 1 Plus) wurden im Oktober 2012 fertig
gestellt. Konzipiert ist der Bau als Erweiterung des beste-
henden Bratislava Business Center 1, zu dem eine direkte
Verbindung geschaffen wurde. Das neue Gebdude umfasst
13 Stockwerke mit einer vermietbaren Nutzfliche von rd.
15.900 m? sowie eine Parkgarage mit 313 Stellpldtzen und
liegt in infrastrukturell sehr guter Lage direkt im Business
District von Bratislava. BBC 1 Plus wurde als nachhaltiger
Bau mit entsprechenden 6kologischen Standards errichtet
und ist das erste Gebdude in der slowakischen Hauptstadt,
das eine LEED-Zertifizierung anstrebt. Der Vermietungs-
grad des Gebdudes (inkl. LOI) liegt aktuell bei rund 50%.

Der Warschauer Poleczki Business Park wird in einem
50:50 Joint Venture des Projektentwicklungsfonds
CA Immo New Europe und der UBM Realitdtenentwick-
lung AG realisiert. Das moderne Biiroviertel entsteht auf
insgesamt rd. 140.000 m? Grundstiicksfldche nahe dem
Warschauer Flughafen. Das Projekt ist das grofite seiner
Art in ganz Polen und umfasst mehrere Bauphasen mit
insgesamt 16 Gebduden. Nach Fertigstellung der ersten
Bauphase 2010 konnte 2012 auch der zweite Bauab-
schnitt finalisiert werden. Dieser besteht aus zwei vierge-
schossigen Gebduden (B1 und C1) mit einer vermietbaren
Nutzfldache von insgesamt rd. 21.000 m2. Die Fldchen des
9.500 m? fassenden Bauteil B1 wurden im dritten Quartal
an die Ankermieter Tetra Pak und Astellas Pharma iiber-
geben. Fiir den 11.500 m? fassenden Bauteil C1 liegt be-
reits die Betriebsbewilligung vor, der Innenausbau wurde
bis Jahresende fertig gestellt. Im 1. Quartal 2013 erhielten
diese beiden Gebdude die LEED Core and Shell Zertifizie-
rung in Gold. Aktuell liegt der Vermietungsgrad der zwei-
ten Bauphase insgesamt bei 60%.

Russland

Die Airportcity St. Petersburg wird von der Projektge-
sellschaft OAO AVIELEN A. G. in einem Joint Venture mit
Warimpex und UBM entwickelt. CA Immo ist iiber ihren
Projektentwicklungsfonds CA Immo New Europe mit 35%
an dem Projekt beteiligt. Die Airportcity befindet sich in
unmittelbarer Ndhe zum internationalen Flughafen St.
Petersburg ,,Pulkovo 2“. Sie ist das erste Businesscenter
der Premiumklasse in der Region und ein bedeutendes
Infrastrukturprojekt im wachsenden Wirtschaftszentrum
St. Petersburg.

Ende 2011 wurde das von der Intercontinental Gruppe
betriebene Vier-Sterne-Hotel Crowne Plaza eroffnet. Wei-
ters sind in der Airport City drei moderne Biirotiirme mit
einer vermietbaren Fldche von insgesamt 31.000 m? ent-
standen. Die beiden Tiirme ,,Jupiter 1“ und ,Jupiter 2 der
ersten Bauphase mit einer Fldche von 16.000 m? wurden
bereits er6ffnet und sind durch einen 2012 abgeschlosse-
nen Mietvertrag mit Gazprom Invest Zapad zu rund 80%
vermietet. Fiir weitere rund 5.500 m2 Flache wurde be-
reits ebenso mit Gazprom ein Vorvertrag abgeschlossen,
der im Laufe des Jahres 2013 fixiert werden soll. Der
Rohbau des dritten Turms ,,Zeppelin® (15.000 m2) der
zweiten Bauphase ist fertig; der weitere Ausbau des Ge-
bédudes ist von der Mieternachfrage abhingig.

Zusitzlich zu den oben beschriebenen Projekten halt
CA Immo in Osteuropa Grundstiicksreserven und Bau-
rechtschaffungen im Gesamtwert von rund 101,7 Mio. €.
Konkrete Bauvorhaben sind fiir diese Grundstiicke derzeit
nicht in Planung.

OSTEUROPAISCHE LIEGENSCHAFTSRESERVEN NACH
WIDMUNGSKLASSEN (BILANZWERTE)

in Mio. € Biiro Logistik Sonstige Gesamt
Tschechien 0,0 0,0 8,3 8,3
Ungarn 0,0 8,6 0,0 8,6
Polen 7,8 11,8 0,0 19,6
Rumaénien 18,3 11,1 12,3 41,6
Ukraine 0,0 7,5 0,0 7,5
Slowakei 14,6 0,0 0,0 14,6
Sonstige 0,0 1,4 0,0 1,4
Summe 40,6 40,4 20,6 101,7
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NACHHALTIGE PROJEKTENTWICKLUNG:
VERANTWORTUNG UND WETTBEWERBSFAKTOR

Durch Immobilien- und Quartiersentwicklung prégt
CA Immo das Erscheinungsbild von GroBstddten wie
Wien, Berlin, Frankfurt oder Miinchen entscheidend mit
— von der Mitwirkung am Masterplan bis zur Schaffung
der umgebenden Infrastruktur wie 6ffentliche Straen
und Fahrradwege, Parks und soziale Einrichtungen.

Projekte mit Nachhaltigkeitszertifikat

Um den ihr daraus erwachsenden, vielfiltigen Anforde-
rungen auf allen Ebenen gerecht zu werden, errichtet
CA Immo seit Ende 2011 konzernweit ausschlieBlich
zertifizierungsfihige (nach LEED, DGNB oder OGNI-
Standards) Biiro- und Hotelgebdude. In Deutschland
werden von CA Immo entwickelte, ggwerblich genutzte
Immobilien (mit Ausnahme von Hotels) seit mehr als vier
Jahren zertifizierungsfihig umgesetzt. Mit der Realisie-
rung des Intercity-Hotels am Berliner Hauptbahnhof wird
erstmals auch ein Hotel zertifizierungsfihig entwickelt.
Durch die Erfiillung von breitgefdcherten Zertifizierungs-
anforderungen wird der schonende Einsatz von Ressour-
cen wie Energie, Wasser, Emissionen, aber auch Abwasser
und Abfall bzw. deren Transport sowie Sicherheits- und
Gesundheitsauswirkungen in der Planungs- und Baupha-
se als auch fiir spatere Mieter beriicksichtigt.

Dialog mit Anrainern und Interessensvertretern

CA Immo beachtet die gesetzlichen Anforderungen im
Bezug auf potenzielle negative Einfliisse auf Stakeholder
im Rahmen ihrer Projektentwicklungen — wie z. B. Bau-
ldarm oder erhohte Feinstaubbelastung - und steht mit den
relevanten Stakeholdern von Anfang an in proaktivem

Dialog. Beispiele dafiir sind die Standortkonferenzen zur
neuen Europacity in Berlin. Dariiber hinaus bietet

CA Immo u. a. auf Projektwebseiten wie
www.tower185.de, in speziellen Foren wie
www.caimmo-dialog.de zum Projekt MBVD oder tiber die
an allen Baustellen angebrachte Informationsbeschilde-

rung Kontaktmoglichkeiten an.

UBERBLICK NACHHALTIGKEITSZERTIFIKATE

AKTUELLER BAUPROJEKTE
Stadt Projekt in Bau
Frankfurt Skyline Plaza
Berlin Intercity Hotel
Berlin MBVD Headquarter
Berlin MK7
Wien Silbermowe
Diisseldorf Belmundo

Zertifizierung
Vorzertifikat DGNB Gold
DGNB Silber angestrebt
DGNB Silber angestrebt
DGNB Silber angestrebt
OGNI Silber angestrebt
DGNB Silber angestrebt

Schonende Grundstiicksaufbereitung

Im Rahmen der Grundstiicksaufbereitung — vor allem in

und an Schutzgebieten - werden Themen wie Biodiver-

sitdt, Artenschutz oder eventuell auftretende Habitat-

verdnderungen bestmoglich berticksichtigt. Alle Liegen-

schaften werden dahingehend untersucht. Bei Bedarf

werden ausgleichende Mafnahmen wie z.B. das Anlegen

von Griinwegeverbindungen oder das Pflanzen von Béu-

men und Strduchern unternommen. Dartiber hinaus fan-

den im Berichtsjahr beispielsweise in Deutschland Pro-

jekte zur Schaffung bzw. zum Erhalt eines Ausweichs-
habitats fiir die stark gefdhrdeten Mauereidechsen und

Odlandschrecken ihre Fortsetzung.

NACHHALTIGE PROJEKTENTWICKLUNG AM BEISPIEL DES TOUR TOTAL IN BERLIN

BAU

- Abfallrecycling: Hichste DGNB-Stufe abfallarme

Baustelle angestrebt

- Fldchenrecycling: Nutzung von Brachfliache in der Stadt
- Ressourcen: Mind. 80 % aller verbauten Hélzer stammen

aus nachhaltiger Forstwirtschaft

GEBAUDE

- Unterschreitung des Primédrenergieverbrauchs um ca. 25 %,
Einsparung: 35 Einfamilienhéuser ein Jahr beheizen
- Fassade ist aus energetischer Sicht 50 % besser als

nach EnEV 2009

- Hohe Tageslichtverfiighbarkeit am Arbeitsplatz
- Prisenz-/Lichtsensoren und Energiesparlampen
- Wassersparende Armaturen und Spiilungen

- 90 Fahrradstellplitze
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IMMOBILIENBEWERTUNG
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Der Bewertung der Liegenschaften ist die substanzielle
Basis fiir die Beurteilung eines Immobilienunternehmens
und wichtigster Parameter fiir die Ermittlung des Wertes
der Aktie. Preise und Werte der Immobilien unterlagen in
Folge der Krise im globalen Finanzsystem in den letzten
Jahren erhchten Schwankungen, wovon auch die
CA Immo Gruppe direkt betroffen war.

Der fiir die Bilanzierung relevante beizulegende Zeit-
wert der Immobilien wird im Wesentlichen von externen
unabhéngigen Gutachtern unter Anwendung von aner-
kannten Bewertungsmethoden ermittelt. Die externen
Bewertungen erfolgen gemél den vom "Royal Institution
of Chartered Surveyors" (RICS) definierten Standards.
RICS definiert den Marktwert als den geschétzten Betrag,
zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwi-
schen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kauf-
bereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeit-
raum in einer Transaktion im gew6hnlichen Geschifts-
verkehr verkauft werden sollte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Die vom Gutachter im jeweiligen Fall angewandte Be-
wertungsmethode héngt insbesondere von dem Entwick-
lungsstadium und der Nutzungsart einer Immobilie ab.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, welche den
groBten Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben,
werden weitgehend nach der Investmentmethode bewer-
tet. Die Marktwerte basieren dabei auf kapitalisierten
Mietertrdgen bzw. abgezinsten, kiinftig erwarteten Cash-
flows. Neben den aktuellen Vertragsmieten samt Mietaus-
laufprofil werden dafiir vom Gutachter auf Basis einer
qualifizierten Einschédtzung weitere Parameter, wie insbe-
sondere die nachhaltig im Objekt erzielbare Marktmiete
(ERV: Expected Rental Value) sowie objektbezogene,
adédquate Renditen (Equivalent Yield) ermittelt und be-
riicksichtigt.

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstellungs-
phase wird das Residualwertverfahren angewendet. Hier-
bei basieren die Marktwerte auf den ermittelten Markt-
werten nach Fertigstellung unter Berticksichtigung der
noch anfallenden Aufwendungen sowie nach kalkulatori-
schem Ansatz eines angemessenen Developerprofits in
Hohe von 4,0% bis 17,5 %. Allfillige Risiken werden u.a.
in den kiinftigen Mietansédtzen bzw. Kapitalisierungs-
/Abzinsungszinssitzen berticksichtigt. Die Zinssétze

liegen gegeniiber dem Vorjahr unverédndert innerhalb
einer Bandbreite von 5,0 % - 8,5 % und variieren insbe-

sondere in Abhéngigkeit vom allgemeinen Marktverhal-
ten sowie Standorten und Nutzungsarten. Je ndher ein
Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto gréBer
ist der Anteil aus Ist-Zahlen bzw. aus vertraglich fixierten
Zahlen abgeleiteten Parametern. Nach bzw. kurz vor
Fertigstellung werden die Liegenschaften nach der In-
vestmentmethode (siehe oben) unter Berticksichtigung
der noch ausstehenden Restarbeiten bewertet.

Fiir Grundstiicksreserven, auf welchen keine aktiven
Entwicklungen in naher Zukunft zu erwarten sind, wer-
den je nach Liegenschaft und Entwicklungszustand das
Vergleichswertverfahren bzw. das Liquidations-, Kalkula-
tions- sowie das Residualwertverfahren herangezogen.

Fiir iiber 98% des gesamten Immobilienvermdgens er-
folgte eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2012.
Die Werte fiir das iibrige Immobilienvermégen wurden
intern auf Basis der Bewertungen des Vorjahres bzw.
aufgrund verbindlicher Kaufvertrdge fortgeschrieben.

Die Bewertungen zum 31.12.2012 wurden von
folgenden Gesellschaften erstellt:
—CB Richard Ellis (Osterreich, Deutschland, Osteuropa)
—Cushman & Wakefield (Osteuropa)
—MRG Metzger Realitdten Beratungs- und Bewertungsge-
sellschaft (Osterreich)
—0.b.u.v.SV Dipl.-Ing. Eberhard Stoehr (Deutschland)
—Valeuro Kleiber und Partner (Deutschland)

Stabiles Umfeld in 2012

Das Jahr 2012 zeigte, wie auch bereits das Vorjahr, eine
weitgehend stabile Entwicklung der Immobilienwerte.
Signifikante Wertdnderungen, sowohl in positiver als
auch negativer Hinsicht, ergaben sich in erster Linie aus
konkreten immobilienspezifischen Ereignissen wie der
Fertigstellung von Projektentwicklungen bzw. Anderun-
gen des Vermietungsgrades.

Fiir das Gesamtjahr 2012 brachte die Summe dieser
Entwicklungen ein negatives Neubewertungsergebnis von
—8.449T€ (im Jahr 2011: 49.143 T€).
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OSTERREICH

Fiir den GroBteil des Portfolios in Osterreich waren nur
geringe Wertdnderungen festzustellen. Den wesentlichs-
ten Anteil am Neubewertungsergebnis hatte die Liegen-
schaft Erdberger Lédnde (Lédnde 3), bei der es insbesondere
aufgrund der erfolgreichen Vermietung des kurz vor Fer-

tigstellung stehenden Bauteils Silberméwe zu einer Wert-
steigerung kam.

Der dargestellte Anstieg der Bruttoanfangsrendite von
5,6% auf 5,9% héngt in erster Linie mit der im Vergleich
zum Vorjahr erhohten annualisierten Miete in Folge einer
reduzierten Leerstandsrate zusammen.

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTERREICH *

in Mio.€ Anschaffungs- Bilanzwert | Neubewertung / Bruttoanfangsrendite in %
kosten Wertminderung/
i i  Wertaufholung : 7 i
31.12.2012 31.12.2012 in Mio. € 31.12.2011 31.12.2012
Bestandsimmobilien 709,4 665,5 1,4 5,6% 5,9%
Immobilien in Entwicklung 87,6 60,2 2,9
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 9,1 8,5 0,5
Gesamt 806,2 734,3 4,8

* Exkl. selbst genutzter Immobilien

DEUTSCHLAND

Fiir 2012 konnte in Deutschland insbesondere aufgrund
von Neubewertungen in Folge von Projektfertigstellungen
ein deutlich positives Neubewertungsergebnis erzielt
werden. Die betragsmaBig wesentlichste Aufwertung
ergab sich dabei beim Tower 185 in Frankfurt im Ausmaf
von rd. 40,4 Mio. €.

Dieser positiven Bewertungsdnderung stand insbeson-
dere ein leichter Riickgang des festgestellten Wertes der
Immobilien des Hessenportfolios sowie des H&M Logis-

tikzentrums in Hamburg gegentiber. Bei der dargestellten
Brutto-Anfangsrendite von rd. 5,6% ist zu beachten, dass
die 2011 und 2012 fertig gestellten Objekte (Tower 185,
Skygarden sowie Ambigon) noch nicht ihre Ziel-Auslas-
tung erreicht haben, bzw. aufgrund von Staffelmieten die
annualisierte Miete zum Stichtag unter der kalkulatori-
schen Sollmiete liegt.

BEWERTUNGSERGEBNIS DEUTSCHLAND *

in Mio.€ Anschaffungs- Bilanzwert | Neubewertung / Bruttoanfangsrendite in %
kosten Wertminderung/
Wertaufholung

31.12.2012 31.12.2012 in Mio. € 31.12.2011 31.12.2012

Bestandsimmobilien 1.788,2 1.835,7 23,9 5,2% 5,6%
Immobilien in Entwicklung 553,7 565,1 15,7
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 33,5 45,3 3,7
Zum Handel bestimmte Immobilien 54,0 52,7 -1,4
Gesamt 2.429,5 2.498,8 41,8

! Exkl. selbst genutzter Immobilien
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OSTEUROPA

Die Region Ost- und Siidosteuropa war in den vergan-
genen Jahren von den Turbulenzen der Finanzkrise deut-
lich stérker betroffen als die anderen Regionen in unse-
rem Portfolio. Die in 2012 beobachtbaren Wertdnderun-
gen waren weitgehend auf fiir die jeweilige Immobilie
spezifische Ursachen zuriickzufiihren, hinsichtlich der
allgemeinen Marktrenditen kam es nur zu geringen Ver-
schiebungen.

Mit Abwertungen in Héhe von rd. -31,7 Mio. € ist das
negative Neubewertungsergebnis zu einem wesentlichen
Teil auf Logistikimmobilien zuriickzufiihren. Diese
Assetklasse leidet weiterhin unter hohen Leerstandsraten,
was sich entsprechend in der Bewertung niederschlug. Im
Biirosegment, welches ebenfalls Abwertungen in Héhe
von -19,7 Mio. € verzeichnete, trugen einerseits das her-
ausfordernde Umfeld in Ungarn sowie Einzeleffekte in
Polen und Kroatien wesentlich zur negativen Wertent-
wicklung bei.

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTEUROPA *

in Mio.€

Bestandsimmobilien
Immobilien in Entwicklung

Gesamt

Anschaffungskosten Bilanzwert Neubewertung /
Wertminderung/

Wertaufholung

31.12.2012 31.12.2012 in Mio. €

2.077,9 1.890,1 -53,5

146,0 101,7 -2,9

2.223,8 1.991,8 -56,4

Texkl. selbst verwalteter Immobilien
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FINANZIERUNGEN

Als Immobilienunternehmen ist CA Immo in einer kapi-
talintensiven Branche tétig, die in hohem Mafe von der
Verfiigharkeit von Fremdkapital abhéngig ist. Die optima-
le Strukturierung der Fremdfinanzierungen hat eine hohe
Bedeutung und gehort neben der erfolgreichen Bewirt-
schaftung des Immobilienportfolios zu den entscheiden-
den Faktoren fiir das Gesamtergebnis der CA Immo. Zum
31.12.2012 lagen die gesamten Finanzverbindlichkeiten
der CA Immo Gruppe bei 3.379.532 Tsd. € (31.12.2011:
3.400.898 Tsd. €), der Finanzierungsaufwand fiir das Jahr
2012 lag bei — 168.844 Tsd. € (2011:— 162.479 Tsd. €).
Zusitzlich zu den bereits gezogenen und damit bilanz-
wirksamen Finanzierungen verfiigt die CA Immo Gruppe
iiber noch nicht ausgeniitzte Finanzierungslinien im
Ausmal von 63 Mio. €, welche der Finanzierung von in
Bau befindlichen Entwicklungsprojekten dienen.

Auslaufprofil

Die untenstehende Grafik zeigt das Félligkeitsprofil der
Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe per
31.12.2012 (unter der Annahme, dass Verldngerungsopti-
onen ausgeiibt werden). Die fiir 2013 ausgewiesenen
Filligkeiten belaufen sich auf eine Héhe von 751 Mio. €.

In diesem Volumen sind im Einzelnen folgende wesent-
liche Falligkeiten enthalten:

—270 Mio. € Finanzierung Tower 185: Im vierten Quartal
2013 lduft der von einem Konsortium von vier Banken
tiir den Tower 185 gewdhrte Kredit aus. Die Struktur
und Héhe der kiinftigen Finanzierung dieses Objekts
héngen wesentlich vom Ergebnis des laufenden Ver-
kaufsprozesses ab. Unabhéngig von einem Verkauf lie-
gen jedoch bereits unverbindliche Term Sheets fiir eine
langfristige Finanzierung vor

—96 Mio. € Baufinanzierung Skyline Plaza, Frankfurt:
Diese Finanzierung wird vom bereits vertraglich fixier-
ten End-Investor gewihrt. Die Fertigstellung und Uber-
gabe des Objekts (und damit der Finanzierung) ist fiir
das dritte Quartal 2013 vorgesehen

—61 Mio. € Finanzierung Kavci Hory, Prag: Diese von
einer namhaften deutschen Bank gewihrte Objekt-
Finanzierung lauft im vierten Quartal 2013 aus. Auf
Basis erster Gespréche kann von einer Verldngerung
ausgegangen werden

Alle weiteren Falligkeiten betreffen besicherte Finan-
zierungen mit einem Einzelvolumen von unter € 40 Mio.
Bei diesen Verldngerungen handelt es sich weitgehend
um Routinevorgédnge, sodass aus Sicht der CA Immo mit
einem zeitgerechten positiven Abschluss der jeweiligen
Bankengesprédche auszugehen ist.

FALLIGKEITSPROFIL DER FINANZVERBINDLICHKEITEN DER CA IMMO GRUPPE
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FINANZIERUNGSKOSTEN

in Mio. € Bilanzwert | Bilanzwert | Vermietungs | annualisierte Brutto - Aushaftende | Finanzierungs LTV

in % grad in % Miete | Rendite in % Finanzver- kostenin % | in %
bindlichkeiten

Bestandsimmobilien *

Osterreich 671,2 12,8% 93,0% 39,0 5,8% 277,6 5,1% 41%

Deutschland 1.838,6 34,9% 88,0% 102,2 5,6% 1051,6 3,9% 57%

Tschechien 336,9 6,4% 87,4% 23,8 7,1% 239,2 33% | 71%

Ungarn 395,1 7,5% 80,8% 29,8 7,6% 158,7 3,3% 40%

Polen 560,3 10,7% 83,0% 38,9 7,0% 356,0 2,4% | 64%

Ruménien 376,0 7,1% 93,6% 33,0 8,8% 214,9 36% | 57%

Sonstige 249,5 4,7% 74,2% 16,5 6,6% 119,8 4,3% 48%

Summe 4.427,6 84,2% 86,7% 283,3 6,4% 2.417,7 3,7% 55%

Entwicklungsprojekte 727,0 13,8% 5,2 241,7 3,1% 33%

Immobilien im

Umlaufvermogen 106,5 2,0% 2,0 0,8 3,3% 1%

Konzernfinanzierungen 0,0 0,0% 0,0 719,3 3,8% n.a.

Gesamt 5.261,1 100% 290,5 3.379,5 3,7%

* Inkl. selbst genutzter und selbst verwalteter Immobilien

Wie in der obenstehenden Tabelle ersichtlich, liegen die
durchschnittlichen Finanzierungskosten der CA Immo
Gruppe bei 3,7%. In dieser Zahl sind direkt einem Kredit
zugeordnete Zinssicherungen bereits berticksichtigt. Das
unterschiedliche Ausmal an Zinssicherungen ist auch
die wesentliche Ursache fiir die hohe Bandbreite in den
Finanzierungskosten zwischen den einzelnen Léndern.
Da die mit der Europolis iibernommenen Finanzierungen
in der Regel nicht oder nur mit Caps abgesichert sind,
ergeben sich fiir die Lander in Osteuropa trotz teilweise
hoherer Margen geringere Gesamt-Finanzierungskosten
als dies in Osterreich und Deutschland der Fall ist. In
Osterreich und Deutschland ist fiir den GroBteil der Kre-
dite das Zinsdnderungsrisiko durch langfristige Swap
Kontrakte abgesichert, wodurch sich der Riickgang der
Basiszinsen (Euribor) nicht auf die Hohe der Finanzie-
rungskosten auswirken konnte.

Beriicksichtigt man neben den direkt einzelnen Krediten
zugeordneten Zinssicherungen auch jene Zins-Derivate,
die keiner Finanzierung direkt zuordenbar sind (siehe
dazu Abschnitt ,,Langfristige Zinsabsicherungen®) erho-
hen sich die Finanzierungskosten auf 4,1 %.

GRUNDLEGENDE PARAMETER DER
FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Schwerpunkt auf besicherten Finanzierungen

Der Schwerpunkt bei der Aufnahme von Fremdkapital
liegt auf mit Immobilien besicherten Hypothekarkrediten,
welche in jenen (Tochter-)Gesellschaften aufgenommen
werden, in der die jeweiligen Immobilien gehalten wer-
den. Unbesicherte Finanzierungen auf Ebene der Kon-
zern-Muttergesellschaft beschrdanken sich auf die drei am
Kapitalmarkt platzierten Anleihen. Aus dieser Struktur
ergeben sich insbesondere folgende grundlegende Vortei-
le:

—Hypothekarkredite verfiigen in der Regel tiber giinstigere
Konditionen als unbesicherte Finanzierungen, bzw. sind
ldngere Laufzeiten erzielbar.

—Da die Finanzierungen auf Ebene der Tochtergesell-
schaften angesiedelt sind, besteht kein Haftungs-
Riickgriff auf die Muttergesellschaft bzw. andere Kon-
zernteile.

—Covenants beziehen sich nur auf die jeweilige betroffene
Immobilie und nicht auf Kennzahlen des Gesamt-
Konzerns. Dies erh6ht deutlich den strategischen Spiel-
raum, bzw. kénnen allfdllige Covenant-Verletzungen auf
Immobilienebene deutlich leichter geheilt werden, als
dies auf Gesamtkonzernebene der Fall wire.
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In Folge dieses Schwerpunkts auf besicherten Finanzie-
rungen ist ein wesentlicher Teil des Immobilienvermo-
gens der CA Immo Gruppe als Sicherstellung verpfandet.
Der Buchwert der unbelasteten Immobilien der CA Immo
belief sich zum 31.12.2012 auf rd. 0,9 Mrd. €, wobei der
GroBteil davon auf unbebaute Liegenschaften entfiel. Das
Volumen an unbesicherten (Anleihe-)Finanzierungen lag
bei 0,4 Mrd. €.

Langfristige Zinsabsicherungen

Angesichts der Tatsache, dass der Zinsaufwand bei den
meisten Immobilienunternehmen die groBte Aufwands-
position in der Gewinn- und Verlustrechnung darstellt,
kénnen Zinserhohungen drastische Folgen haben. Dies
gilt umso mehr, als die Einnahmen-Seite (Mieten) in der
Regel auf langfristigen Vertrdgen beruht und somit Erho-
hungen der Finanzierungskosten nicht durch héhere
Einnahmen ausgeglichen werden konnen. Folglich ist es
Teil der Finanzierungspolitik der CA Immo Gruppe, ei-
nen wesentlichen Teil des Zinsaufwandes langfristig
gegen Schwankungen abzusichern. Als Instrument zur
Zinssicherung werden iiberwiegend Zins-Swaps sowie in
untergeordnetem Ausmal Zins Caps eingesetzt.

Von den eingesetzten Derivaten entfillt ein Nominale
von 1.415.559 T€ auf Zins-Swap Kontrakte. Der durch-
schnittliche gewichtete durch Swap Kontrakte fixierte
Fix-Zinssatz liegt bei 4,0%. Die durchschnittliche ge-
wichtete Restlaufzeit der zur Zinsabsicherung eingesetz-
ten Derivate liegt bei rd. 4,3 Jahren gegeniiber einer ge-
wichteten Restlaufzeit der variabel verzinsten Verbind-

FINANZVERBINDLICHKEITEN PER 31.12.2012

Variabel verzinste
Verbindlichkeiten  51%

Fix verzinste
Verbindlichkeiten 18%

Variabel verzinste, durch
Derivate abgesicherte
Verbindlichkeiten 31%

lichkeiten von 3,3 Jahren. Auf Zins Caps entfillt ein No-
minale von 200.269 T€

Aufgrund des deutlichen Riickgangs des allgemeinen
Zinsniveaus in den letzten Jahren ist der Marktwert der
abgeschlossenen Swap Kontrakte stark negativ. Insgesamt
liegt der Marktwert zum 31.12.2012 bei — 214.309 T€ (fiir
das gesamte Nominale in H6he von 1.415.559 T€). Bilan-
ziell wird dabei zwischen jenen Kontrakten unterschie-
den, die direkt einem Kredit zurechenbar sind und damit
als Cash-flow Hedge die Voraussetzungen fiir Hedge Ac-
counting erfiillen und jenen fiir die diese Voraussetzun-
gen nicht erfiillt sind (Fair Value Derivate). Fiir die Cash-
flow Hedges wird die Anderung des Marktwerts zum
jeweiligen Stichtag erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst,
fiir die Fair Value Derivate hingegen aufwandswirksam
unter dem Posten , Ergebnis aus Derivatgeschiften® in der
Gewinn- und Verlustrechnung. Zum Stichtag 31.12.2012
waren Kontrakte mit einem Nominale von 1.011.288 T €
und einem Marktwert von — 138.008 T€ als Cash-flow
Hedges klassifiziert. Das Nominale der als Fair Value
Derivate klassifizierten Swaps lag bei 404.271T€, der
negative Marktwert lag zum 31.12.2012 bei — 76.301 T€.

Die untenstehende Grafik verdeutlicht den Riickgang
der fiir die Bewertung der Swap Kontrakte mafigeblichen
Swap-Zinskurve im Lauf der letzten Jahre:

SWAPKURVE 2010-2012

. 31.12.2012 . 31.12.2011 31.12.2010
Zinssatz in % p.a.
40
10
0,0
1y 5y 10y 20y 30y
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Anleihen und sonstige wesentliche Finanzierungen
Die CA Immo hat derzeit drei ausstehende Anleihen,
welche im Geregelten Freiverkehr an der Wiener Borse
notieren:
ISIN Typusi Ausstehen-i Laufzeit{ Kupon

des Volumen

ATO0000AOEXE6 {Unternehmens- 150 Mio. € 2009-i 6,125%

anleihe 2014

AT0000A026P5 iUnternehmens- 186 Mio. € 2006-i 5,125%
anleihe 2016

ATO0000AO0FS99 :Wandelschuld- 115 Mio. € 2009-: 4,125%
verschreibung 2014

Bei den Anleihen handelt es sich um unbesicherte Fi-
nanzierungen der Konzern-Muttergesellschaft die zuei-
nander bzw. gegeniiber allen anderen unbesicherten Fi-
nanzierungen der CA Immobilien Anlagen AG gleichran-
gig sind. Die Anleihebedingungen sehen keine relevanten
Financial-Covenants vor.

Im Jahr 2011 wurden Wandelschuldverschreibungen im
Nominale von 20,5 Mio. € zu einem durchschnittlichen
Kurs von 94,6% und Anleihen aus 2006 im Nominale von
14,0 Mio. € zu einem Kurs 97,5% vom Markt zuriickge-
kauft. Im aktuellen Berichtsjahr wurden keine Kdufe
getatigt.

Wesentliche Bestimmungen der

Wandelschuldverschreibung

Der Wandlungspreis der Wandelschuldverschreibung
liegt aktuell bei 11,0575 €, wobei es in Folge der geplan-
ten Ausschiittung einer Dividende zu einer Anpassung
des Wandlungspreises und damit der bei Ausiibung des
Wandlungsrechts maximal auszugebenden Inhaberaktien
kommen wird. Der Wandlungspreis wird dabei im Aus-
maf der Dividendenrendite zum Zeitpunkt der Ausschiit-
tung der Dividende verringert. Die Wandelschuldver-
schreibungen kénnen seitens CA Immo frithzeitig zuriick-
gezahlt werden, sofern der Aktienkurs der CA Immo-
Aktie (in bestimmten Zeitrdumen) mindestens 130% des
zu dem Zeitpunkt anwendbaren Wandlungspreises ent-
spricht.

Die neben den Anleihen betragsméiBig groBte zusam-
menhédngende Finanzierung betrifft den Kredit beziiglich
des Hessen-Portfolios (Immobilienwert per 31.12.2012:
793,4 Mio. €) mit einem ausstehenden Volumen per
31.12.2012 von 504,0 Mio. €. Der urspriingliche Kredit

wurde von der arrangierenden Bank verbrieft und am
Kapitalmarkt platziert (sogenannte Opera Germany 3
Transaktion, ISIN XS0293598495 (Tranche A) und
XS0293599113 (Tranche B)). Die Ende 2006 abgeschlos-
sene Finanzierung hat eine Laufzeit bis zum ersten Quar-
tal 2017. Die Marge des Kredits betrdgt 0,5% iiber dem
3M Euribor, wobei der Euribor durch einen fristenkon-
gruenten Swap mit einem Swapsatz von 3,9% abgesichert
wurde, so dass die effektiven Zinskosten bei 4,4% liegen.
Die wesentlichen Covenants dieser Finanzierung sind wie
folgt:

Covenant Covenant-Grenze Aktueller Wert
DSCR 1,05x >1,45x§
ICR 1,15x§ >2,0x§

LTV <75% ~64%

Finanzierende Banken

Die CA Immo steht mit einer Vielzahl von Banken in
Geschiftsbeziehung. Die wesentlichste finanzierende
Bank ist dabei die UniCredit Gruppe, auf welche rd. 19%
der ausstehenden Finanzverbindlichkeiten entfallen. Wie
in der untenstehenden Grafik ersichtlich, entfallen weite-
re signifikante Anteile auf die ésterreichische Volksban-
ken-Gruppe (OVAG) sowie die deutsche Helaba. Auf alle
anderen Banken entfallen jeweils unter 5% des Kreditvo-
lumens.

VERTEILUNG DES FINANZVOLUMENS

Osterreichische
Banken 5,6 %
Sonstige 6,3%

Deutsche Banken  15,3%...

UniCredit 18,7 %

Verbriefung
Hessen Portfolio 15,4 %

OVAG 17,7 %

Anleihen 13,7 %

Helaba 7,3 %
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ERGEBNISSE

WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN

Umsatzerlose und Nettoergebnis

Die Mieterlose verzeichneten im Vergleich zu 2011 ei-
nen Anstieg um 5,8% auf 280.886 Tsd. €. Wie in der
nachfolgenden Tabelle ersichtlich, war der wesentliche
Faktor fiir den Mietzuwachs die Fertigstellung von Ent-
wicklungsprojekten in Deutschland. Auch in den anderen
Segmenten konnte durch Neuvermietungen und Index-
Anpassungen bestehender Mietvertrdge der Abgang von
Mieten in Folge von Verkédufen iiberkompensiert werden,
sodass gegeniiber dem Vorjahr die Mieterlose stiegen.

Anreizvereinbarungen aus diversen Mietvertridgen
(Incentives, wie insbesondere mietfreie Zeiten) werden
auf die Gesamtlaufzeit des Mietvertrages linearisiert. In
den Mieterlsen wird somit die wirtschaftliche Effektiv-
miete und nicht die in der Periode tatsdchlich zahlungs-
wirksame Miete dargestellt. Von den Mieterlésen des
Geschiftsjahres 2012 entfielen auf derartige Lineari-
sierungen 9.841 Tsd. € (2011: 7.296 Tsd. €).

Die nicht weiter verrechenbaren Bewirtschaftungskosten
reduzierten sich im Vorjahresvergleich um — 6,7% von
— 38.490 Tsd. € auf- 35.925 Tsd. €. Die wesentlichsten
Kostenpositionen sind Leerstands-, bzw. nicht weiter
verrechenbare Betriebskosten (— 11.655 Tsd. €), Instand-
haltungen (- 7.905 Tsd. €) sowie Forderungswertberichti-
gungen (— 2.492 Tsd. €).

Das den Vermietungsaktivitdten zuzurechnende Netto-
mietergebnis nach Abzug von direkten Bewirtschaftungs-

MIETERLOSE

NACH NUTZUNGSARTEN
Biiroobjekt 75%
Logistik 11%
Wohnobjekt 1%
Geschiftsobjekt 6%
Hotelobjekt 3%
Sonstige 4%

kosten verbesserte sich um 8,7% von 227.086 Tsd. € auf
244.961 Tsd. €. Die Marge (Nettomietergebnis relativ zu
Mieterlosen) verzeichnete ebenfalls einen leichten An-
stieg von 85,5% auf 87,2%.

Infolge der Insolvenz der ECM, die urspriinglich als
Mieterin zwischen dem Hotelbetreiber und der CA Immo
gestanden hatte, {ibernahm CA Immo im Juli 2012 zwei
Hotelbetriebe in Prag und Pilsen. Die im Geschiftsjahr
2012 erstmals ausgewiesenen Erlose aus der Hotelbewirt-
schaftung beliefen sich auf 3.252 Tsd. €. Diesen Umsétzen
stehen Aufwendungen exklusive Abschreibungen in
Hohe von — 2.774. Tsd. € gegeniiber; sodass aus der Ho-
telbewirtschaftung ein Ergebnisbeitrag von 478 Tsd. €
resultiert. (Siehe auch Bilanzposition ,,Hotel- und sonsti-
ge selbst genutzte Immobilien®)

Im Zusammenhang mit dem planméBigen Verkauf von
im Umlaufvermdégen gehaltenen Liegenschaften (dies be-
trifft ausschlieBlich das Segment Deutschland) wurden
2012 Verkaufserlése in Hohe von 8.426 Tsd. € (Vorjahr:
28.049 Tsd. €) lukriert. Diesen Umsétzen stehen Buch-
wertabgédnge und sonstige direkt zurechenbare Aufwen-
dungen in Hohe von — 3.231 Tsd. € gegeniiber. Der Ergeb-
nisbeitrag aus dem Trading-Portfolio belief sich somit auf
5.195 Tsd. € (2011: 7.790 Tsd. €). Der kontinuierliche
Riickgang dieser Position gegentiber den Vorjahren erklart
sich tiberwiegend aus dem deutlich reduzierten Gesamt-
volumen des Trading-Portfolios. Zum Jahresende belief
sich das verbleibende Volumen an fiir den Handel be-
stimmter Immobilien auf 52.693 Tsd. €.

MIETERLOSE

NACH LANDERN
Osterreich 14 %
Sonstige 5%
Ruménien 11%
Deutschland 36%
Tschechien 9%
Ungarn 10%
Polen 15 %
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UBERLEITUNG DER MIETERLOSE VON 2011 AUF 2012

Mio. € Osterreich Deutschland Osteuropa Gesamt
2011 37,1 90,2 138,3 265,6
Verinderung

aus Wertsicherung 1,0 3,2 3,6 7,8
aus Anderung der Leerstandsrate o.

Mietpreisreduktionen 2,6 -1,6 2,4 3,4
aus erstmals ganzjdhriger Vermietung 0,5 4,2 0,0 4,7
aus fertig gestellten Projekten 0,0 10,1 0,9 11,0
durch Einmaleffekte Vorjahr 0,0 -5,1 0,0 -5,1
durch Objektverkauf -1,6 —0,4 —4.,4 —6,3
Verinderung der Mieterlose insgesamt 2,5 10,4 2,5 15,3
2012 39,6 100,5 140,8 280,9

Aufgrund des Ausbaus des Servicegeschifts der Konzern-
tochter omniCon verbesserten sich die Umsatzerlose aus
Development-Dienstleistungen fiir Dritte um 69,8% auf
3.940 Tsd. €, gegeniiber 2.320 Tsd. € im Vorjahr. Das
Ergebnis aus den Development-Dienstleistungen fiir
Dritte betrug 1.675 Tsd. € (2011: 578 Tsd. €).

Die sonstigen dem Immobilienvermégen in Entwick-
lung direkt zurechenbaren Aufwendungen reduzierten
sich von — 7.315 Tsd. € auf — 4.407 Tsd. €.

Als Ergebnis dieser Entwicklungen verbesserte sich das
Nettoergebnis (NOI) gegeniiber dem Vorjahr um 8,7% von
228.139 Tsd. € auf 247.902 Tsd. €.

Ergebnis aus Verkauf langfristiges Inmobilienvermégen

Aus dem Verkauf von Immobilien des Anlagevermogens
wurden im abgelaufenen Geschiftsjahr Erlése in Hohe
von 227.338 Tsd. € erzielt. Der Ergebnisbeitrag belief sich
auf 32.274 Tsd. € (2011: 44.961 Tsd. €). Hiervon entfielen
25.115 Tsd. € auf Verkdufe in Deutschland, wobei der
GroBteil auf unbebaute Liegenschaften zuriickzufithren
ist. Das Segment Osteuropa lieferte infolge des Verkaufs
des Warsaw Financial Centers in Polen einen Ergebnis-
beitrag aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien in
Hohe von 3.857 Tsd. €. Aus diesem Verkauf ergaben sich
jedoch auch Ertrdge aus der Auflgsung latenter Steuern
in Hohe von weiteren 11.510 Tsd. €, welche im Steuerer-
gebnis enthalten sind. Hierbei handelt es sich um einen
Einmaleffekt, der aus der steueroptimierten Gestaltung

der Transaktion resultiert. Auf Verkdufe in Osterreich
entfiel ein Gewinn von 3.302 Tsd. €.

Indirekte Aufwendungen

Die indirekten Aufwendungen erhchten sich um 4,2%
von — 44.045 Tsd. € auf — 45.897 Tsd. €. Die wesentlichen
Positionen blieben im Vergleich zur Vorjahresperiode
weitgehend unverédndert (Details siehe nachfolgende
Tabelle mit den wesentlichen Positionen). In den Perso-
nalaufwendungen 2012 ist die Dotierung einer Restruktu-
rierungsriickstellung im Zusammenhang mit dem geplan-
ten Personalabbau in Héhe von 2.536 Tsd. € enthalten.
Die Gesamterh6hung der indirekten Aufwendungen
ergab sich aus dem Riickgang der Position , Aktivierte
Eigenleistungen®, die mit 9.844 Tsd. € geringer ausfiel als
in 2011. Diese Position ist als Gegenposition zu den
indirekten Aufwendungen zu sehen, die den Teil des
internen Projektenwicklungsaufwandes neutralisiert,
sofern er einzelnen Projektentwicklungen direkt zure-
chenbar und somit aktivierbar ist.

Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen

(EBITDA)

Insgesamt blieb das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und
Abschreibungen (EBITDA) mit 245.342 Tsd. € auf Vorjah-
resniveau (— 0,4%). Der Beitrag der einzelnen regionalen
Segmente zum Gesamtergebnis stellte sich wie folgt dar:

Mit einem EBITDA von 116.765 Tsd. € (2011:
111.229 Tsd. €) hat das Segment Ost- und Siidosteuropa
mit rund 48% den groBten Anteil am Konzern-EBITDA.
Auf das Segment Deutschland entfielen 100.613 Tsd. €,
auf das Segment Osterreich 37.048 Tsd. €.
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INDIREKTE AUFWENDUNGEN

Tsd. €

Personalaufwand

Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand

Biiromiete

Reisekosten und Transportkosten

Sonstige Aufwendungen internes Management

Sonstige indirekte Aufwendungen

Zwischensumme

Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermdgen
Bestandsverdnderung zum Handel bestimmte Immobilien

Indirekte Aufwendungen

2012 2011
—32.558 -32.220
—10.620 -11.343

—1.902 -2.430
-1.370 —1.347
—4.760 —4.602
-5.161 —4.907
-56.371 -56.849
9.844 12.108
630 696
—45.897 -44.045

Neubewertungsergebnis

Insgesamt war das Neubewertungsergebnis 2012 mit
— 8.449 Tsd. € negativ (2011: 49.143 Tsd. €). Nach Regio-
nen betrachtet setzt sich das Neubewertungsergebnis aus
Aufwertungen in Hoéhe von 43.179 Tsd. € bzw.
4.765 Tsd. € in den Segmenten Deutschland und Oster-
reich sowie negativen Marktwertdnderungen innerhalb
des Bestandsportfolios (— 56.393 Tsd. €) im Segment
Osteuropa zusammen.

Die positiven Effekte in Deutschland und Osterreich
sind in erster Linie auf die Fertigstellung des Tower 185
sowie auf Projektfortschritte des Wiener Entwicklungs-
projektes Silberm6we zuriickzufiihren. Der negative
Beitrag aus Osteuropa beinhaltet zu einem betrdchtlichen
Teil Abwertungen auf Logistikliegenschaften in Polen
und der Ukraine, die im Zusammenhang mit der im
Finanzergebnis beschriebenen Restrukturierung der je-
weiligen Projektfinanzierung stehen. Eine detaillierte
Erlduterung der fiir die Bewertung der Immobilien maB-
geblichen Faktoren finden Sie im Kapitel ,,Immobilien-
bewertung”.

Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT)

Das Ergebnis aus der Geschiftstdtigkeit (EBIT) betrug
zum Stichtag 31. Dezember 2012 230.365 Tsd. € und lag
damit um — 19,2% unter dem entsprechenden Vorjahres-
wert (285.045 Tsd. €). Wesentlichen Anteil an dieser
Entwicklung trdgt das Segment Osteuropa mit einem
bewertungsbedingten EBIT-Riickgang von 93.532 Tsd. €
auf 58.513 Tsd. € (-~ 37,4%). Auch in Deutschland kam es
zu einer Verschlechterung des EBITs um — 18,8% auf
140.904 Tsd. € (2011: 173.506 Tsd. €). Einzig das Seg-
ment Osterreich verzeichnete einen Anstieg auf
40.372 Tsd. € (2011: 25.042 Tsd. €).

Unterjahrig betrachtet trug das 1. Quartal mit
39.901 Tsd. €, das 2. Quartal mit 75.173 Tsd. €, das 3.
Quartal mit 61.773 Tsd. € sowie das 4. Quartal 2012 mit
53.518 Tsd. € bei. Die Schwankungen zwischen den
Quartalen erkléren sich in erster Linie aus der ungleichen
Verteilung der angefallenen VerduBerungsgewinne, bzw.
des Neubewertungsergebnisses.

EBIT

Osteuropa 24%
Osterreich 17 %
Deutschland 1 59 %

U Dem Segment Deutschland ist eine Liegenschaft in der Schweiz zugeord-
net.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis lag 2012 bei — 157.834 Tsd. € ge-
geniiber — 177.945 Tsd. € im Vorjahr. Im Detail entwickel-
ten sich die Bestandteile des Finanzergebnisses wie folgt:

Der Finanzierungsaufwand verzeichnete infolge der
Beriicksichtigung von Zinsen fiir neu fertiggestellte und
in den Bestand iibernommene Objekte (Tower 185,
Skygarden und Ambigon) einen leichten Anstieg (3,9%)
auf — 168.844 Tsd. €. Neben dem in der Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesenen Zinsaufwand wurden
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Zinsen in Hohe von 5.361 Tsd. € auf in Bau befindliche
Entwicklungsprojekte aktiviert.

Bereits im 1. Quartal 2012 erfolgte eine Restrukturie-
rung der Finanzierungen zweier Logistikliegenschaften in
Polen und der Ukraine, in deren Folge die CA Immo-
bilien Anlagen AG die an die jeweiligen Projektgesell-
schaften aushaftenden Kredite von der finanzierenden
Bank unter dem Nominalwert erwarb. Daraus resultierte
ein positiver bilanzieller Effekt in Hohe von
20.764 Tsd. €, der jedoch im Zusammenhang mit dem
zuvor beschriebenen negativen Bewertungsergebnis der
betroffenen Liegenschaften zu sehen ist.

Weiters ist im Finanzergebnis 2012 mit — 12.305 Tsd. €
(2011: — 22.456 Tsd. €) ein negativer Ergebnisbeitrag aus
der Bewertung von Zinsabsicherungen enthalten. Insge-
samt handelt es sich bei dem Ergebnis aus diesen Deri-
vatgeschéften zum GroBteil um ein nicht zahlungswirk-
sames Bewertungsergebnis. Fiir weitere Details siehe
auch das Kapitel ,,Finanzierungen*“.

Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen lag mit
9.003 Tsd. € unter dem Niveau des Vorjahres
(11.557 Tsd. €). Dies resultiert im Wesentlichen aus ge-
geniiber dem Vorjahr niedrigeren Veranlagungszinssétzen
(Bankzinsenertrdge).

Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermégen in Héhe
von — 7.000 Tsd. € (2011: — 4.675 Tsd. €) umfasst die Ab-
wertung eines im Zusammenhang mit dem Projekt am
Flughafen Pulkovo in St. Petersburg bestehenden Darle-
hens sowie eines weiteren an einen Geschéftspartner
gegebenes Darlehen im Zusammenhang mit dem Projekt
Erlenmatt (Basel).

Der Ergebnisbeitrag aus assoziierten Unternehmen
(2012: 2.694 Tsd. €; 2011: — 1.696 Tsd. €) umfasst das
positive Ergebnis aus der Beteiligung an der UBM in
Hohe von 2.712 Tsd. € (die cash-wirksame Dividende lag
bei 825 Tsd. €).

Steuern vom Einkommen

In Summe entwickelte sich das Ergebnis vor Ertragsteu-
ern (EBT) riickldufig. Es betrug zum Jahresende
72.531 Tsd. € gegeniiber 107.100 Tsd. € in 2011. Die
Steuern vom Einkommen in Héhe von — 23.970 Tsd. €
(2011: — 39.429 Tsd. €) sind der Saldo aus 4.977 Tsd. €
Ertrag aus tatsdchlichen Steuern (2011: — 27.261 Tsd. €),
die in erster Linie im Zusammenhang mit einer Verschie-
bung der Versteuerung aufgedeckter stiller Reserven aus
VerduBerungen auf kommende Perioden in Deutschland
stehen, und einem Aufwand aus der Verdnderung laten-
ter Steuern. Aus dem im 4. Quartal realisierten Verkauf

des Warsaw Financial Centers resultierte durch eine
Auflosung latenter Steuern ein positiver Steuereffekt in
Hohe von 11.510 Tsd. €.

Periodenergebnis

Mit 48.561 Tsd. € lag das Periodenergebnis unter jenem
des Vorjahres (2011: 67.671 Tsd. €). Der Ergebnisanteil von
nicht beherrschenden Gesellschaftern betrug — 5.878 Tsd. €
gegeniiber 5.042 Tsd. € in 2011. Dieser Anteil entfiel im
Wesentlichen auf das den Partnern in den Teil-Portfolien
der Europolis zuzurechnende Ergebnis, das abwertungsbe-
dingt negativ ausfiel. Der Ergebnisanteil fiir die Aktionére
der Muttergesellschaft betrug 54.439 Tsd. €, gegeniiber
62.629 Tsd. € im Vorjahr.

Cash-flow

Der Cash-flow aus dem Ergebnis belief sich 2012 auf
193.216 Tsd. € (2011: 191.861 Tsd. €). Der Riickgang im
Cash-flow aus operativer Geschéftstétigkeit von
198.626 Tsd. € auf 192.838 Tsd. € beriicksichtigt Verdnde-
rungen im Umlaufvermogen aus dem Verkauf von zum
Handel bestimmter Immobilien.

Der Cash-flow aus der Investitionstétigkeit, der die Net-
togrofe zwischen Investitionen und Immobilienverkdu-
fen darstellt, lag 2012 mit — 62.981 Tsd. € auf dem Niveau
des Vorjahres (— 62.623 Tsd. €).

Der Cash-flow aus der Finanzierungstatigkeit belief sich
2012 auf — 228.308 Tsd. € (2011: — 134.643 Tsd. €). Die
Verdnderung resultiert im Wesentlichen aus der in 2012
geflossenen Dividendenzahlung an die Aktionédre der
CA Immo sowie aus einer geringeren Neuaufnahme von
Darlehen (2012: — 214.943 Tsd. €, 2011: — 232.786 Tsd. €)
und demgegeniiber einem weit hoheren Tilgungsvolumen
von Finanzierungen.

CASH-FLOW-STATEMENT — KURZFASSUNG

Mio. € 2012 i 2011 : Verdnderung
Cash Flow aus

- Geschiftstitigkeit 192,8° 198,6: -3%

- Investitionstétigkeit —-63,0; —62,6 1%
- Finanzierungstitigkeit —228,3 i -134,6 70%
Verinderung der liquiden Mittel -98,5 1,4 >100%

Liquide Mittel

- Beginn des Geschiftsjahres 353,81 354,8 0%
- Fremdwihrungskursianderung 2,4 -2,3 >100%
- Ende des Geschiiftsjahres 257,7 353,8 —27%
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FFO - Funds from Operations
Die Funds from Operations vor Steuern (FFO) beliefen
sich 2012 auf 107,1 Tsd. € (2011: 98,1 Tsd. €).

Mio. € 2012 2011
Ergebnis vor Steuern vor

Minderheitenbeteiligungen 72,5 107,1
Abschreibungen 6,5 10,5
Neubewertungsergebnisse 8,4 —49,1
Kursdifferenzen 2,1 -0,3
Korr. At-Equity-Ergebnis -1,8 2,6
Bewertung Finanzinstrumente 19,3 27,3
Funds from Operations vor Steuern 107,1 98,1
Tatsédchliche Ertragsteuer 5,0 -27,3
Funds from Operations 112,1 70,8
BILANZANALYSE

Aktivseite

Auf der Aktivseite kam es 2012 gegeniiber der Situation
zum 31.12.2011 nur zu geringfiigigen Anderungen. Die
groBte Auswirkung hatte die Umgliederung des
2011/2012 fertig gestellten Biirohochhauses Tower 185
von Immobilienvermégen in Entwicklung zur Bilanzposi-
tion ,,.Bestandsimmobilien®, die von 4.183.202 Tsd. € auf
4.391.378 Tsd. € anstieg.

Aufgrund der Ubernahme der Hotelbetriebe in Tsche-
chien kam es auch zu einem deutlichen Anstieg der
Position ,,Hotel- und sonstige selbst genutzte Immobi-
lien*“ von 12.760 Tsd. € auf 36.253 Tsd. €.

Das gesamte Immobilienvermdégen — also Bestandsim-
mobilien, Immobilien in Entwicklung, Hotel — und sons-
tige selbst genutzte Immobilien sowie im Umlaufvermo-
gen gehaltene Immobilien — lag zum Periodenende bei
5.261.106 Tsd. €. Das entspricht einem geringfiigigen
Anstieg um rund 0,7%. 2012 wurden 230.065 Tsd. € in
das Immobilienvermdégen in Entwicklung investiert.

Die liquiden Mittel zum 31.12.2012 betrugen
257.744 Tsd. € und lagen damit um — 27,1% unter dem
Wert zu Beginn des Jahres. Die Bilanzsumme sank um
—0,5% auf 5.888.442 Tsd. €.

Passivseite

Eigenkapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt
638.714 Tsd. €, die Zahl der ausstehenden Stammaktien
liegt unverdndert bei 87.856.060. Zum Stichtag
31.12.2012 befanden sich nach Information der Gesell-
schaft rund 82% der Aktien im Streubesitz, die restli-
chen rund 18% sowie vier Namensaktien, die zur Nomi-
nierung von je einem Aufsichtsrat berechtigen, werden
von der UniCredit Bank Austria AG gehalten. Nédhere
Details zur Aktiondrsstruktur bzw. zur Ausgestaltung der
Aktien finden Sie im Kapitel , Investor Relations” bzw.
im Corporate Governance Bericht.

Zum Stichtag 31.12.2012 besteht ein nicht ausgeniitztes
genehmigtes Kapital (§ 169 AktG) in Hohe von
319,4 Mio. € (bis zu 43.928.030 Stiickaktien), das bis
langstens 11. September 2015 gegen Bareinlage in An-
spruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes
Kapital (§ 159 AktG) in H6he von 317,2 Mio. € (das ent-
spricht bis zu 43.629.300 Stiickaktien). Dartiber hinaus
wurde der Vorstand von der 25. ordentlichen Hauptver-
sammlung fiir die Geltungsdauer von 30 Monaten zum
Erwerb eigener Aktien (§ 65 Abs. 1 Z 8 AktG) im gesetz-
lich héchstzuldssigen Ausmal von 10% des Grundkapi-
tals und gegebenenfalls auch zur Einziehung oder zur
VerduBerung eigener Aktien — auch auf eine andere Weise
als iiber die Borse oder durch ein 6ffentliches Angebot
erméchtigt. Bis zum 31.12.2012 wurde von dieser Er-
méchtigung kein Gebrauch gemacht. Zum Vorjahr unver-
dndert hélt die Gesellschaft per 31.12.2012 keine eigenen
Aktien.

Das Eigenkapital (inklusive der nicht beherrschenden
Anteile) stieg im Jahr 2012 um 0,3% von 1.809.455 Tsd. €
auf 1.815.742 Tsd. €. Neben dem Periodenergebnis und
der Ausschiittung der Dividende in Héhe von
33.385 Tsd. € trug zu dieser Entwicklung insbesondere
ein negativer Effekt aus der Bewertung der als Cash-
flow-Hedges bilanzierten Zinsabsicherungen bei. Per
31.12.2012 lag das im Eigenkapital abgebildete negative
Bewertungsergebnis dieser Cash-flow Hedges bei
—107.581 Tsd. € (Anteil Aktiondre Muttergesellschaft),
was einer nochmaligen Verschlechterung gegeniiber dem
Vorjahr um — 15,7% entspricht.

Verzinsliche Verbindlichkeiten

Die verzinslichen Verbindlichkeiten reduzierten sich
um — 0,6% auf 3.379.532 Tsd. €. Die Nettoverschuldung
(verzinslichen Verbindlichkeiten abziiglich liquider Mit-
tel) stieg gegentiber dem Vorjahr von 2.991.055 Tsd. € auf
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3.067.180 Tsd. €. Das Gearing (Nettoverschuldung zu
Eigenkapital) stieg von 165% zum 31.12.2011 auf 169%

KENNZAHLEN ZUR FINANZIERUNG

zum 31.12.2012. Mio. € 2012 2011
Eigenkapital 1.815,7 1.809,5
Fiir die Projekte in Entwicklung stehen der Gruppe zu-
dem Kreditlinien zur Verfiigung, die im Zuge des Bau- Kurzfristige verzinsliche
fortschritts durch die Banken sukzessive valutiert werden. Verbindlichkeiten 924,7 778,0
Die aktuelle Inanspruchnahme ist im Saldo der verzinsli- Langfristige verzinsliche
chen Verbindlichkeiten enthalten; Joint Ventures sind in Verbindlichkeiten (inkl, Anleihe) 2.454.8 2.622.9
Hohe der Beteiligungsquote eingeflossen. Liquide Mittel (inkl. kurzfr. Wertpapiere) -257,7 -353,8
Verfiigungsbeschriankte Mittel —54,6 —-56,0
Rund 99% der verzinslichen Verbindlichkeiten lauten
Nettoverschuldung 3.067,2 2.991,1
auf EUR. Die Zinssicherungsstrategie der CA Immo sieht
eine umfassende Absicherung des Zinsédnderungsrisikos
vor. Fiir weitere Details siehe das Kapitel ,,Finanzierun- Gearing 169% 165%
gen“. EBITDA/Zinsergebnis (Faktor) 1,5 1,6
KONZERNBILANZ — KURZFASSUNG
2012 2011 Verinderung
Mio. € in % Mio. € in % in %
Immobilienvermogen 5.154,6 88 5.130,4 80 0
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 0,0 0 2,2 3 -100
Immaterielles Vermogen 37,1 1 39,1 1 -5
Finanzanlagen und Sonstiges 139,8 2 119,6 2 17
Steuerabgrenzung 9,8 0 11,7 0 -16
Langfristiges Vermogen 5.341,3 91 5.303,0 86 1
Forderungen 182,9 3 168,1 3 9
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen 53,8 1 57,8 1 -7
Zum Handel bestimmte Immobilien 52,7 1 33,9 1 55
Liquide Mittel und Wertpapiere 257,7 4 353,8 8 -27
Kurzfristiges Vermogen 547,1 9 613,6 14 -11
Summe Aktiva 5.888,4 100 5.916,6 100 0
Eigenkapital 1.815,7 31 1.809,5 31 0
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 30,8% 30,6%
Verbindlichkeiten aus Anleihe 4475 8 444.,8 8 1
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.007,4 34 2.179,0 37 -8
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 924,7 16 777,9 13 19
Ubrige Verbindlichkeiten 477,2 8 514,4 9 -7
Steuerabgrenzung 215,9 3 191,8 3 13
Summe Passiva 5.888,4 100 5.916,6 100 0




KONZERNLAGEBERICHT

Net Asset Value

Der NAV (= IFRS Eigenkapital exklusive nicht beherr-
schender Anteile) lag am 31.12.2012 bei 1.692,9 Mio. €
(19,3 € je Aktie), was einer Steigerung um 0,5% ent-
spricht. Diese Verdnderung reflektiert neben dem Jahres-
ergebnis auch die oben beschriebenen sonstigen Ande-
rungen im Eigenkapital. In der nachfolgenden Tabelle ist
die Uberleitung des NAV auf den NNNAV gemif der
Best Practice Policy Recommendations der European
Public Real Estate Association (EPRA) dargestellt.

Da der Kurs der CA Immo Aktie zum Bilanzstichtag un-
ter dem Wandlungspreis der Wandelschuldverschreibung
lag, wurde bei der Berechnung des EPRA-NAVs kein
Verwisserungseffekt aus einer hypothetischen Ausiibung
der Wandlungsoption beriicksichtigt. Der (verwésserte =
unverwisserte) NNNAV je Aktie lag zum 31.12.2012 bei
19,9 € je Aktie und damit um 0,2% iiber dem Wert des
Vorjahres. Die Zahl der ausstehenden Aktien belief sich
zum 31.12.2012 unverédndert auf 87.856.060.

SUBSTANZWERT (NAV UND NNNAV LT. DEFINITION EPRA)

Mio. € 31.12.2012 31.12.2011
unverwissert unverwissert
Eigenkapital (NAV) 1.692,9 1.684,6
NAV/Aktie in € 19,27 19,17
Uberleitung zu NNNAV
Optionsausiibungen 0,0 0,0
NAV nach Optionsausiibungen 1.692,9 1.684,6
Wertanpassung fiir
- Selbstgenutzte Immobilien 3,7 3,5
- Immobilien im Umlaufvermégen 7,4 7,6
- Finanzinstrumente 107,6 93,0
Latente Steuern 168,9 141,0
EPRA NAV nach Anpassungen 1.980,4 1.929,7
Wertanpassung fiir Finanzinstrumente -107,6 -93,0
Wertanpassung fiir Verbindlichkeiten —-15,6 -2,9
Latente Steuern -110,8 -91,4
EPRA NNNAV 1.746,4 1.742,3
EPRA NNNAV je Aktie in € 19,9 19,8
Verdnderung NNNAV zum Vorjahr 0,2% 4,6%
Kurs (31.12.)/NNNAV per Aktie -1 in € —47,3 -58,2
Anzahl der Aktien 87.856.060 87.856.060
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG MIT
WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Trotz positiver Signale zeigt die europdische Wirtschaft
fiir 2013 noch wenige Impulse fiir eine Beschleunigung
des konjunkturellen Wachstums. Wir gehen allerdings
davon aus, dass sich die wesentlichen CA Immo Core-
Markte stabil entwickeln werden. Das Finanzierungsum-
feld wird auch 2013 bestimmend fiir die Immobilienbran-
che sein.

Trends im Finanzierungsbereich

Die Verfiigbarkeit bzw. die Verteuerung von Fremdkapi-
tal ist langst zum limitierenden Faktor des Immobilien-
Investmentmarktes geworden. Davon ist ganz Europa —
vor allem aber Osteuropa — betroffen. Fiir Top-Immobilien
mit einem nachweisbaren Track-Record an guter und
langfristiger Mietauslastung und stabilen Mieteinnahmen
sind Bankenfinanzierungen nach wie vor zu bekommen,
allerdings zu teureren Konditionen. Fiir gewerbliche
Immobilien mit signifikanten Leerstdnden wird es zu-
nehmend schwieriger, entsprechende Finanzierungen zu
erlangen. Sofern wesentliche Parameter (Vorvermietungs-
quote sowie Eigenkapitalanteil von jeweils mindestens
40%) erfiillt sind, war die Projektfinanzierung fiir
CA Immo bisher nie eine Hiirde. Vor allem in Deutsch-
land sehen wir eine gute Verfiigbarkeit von Bankenfinan-
zierungen, wihrend diese zum Beispiel in einigen osteu-
ropéischen Mérkten eher ein knappes Gut sind.

Operative und Strategische Chancen:

Ertragsoptimierung und Cash-flow-Wachstum

Strategisch werden wir unser konzernweites
Redimensionierungsprogramm mit dem Ziel einer deutli-
chen Effizienzsteigerung in der gesamten Wertschop-
fungskette intensiv vorantreiben. Dies soll unserem Un-
ternehmen zusétzliche Stabilitdt und Profitabilitédt sichern
und auf aktuelle bzw. potenzielle wirtschaftliche Rah-
menbedingungen optimal einstellen. Nahere Informatio-
nen und Details hierzu finden Sie im Kapitel ,,Strategie.

Wenngleich das konjunkturelle Umfeld weiterhin
schwierig bleibt und mit hohen Unsicherheiten behaftet
ist, erwarten wir fiir das Geschiftsjahr 2013:

—In einer Like-for-like-Betrachtung weitgehend stabile
Mieten; zusétzliche Mieten aus Fertigstellungen werden
den Abgang von Mieterlésen aus Verkdufen kompensie-
ren.

—Verkédufe im Umfang von rund 300 Mio. €, die iiberwie-
gend aus dem Verkauf von Non-Core-Immobilien in Ost-

europa bzw. Grundstiicksreserven in Deutschland resul-
tieren werden. Zusitzlich erwarten wir einen erfolgrei-
chen Teilverkauf (75%) des Tower 185 — erste indikative
Angebote werden im Laufe des 1. Halbjahres erwartet.

—Freigesetzte Mittel werden primér zur Schuldentilgung
(Anleiheverbindlichkeiten) verwendet.

—Kosteneinsparung durch die Straffung der administrati-
ven Overheadkosten und Reduktion von Sachkosten
werden sich zur Hilfte bereits in 2013 positiv nieder-
schlagen.

—Insbesondere in die laufenden Projektentwicklungen
werden Investitionen von rund 200 Mio. € getitigt wer-
den.

Unsere Erwartungen unterliegen gewissen Annahmen
zu allgemeinen und spezifischen Rahmenbedingungen.
Wesentliche Parameter, die den fiir 2013 geplanten Ge-
schiftsverlauf beeinflussen konnten, sind:

—Die konjunkturellen Entwicklungen in den Regionen, in
denen wir tédtig sind, und deren Auswirkungen auf
Mietnachfrage und Mietpreisniveaus.

—Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.

—Das Finanzierungsumfeld hinsichtlich Verfiigbarkeit
und Kosten langfristiger Fremdfinanzierungen und da-
mit einhergehend die weitere Entwicklung am Immobi-
lien-Investmentmarkt bzw. die Preisentwicklung und
ihre Auswirkung auf die Bewertung unseres Portfolios.
Auch das Tempo der Umsetzung der geplanten Entwick-
lungsprojekte hingt insbesondere von der Verfiigbarkeit
von dafiir notwendigem externen Fremd- und Eigenka-
pital ab.

Politische, (steuer-) rechtliche und wirtschaftliche Risi-
ken sowie die Transparenz und der Entwicklungsgrad
des jeweiligen Immobilienmarktes.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

CA Immo tétigt keine Ausgaben im Bereich Forschung
und Entwicklung.

NACHTRAGSBERICHT

In den ersten Monaten des Geschiftsjahres 2013 sind
keine wesentlichen Aktivitdten zu berichten.
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MITARBEITER

CA Immo beschiftigte per 31.12.2012 insgesamt 375"
Mitarbeiter (31.12.2011: 390). Im Jahr 2012 wurden kon-
zernweit insgesamt 38 neue Mitarbeiter® eingestellt. Mit
dem Verkauf des Warsaw Financial Center wurden 15 vor
Ort beschéftigte Arbeiter vom neuen Eigentiimer tiber-
nommen; was unter anderem die 16%ige Reduktion der
Mitarbeiteranzahl in Osteuropa erklért (siehe Tabelle).
Der Hauptsitz von CA Immo befindet sich in Wien; von
dort aus erfolgt die Steuerung der CA Immo-Nieder-
lassungen in Frankfurt, Berlin und Miinchen sowie in
Budapest, Warschau, Prag, Belgrad und Bukarest. Die
Einstellung von lokalem Personal erfolgt durch den jewei-
ligen Standortverantwortlichen in Absprache mit der
Konzernleitung Human Resources. Sdmtliche Positionen
sowohl auf Mitarbeiter- als auch Management-Ebene sind
mit regionalem Personal besetzt.

Konsolidierung nach Phase starken Wachstums

Vor allem in Folge der grofien Unternehmsakquisitionen
der vergangenen Jahre hat sich die Anzahl der CA Immo
Mitarbeiter von 203 (zum 31.12.2007) auf 390 Mitarbeiter
(zum 31.12.2011) nahezu verdoppelt. Parallel zur geplan-
ten Redimensionierung des Immobilienbestands sind nun
deutliche Effizienzsteigerungen in der gesamten Wert-
schopfungskette vorgesehen, die sich in den Folgejahren
u.a. in einer konzernweiten Reduktion der Personalkosten
um rund 20% niederschlagen werden. Der Prozess wurde
von einem externen Beratungsunternehmen unterstiitzt,
das bestehende Arbeitsabldufe im Unternehmen analy-

! Davon rund 7% Teilzeitarbeitskréfte; nicht mitgezédhlt wurden die kon-
zernweit 30 karenzierten Mitarbeiter sowie 108 Mitarbeiter, die im Zuge
des Erwerbs von zwei tschechischen Hotelgesellschaften im dritten Quar-
tal 2012 iibernommen wurden.

? Exkl. 108 Mitarbeiter, die im Zuge des Erwerbs von zwei tschechischen
Hotelgesellschaften im dritten Quartal 2012 tibernommen wurden.

sierte und Verbesserungspotenziale identifizierte. Ende
2012 folgte die Einleitung bzw. Umsetzung entsprechen-
der Mafinahmen, unter anderem die Schliefung der Nie-
derlassung in Kéln, die Biindelung von Backoffice-
Einheiten und die Auflésung internationaler Doppelbe-
setzungen.

Forderung einer verbindenden Unternehmenskultur

Ebenfalls vor dem Hintergrund der starken Expansion
der vergangenen Jahre initiierte der Vorstand im Herbst
2011 ein Projekt zur Foérderung einer gemeinsamen Un-
ternehmenskultur mit folgenden Zielsetzungen:

—Stdrkung des konzernweiten Zusammengehorigkeitsge-
fithls durch aktives Teambuilding

—Erh6hung des Commitments der Mitarbeiter gegentiber
dem Unternehmen

—Schaffung eines angenehmen, produktiven Arbeitskli-
mas fiir alle Mitarbeiter

—Verbesserung der internen Informations- und Kommu-
nikationsfliisse zugunsten einer effizienteren Gestaltung
der Arbeitsabldufe und Erh6hung der Produktivitét

Als erster Schritt wurde Ende 2011 in Kooperation mit
Great Place To Work eine konzernweite Mitarbeiterbefra-
gung durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden 2012 sowohl
auf Ebene des Vorstands als auch der Fiihrungskréfte
ausfiihrlich diskutiert und Handlungsfelder abgeleitet. Im
Rahmen eines internationalen zweitédgigen Workshops
erarbeiteten die Fiihrungskréfte konkrete Vorschlége fiir
Verdnderungen. Das daraus resultierende MaBlnahmenpa-
ket enthélt unter anderem Anregungen zur Verbesserung
der internen Kommunikation und Information sowie der
nachhaltigen Personalentwicklung.

UBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN

31.12.2012 :

Mitarbeiter davon Frauen Mitarbeiter : absolut in % in %

(Headcounts) gesamt in % : (Headcounts) gesamt
Osterreich 85 58 86 -1 -1 11
Deutschland 183 43 176 7 4 12
Osteuropa 107 73 128 -21 -16 7
gesamt 375 55 390 -15 -4 10

31.12.2011 Verianderung Fluktuation *

! Fluktuationsquote: Personalzugang x 100 / durchschnittliche Beschiftigte. Nicht mitberiicksichtigt sind die karenzierten Mitarbeiter sowie die 108 Mitar-
beiter (Stand 31.12.2012) der im dritten Quartal 2012 erworbenen tschechischen Hotelgesellschaften.
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Einbindung der Mitarbeiter: Internationale Employee

Convention

Um alle Mitarbeiter in den Prozess zur Starkung der
gemeinsamen Identitdt moglichst intensiv und nachhaltig
einzubinden, lud CA Immo im September 2012 die ge-
samte Belegschaft nach Wien zu einer zweitédgigen
Employee Convention. Einblicke in die internationalen
Aktivitdten sowie in Geschichte, Gegenwart und Zukunft
des Unternehmens standen auf dem Programm. Dariiber
hinaus wurde das Unternehmensjubildum mit einer 25
Years Corporate Gala gefeiert.

. TEAMSPIRIT

SUSTAINABILITY

d
Bl OUR

HENE TOWER

Visuelles Symbol der Employee Convention: Our Tower, das Haus unserer

Werte

Neue Stabsstelle Human Resources seit Oktober 2012

Als erste konkrete Malnahme wurde eine eigene Stabs-
stelle fiir Human Resources geschaffen und neu besetzt.
Die Stabsstelle berichtet direkt an den CEO und biindelt
seit Anfang Oktober 2012 die Personalagenden konzern-
weit. Sie verantwortet Themen wie internationale Ent-
wicklungs- und Fortbildungsmoglichkeiten, Personalpla-
nung und proaktive interne Kommunikation von Perso-
nalthemen. Dariiber hinaus unterstiitzt und beriét sie
Mitarbeiter auf allen Ebenen bei Themen wie
Teambuilding und Unternehmenskultur.

Einheitliches Human Resources Management
Eine der Kernaufgaben der neuen Stabsstelle Human

Resources wird sein, die durch die Unternehmensakquisi-

tionen teilweise uneinheitlichen Strukturen, Grundsétze
und Verfahrensweisen im Personalbereich konzernweit
schrittweise anzugleichen. Ziel ist es, eine gleichberech-
tigte Zusammenarbeit aller Beschéftigten hinsichtlich
Aufstiegschancen und Weiterbildung, Vergiitung und
sonstiger Rahmenbedingungen sicher zu stellen. Transpa-

renz auch fiir die Mitarbeiter steht dabei im Vordergrund.
Ab 2013 sollen ldnderiibergreifende Synergien verstarkt
und die Prozesse in folgenden Bereichen vereinheitlicht
werden:

—- Lernen & Entwicklung: Fachkenntnisse, Forderung
personlicher Fahigkeiten/Stérken

—Mitarbeiterbeurteilung: Zielvereinbarungen — qualitative
und quantitative Ziele

—- Reporting: Regelmifige interne Berichterstattung wie
z.B. Personalstandsbericht, Kostenberichte

—- Personal-Lebenszyklus: Aufnahme, Vertragsgestaltung,
Stellenbeschreibungen, Austrittsmanagement

—- Gehaltssystematik: Lohnabwicklung, soziale Zuwen-
dungen, Gehaltserh6hungen

—- Interne Kommunikation: Verstdrkung der zeitnahen
Kommunikation an die Mitarbeiter sowie Einfithrung
transparenter Informationsprozesse

Austrid
ket
stockmarke.
lnv‘eslmEr[t propertié
o

idend PEYING
Germany
Class A propeft:::‘m
ek D inability
CEE  pyng Manager
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Bei der Employee Convention 2012
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Soziale Zuwendungen und Sicherheit am Arbeitsplatz

Je nach steuer- und sozialversicherungsrechtlichen Mag-
lichkeiten erhalten CA Immo-Mitarbeiter soziale Zuwen-
dungen, u. a. in Form von Essens- bzw. Kindergartenzu-
schuss, Weiterbildungsunterstiitzung, Gruppen-Kranken-
versicherung, Kollektivunfallversicherung sowie Bei-
tragszahlungen in eine Unternehmens-externe betriebli-
che Pensionskasse’.

Im Berichtsjahr 2012 wurden konzernweit keine wesent-
lichen berufsbedingen Verletzungen?, Krankheiten und
Ausfallstage seitens der CA Immo-Mitarbeiter bekannt
gegeben.® Auf den Baustellen erhielten Mitarbeiter der
CA Immo regelméBige Sicherheitsunterweisungen, darii-

! Betrifft ausschlieBlich Mitarbeiter in Deutschland und Osterreich

% Als wesentliche Verletzungen gelten solche Verletzungen, bei denen ein
Arzt konsultiert werden muss

* Ein Heimwegunfall durch eine Mitarbeiterin mit 23 Ausfallstagen
(=Arbeitstagen) wurde verzeichnet

ber hinaus wurden Sicherheits- und Gesundheitspléne
aufgestellt. Die Sicherheit der Mitarbeiter der Subunter-
nehmen obliegt jeweils den fiir die Sicherheit beauftrag-
ten Firmen.

DURCHSCHNITTLICHE ABWESENHEITSTAGE NACH
REGIONEN

in Tagen Urlaub Krankheit { Weiterbildung
Frauen 22 11 1

Osterreich Minner 23 2 1
Frauen 32 11 0,4

Deutschland Minner 31 5 0,7
Frauen 23 8 0,8

Osteuropa Mainner 28 2 0,3

MITARBEITER: ALTER UND GESCHLECHT NACH KATEGORIEN (GESAMT: 375 MITARBEITER) *

Angestellte?

333 Mitarbeiter <28 29-48 49<

w 11% 42 % 6%

M 2% 25% 14 %

Arbeiter

3 Mitarbeiter <28 29-48 [49<

w 0% 0% 33%

M 0 0/() 0 o(l 67 D/U

Vorstand

3 Mitarbeiter <28 29-48 49<

w 0% 0% 0%
M 0% 33% 67 %
Fiihrungskrifte

36 Mitarbeiter <28 29-48 49<

w 0% 19% 3%

M 3% 61% 14 %

UIn Auswertung nicht mitberticksichtigt sind die karenzierten Mitarbeiter
sowie die 108 Mitarbeiter (Stand 31.12.2012) der im dritten Quartal 2012
erworbenen tschechischen Hotelgesellschaften.

“davon 3 % mit Behinderung. Die Gruppe der Mitarbeiter mit Behinderung
ist aus Datenschutzgriinden nicht weiter unterteilt.

4 Als Fiithrungskriifte wurden wie folgt definiert: Konzernleiter, Niederlas-
sungsleiter, Abteilungsleiter, Bereichsleiter, Teamleiter. Anteil weiblicher
Fiihrungskrifte: 22 %
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FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE

LEISTUNGSINDIKATOREN

48

Strategischer Mittelpunkt der unternehmerischen Tatig-

keit von CA Immo ist die nachhaltige Steigerung des
Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungsindi-

katoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges Instrument.

Sie ermdglichen, jene Faktoren zu identifizieren und fiir
ein Value-Management messbar zu machen, die zu einer
nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts beitra-

gen.

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist der auf das

eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag (RoE —
Return on Equity). Ziel ist es, einen Wert hoher als die
kalkulatorischen Eigenkapitalkosten (mittelfristig mit
rund 7,0% angenommen) zu erreichen und damit Share-
holder Value zu generieren. Der RoE 2012 liegt mit rund
3,2% (2011: 3,8%) unter diesem Zielwert. Auf Basis un-

serer strategischen Maflinahmen sollte mittelfristig wieder

ein addquater RoE erzielt werden.

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-

rung des fiir unsere Aktionére nachhaltig erwirtschafteten

Ertrags sind die Entwicklung des NAV je Aktie, der opera-

tive Cash-flow je Aktie sowie der Return on Capital em-
ployed (ROCE) und der Economic Value added (EVA)
(siehe Tabelle VALUE-KENNZAHLEN).

Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg dar-
stellen, der im operativen Immobiliengeschaft erzielt
wird, sind diesen eine Reihe sonstiger, nichtfinanzieller
Leistungsindikatoren vorgelagert, die fiir die Messung
und Steuerung des operativen Geschéaftsverlaufs wesent-

lich sind:

Leerstandsrate und Durchschnittsmiete

Gute Wirtschaftsdaten férdern den Bedarf an gewerblich
genutzten Fldchen und beleben die Bautétigkeit sowie
den Immobilienmarkt. Zyklisch auftretende Abweichun-
gen von Angebot und Nachfrage schlagen sich im Auslas-
tungsgrad und bei den erzielbaren Mietpreisen nieder.
Leerstandsrate und Durchschnittsmiete im Zeitverlauf
sind wichtige Indikatoren sowohl hinsichtlich Qualitat
und erfolgreicher Bewirtschaftung eines Portfolios als
auch fir die Fahigkeit, auf Konjunktureinfliisse zeitge-
recht zu reagieren.

Standortqualitit

Die Qualitit von Standorten ist ein wesentliches Krite-
rium fiir die Vermarktung von Immobilien. Insbesondere
die Erreichbarkeit eines Standortes (Infrastruktur) spielt
eine entscheidende Rolle. Verdnderungen in der Stand-
ortqualitét erfolgen schleichend und werden z. B. neben
dem Preis auch am Schwierigkeitsgrad einer Neuvermie-
tung spiirbar.

Lokale Prisenz

Fiir die effiziente Bearbeitung sehr unterschiedlicher
regionale Markte sind lokales Wissen und Marktkenntnis-
se ausschlaggebend. Daher stiitzt sich die CA Immo auf
eigene Niederlassungen in den wesentlichen Markten in
Deutschland, bzw. Osteuropa.

Know how und Synergien

Der Wettbewerbsvorteil von CA Immo basiert auf dem
lokalen Marktverstdndnis der Mitarbeiter und auf der
Nutzung von Synergien in der Gruppe, insbesondere in
der Projektentwicklung und Vermarktung der Immobilien.

VALUE-KENNZAHLEN

Kennzahlen je Aktie €

NAV/Aktie

Verdnderung NAV/Aktie
Operativer Cash-flow/Aktie

RoE Vin %
ROCE ? in %
EVA?

€
%
€
%
%
Mio. €

2012

19,30
0,5
2,20
3,2
4,4
10,3

2011 2010 2009
19,20 18,70 17,90
2,7 4,5 -5,3
2,18 1,38 1,40
3,8 2,8 —4,8
5,5 4,8 0,1
44,04 Negativ Negativ

! Return on Equity (Eigenkapitalrentabilitdt) = Konzernergebnis nach Minderheiten/@ Eigenkapital (chne Minderheitsanteile)
% Return on Capital employed (ROCE) = Nettorendite auf das eingesetzte Kapital: ROCE = Net Operating Profit After Tax (NOPAT)/Capital employed
* EVA (Economic Value added) ist eine eingetragene Marke von Stern Stewart & Co; EVA = Capital employed * (ROCE — WACC); WACC 2012 = 4,18%
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Wertschopfungsrechnung
Im Rahmen der in den Geschiftsbericht integrierten

Berichterstattung nach GRI (Global Reporting Initiative)

ist auch eine Wertschopfungsrechnung darzustellen. Ziel

der folgenden Tabelle ist es, einen Uberblick iiber Her-

kunft und nach Empfinger gegliederter Verwendung der

im Unternehmen geschaffenen Werte zu geben:

WERTSCHOPFUNGSRECHNUNG

Erlose

Erlos aus Immobilienhandel und -verkauf
Ergebnis aus Neubewertung

Sonstige Ertrdge

Immobilienbezogene Aufwendungen
Abschreibungen und Wertminderungen
Sonstige Aufwendungen

Entstehung

an Minderheitsgesellschafter

an Mitarbeiter

an den Staat

an gemeinniitzige Organisationen
an Kreditgeber

an das Unternehmen/Aktionére

Verteilung

2012

356.255
235.765
—8.449
11.063
—310.508
—6.528
-17.219
260.379

5.878
—32.558
—27.056

-5
—152.199
—54.439
-260.379

in %

-2%
13%
10%

0%
58%
21%

100%

2011

332.222
251.764
49.143
17.368
-308.070
-10.521
—14.485
317.421

-5.042
-33.164
—43.797

-2
-172.787
-62.629
-317.421

in %

2%
10%
14%

0%
54%
20% :

100%
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RISIKOMANAGEMENTBERICHT
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RISIKOMANAGEMENT DER CA IMMO GRUPPE

RISIKOMANAGEMENT UNTERNEHMENSEBENE

STRATEGISCHE RISIKEN

- Kapitalmarkt-/Finanzierungsrisiko - Marktrisiko

- Wachstumsrisiko

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

- Ertragsschwankungsrisiko
- Asset-Management-Risiko

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

- Finanzrisiko
- Rechtliche Risiken
- Steuerliche Risiken

RISIKOMANAGEMENT IMMOBILIENEBENE

STRATEGISCHE RISIKEN

- GroBen- bzw. Konzentrationsrisiko
- Lander- und Transferrisiko

- Lagerisiko

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

- Vermietungsrisiko (Leerstand,

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

- Umweltrisiken
- Vertrags-/Dokumentationsrisiko

Bewirtschaftung, Nachvermietung)

- Rentabilititsrisiko

- Immobilienbewertungsrisiko
- Mieterrisiko (Mietausfall)

- Partnerrisiko

- Verwertungsrisiko

- Projektentwicklungs- u.
Investitionskostenrisiko

FUR EINE NACHHALTIGE UNTERNEHMENS-
ENTWICKLUNG: RISIKOMANAGEMENT

Risikomanagement hat innerhalb der CA Immo Gruppe
einen hohen Stellenwert. Es beeinflusst direkt die strate-
gischen und operativen Entscheidungsprozesse im Un-
ternehmen und leistet damit einen wesentlichen Beitrag
zur nachhaltigen Entwicklung des Unternehmens. Ziel
des Risikomanagements ist es, potenzielle Chancen und
gefdhrdende Entwicklungen frithzeitig zu erkennen und
ihre Auswirkungen addquat zu beurteilen, um diese
rechtzeitig an die zustdndigen Entscheidungstrdger kom-
munizieren und in Folge addquate Mafinahmen setzen zu
koénnen. Die Einschédtzung der aktuellen Chancen-/ Risi-
kolage erfolgt bei CA Immo quartalsweise im Rahmen von
Reportings. Diese kontinuierliche Risikoevaluierung wird
sowohl auf Einzelobjekt- bzw. -projektebene, als auch auf
(Teil-)Portfolioebene durchgefiihrt. Durch Frithwarnindi-
katoren wie Mietprognosen, Leerstandsanalysen sowie
eine kontinuierliche Uberwachung von Mietvertragslauf-
zeiten und Kiindigungsmoglichkeiten bzw. durch die
laufende Uberwachung der Baukosten bei der Realisie-

rung von Projekten beugt die Gesellschaft unerwarteten
Risiken vor. Szenariendarstellungen hinsichtlich Wert-
entwicklung des Immobilienportfolios, Exitstrategien und
Liquiditdtsplanung ergédnzen die Risikoberichterstattung
und erh6hen die Planungssicherheit der zukiinftigen
Unternehmensentwicklung. Dem Vorsorgeprinzip tragt
CA Immo Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planungen und
Investitionsentscheidungen den gesamten zeitlichen
Anlagehorizont der Investitionen umfassen und in ent-
sprechenden Managementvorlagen dokumentiert werden.
Zusitzlich fiihrt CA Immo in regelméBigen Absténden
eine Evaluierung der Einzelrisiken unter Hinzuziehung
von externen Beratern durch. Hier werden alle potenziel-
len Risiken aber auch Chancen nach Inhalt, Auswirkung
und Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet. Darauf basie-
rend wird das Risikomanagement auf allen Unterneh-
mensebenen umgesetzt und ist fiir alle Organisationsein-
heiten bindend. Der Vorstand ist in alle risikorelevanten
Entscheidungen eingebunden und trigt hierfiir die Ge-
samtverantwortung. Entscheidungen werden grundsétz-
lich auf allen Prozessebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Klare interne Richtlinien und Strategien,
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Business- und Investitionspldane sowie kontinuierliche
Reportingsysteme erméglichen die Uberwachung und
Steuerung der wirtschaftlichen Risiken des laufenden
Geschifts. Alle MaBnahmen erstrecken sich auf sémtliche
Tochtergesellschaften innerhalb der Gruppe. Dartiber
hinaus unterliegen Investitionsvorhaben der Priifung und
Zustimmung durch den Aufsichtsrat bzw. seinen Investi-
tionsausschuss. Das Risikomanagement wird vom Cont-
rolling mit strukturierten Informationen und Daten unter-
stiitzt. Die Interne Revision priift stichprobenartig einzel-
ne Sachverhalte.

revision iiberprift und die Wirtschaftlichkeit der Ge-
schéftsprozesse bzw. Effizienzverbesserungspotenziale
laufend evaluiert. Die Ergebnisse der Priifung werden an
die jeweilige Geschiftsfiihrung sowie an den Gesamtvor-
stand der CA Immo berichtet. Dariiber hinaus wird der
Aufsichtsrat zumindest einmal jdhrlich {iber Revisions-
plan und Ergebnisse der Priifung informiert. Die Funkti-
onsfdhigkeit des Risikomanagements wird zudem jdhrlich
vom Konzernabschlusspriifer beurteilt und dem Vorstand
sowie dem Aufsichtsrat bzw. dem Priifungsausschuss
iiber das Ergebnis berichtet.

INTERNES KONTROLLSYSTEM (IKS)

Als Teil des Risikomanagementsystems ist das rech-
nungslegungsbezogene Interne Kontrollsystem (IKS)
risikoorientiert aufgebaut und in die einzelnen Geschifts-
abldufe integriert. Es umfasst alle MaBlnahmen zur Sicher-
stellung der Einhaltung von Gesetzen und unternehmens-
individuellen Richtlinien (Konzernhandbuch, Kompe-
tenzordnung, Zeichnungsberechtigungen, Vier-Augen-
Prinzip, Freigaberegelungen, etc.) sowie zur Fehlerpré-
vention. Ziel ist es, Fehler bei der Rechnungslegung und
Finanzberichterstattung zu verhindern (préventive Kon-
trolle) bzw. zu entdecken (detektive Kontrolle) und damit
eine rechtzeitige Korrektur zu erméglichen. Das IKS ba-
siert auf genauen Informationen iiber die Prozesse fiir die
Rechnungslegung und Finanzberichterstattung und
schlieBt auch deren vorgelagerte Unternehmensprozesse
mit ein. Zugunsten einer ,,end-to-end“-Betrachtung des
Rechnungslegungsprozesses sind also auch die operati-
ven Bereiche eingebunden. Die einzelnen Mafinahmen
bzw. Kontrollen erfolgen arbeitsbegleitend oder sind den
Arbeitsprozessen unmittelbar vor- oder nachgelagert.
Entsprechend der Organisationsstruktur der CA Immo
Gruppe liegt die Verantwortung fiir die Implementierung
und Uberwachung des Internen Kontrollsystems beim
jeweils zustdndigen lokalen Management. Die Geschéfts-
fithrer der einzelnen Tochtergesellschaften sind angehal-
ten, die Einhaltung der Kontrollen durch Selbstpriifungen
zu evaluieren und zu dokumentieren.

Um der Starkung des IKS Rechnung zu tragen, wurde
bei CA Immo neben der Stabstelle Risikomanagement
auch die Interne Revision als Stabstelle des Gesamtvor-
stands installiert. Auf Basis eines jahrlichen Revisions-
plans bzw. aus anlassbezogenen Ad-hoc-Priifungen iiber-
wachen beide Stabstellen die konzernweite Einhaltung
gesetzlicher Bestimmungen und interner Richtlinien. Die
Wirksamkeit des IKS wird regelméBig von der Konzern-

GESAMTEINSCHATZUNG DER CHANCEN UND
RISIKEN

Die Risiken fiir CA Immo bzw. ihre Geschiftstétigkeit
resultieren tiberwiegend aus dem anhaltend schwierigen
Wirtschaftsklima. Wesentliche Risiken der Gruppe beste-
hen unverdndert in der marktbedingten Gefahr steigender
Leerstandsraten, in Mieterinsolvenzen, einem schwierige-
ren Umfeld fiir Inmobilientransaktionen aufgrund re-
striktiver Kreditvergaben seitens der Banken — und damit
einhergehend — kurzfristigen Liquiditdtsengpdssen und
steigenden Renditen bzw. einer Verringerung der Immo-
bilienwerte. Die im Folgenden dargestellten Risikogrup-
pen wurden im Zuge eines 2011 durchgefiihrten Risiko-
Assessments bewertet. Im Vergleich zu den Vorjahren
sind die wesentlichen Risiken der Gruppe weitgehend
ident geblieben.

STRATEGISCHE RISKIKEN

GroBen- bzw. Konzentrationsrisiko

Investitionen mit einem tiberproportionalen Anteil am
Gesamtportfolio in einer Region oder hinsichtlich der
Nutzungsart oder der Mieterstruktur weisen ein erhhtes
Risikopotenzial auf. Regional betrachtet weist CA Immo
ein solches Risiko durch die Konzentration ihres Portfo-
lios in den Regionen Deutschland und Osteuropa auf. Das
Risiko in Bezug auf Deutschland kann jedoch insgesamt —
aufgrund des stabilen Marktes und der stabilen Portfolio-
struktur — als neutral gewertet werden. In Osteuropa sind
vereinzelte Mirkte (z. B. Ungarn, Ruménien) angespannt,
wodurch sich ein gewisses Marktrisiko ergeben konnte.
Dem beugt CA Immo durch eine breite Streuung auf ein-
zelne Lander entgegen.

Auf Einzelimmobilien-Ebene setzt CA Immo fiir die De-
finition eines GrofBen- bzw. Konzentrationsrisikos den
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Grenzwert bei 5% ihres Gesamtportfolios an. Aktuell fallt
nur der Tower 185 in Frankfurt in diese Kategorie. Vorbe-
reitungen fiir den geplanten (Teil-)Exit wurden bereits
eingeleitet. Die ndchstgréften Immobilien bewegen sich
in einer GréBenordnung von rund 2,5% des Gesamtport-
foliowertes (z. B. Skygarden in Miinchen). Aufgrund der
breiten regionalen Streuung besteht bei diesen Immobi-
lien kein potenzielles Konzentrationsrisiko.

Ein Klumpenrisiko aus Teilportfolien ergibt sich aus
dem 2006 vom Land Hessen erworbenen Paket an Be-
standsimmobilien (rund 15% des Gesamtportfolios).
Dieses Portfolio verteilt sich jedoch auf insgesamt 36
Liegenschaften, die einzeln verkauft werden konnten. Im
Hinblick auf die Langfristigkeit der bestehenden Mietver-
tridge sowie die gute Bonitédt des Mieters (Land Hessen)
stellt dieses Portfolio ein kalkulierbares Risiko dar. In
Bezug auf Grundstiicksreserven und Baurechtsschaf-
fungsprojekte besteht ein Risiko durch die hohe Kapital-
bindung. Bedingt durch das derzeitige Marktumfeld sind
Projektentwicklungen generell erschwert, weshalb auch
fiir 2013 weitere Liegenschaftsabverkdufe am Plan stehen.
Hinsichtlich der Baurechtsschaffungsprojekte wurden —
soweit moglich — Beschleunigungsmafinahmen gesetzt
oder bereits friihzeitig Partner (vor allem im Segment
Wohnbau) eingebunden, um die Kapitalbindung zu redu-
zieren.

Léanderrisiko und Transferrisiko

Das Lander- oder Transferrisiko umfasst Gefahren der
wirtschaftlichen oder politischen Instabilitdt. Angesichts
der hohen Investitionstétigkeit der CA Immo Gruppe im
Ausland — und hier im Speziellen in Osteuropa — konnten
Kapital- oder Liquiditédtsriickfliisse, auf die CA Immo
grundsatzlich einen Anspruch hitte, aufgrund von Devi-
senmangel oder Transferbeschrdankungen im Ausland
ausbleiben. Eine generelle Absicherungsmoglichkeit
gegen dieses Transferrisiko gibt es nicht. Dem Lénderrisi-
ko begegnet CA Immo durch die Konzentration auf defi-
nierte Kernregionen mit lokalen Niederlassungen und
eigenen Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste
regionale Allokation innerhalb der Kernmaérkte. Ein kon-
tinuierliches Monitoring des Portfolios sowie eine geziel-
te Portfoliosteuerung ermoglichen, auf wirtschaftliche
und politische Ereignisse rechtzeitig reagieren zu kénnen.
Dem Transferrisiko beugt CA Immo durch gezielte Riick-
fithrung liquider Mittel aus bonitdtsschwachen Invest-
mentmarkten vor.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes

Begriindet durch die anhaltende Zuriickhaltung der
Banken bei Immobilienfinanzierungen war im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr bereits der Riickgang der Transaktions-
geschwindigkeit in einigen osteuropdischen Immobilien-
investmentmairkten deutlich spiirbar, was sich auch auf
die fiir 2012 gesetzten Verkaufsziele der CA Immo ausge-
wirkt hat, indem die vorgesehene Portfoliooptimierung in
Osteuropa vereinzelt nicht wirtschaftlich umsetzbar war.
Die Nachfrage bezog sich hier nahezu ausschlieBlich auf
Core-Immobilien (vorwiegend in Warschau); andere Ob-
jekte waren daher nur beschriankt handelbar. Deutschland
gilt nach wie vor als Stabilisator in der Eurozone, was
sich an den Immobilienmaérkten in Form von stabilen
Investmentumsitzen und ungebrochen hoher Nachfrage
niederschligt. Osterreich verfiigt iiber eine gesunde wirt-
schaftliche Basis und ein belebtes Investment- und Bii-
romarktgeschehen.

Nachdem alle Zeichen auf eine Fortsetzung dieser Ten-
denz deuten, hat die laufende Evaluierung der wesentli-
chen Immobilienindikatoren wie Standort und Objekt-
qualitat, Marktverdnderungen bzw. -tendenzen zur Fest-
legung des optimalen WiederverduBerungszeitpunktes
auch in 2013 oberste Prioritdt, um der Gefahr, Objekte
aufgrund steigender Renditen nicht oder nur mit Ab-
schldgen verkaufen zu kénnen, bereits im Vorfeld zu
begegnen. Marktrisiken konnen so frithzeitig erkannt und
bei der Beurteilung der Investitions- und Projektplanung
berticksichtigt werden bzw. in die mittelfristige Liquidi-
tdts- und Unternehmensplanung einflieBen. Objekte mit
erhohtem Risikopotenzial werden von einer eigens ge-
schaffenen Restrukturierungseinheit betreut. Ziel ist es,
diese Immobilien nach Restrukturierung frithest moglich
zu verkaufen.

Auch Immobilienpreise unterliegen aufgrund sich &n-
dernder 6konomischer Rahmenbedingungen deutlichen
Schwankungen. Dem Immobilienbewertungsrisiko be-
gegnet CA Immo, indem sie ihre Immobilien einmal jahr-
lich extern bewerten lédsst; unterjahrige Wertdnderungen
werden von internen Spezialisten ermittelt. Allerdings
haben bereits die vergangenen Jahre gezeigt, dass sich ein
Anstieg der Renditen aufgrund der angesetzten Diskontie-
rungs- und Kapitalisierungsraten nachhaltig in den Be-
wertungsgutachten niederschldgt und iiber die nach IAS
40 zu bilanzierenden Marktwertdnderungen das Konzern-
ergebnis beeinflusst und das Eigenkapital reduziert. Auf-
grund der geddmpften Mietwachstumsaussichten besteht
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auch fiir 2013 die Gefahr, dass Anfangsrenditen fiir Ge-
werbeimmobilien wieder nach oben korrigieren. Wertén-
derungen werden also auch in 2013 ein wesentliches
Risiko darstellen.

Die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien hdngt im We-
sentlichen von den konjunkturellen Entwicklungen ab.
Obwohl die Kernmérkte der CA Immo 2012 eine solide
konjunkturelle Basis aufwiesen und stabile Kennzahlen
in den einzelnen Vermietungsmirkten verzeichnen konn-
ten, verbleibt die Leerstandsquote der Gesellschaft vor
allem in Osteuropa mit iiber 20% auf unveréndert hohem
Niveau. Der Leerstand ist iiberwiegend auf die
Assetklasse Logistik zuriickzufiihren. Im Vergleich liegen
mit Ausnahme von Warschau die Leerstandsraten in den
meisten osteuropdischen Kernmérkten der CA Immo bei
mehr als 10%. Allerdings macht die geringe Verfiigbarkeit
von Finanzierungen hohe Vorvermietungsquoten bei
neuen Projektentwicklungen erforderlich, was sich

durchwegs démpfend auf die Leerstinde auswirken sollte.

Eine Erhohung der Dynamik in den Biiromérkten diirfte
aber auch in 2013 ausbleiben, sodass eine signifikante
Reduktion der Leerstandsraten in Osteuropa nicht zu
erwarten ist. Der dsterreichische Biiromarkt verzeichnete
hingegen in 2012 eine massive Steigerung der Vermie-
tungsleistung. Auch CA Immo hat an dieser Steigerung u.
a. mit der GroBvermietung der Silbermdwe im Quartier
Linde 3 deutlich beigetragen. Der Leerstand in Osterreich
liegt derzeit bei knapp unter 7%. Allerdings wird fiir
2013 ein erhohtes Fldchenangebot aufgrund zahlreicher
Projektfertigstellungen — kombiniert mit einer riickldufi-
gen Nachfrage — erwartet, was zu einem Riickgang der
Vermietungsleistung fithren wird. Der Leerstand am Wie-
ner Biiromarkt diirfte also weiter zunehmen. Auch die
Leerstandsraten in unserem deutschen Bestandsportfolio
haben sich im Vorjahresvergleich aufgrund jener Objekte,
die sich in Stabilisierungsphase befinden (Tower 185,
Ambigon), erhoht. Durch die starke Nachfrage nach
hochwertigen Fldchen bei gleichzeitig riickldufigen Neu-
bauvolumina ist jedoch davon auszugehen, dass die Leer-
stdnde in diesem Segment 2013 sinken werden.

Aufgrund wirtschaftlicher Rahmenbedingungen besteht
zudem die Gefahr, dass bestehende Mieter ihren Mietver-
bindlichkeiten nicht mehr nachkommen koénnen (Miet-
ausfallsrisiko). Diesem Risiko wird durch die Forderung
von Sicherheitsleistungen (Bankgarantien) begegnet. Um
Mietausfille bzw. dadurch bedingte Leerstdnde moglichst
gering zu halten, priift CA Immo potenzielle Mieter auf
Bonitdt und Reputation. Jedes Objekt wird kontinuierlich
auf seinen Ist- und Sollertrag tiberpriift bzw. strukturier-

ten Qualitdtskontrollen unterzogen und bei erh6htem
Risikopotenzial einer Restrukturierung zugefiihrt. Offene
Mietforderungen bestehen derzeit fast ausschlieSlich in
Osteuropa, insbesondere bei den Hotelobjekten, zwei
Logistikparks sowie einem Shopping Center. Simtliche
offene Forderungen wurden bewertet und entsprechend
ihres Risikogehalts wertberichtigt. Das Ausfallsrisiko
wurde im Ansatz des Immobilienwertes ausreichend
berticksichtigt. Auch bei Mietvertragsverlangerungen
besteht nach wie vor eine Gefahr der Ertragsminderung
durch notwendige Mietreduktionen bzw. héhere Incenti-
vierungen. In ihrer Gesamtbetrachtung stellen die ge-
nannten Problemfille jedoch kein nennenswertes Gefdhr-
dungspotenzial dar.

Risiken aus der Projektentwicklung

Die wesentlichen mit der Entwicklung von Projekten
verbundenen Risiken sind Verzégerungen in Widmungs-
und Baugenehmigungsverfahren, Kosten- und Termin-
tiberschreitungen, Bauméngel, mangelnde Nachfrage nach
Mietfldchen, etc. Demgegentiber besteht die Chance,
durch die mit Projektentwicklungen einhergehende er-
hohte Wertschopfung, zusétzliche Ertrdge zu erwirtschaf-
ten. Wichtigste Voraussetzung fiir die Umsetzung der
Projekte ist jedenfalls die Verfiigbarkeit von Eigenkapital
bzw. zusédtzlichem Fremdkapital (Projektfinanzierung).
Denn Verzogerungen bei Kreditvergaben konnten zeitli-
che Verschiebungen bei der Projektrealisierung zur Folge
haben und im Falle von Vorvermietungen zu
Ponalezahlungen fiithren. Fehlende Mieteinnahmen kénn-
ten den Cash-flow der Gesellschaft erheblich belasten.
Baukostenerhhungen konnen wiederum Finanzierungs-
konditionen verschlechtern. Negative Ergebniswirkung
entfalten zudem die im Projektentwicklungsgeschéft
typischerweise entstehenden Anlaufverluste. In Abhén-
gigkeit von den Preisentwicklungen auf dem Rohstoffsek-
tor (Stahl, Aluminium, Kupfer, etc.) besteht auch das
Risiko von Kostenschwankungen. Daher werden bei
GroBprojekten einzelne Kostenblécke gebiindelt und das
Risiko steigender Rohstoffpreise bzw. Produktionskosten
auf Auftragnehmer iibertragen. Die aktuell in Umsetzung
befindlichen Projekte bewegen sich im Kostenrahmen der
genehmigten Projektbudgets. Druck auf das
Developmentergebnis resultiert primér aus der marktbe-
dingten Verldngerung der Stabilisierungsphase (Erstver-
mietung) und dem Risiko steigender Renditen aufgrund
restriktiver Kreditvergaben. Vor diesem Hintergrund hat
CA Immo eine Reihe von MaBnahmen ergriffen, um Risi-
ken aus der Projektentwicklung zu stabilisieren (Kosten-
kontrollen, Abweichanalysen, Mehrjahres-Liquiditéts-
planung, Einhaltung von Mindestvorvermietungsquoten,
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etc.). Projekte werden erst nach einer detaillierten Mehr-
jahres-Liquiditédts-Planung und entsprechender Vorver-
mietung (z.B. in Deutschland durchschnittlich 50-60 %)
gestartet. In Osteuropa ist die Einhaltung einer bestimm-
ten Vorvermietungsquote aufgrund der speziellen Markt-
situation nicht oder nur teilweise moglich, da Mietvertra-
ge meist erst dann abgeschlossen werden kénnen, wenn
die Projektfertigstellung absehbar ist. Daher werden hier
Projekte selektiv auch ohne wesentliche Vorvermietun-
gen, jedoch generell erst nach Sicherung der Finanzie-
rung gestartet. Allgemein achten wir auf die sorgfiltige
Auswahl der Partner und Dienstleister sowie ein striktes
internes und externes Controlling mit laufenden Kosten-
kontrollen und Abweichanalysen.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Rechtliche Risiken

Neben den geschiftstypischen Rechtsstreitigkeiten, wie
insbesondere gegen Mieter und Auftragnehmer von Bau-
leistungen, unterliegt CA Immo unter anderem dem Risi-
ko aus Streitigkeiten mit Joint-Venture- und Projektpart-
nern oder Streitigkeiten aus bisherigen und zukiinftigen
VerduBerungen von Immobilien. Dazu kommen potenziel-
le Streitigkeiten aus Anfechtungsklagen seitens der Akti-
onire gegen Beschliisse der Hauptversammlung bzw. auf
Uberpriifung des Umtauschverhéltnisses in Bezug auf die
in 2010 erfolgte Verschmelzung der CA Immo Internatio-
nal AG mit der CA Immo. Die derzeit anhdngigen Rechts-
streitigkeiten betreffen fast ausschlieBlich iibliche Fall-
konstellationen aus dem operativen Geschaft. So hat
beispielsweise der Joint-Venture-Partner aus dem Projekt
~Maslov* in 2011 eine schiedsgerichtliche Klage in Hohe
von rund 48 Mio. € eingereicht, die in 2012 auf rund
110 Mio. € zuziiglich Zinsen erhoht wurde. Die Erfolgs-
aussichten werden als gering eingestuft. Fiir den erwarte-
ten Zahlungsabfluss wurde angemessene bilanzielle Vor-
sorge getroffen. Aktuell sind somit keine Gerichts- oder
Schiedsverfahren anhéngig oder drohend, die existentiel-
le Risiken bergen. Die Uberwachung und Steuerung von
Rechtsstreitigkeiten obliegt dem Konzernbereich Legal &
Compliance. Sofern erforderlich, werden in entsprechen-
dem Umfang Riickstellungen gebildet. Fiir Aktivprozesse,
bei denen ein Obsiegen iiberwiegend wahrscheinlich ist,
bzw. fiir Passivprozesse, bei denen die Wahrscheinlich-
keit eines Unterliegens unter 50% liegt, wurden keine
Riickstellungen gebildet.

Auch die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtspre-
chung oder der Verwaltungspraxis und deren Auswir-

kung auf die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorher-
sehbar und kénnen gegebenenfalls negative Auswirkun-
gen auf die Wertentwicklung von Immobilien oder die
Kostenstruktur und somit auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der CA Immo Gruppe haben. Aktuell
betrifft dies u.a. das In-Kraft-Treten der AIFM (Alternati-
ve Investment Fund Managers) Richtlinie, die bis 22. Juli
2013 in nationales Recht umgesetzt werden muss. Durch
die breite Definition des Begriffes AIF (Alternative In-
vestment Fund) sind sowohl , klassische” Hedgefonds
und Private Equity Fonds aber auch Immobilien- und
Spezialfonds vom Anwendungsbereich der Richtlinie
erfasst. Derzeit noch unklar ist, ob auch boérsenotierte
Immobilienaktiengesellschaften unter die Definition
,AIF“ fallen, was mit noch umfangreicheren Informati-
onspflichten gegeniiber den Anlegern sowie gegeniiber
den Aufsichtsbehorden fiir diese Gesellschaften verbun-
den wire: Einige der Anforderungen, die in der AIFM
Richtlinie niedergelegt sind, bedeuten fiir die Branche ein
Abgehen von der bis dato gelebten Praxis. Bestimmungen
zur Verwahrstelle mit den daran kniipfenden weitrei-
chenden Haftungsbestimmungen sind ebenso wie die
Organisationsanforderungen oder die Vergiitungsbestim-
mungen der Richtlinie ein Bruch mit bisherigen Bran-
chenstandards. Weitreichender Dokumentationspflichten,
die Pflicht zur Einfithrung von Verwahrstellen, etc. wiir-
den hohere Kosten zulasten der Gesellschaft und ihrer
Anleger verursachen. Die bevorstehenden Herausforde-
rungen sind also umfassend und, in Ermangelung hinrei-
chend konkreter Level II Bestimmungen, hdufig noch
nicht prazise definiert. Da die legistische Umsetzung der
Level I Richtlinie in Osterreich zurzeit noch nicht genau
absehbar ist, sind auch Bestimmungen, die Wahlrechten
auf nationaler Ebene unterliegen, wie z. B. de-minimis
Ausnahmen, fiir die Branche zurzeit noch unkalkulierbar.

Steuerliche Risiken

Die nationalen Steuersysteme in den Zielméarkten der
CA Immo Gruppe sind laufenden Anderungen unterwor-
fen. Alle relevanten Diskussionen und Entscheidungen
der nationalen Gesetzgeber werden kontinuierlich beo-
bachtet. Dennoch sind auBerordentliche Steuerbelastun-
gen durch sich dndernde Rechtslagen ein stetes Ertragsri-
siko. Fiir bekannte Risiken aufgrund von Betriebspriifun-
gen, finanzgerichtlichen oder auBergerichtlichen Verfah-
ren wird in ausreichender Hohe bilanzielle Vorsorge
getroffen.

Organisationsrisiko
Unter dem Schlagwort , Effizienzsteigerung” bzw.
,Redimensionierung" startete CA Immo Ende 2012 mit
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der Umsetzung entsprechender MaBnahmen — u. a. die
SchlieBung der Niederlassung in Koln, die Biindelung
von Backoffice-Einheiten und die Auflésung internationa-
ler Doppelbesetzungen —, die sich in den Folgejahren u. a.
in einer konzernweiten Reduktion der Personalkosten um
rund 20% niederschlagen werden. Bilanziell wurde hier-
fiir durch eine Restrukturierungsriickstellung Vorsorge
getroffen. Aus organisatorischer Sicht besteht derzeit
jedoch die Gefahr, dass insbesondere in den stark betrof-
fenen Abteilungen Arbeitsprozesse und -abldufe nicht
bzw. nicht zeitgerecht umgestellt werden konnen. Ein
entsprechendes Projekt zur Verbesserung der bestehenden
Arbeitsabldufe wurde bereits unter Hinzuziehung exter-
ner Berater aufgesetzt und soll in Kiirze realisiert werden.

NACHHALTIGKEIT: CHANCEN UND RISIKEN

Die zukunftsvertrdgliche Entwicklung der CA Immo
Gruppe ist ein zentrales Anliegen. Deshalb ist der umfas-
sende 6kologische, 6konomische und soziale Nachhaltig-
keitsansatz Teil unserer strategischen Leitlinien. Auch
unsere Aktiondre, Kunden und andere Geschéftspartner
sehen sich zunehmend zu nachhaltigem Handeln ver-
pflichtet. Nachhaltiges Wirken, das ékologische, 6kono-
mische und soziale Perspektiven beriicksichtigt, bietet
somit fiir die Gesellschaft und ihre Stakeholder weniger
Risiken als Chancen. Als Basis ihres unternehmerischen
Handelns setzt CA Immo auf eine werteorientierte Unter-
nehmensfithrung, die mafigeblich von folgenden (Nach-
haltigkeits-)Kriterien bestimmt wird:

—Umfassende Transparenz in Bezug auf Veroffentli-
chungs- und Dokumentationspflichten, um vorhandene
Risiken tatsédchlich addquat bewerten zu kénnen.

—Unternehmensweite Corporate Governance, die Mitar-
beiter und Geschiftspartner gleichermalen in die Pflicht
nimmt, um materielle Nachhaltigkeitsrisiken (Korrupti-
on, Verletzung von Menschenrechten oder Arbeitsbe-
dingungen, Reputation, etc.) im Rahmen der Corporate
Governance Struktur sowie im Risikomanagement an-
gemessen zu berticksichtigen.

—Eine Portfolio- und Projektentwicklungsstrategie, die
sich an Nachhaltigkeit, Mieterqualitdt und dem langfris-
tigen Erhalt von Vermarktungsfdhigkeit und Nutzungs-
qualitét orientiert, da Mieter Immobilien zunehmend als
Statement begreifen und die Marktnachfrage nur durch
eine kontinuierliche Verbesserung des Portfolios bedient
werden kann.

—Aktive Mieterbetreuung (Insourcing der Property Mana-
gement Aktivitdten in Osteuropa bzw. Joint Ventures in

Deutschland), da die Zufriedenheit der Mieter wesentli-
che Basis fiir eine nachhaltige Geschiftsbeziehung ist.
—Sicherstellung einer ausgewogenen Finanzierungsstruk-

tur, da Mérkte zunehmend volatiler werden.
—Dauerhafte Optimierung der Profitabilitdt und Gewahr-

leistung einer nachhaltigen Wettbewerbsfdhigkeit in

Ausrichtung auf die Bediirfnisse unserer Aktionére.

Umweltrisiken

Der CA Immo Gruppe kénnen im Zusammenhang mit
der Beseitigung von Umweltschéden (toxische Substan-
zen / Materialien, Kontaminierungen) beachtliche Kosten
entstehen. Auch besteht die Gefahr, dass durch Anderung
der rechtlichen Rahmenbedingungen bisher zuldssige
Materialien nachtréglich entfernt werden miissen. Verdn-
derungen der Rechtsnormen, der Rechtsprechung oder
der Verwaltungspraxis sowie deren Auswirkung auf die
wirtschaftlichen Ergebnisse von Immobilien sind unvor-
hersehbar. Sie kénnen gegebenenfalls negative Auswir-
kungen auf die Wertentwicklung von Immobilien und
somit auf die Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage haben.
Unter der Nachhaltigkeitsperspektive Okologie bezieht
CA Immo als langfristig orientiertes Immobilienunter-
nehmen die Folgen des Klimawandels und daraus resul-
tierende Risiken in die Ausrichtung des unternehmeri-
schen Handelns ein. Risiken ergeben sich in international
unterschiedlicher Intensitdt aus strengeren gesetzlichen
Vorgaben z. B. der EnEV (Energieeinsparverordnung fiir
Gebdude) in Deutschland und einem steigenden Bewusst-
sein der Mieter fiir 6kologische Aspekte. Daraus kénnen
Investitionen erforderlich werden. Chancen ergeben sich
aus einer frithzeitigen Anpassung und entsprechenden
Vorteilen gegentiber dem Mitbewerb. Zur Risikominimie-
rung bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch diese Aspek-
te in ihre Priifung ein. Vom Verkédufer werden entspre-
chende Garantieerkldrungen verlangt. Wo maglich, setzt
die CA Immo Gruppe umweltvertrdgliche Materialien
und energiesparende Technologien ein. Bestandsimmobi-
lien werden im CA Immo Sustainability Tool (CAST)
auch auf Umweltrisiken gepriift. Dem 6kologischen Vor-
sorgeprinzip trigt CA Immo Rechnung, indem Projekt-
entwicklungen sowie Redevelopments ausschlieBlich
unter der MaBgabe einer Zertifizierungsfdhigkeit durchge-
fiihrt werden. Damit werden automatisch die strengen
Vorgaben in Bezug auf ein Green Building und Nachhal-
tigkeit erfiillt sowie die Verwendung von 6kologisch
problematischen Produkten ausgeschlossen. Auch beim
Erwerb von Immobilien wird hinkiinftig auf dieses Krite-
rium Bedacht genommen.
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FINANZRISIKEN

Die wesentlichsten finanziellen Risiken sind Liquidi-
tdts-, Kredit-, Zinsdnderungs- und Wahrungsrisiken.

Liquiditits-/ Refinanzierungsrisiko

Die Refinanzierung am Finanz- bzw. Kapitalmarkt stellt
fiir CA Immo eine der wichtigsten Maflnahmen dar. Da
die (Re-) Finanzierungssituation im Allgemeinen unver-
dndert angespannt ist, werden Kreditvergaben insbeson-
dere in Osteuropa auch kiinftig restriktiv gehandhabt
werden; d.h. Refinanzierungen kénnten in einzelnen
Regionen (z.B. Ungarn, Ruménien) schwierig werden und
eventuell eine Eigenmittelzufuhr notwendig machen.
Demgegeniiber wird der dsterreichische und deutsche
Markt auch in den kommenden Jahren iiber ausreichende
Liquiditédt verfiigen und die Kapitalbeschaffung etwas
erleichtert werden. Aber auch in diesen Mirkten besteht
bei Neuabschluss von Krediten bzw. bei Kreditverldnge-
rungen die Gefahr einer deutlichen Anhebung der Kre-
ditmargen in Abhéngigkeit von Markttendenzen und
Unternehmensbonitét.

Zwar verfiigte die CA Immo Gruppe zum Jahresende
2012 iiber ausreichend hohe Liquiditét, jedoch sind auch
die Restriktionen auf Ebene einzelner Tochtergesellschaf-
ten zu berticksichtigen. Dies ist vor allem bedingt durch:

— die Tatsache, dass die vorhandene Liquiditdt nicht
direkt in der Muttergesellschaft sondern auf unter-
schiedlichen Unternehmensebenen zur Verfiigung steht;

— der Zugriff auf liquide Mittel aufgrund von Obligier-
ungen bei laufenden Projekten eingeschréankt ist;

— vereinzelt Liquiditdtsbedarf zur geforderten Stabilisie-
rung von Krediten besteht;

— geplante Verkaufsaktivitdten derzeit nicht oder nur
verzogert oder etwa unter den Preiserwartungen reali-
sierbar sind.

Durch Verkidufe (u.a. des Warsaw Financial Center)
konnte insgesamt zum Jahresende eine Verbesserung der
Liquiditatssituation erreicht werden. Dennoch sind auf-
grund der Risikoaversion der Banken und damit einher-
gehend kurzfristige Liquiditétsrisiken nicht auszuschlie-
Ben, sollten beispielsweise auslaufende Finanzierungen
nicht prolongiert werden. Weitere Risiken bergen unvor-
hergesehene Nachschussverpflichtungen bei Projektfi-
nanzierungen sowie bei Covenant-Verletzungen im Be-
reich von Objektfinanzierungen. Diesem Risiko begegnet
CA Immo mit einem laufenden Monitoring der Covenant-
Vereinbarungen sowie einer ausgepragten Liquiditatspla-
nung und -sicherung. Beriicksichtigt werden dabei auch
die finanziellen Auswirkungen aus den strategischen

Zielen — z. B. der kontinuierliche Abbau der Projektpipe-
line sowie Immobilienverkédufe. Damit wird konzernweit
sichergestellt, dass auch ein unvorhergesehener Liquidi-
tdtsbedarf bedient werden kann. In diesem Sinne wurden
diverse MaBinahmen zur Liquiditdtsverwendung identifi-
ziert, die z.B. die vorzeitige Tilgung von Krediten mit
sehr hohen Margen vorsehen. Kredite werden grundsétz-
lich — dem Anlagehorizont fiir Immobilien entsprechend
— tiberwiegend langfristig abgeschlossen. Als Alternative
und Ergdnzung zu den bisherigen (Eigen-) Kapitalbeschaf-
fungsquellen werden auf Projektebene Kapitalpartner-
schaften (Joint Ventures) eingegangen. Trotz sorgfaltiger
Planung ist jedoch ein Liquiditétsrisiko aufgrund nicht
durchfithrbarer Mittelabrufe insbesondere bei Joint-
Venture- und Fondspartnern (Partnerrisiken) nicht auszu-
schlieBen. Der Teilkonzern CA Immo Deutschland weist
zudem eine bei Projektentwicklungen zwar typische,
jedoch hohe Kapitalbindung aus, insbesondere beim
Projekt Tower 185. Die Finanzierung sdmtlicher bereits in
Bau befindlicher Projekte ist jedenfalls gesichert. Zusitz-
licher Finanzierungsbedarf besteht bei neu zu startenden
Projekten. Bis zum Geschéftsjahr 2014 zeigt das Auslauf-
profil der Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe
ein stabiles Bild. Bei den bis dahin fillig werdenden
Krediten handelt es sich ausschlieBlich um Finanzierun-
gen auf Objekt- oder Projektebene. 2014 steht die Refi-
nanzierung der 6,125 % CA Immo-Anleihe 09-14 (ISIN:
AT0000AOEXES6) sowie der Wandelschuldverschreibung
an, sofern das Wandlungsrecht nicht ausgetibt wird.

Zinsidnderungsrisiko

Nachdem die Europédische Zentralbank angesichts der
Euro-Krise im Sommer 2012 den Leitzinssatz von 1,0%
auf seinen historischen Tiefstand von 0,75% senkte und
diesen im Februar 2013 nochmals bestétigte, ist davon
auszugehen, dass der Zins, zu dem sich die Geschifts-
banken bei der Notenbank refinanzieren kénnen, inner-
halb der ndchsten vier Quartale auf diesem niedrigen
Niveau verbleibt. Auch bei den Swap-Sétzen ist nicht mit
einer wesentlichen Aufwértsbewegung zu rechnen. Diese
marktbedingten Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Héhe des Finanzierungsaufwands als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschifte der CA Immo aus, was wiederum
Einfluss auf das Ergebnis und das Eigenkapital der Ge-
sellschaft hat. Denn in Abhdngigkeit von der Investment-
strategie setzt die CA Immo Gruppe auf einen Mix aus
langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten
Krediten. Letztere werden zu mehr als 60% durch den
Abschluss derivater Finanzinstrumente — iiberwiegend in
Form von Zinscaps oder Zinsswaps — abgesichert, die
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marktbedingt negative Barwerte auswiesen. Gemaf aktu-
ellen Zinsprognosen diirfte aktuell der Boden jedoch
erreicht sein, sodass aus heutiger Sicht das Swap-
Ergebnis in 2013 wieder neutral ausfallen kénnte. Ein
permanentes Monitoring des Zinsdnderungsrisikos ist
jedoch unumgénglich. Risiken, die fiir CA Immo eine
wesentliche und nachhaltige Gefdhrdung darstellen, sind
derzeit nicht gegeben. Fiir erkennbare Risiken sind aus-
reichend Riickstellungen gebildet.

Wihrungsrisiken

Aufgrund ihrer Investitionstétigkeit in verschiedenen
Wihrungsrdumen ist CA Immo unterschiedlichen Wih-
rungsrisiken aus dem Zufluss von Mieterlésen und Miet-
forderungen in BGN, CZK, HUF, PLN, RON und RSD
ausgesetzt. Diese Fremdwéahrungszufliisse sichert
CA Immo durch die Bindung der Mieten an eine Hart-

wihrung (EUR oder USD) ab, sodass derzeit insgesamt
kein wesentliches Risiko besteht. Zahlungseingédnge er-
folgen jedoch tiberwiegend in lokaler Wéahrung, weshalb
die vorhandene freie Liquiditdt unmittelbar nach Zah-
lungseingang in EUR konvertiert wird. Ein indirektes
Wihrungsrisiko besteht durch die Auswirkung der Bin-
dung der Mieten an EUR/USD auf die wirtschaftliche
Bonitét der Mieter, die zu Zahlungsengpéssen bis hin zu
Mietausfillen fithren kénnte (insbesondere in Ungarn).
Zur Absicherung des Wahrungsrisikos auf der Passivseite
(Finanzierungen in CZK und USD) stehen diesen Kredi-
ten Mieterl6se in gleicher Wahrung gegeniiber. Generell
werden Kredite in jener Wahrung aufgenommen, die auch
dem jeweiligen Mietvertrag zugrunde liegt. Wahrungsri-
siken aus Bauprojekten bestehen nach weitgehender
Fertigstellung der Projekte in Osteuropa nicht.

FINANCIAL RISK MANAGEMENT

RISIKO AUSWIRKUNG GEGENSTEUERUNG
[ e
UNVORHERSEHBARER . - Laufende Liquidititsanalyse,

LIQUIDITATSBEDARF

- Fehlende Liquiditit

- Nichtdurchfiihrbarkeit von Mittel-
abrufen bei Joint-Venture Partnern

e

FINANZIERUNGEN

- Verletzung von Covenants

- Nichtverlingerung auslaufender
Kredite

- Nichterlangen der Anschlussfinanzie-
rung nach Ablauf der Projektphase

e ———

WECHSELKURSENTWICKLUNG

- Einschétzung der EUR-Fremdwih-
rungs-Relation

ZINSANDERUNG/
BEWERTUNG DER ZINSSICHERUNG
- Einschétzung der Zinsentwicklung

- Nichtnutzung von Opportunititen -planung, und -steuerung

- wNotverkaufe* - Optimierung der Veranlagung
- Zahlungsunfihigkeit - Cashpooling
""""" I

- Laufendes Monitoring der Trag-
fahigkeit der Immobilien bzw.
der Erfiillung von Covenants aus
Kreditvertrdgen

- Kostennachteile wihrend der
Kreditlaufzeit
- Zusitzlicher Eigenkapital-
bzw. Liquidititsbedarf
moglichst langfristigen Kredit-
vertrigen

- Schaffung einer Liquiditétsreserve

- Harmonisierung von Kredit-
und Mietvertragen

- Rasche Konvertierung der freien
Liquiditét in EUR

- Kurssicherung insbesondere bei
Bauauftrigen

- Restriktive Handhabung von
Fremdwiéhrungskrediten

- Signifikante Ergebnisschwankung
durch Kursgewinne/-verluste

- Signifikante Ergebnisschwankung
sowie Verdnderung der Eigenkapi-
talquote aufgrund sich &ndernder
Zinsniveaus (Finanzierungskosten,
Bewertung der Zinsabsicherungen)

und variabel verzinsten Krediten
- Fristenkonformer Einsatz von
Derivaten (Swaps/CAPS)
- Permanentes Monitoring der
Zinsprognosen

- Abschluss von projektbezogenen,

- Mix aus langfristigen Zinsbindungen
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A. KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS

62

GESCHAFTSJAHR 2012

Tsd. € Anhangsangabe 2012 2011
Mieterl6se 2 280.886 265.576
Weiterverrechnete Betriebskosten 3 68.177 64.326
Betriebskostenaufwand 3 —79.832 —75.413
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt 3

zurechenbare Aufwendungen —24.270 —27.403
Nettomietergebnis 244.961 227.086
Erl6se aus Hotelbewirtschaftung 3.252 0
Aufwendungen aus Hotelbewirtschaftung —2.774 0
Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung 4 478 0
Verkaufserlose zum Handel bestimmte Immobilien 8.426 28.049
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien —3.231 —20.259
Ergebnis aus Immobilienhandel 5 5.195 7.790
Umsatzerlose aus Development-Dienstleistungen 3.940 2.320
Aufwendungen aus Development-Dienstleistungen —2.265 —1.742
Ergebnis aus Development-Dienstleistungen 6 1.675 578
Sonstige dem Immobilienvermégen in Entwicklung direkt

zurechenbare Aufwendungen 7 —4.407 —7.315
Nettoergebnis (Net Operating Income) 247.902 228.139
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermdgen 8 32.274 44.961
Indirekte Aufwendungen 9 —45.897 —44.045
Sonstige betriebliche Ertrédge 10 11.063 17.368
EBITDA 245.342 246.423
Abschreibungen langfristiges Vermégen -5.134 —9.282
Wertdnderungen zum Handel bestimmte Immobilien —1.394 -1.239
Abschreibungen und Wertinderungen 11 -6.528 -10.521
Neubewertungsgewinn 99.665 133.509
Neubewertungsverlust —108.114 — 84.366
Ergebnis aus Neubewertung -8.449 49.143
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 1 230.365 285.045
Finanzierungsaufwand 12 —168.844 —162.479
Sonstiges Finanzergebnis 13 20.764 1.470
Kursdifferenzen 18 —2.146 334
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften 14 —12.305 —22.456
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 15 9.003 11.557
Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen 16 —7.000 —4.675
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 17 2.694 —1.696
Finanzergebnis 18 -157.834 -177.945
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 72.531 107.100
Tatsdchliche Ertragsteuer 4.977 —27.261
Latente und sonstige Ertragsteuer —28.947 —12.168
Ertragsteuern 19 -23.970 -39.429
Ergebnis der Periode 48.561 67.671
davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen —5.878 5.042
davon Ergebnisanteil der Aktionire des Mutterunternehmens 54.439 62.629
Ergebnis je Aktie in € (unverwissert entspricht verwissert) 42 € 0,62 €0,71
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B. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012

Tsd. € Anhangsangabe 2012 2011
Ergebnis der Periode 48.561 67.671
Sonstiges Ergebnis:

Bewertung Cash-flow Hedges —19.058 —-30.209
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 1.299 4.892
Sonstiges Ergebnis von assoziierten Unternehmen —424 194
Wihrungsdifferenzen 283 -391
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis 3.146 5.151
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung erfolgswirksam) 20 -14.754 -20.363
Verdnderung Riicklage IAS 16 486 0
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis -121 0
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) 20 365 0
Sonstiges Ergebnis der Periode —-14.389 -20.363
Gesamtergebnis der Periode 34.172 47.308
davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen —5.897 5.232
davon Ergebnisanteil der Aktionire des Mutterunternehmens 40.069 42.076
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C. KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2012

Tsd. € Anhangsangabe 31.12.2012 31.12.2011 1.1.2011
VERMOGEN

Bestandsimmobilien 21 4.391.378 4.183.202 2.716.211
Immobilienvermégen in Entwicklung 21 726.988 934.482 790.582
Hotel- und sonstige selbst genutzte Immobilien 21 36.253 12.760 13.575
Betriebs- und Geschéftsausstattung 21 9.972 10.470 1.638
Immaterielle Vermogenswerte 22 37.122 39.103 31.468
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 23 0 2.217 136.200
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 24 36.233 34.719 37.096
Finanzielle Vermogenswerte 25 93.587 74.308 41.075
Aktive latente Steuern 26 9.812 11.739 14.133
Langfristiges Vermogen 5.341.345 5.303.000 3.781.978
Langfristiges Vermogen in % der Bilanzsumme 90,7% 89,6% 86,4%
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen 27 53.794 57.835 46.509
Zum Handel bestimmte Immobilien 28 52.693 33.904 45.339
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 29 182.866 168.059 147.019
Wertpapiere 0 0 3.854
Liquide Mittel 30 257.744 353.778 354.764
Kurzfristiges Vermogen 547.097 613.576 597.485
Summe Vermogen 5.888.442 5.916.576 4.379.463

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Grundkapital 638.714 638.714 638.714
Kapitalriicklagen 1.030.410 1.062.184 1.061.464
Sonstige Riicklagen —107.659 —93.288 —72.735 ;
Einbehaltene Ergebnisse 131.393 76.954 14.325
Anteil der Aktionire des Mutterunternehmens 1.692.858 1.684.564 1.641.768
Nicht beherrschende Anteile 122.884 124.891 18.171
Eigenkapital 31 1.815.742 1.809.455 1.659.939
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 30,8% 30,6% 37,9%
Riickstellungen 32 4.163 9.182 6.239
Verzinsliche Verbindlichkeiten 33 2.454.856 2.622.925 1.888.306
Sonstige Verbindlichkeiten 34 271.435 237.489 230.402
Passive latente Steuern 26 215.863 191.813 116.157
Langfristige Schulden 2.946.317 3.061.409 2.241.104
Ertragsteuerverbindlichkeiten 35 15.448 36.839 59.894
Riickstellungen 32 78.931 79.292 58.809
Verzinsliche Verbindlichkeiten 33 924.676 777.973 238.049
Sonstige Verbindlichkeiten 34 107.328 151.608 115.814
Schulden in VerduBerungsgruppen 27 0 0 5.854
Kurzfristige Schulden 1.126.383 1.045.712 478.420
Summe Eigenkapital und Schulden 5.888.442 5.916.576 4.379.463
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D. KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012

Tsd. € Anhangs- 2012 2011
angabe
Operative Geschiftstitigkeit :
Ergebnis vor Steuern 72.531 107.100
Neubewertungsergebnis inkl. Verdnderung abgegrenzter Mietertrage 7.120 —49.143
Abschreibungen und Wertdnderungen 11 6.528 10.521
Ergebnis aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und Betriebs- und
Geschiftsausstattung 8 —32.417 —44.866
Gewinn (-)/Verlust (+) aus der VerduBerung von Finanzanlagen 16 —333 0
Gezahlte Steuern (ohne Steuern fiir Verkdufe langfristiges Immobilienvermogen) —18.380 —9.696
Finanzierungsaufwand, Ergebnis aus Finanzinvestitionen und sonstiges Finanzergebnis 12,13,15 139.077 149.452
Kursdifferenzen 18} 2.146 ¢ — 334
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften 14 12.305 22.456
Ergebnis aus sonstigem Finanzvermégen und unbare Beteiligungsergebnisse 17,12 4.639 6.371
Cash-flow aus dem Ergebnis 193.216 191.861
Zum Handel bestimmte Immobilien 28 —2.086 10.250
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 25,29 14.797 —4.732
Riickstellungen 32 2.878 717
Sonstige Verbindlichkeiten 34 —15.967 530
Cash-flow aus Verdnderungen im Nettoumlaufvermoégen -378 6.765
Cash-flow aus operativer Geschiftstitigkeit 192.838 198.626
Investitionstatigkeit ;
Erwerb von und Investitionen in Immobilienvermogen inkl. Anzahlungen —241.614 - 243618
Erwerb von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel 4.436 Tsd. €
(2011: 128.308 Tsd. €) 3.194 71.880
Erwerb von Geschiftsausstattung und immateriellem Vermogen 21,22 —1.431 —1.382
Erwerb von Finanzvermogen - 1.125 —12.926
VerduBerung von langfristigen finanziellen Vermégenswerten und Wertpapieren 23 2.550 4.653
Riickzahlung von Gemeinschaftsunternehmen 4.042 9.929
VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und sonstigen Vermogenswerten 8 197.571 131.459
VerduBerung von Gesellschaften mit langfristigem Immobilienvermagen, abzgl.
enthaltener liquider Mittel 76 Tsd. € (2011: 2.696 Tsd. €) 8 1.824 29.998
Gezahlte Steuern fiir Verkauf langfristiges Inmobilienvermdgen —26.931 —49.291
Ausschiittungen von Beteiligungen und Wertpapieren 877 891
Gezahlte Zinsen fiir Investitionen in Immobilienvermégen 21 —5.470 -9.934
Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 15 3.532 5.718
Cash-flow aus Investitionstitigkeit -62.981 -62.623
Finanzierungstitigkeit
Geldzufluss aus Darlehen 33 163.134 252.226
Geldzufluss aus Gemeinschaftsunternehmen und von nicht beherrschenden Anteilen 5.478 4.861
Ausschiittung an Aktionére 31 —33.385 0
Auszahlungen von Tochtergesellschaften und Erwerb von Anteilen an nicht
beherrschenden Gesellschaftern —1.439 —10.763
Tilgung von Finanzierungen inkl. Anleihen 33 —214.943 —232.786
Ubrige gezahlte Zinsen 12 —147.153 —148.181
Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit - 228.308 -134.643
Nettoverinderung der liquiden Mittel -98.451 1.360
Liquide Mittel 1.1. 353.778 354.764
Fremdwaéhrungskursédnderungen 2.417 —2.346
Liquide Mittel 31.12. 30 257.744 353.778
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E.

66

KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012

Tsd. € Anhangsangabe Grundkapital Kapitalriicklagen
Stand am 1.1.2011 638.714 1.061.464
Bewertung Cash-flow Hedge 20 0 0
Unmittelbar im Eigenkapital der assoziierten Unternehmen

erfasste Ergebnisse 20 0 0
Riicklage aus Wiahrungsumrechnung 20 0 0
Ergebnis der Periode 0 0
Gesamtergebnis 2011 0 0
Erwerb Europolis AG 0 0
Abgang aufgrund Gesellschaftsverkauf 0 0
Ausschiittung von Tochtergesellschaften 0 0
Auszahlungen an nicht beherrschende Anteile 0 0
Einzahlung von nicht beherrschenden Anteilen 0 0
Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen 0 1.301
Riickkauf Wandelschuldverschreibung 0 —581
Stand am 31.12.2011 31 638.714 1.062.184
Bewertung Cash-flow Hedge 20 0 0
Unmittelbar im Eigenkapital der assoziierten Unternehmen

erfasste Ergebnisse 20 0 0
Riicklage aus Wihrungsumrechnung 20 0 0
Verdnderung Riicklage IAS 16 20 0 0
Ergebnis der Periode 0 0
Gesamtergebnis 2012 0 0
Ausschiittung an Aktionére 31 0 —33.385
Auszahlungen an nicht beherrschende Anteile 0 0
Einzahlung von nicht beherrschenden Anteilen 0 0
Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen 0 1.611
Stand am 31.12.2012 31 638.714 1.030.410
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Einbehaltene Bewertungs- : iibrige Riicklagen Anteil der Aktio- Nicht beherr- Eigenkapital
Ergebnisse ergebnis nire des Mutter- schende Anteile (gesamt)
(Hedging) unternehmens

14.325 -72.716 -19 1.641.768 18.171 1.659.939
0 —20.306 0 —20.306 190 —20.116
144 0 144

0 0 144
0 0 —-391 — 391 0 -391
62.629 0 0 62.629 5.042 67.671
62.629 - 20.306 —-247 42.076 5.232 47.308
0 0 0 0 131.866 131.866
0 0 0 0 —-24.179 —24.179
0 0 0 0 —1.225 —1.225
0 0 0 0 —4.098 —4.098
0 0 0 0 4.564 4.564
0 0 0 1.301 —5.440 —4.139
0 0 0 —581 0 - 581
76.954 - 93.022 — 266 1.684.564 124.891 1.809.455
0 —14.559 0 —14.559 - 107 — 14.666
0 0 —-371 —371 0 -371
0 0 195 195 88 283
0 0 365 365 0 365
54.439 0 0 54.439 —5.878 48.561
54.439 —14.559 189 40.069 -5.897 34.172
0 0 0 —33.385 0 —33.385
0 0 0 0 — 238 — 238
0 0 0 0 5.478 5.478
0 0 0 1.611 -1.351 260
131.393 -107.581 -78 1.692.858 122.884 1.815.742
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F.  ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS ZUM 31.12.2012
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ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN
1. Informationen iiber die Gesellschaft

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft und Tochtergesellschaften ("CA Immo Gruppe") ist ein international
tatiger Immobilienkonzern. Muttergesellschaft ist die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ("CA Immo AG") mit
Sitz in 1030 Wien, Mechelgasse 1. Zum 31.12.2012 besitzt die CA Immo Gruppe Biiro-, Hotel-, Gewerbe- und Woh-
nungsimmobilien in Osterreich, Deutschland sowie in Osteuropa. Die CA Immo AG ist im Prime Market an der Wiener
Borse notiert und wird in den Leitindex ATX (,Austrian Traded Index") einbezogen.

2. Grundsitze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss der CA Immo AG wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, aufgestellt. Die Aufstellung des Konzernabschlus-
ses erfolgt grundsétzlich unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenommen sind die als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung), zur VerduBerung gehal-
tenes Immobilienvermogen, derivative Finanzinstrumente und Riickstellungen aus anteilsbasierten Vergiitungspldnen
mit Barausgleich, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Die Nettoposition Planvermogen aus Pensionsver-
pflichtungen wird zum beizulegenden Zeitwert des Planvermogens abziiglich Barwert der Verpflichtung dargestellt.

Der Konzernabschluss ist in tausend Euro ("Tsd. €", gerundet nach kaufménnischer Rundungsmethode) aufgestellt.
Bei Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhil-
fen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

3. In den Konzernabschluss einbezogene Gesellschaften

Der Konzernabschluss umfasst die CA Immo AG als oberste Muttergesellschaft und die in Anlage I aufgezihlten Ge-
sellschaften.

Entwicklung Konsolidierungskreis

Vollkonsolidiert ; Quotenkonsolidiert At equity
Stand 1.1.2012 227 32 3
Unternehmenszusammenschliisse gemal IFRS 3 2 0 0
Erwerb von Immobiliengesellschaften 4 2 0
Verkdufe von Immobiliengesellschaften -2 0 0
Griindungen von Gesellschaften 6 8 0
Abgang von Gesellschaften durch Liquidation
oder Umgriindung -17 0 0
Stand 31.12.2012 220 42 3
davon ausléndische Gesellschaften 182 39 2
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Erwerbe und Verkiufe von Gesellschaften

Die CA Immo Gruppe erwarb im Geschéftsjahr 2012 folgende Gesellschaften:

Gesellschaftsname/Sitz Zweck
Hotel Operations Plzen s.r.o., Prag Hotelbewirtschaftung
Hotel Operations Europort s.r.o. , Prag Hotelbewirtschaftung
Unternehmenserwerbe gemiB IFRS 3

Camari Investments Sp.z 0.0., Warschau Holdinggesellschaft

Megapark o.0.d. (bisher 35% Beteiligung), Sofia

Objektgesellschaft

Holdinggesellschaft, mit

einer Beteiligung von 10% an der

Avielen Beteiligungs GmbH, Wien

Hotel Operations Plzen Holding s.r.o. , Prag
Hotel Operations Europort Holding s.r.o. , Prag
Alberique Limited, Limassol

IPOPEMA Towarzystwo Funduszy
Inwestycyjnych S.A., Warschau

Ubrige Erwerbe von Gesellschaften

Summe

ZAO ,Avielen A.G.“, St. Petersburg

Holdinggesellschaft
Holdinggesellschaft
Holdinggesellschaft

Holdinggesellschaft

erworbene
Beteiligung in %
100,0

100,0

50,0
8,5

100,0
100,0
100,0
100,0

50,0

Kaufpreis i Erstkonsolidierungs-
in Tsd. € stichtag
8 24.7.2012
8 24.7.2012
16
3 1.1.2012
0 1.1.2012
17 1.4.2012
0 1.7.2012
0 1.7.2012
3 1.8.2012
3 16.8.2012
26
42

Die Kaufpreise wurden zur Génze in bar bezahlt.

Im Zusammenhang mit den Unternehmenserwerben gemaf} IFRS 3 sind im Geschiftsjahr Aufwendungen fiir Rechts-

und sonstige Beratung in Hohe von 213 Tsd. € (2011: 39 Tsd. €) entstanden. Diese wurden unter den indirekten Auf-

wendungen in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die CA Immo Gruppe hat folgende Gesellschaften im Geschéftsjahr 2012 verdufBert:

Gesellschaftsname/Sitz

Flottwellpromenade Projektentwicklungs GmbH & Co. KG, Berlin
Flottwellpromenade Verwaltungs GmbH, Berlin

Summe

VerduBerungspreis :

Entkonsolidierungs-

Tsd. € stichtag
1.900 30.9.2012
- 30.9.2012
1.900 ]

Der VerduBerungspreis wurde zur Génze in bar bezahlt.
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Die Verdnderung der Zusammensetzung des Konzernabschlusses aufgrund der oben genannten Unternehmenszu-
sammenschliisse gem&l IFRS 3 bzw. VerduBerungen (Werte im Erst- bzw. Entkonsolidierungszeitpunkt) hat sich wie
folgt ausgewirkt:

Tsd. € Erwerbe IFRS 3 zu ! VerduBerungen zu

Marktwerten Buchwerten
Immobilienvermogen 0 —809
Betriebs- und Geschiftsausstattung 154 0
Immaterielle Gegenstéinde 33 0
Liquide Mittel 3.838 -76
Sonstiges Vermdogen 1.342 —65
latente Steuer 0 18
Riickstellungen -34 0
Ubrige Schulden —2.925 635
Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen —2.408 0
Nettovermogen 0 -297

In dem erworbenen sonstigen Vermogen sind Forderungen und sonstige Vermogenswerte mit einem beizulegenden
Zeitwert von 1.342 Tsd. € (Nominale von 1.355 Tsd. € abziiglich Wertberichtigungen von 13 Tsd. €) enthalten.

Die anteiligen Umsatzerlose der erworbenen Gesellschaften geméaB IFRS 3 betrugen seit dem Zeitpunkt des Erwerbs
3.272 Tsd. € (seit 1.1.2012: 7.249 Tsd. €), das anteilige Ergebnis der Periode betrug — 377 Tsd. € (seit 1.1.2012:
438 Tsd. €).

Gemeinschaftsunternehmen
Die durch Quotenkonsolidierung einbezogenen Gesellschaften sind mit folgenden anteiligen Werten im Konzernab-
schluss enthalten:

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Immobilienvermdégen gemdf IAS 40 207.432 247.212
Sonstiges langfristiges Vermogen 30.434 38
Zum Handel bestimmte Immobilien 30.435 11.887
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 18.655 32.977
Aktive latente Steuern 616 1.272
Vermogen 287.572 293.386
Langfristige Schulden 88.533 103.769
Kurzfristige Schulden 116.993 104.579
Passive latente Steuern 8.138 15.495
Schulden 213.664 223.843
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Tsd. € 2012 2011
Mieterlose 13.343 11.520
Verkaufserlose zum Handel bestimmte Immobilien 1.089 18.852
Ergebnis aus Neubewertung 7.482 3.265
Ubrige Ertrige 5.228 1.622
Ubrige Aufwendungen inkl. Buchwertabgang -6.293 -23.629
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 20.849 11.630
Finanzergebnis —4.965 —5.769
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 15.884 5.861
Ertragsteuern 6.724 —3.052
Ergebnis der Periode 22.608 2.809

Assoziierte Unternehmen
Fiir die im Rahmen der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften liegen folgende Infor-
mationen iiber Vermoégenswerte, Schulden, Mieterlose und Periodenergebnisse vor:

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Immobilienvermdégen gemaf IAS 40 387.049 456.603
Sonstiges langfristiges Vermogen 154.151 123.357
Kurzfristiges Vermogen 198.206 194.134
Langfristige Schulden 483.352 451.584
Kurzfristige Schulden 141.620 182.509
Konzernanteil am Nettovermogen 26.718 35.008

2012 2011
Umsatzerlose 211.207 92.252
Periodenergebnis -22.067 3.325
Konzernanteil am Periodenergebnis -7.191 832

Zum 31.12.2012 gibt es — wie im Vorjahr — keine nicht angesetzten Verluste aus assoziierten Unternehmen.
4. Rechnungslegungsmethoden

a) Anderung von Darstellung und Gliederung

Die CA Immo Gruppe erwarb in 2012 zwei Hotelbewirtschaftungsgesellschaften, an die bereits bisher zwei Bestands-
immobilien vermietet wurden. Dadurch werden diese beiden Liegenschaften ab Juli 2012 nicht mehr gemal IAS 40,
sondern gemdf IAS 16 bilanziert und unter dem Posten Hotel- und sonstige selbst genutzte Inmobilien ausgewiesen. In
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung werden die Erlése und direkt zurechenbaren Aufwendungen aus der Hotel-
bewirtschaftung gesondert ausgewiesen.

Da Gewinne aus der vorzeitigen Riickfithrung von verzinslichen Verbindlichkeiten (Riickkauf von Investitionskrediten)
in 2012 wesentlich sind, erfolgt ein gesonderter Ausweis in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung. Fiir den Ver-
gleichszeitraum 2011 wurde in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ein Betrag von 1.470 Tsd. € (Riickkauf von
Wandelschuldverschreibungen und Anleihen) vom Posten Finanzierungsaufwand zum sonstigen Finanzergebnis
umgegliedert.

In der Konzernbilanz erfolgte im aktuellen Geschiftsjahr eine Umgliederung des aus dem Erwerb der Anteile an der
Europolis AG, Wien, resultierenden und bis 2015 gestundeten Kaufpreises vom Posten sonstige Verbindlichkeiten zu
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den verzinslichen Verbindlichkeiten. Zur besseren Vergleichbarkeit wurden die Vorjahreswerte von insgesamt
136.884 Tsd. € (langfristig: 136.000 Tsd. €, kurzfristig: 884 Tsd. €) angepasst.

b) Konsolidierungsmethoden

In den Konzernabschluss sind alle Gesellschaften, die unter dem beherrschenden Einfluss der Muttergesellschaft ste-
hen, durch Vollkonsolidierung einbezogen. Die Erstkonsolidierung erfolgt zu dem Zeitpunkt, an dem der beherrschen-
de Einfluss auf das Mutterunternehmen iibergegangen ist. Sie werden entkonsolidiert, wenn die Beherrschung endet.
Alle konzerninternen Transaktionen zwischen Gesellschaften des Voll- und Quotenkonsolidierungskreises und damit
zusammenhédngende Ertrdge und Aufwendungen, Forderungen und Verbindlichkeiten sowie unrealisierte Zwischen-
gewinne werden zur Ganze (bzw. bei Quotenkonsolidierung anteilig) eliminiert.

Die CA Immo Gruppe erwirbt Gesellschaften mit Immobilienvermégen. Zum Erwerbszeitpunkt muss bestimmt wer-
den, ob es sich bei dem Erwerb um einen Kauf von Vermogenswerten handelt oder ob ein Geschiftsbetrieb gekauft
wurde. Beim Erwerb eines gesamten Geschiftsbetriebes werden nicht nur Immobilienvermégen und andere Vermo-
genswerte und Schulden gekauft, sondern ein ganzheitliches Unternehmen. Im Detail werden folgende Kriterien fiir die
Beurteilung herangezogen:

—Anzahl der Immobilien und Grundstiicke der Tochtergesellschaft

—Kauf zusitzlicher wesentlicher Tatigkeitsfelder im Zuge des Erwerbes, wie z.B. Hausverwaltung, Asset Management,
Buchhaltung, usw.

—Bestehen von eigenem Personal, um die Immobilien zu bewirtschaften

Handelt es sich beim Erwerb einer Immobiliengesellschaft nicht um einen sogenannten ,,Unternehmenszusammen-
schluss gemdl IFRS 3, dann werden nur Vermogenswerte und Schulden gekauft. Identifizierbare Vermogenswerte
und Schulden der erworbenen Gesellschaft werden mit ihren anteiligen Anschaffungskosten erfasst. Dies erfolgt durch
Zuordnung der Anschaffungskosten auf die zur Beteiligung gehérenden Vermdgenswerte (vor allem Immobilien) und
Schulden auf Basis ihrer relativen beizulegenden Zeitwerte zum Erwerbszeitpunkt.

Handelt es sich beim Erwerb einer Gesellschaft um den Erwerb eines Geschéftsbetriebes, liegt ein Unternehmenszu-
sammenschluss vor. Die erstmalige Einbeziehung einer Tochtergesellschaft erfolgt dann nach der Erwerbsmethode
durch Ansatz der identifizierbaren Vermégenswerte und Schulden des erworbenen Unternehmens mit den beizulegen-
den Zeitwerten sowie gegebenenfalls eines Firmenwertes.

Die nicht beherrschenden Anteile werden entsprechend der Qualifikation des Kapitalanteils als Eigen- bzw. als
Fremdkapital unter den nicht beherrschenden Anteilen im Eigenkapital bzw. unter den sonstigen Verbindlichkeiten im
Fremdkapital ausgewiesen. Die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter werden bei Zugang zum anteiligen beizu-
legenden Zeitwert des identifizierbaren Nettovermdogens des erworbenen Unternehmens bewertet. Im Rahmen der
Folgebewertung wird der Buchwert der nicht beherrschenden Anteile um diejenigen Verdnderungen des Eigenkapitals
fortgeschrieben, die den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen sind. Das Gesamtergebnis wird den nicht beherr-
schenden Anteilen selbst dann zugeordnet, wenn dies dazu fiihrt, dass die nicht beherrschenden Anteile einen Nega-
tivsaldo aufweisen.

Anderungen der Konzernquoten an Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung fiihren, wer-
den als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Die Buchwerte der vom Konzern gehaltenen Anteile und der nicht beherr-
schenden Anteile werden so angepasst, dass sie die Anderungen der an den Tochterunternehmen bestehenden Anteils-
quoten widerspiegeln. Jede Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht beherrschenden Anteile angepasst wer-
den, und dem beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder erhaltenen Gegenleistung wird unmittelbar im Eigenkapital
erfasst und den Eigentiimern des Unternehmens zugeordnet.

Ein Firmenwert ergibt sich beim Erwerb eines Geschiftsbetriebes aus der Gegeniiberstellung des beizulegenden Zeit-
wertes der iibertragenen Gegenleistung und des Betrages, der fiir die nicht beherrschenden Anteile erfasst wurde, mit
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dem beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden (dem Nettovermégen) des erworbe-
nen Unternehmens. Der das Nettovermogen iibersteigende Betrag wird als Firmenwert angesetzt.

Gemeinschaftsunternehmen

Im Rahmen von Objektvermietungs- und Projektentwicklungspartnerschaften griindet die CA Immo Gruppe mit ei-
nem oder mehreren Partnerunternehmen Joint Venture-Gesellschaften, bei denen vertraglich eine gemeinschaftliche
Fithrung begriindet wird. Anteile an Gesellschaften unter gemeinschaftlicher Fithrung werden durch Quotenkonsoli-
dierung in den Konzernabschluss der CA Immo Gruppe einbezogen. Der Konzernanteil an den Vermdgenswerten,
Schulden, Ertrdgen und Aufwendungen von Unternehmen unter gemeinschaftlicher Fiihrung ist den entsprechenden
Posten im Konzernabschluss zugeordnet.

Assoziierte Unternehmen
Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern mafgeblichen Einfluss hat und das weder
ein Tochterunternehmen noch eine Beteiligung an einem Gemeinschaftsunternehmen ist.

Die Ergebnisse, Vermogenswerte und Schulden von assoziierten Unternehmen sind in diesem Abschluss unter Ver-
wendung der Equity-Methode (AE — at equity) einbezogen. Nach der Equity-Methode sind Anteile an assoziierten Un-
ternehmen mit ihren Anschaffungskosten inklusive direkt zuordenbarer Nebenkosten in die Konzernbilanz aufzuneh-
men, die um Verdnderungen des Anteils des Konzerns am Reinvermdogen des assoziierten Unternehmens nach dem
Erwerbszeitpunkt unter Berticksichtigung des anteiligen Ergebnisses laut Gewinn- und Verlustrechnung, des anteiligen
sonstigen Ergebnisses laut Gesamtergebnisrechnung, von Dividendenausschiittungen und Einlagen sowie Verluste
durch Wertminderungen von einzelnen Anteilen angepasst werden.

Wenn der Buchwert der Anteile des Eigentiimers am assoziierten Unternehmen auf Null reduziert ist, werden zusétz-
liche Verluste nur in dem Umfang berticksichtigt und als Schuld angesetzt, in dem der Eigentiimer rechtliche oder
faktische Verpflichtungen eingegangen ist oder Zahlungen fiir das assoziierte Unternehmen geleistet hat.

¢) Wihrungsumrechnung

Geschiiftstransaktionen in ausldndischer Wihrung

Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschiftsfille in ausldndischer Wahrung mit dem am Tag der jeweiligen
Transaktion giiltigen Devisenkurs. Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwédhrung bestehenden monetdren
Vermogenswerte und Schulden in die jeweilige funktionale Wahrung erfolgt mit dem am Stichtag giiltigen Devisenkurs.
Daraus resultierende Fremdwdhrungsgewinne und -verluste werden im Geschiftsjahr erfolgswirksam erfasst.

Der Wahrungsumrechnung von Geschiéftstransaktionen wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Ankauf Ankauf Verkauf

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2011

Schweiz CHF 1,2002 1,2090 1,2218
UsA UsD LI 1,2905 1,3005 :

Umrechnung von Einzelabschliissen in auslindischer Wihrung

Berichtswihrung ist der Euro (EUR). Da der Euro in der Regel auch die funktionale Wahrung der auflerhalb des Gebie-
tes der Europdischen Wahrungsunion in Osteuropa gelegenen, in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften
ist, erfolgt die Umrechnung der in ausldndischer Wahrung aufgestellten Jahresabschliisse nach der Zeitbezugsmethode.
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung) sowie monetére
Vermogenswerte und Schulden werden dabei mit Stichtagskursen, Hotel- und sonstige selbst genutzte Immobilien und
sonstige nicht monetdre Vermogenswerte werden mit historischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der Posten
der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt mit den Durchschnittskursen der Periode. Gewinne und Verluste aus der
Umrechnung sind erfolgswirksam erfasst.
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Fiir die Tochtergesellschaften in der Ukraine, den Verwaltungsgesellschaften in Osteuropa sowie den Hotelbewirt-
schaftungsgesellschaften in Tschechien ist die funktionale Wahrung die jeweilige lokale Wahrung. Die Umrechnung der
Bilanzwerte erfolgt mit den zum Stichtag giiltigen Umrechnungskursen. Nur das Eigenkapital wird mit historischen
Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der Posten der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt zu Durchschnittskursen
der Periode. Gewinne und Verluste aus der Anwendung der Stichtagskursmethode werden in der Gesamtergebnisrech-
nung im sonstigen Ergebnis beriicksichtigt und in der Riicklage aus Wahrungsumrechnung ausgewiesen.

Der Wahrungsumrechnung von Einzelabschliissen wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Stichtagskurs Stichtagskurs Durchschnittskurs Durchschnittskurs

31.12.2012 31.12.2011 2012 2011
Bulgarien BGN 1,9558 1,9558 1,9558 1,9558
Kroatien HRK 7,5500 7,5250 7,5243 7,3209
Polen PLN 4,0882 4,4168 4,1721 4,1457
Ruménien RON 4,4287 4,3197 4,3666 4,2313
Russland RUB 40,2300 41,7000 40,0507 41,0177
Serbien RSD 112,4000 106,0000 113,5209 101,9208
Tschechien CzK 25,1400 25,8000 25,0979 24,5788
Ukraine UAH 10,5372 10,3624 10,3768 11,1648
Ungarn HUF 291,2900 311,1300 287,7321 280,6958

d) Immobilienvermégen

Klassifizierung

Der Posten ,,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien* beinhaltet Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwick-
lung, die weder selbst genutzt noch zur VerduBerung im Rahmen der gewhnlichen Geschiftstatigkeit, sondern zur
Generierung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen gehalten werden.

In Entwicklung befindliche Immobilien werden zu den Bestandsimmobilien umgebucht, wenn die wesentlichen
BaumaBnahmen beendet wurden.

Immobilienvermégen wird als ,,zum Handel bestimmt“ ausgewiesen, wenn die entsprechende Liegenschaft zum Ver-
kauf im normalen Geschiftsbetrieb vorgesehen ist oder sich in der Herstellung fiir einen spéteren Verkauf im Rahmen
des normalen Geschiftsbetriebs befindet.

Immobilien, die der Hotelbewirtschaftung dienen oder die fiir Verwaltungszwecke gehalten werden, sind dem Posten
»Hotel- und sonstiges selbst genutztes Immobilienvermégen® zugeordnet.

Einige Immobilien werden gemischt genutzt — teilweise zur Erzielung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen und
teilweise fiir Hotelbewirtschaftung oder Verwaltungszwecke. Wenn diese Teile gesondert verduBert werden konnen,
bilanziert die CA Immo Gruppe diese Teile getrennt. Ist eine Trennung nicht méglich, erfolgt eine Klassifizierung der
gesamten Immobilie als Finanzinvestition nur dann, wenn die Eigennutzung weniger als 5,0 % der gesamt nutzbaren
Fldache betrdagt. Andernfalls liegt zur Gédnze eine selbst genutzte Immobilie vor.

Bewertung

Der Wertansatz von allen als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt nach dem geméaB IAS 40 als Wahl-
recht festgelegten Modell des beizulegenden Zeitwertes (fair value model). Dabei wird das Immobilienvermégen zum
jeweiligen Bilanzstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Verdnderungen zum aktuellen Buchwert vor Neu-
bewertung (beizulegender Zeitwert des Vorjahres plus nachtrégliche/zusétzliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
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ten abziiglich nachtréglicher Anschaffungspreisminderungen unter der Beriicksichtigung der Verdnderung von
Anreizvereinbarungen) werden erfolgswirksam im ,,Ergebnis aus Neubewertung® erfasst.

Die Bewertung der zum Handel bestimmten Immobilien erfolgt mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und NettoverduBerungswert zum jeweiligen Bilanzstichtag.

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien und der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgt nach der Anschaf-
fungskosten-Methode, d.h. mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. beizulegenden Zeitwert zum Datum
der Nutzungsédnderung vermindert um planméBige Abschreibungen und Wertminderungen.

Investitionszuschiisse werden ab verbindlicher Zusage als Verminderung der Anschaffungskosten dargestellt.

Die planmaBige Abschreibung der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt linear iiber die erwartete Nutzungsdauer,
die im Wesentlichen 3 bis 40 Jahre betrégt. Jene des selbst genutzten Immobilienvermdégens betrdgt, unter Anwendung
des Komponentenansatzes, fiir den Rohbau 50 bis 75 Jahre, Fassade 15 bis 50 Jahre, Haustechnik 20 bis 25 Jahre, Dach
15 bis 25 Jahre sowie Mieterausbauten 10 bis 20 Jahre.

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von Immobilien im Rahmen der Herstellungskosten aktiviert, wenn sie direkt
einem qualifizierten Vermogenswert zugerechnet werden konnen. Unter qualifizierten Vermogenswerten werden in
diesem Zusammenhang jene verstanden, fiir die ein betrachtlicher Zeitraum erforderlich ist, um sie in ihren beabsich-
tigten gebrauchs- oder verkaufsfahigen Zustand zu versetzen. In Féllen, in denen Fremdkapital nicht direkt fiir die
Beschaffung eines einzelnen qualifizierten Vermdgenswertes aufgenommen wurde, wird der anteilige Betrag der
aktivierbaren allgemeinen Fremdkapitalkosten den qualifizierten Vermogenswerten zugerechnet. Alle anderen Fremd-
kapitalkosten werden erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie anfallen.

Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes

In Osterreich erfolgte fiir 99,5 % (31.12.2011: 99,5 %), in Deutschland fiir 97,9 % (31.12.2011: 96,5 %) sowie in Osteu-
ropa fiir 99,9 % (31.12.2011: 99,9 %) des Immobilienvermdgens eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2012. Die
Werte fiir das iibrige Immobilienvermégen wurden intern auf Basis der Bewertungen des Vorjahres bzw. aufgrund ver-
bindlicher Kaufvertrédge fortgeschrieben.

Die externen Bewertungen erfolgen gemél den vom "Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS) definierten
Standards. RICS definiert den Marktwert als den geschétzten Betrag, zu dem eine Vermogensanlage oder Verbindlich-
keit zum —Wertermittlungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach
einem angemessenen Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewohnlichen Geschéftsverkehr verkauft werden
konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Die vom Gutachter im jeweiligen Fall angewandte Bewertungsmethode hédngt insbesondere von dem Entwicklungs-
stadium und der Nutzungsart einer Immobilie ab.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, welche den groften Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden
weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die Marktwerte basieren dabei auf kapitalisierten kiinftig erwarte-
ten Mietertragen. Neben den aktuellen Vertragsmieten samt Mietauslaufprofil werden dafiir vom Gutachter auf Basis
einer qualifizierten Einschédtzung weitere Parameter, wie insbesondere die nachhaltig im Objekt erzielbare Marktmiete
(ERV: Expected Rental Value) sowie objektbezogene, addquate Renditen (Equivalent Yield) ermittelt und beriicksichtigt.
In Osterreich sind die Equivalent Yields mit einer Spanne von 3,0 % bis 8,5 % im Vergleich zum Vorjahr weiterhin
stabil (31.12.2011: 4,25 % bis 8,5 %). Hier bewegt sich der Grossteil der Liegenschaften im Mittelfeld zwischen 5,0 %
und 6,75 %. Auch in Deutschland konnte man weitestgehend stabile Equivalent Yields sehen, da der Markt als iiber-
durchschnittlich stabil gilt. Hier wurden Kapitalisierungs-/Abzinsungszinssitze zum 31.12.2012 zwischen 4,25 % und
9,5 % (31.12.2011: 4,0 % und 8,25 %) angesetzt, wobei sich die iiberwiegende Zahl der Liegenschaften im Mittelfeld der
angegebenen Spanne (5,0 % und 6,5 %) bewegen. In Osteuropa gibt es sehr uneinheitliche Veranderungen. So ist stel-
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lenweise immer noch ein leichter Riickgang der Equivalent Yields in Polen und der Slowakei zu sehen, wahrend eine
leichte durchschnittliche Steigerung der Yield in Ungarn zu verzeichnen ist. Beispielsweise liegen die Yields fiir Biiro-
objekte in Ungarn in einer Bandbreite von 7,5 % bis 9,25 % (31.12.2011: 7,5 % bis 9,25 %), Ruménien 7,9 % bis 10,0 %
(31.12.2011: 8,5 % bis 10,0 %), Serbien 8,4 % bis 9,0 % (31.12.2011: 8,25 % bis 11,0 %) und Polen 6,6 % bis 8,0 %
(31.12.2011: 6,8 % bis 9,7 %). Fiir die im Portfolio befindlichen Hotelobjekte in Slowenien und Tschechien blieben die
Yields weitgehend stabil bei 8,8 % bis 10,0 % (31.12.2011: 8,8 % bis 10,0 %) an. Teilweise deutliche Abweichungen

sind beim Logistik-Bestand zu erkennen. So liegen die Yields fiir Logistik-Liegenschaften in Ungarn einheitlich bei 9,0 %
(31.12.2011: 8,75 % bis 9,0 %), Ruméinien einheitlich bei 10,0 % (31.12.2011: 9,5 %) und Polen bei 9,5 % bis 9,9 %
(31.12.2011: 9,5 % bis 9,7 %).

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstellungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet. Hierbei
basieren die Marktwerte auf den ermittelten Marktwerten nach Fertigstellung abziiglich der erwarteten noch anfallen-
den Aufwendungen sowie eines angemessenen Developerprofits in Hohe von 4,0 % bis 17,5 % der Herstellungskosten
(31.12.2011: 5,0 % bis 20,0 %). Bei Liegenschaften, welche kurz vor der Fertigstellung stehen, bewegen sich die
Developerprofits — entsprechend dem reduzierten Risiko — am unteren Rand der Spanne. Allfdllige Risiken werden u.a.
in den kiinftigen Mietansétzen bzw. Kapitalisierungs-/Abzinsungszinssétzen beriicksichtigt. Die Zinssétze in Deutsch-
land liegen innerhalb einer Bandbreite von 4,0 % bis 6,75 % und variieren insbesondere in Abhangigkeit vom allgemei-
nen Marktverhalten sowie Standorten und Nutzungsarten. Je ndher ein Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt kommt,
desto groBer ist der Anteil aus Ist-Zahlen bzw. aus vertraglich fixierten Zahlen abgeleiteten Parametern. Nach bzw. kurz
vor Fertigstellung werden die Liegenschaften nach der Investmentmethode (siehe oben) unter Berticksichtigung der
noch ausstehenden Restarbeiten bewertet.

Fiir Grundstiicksreserven auf welchen keine aktiven Entwicklungen in naher Zukunft zu erwarten sind, werden je
nach Liegenschaft und Entwicklungszustand das Vergleichswertverfahren bzw. das Liquidations-, Kalkulations- sowie
das Residualwertverfahren herangezogen.

e) Immaterielle Vermégenswerte

Der Posten "Firmenwert" entspricht bei Unternehmenserwerben geméf IFRS 3 im Wesentlichen dem Unterschiedsbe-
trag aus der Verteilung der Anschaffungskosten auf die beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Immobilien und den
dazu gehorigen, gemdll IAS 12 nicht abgezinsten, passiven latenten Steuern. Er reprasentiert im Wesentlichen jenen
Vorteil, der sich aus der spateren Falligkeit der iibernommenen passiven latenten Steuern ergibt. Der Firmenwert wird
nicht planmébBig abgeschrieben, sondern mindestens jahrlich auf Wertminderung gepriift.

Andere immaterielle Vermogenswerte betreffen im Wesentlichen Software und werden zu Anschaffungskosten abziig-
lich linearer Abschreibungen und Wertminderungen angesetzt. Bei der Ermittlung der Abschreibungssétze wurde fir
Software eine Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren angenommen.

f) Wertminderungen

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung ermittelt die CA Immo Gruppe fiir das selbst genutzte Immobi-
lienvermdogen (inkl. Hotelbewirtschaftung), die Betriebs- und Geschéftsausstattung und die immateriellen Vermogens-
werte den erzielbaren Betrag. Der erzielbare Betrag ist der h6here Wert von beizulegendem Zeitwert abziiglich Ver-
kaufskosten (NettoverduBerungswert) und dem Nutzungswert. Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der
geschétzten kiinftigen Zahlungsstréme, die voraussichtlich aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermogenswertes und
seinem Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden kénnen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem fiir diesen Gegenstand angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminderung auf
diesen Wert. Wertminderungen werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten "Abschreibun-

gen und Wertdnderungen" ausgewiesen.

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fithrt zu einer erfolgswirksamen Wertaufholung - mit Ausnahme beim Fir-
menwert - bis maximal zur Héhe der fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten.
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Der Firmenwert wird zu jedem Bilanzerstellungsstichtag einem Wertminderungstest unterzogen, wobei die einzelne
Liegenschaft die zahlungsmittelgenerierende Einheit darstellt. Da aufgrund der spezifischen Charakteristik der ange-
setzten Firmenwerte der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit nicht ohne die Beriicksichtigung
der fiir die einzelnen Liegenschaften bei VerduBerung erwarteten Ertragsteuerbelastungen ermittelt werden kann, ent-
hélt der Buchwert der zahlungsmittelgenerierenden Einheit neben dem zurechenbaren Firmenwert auch die im Zeit-
punkt des Unternehmenserwerbs der Liegenschaft direkt zurechenbare latente Steuerschuld. Die Ermittlung des erziel-
baren Betrages fiir die zahlungsmittelgenerierende Einheit erfolgt auf Basis des beizulegenden Zeitwertes. Die Ermitt-
lung des beizulegenden Zeitwertes der Liegenschaften erfolgt durch externe Bewertungsgutachten. Die Ermittlung des
Barwerts der Ertragsteuerzahlungen erfolgt unter Anwendung der jeweiligen Nach-Steuer-Rendite (bei der Bewertung
der Immobilie angenommenen Rendite abziiglich des Steuereffekts im jeweiligen Land) auf die erwarteten Ertragsteuer-
zahlungen.

Beim Wertminderungstest wird eine durchschnittliche Behaltedauer der Immobilien in der CA Immo Gruppe von
15 Jahren bzw. von 25 Jahren bei Grundstiicken/Grundstiicksreserven ab dem Zeitpunkt des Erwerbes unterstellt. Auf-
grund des Néherriickens des Endes der Behaltedauer und der damit verbundenen Verkiirzung des Abzinsungszeitrau-
mes ist in den Folgejahren mit weiteren Wertminderungen in Héhe des verminderten Barwertvorteils zu rechnen.

g) Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten (FI - financial instruments)

Sonstige Anteile an Gesellschaften

Anteile an Gesellschaften, die aufgrund fehlender Beherrschungsmaglichkeit nicht konsolidiert werden und auf die
auch kein maBgeblicher Einfluss ausgetibt wird, sind der Kategorie ,,zur VerduBerung verfiighar/zu Anschaffungskos-
ten” (AFS/AC — available for sale/at cost) zugeordnet. Da kein auf einem aktiven Markt notierter Preis vorliegt und der
beizulegende Zeitwert nicht verlésslich ermittelt werden kann, erfolgt eine Bewertung zu Anschaffungskosten.

Ausleihungen, Anzahlungen fiir Immobilienbeteiligungen

Vom Unternehmen gewéhrte Ausleihungen sowie Anzahlungen fiir Inmobilienbeteiligungen werden der Kategorie
,Kredite und Forderungen“ (L&R — loans and receivables) zugeordnet. Der Wertansatz entspricht zum Zeitpunkt des
Zuganges dem beizulegenden Zeitwert. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Anwen-
dung der Effektivzinsmethode.

Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte

Forderungen aus Leistungen, sonstige Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte sind origindre Finanzin-
strumente, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind und nicht zum Verkauf bestimmt sind. Sie werden der Bewer-
tungskategorie ,, Kredite und Forderungen“ (L&R — loans and receivables) zugeordnet. Der erstmalige Ansatz erfolgt zum
beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsme-
thode sowie unter Abzug von Wertminderungen.

Eine Wertminderung bei Forderungen und sonstigen Vermogenswerten wird in Abhéngigkeit des Mahnstandes, der
AuBlenstandsdauer und der Einzelbonitét des jeweiligen Schuldners unter Beriicksichtigung der erhaltenen Sicherhei-
ten gebildet und dann erfasst, wenn objektive Hinweise dafiir vorliegen, dass die Forderungsbetrdge nicht vollstdndig
einbringlich sind. Sofern eine Forderung tatsdchlich uneinbringlich geworden ist, wird sie ausgebucht. Nachtrigliche
Zahlungseingénge von bereits wertberichtigten Forderungen werden erfolgswirksam erfasst und unter den , Sonstigen
betrieblichen Ertrdgen* ausgewiesen.

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvermégen mit einem Zahlungsziel groBer als ein Jahr werden zum je-
weiligen Bilanzstichtag mit ihrem Barwert als langfristige Forderungen ausgewiesen.

Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfiigbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Festgelder mit einer ur-
spriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten. Dariiber hinaus enthélt dieser Posten Guthaben bei Kreditinstituten,
die einer Verfiigungsbeschriankung von maximal drei Monaten unterliegen und auf die die CA Immo Gruppe nur einge-
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schrankten Zugriff hat. Sie dienen der Besicherung der laufenden Kreditriickzahlungen (Tilgung und Zinsen) und ent-
halten Guthaben, deren Verfiigung auf vertraglich vereinbarte Zwecke beschrankt ist. Eine anderweitige Verfiigung kann
ausschlieBlich mit Zustimmung der Kreditgeber erfolgen. Bei einer langeren Verfiigungsbeschriankung erfolgt ein Aus-
weis im Posten ,,Forderungen und sonstigen Vermogenswerte*.

Verzinsliche Verbindlichkeiten

Verzinsliche Verbindlichkeiten werden der Kategorie ,,zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkei-
ten” (FLAC — financial liabilities at amortised cost) zugeordnet und bei Zuzdhlung in Héhe des tatsédchlich zugeflosse-
nen Betrages abziiglich Transaktionskosten angesetzt. Ein Unterschied zwischen dem erhaltenen Betrag und dem Riick-
zahlungsbetrag wird iiber die Laufzeit der Finanzierung nach der Effektivzinsmethode verteilt und im Finanzierungs-
aufwand erfasst bzw. bei Vorliegen der Voraussetzungen gemél IAS 23 als Teil der Herstellungskosten aktiviert.

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten wie jene aus Lieferungen und Leistungen werden der Kategorie ,,zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten“ (FLAC — financial liabilities at amortised cost) zugeordnet und
im Zeitpunkt des Zuganges zum beizulegenden Zeitwert, danach zu fortgeschriebenen Anschaffungskosten bewertet.

Bei kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten entspricht der beizulegende Zeitwert regelmaBig der geschétzten Sum-
me aller kiinftigen Auszahlungen. Langfristige sonstige Verbindlichkeiten (erhaltene Anzahlungen) werden im Zu-
gangszeitpunkt mit ihrem beizulegenden Zeitwert erfasst und mit Marktzinssétzen fiir Sichteinlagen bei Kreditinstitu-
ten aufgezinst.

Derivative Finanzinstrumente

Die CA Immo Gruppe verwendet derivative Finanzinstrumente wie beispielsweise Zinscaps, Zinsfloors, Zinsswaps
und Devisentermingeschifte, um sich gegen Zins- und Wechselkursédnderungsrisiken abzusichern. Die derivativen
Finanzinstrumente werden zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und in den Folgeperioden mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als finanzielle Vermdgenswerte angesetzt, wenn ihr beizule-
gender Zeitwert positiv ist, und als finanzielle Verbindlichkeit, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.

Derivative Finanzinstrumente werden als langfristige Vermogenswerte oder langfristige Verbindlichkeit ausgewiesen,
wenn die verbleibende Laufzeit des Instruments mehr als zw6lf Monate betrdgt und nicht erwartet wird, dass innerhalb
von zwGlf Monaten realisiert oder abgewickelt wird. Die anderen derivativen Finanzinstrumente werden als kurzfristi-
ge Vermogenswerte oder kurzfristige Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Methode zur Erfassung von Gewinnen und Verlusten aus derivativen Finanzinstrumenten ist bei der CA Immo
Gruppe davon abhéngig, ob die Kriterien fiir das Cash-flow Hedge Accounting (Absicherung kiinftiger Zahlungsstrome)
erfiillt werden oder nicht. Die CA Immo Gruppe verfolgt ausschlieBlich eine Micro-Hedge-Strategie, bei denen die
Sicherungsinstrumente direkt einzeln identifizierten Grundgeschiften (Krediten) zugeordnet werden

Bei derivativen Finanzinstrumenten, die fiir eine Absicherung kiinftiger Zahlungsstréme qualifiziert sind (CFH —
Cash-flow Hedge), wird der effektive Teil der Anderung des beizulegenden Zeitwertes im sonstigen Ergebnis, dh er-
folgsneutral im Eigenkapital, erfasst. Der ineffektive Teil wird sofort aufwandswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus
Zinsderivatgeschéften“ ausgewiesen. Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse von Cash-flow Hedges wer-
den in der Periode in die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschift
erfolgswirksam wird bzw. mit den erwarteten Zahlungsstrémen nicht mehr gerechnet wird. Die Sicherungsbeziehung
zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschift sowie deren Effektivitdt wird bei Abschluss und anschlieBend
laufend evaluiert und dokumentiert.

Jene derivativen Finanzinstrumente, welche die Kriterien des Cash-flow Hedge Accounting nicht oder nicht mehr er-
fiillen, bezeichnet die CA Immo Gruppe zur klaren Abgrenzung zu Cash-flow Hedges als ,,Fair Value Derivate®. Dies ist
z.B. bei Zinsswaps, Zinscaps und Zinsfloors ohne gleichlaufenden Kreditvertrag der Fall. Gemal IAS 39 sind Derivate
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aullerhalb von Hedge Accounting der Kategorie ,,zu Handelszwecken gehalten“ (HFT — held for trading) zuzuordnen.
Die Anderung des beizulegenden Zeitwertes wird daher zur Génze erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung im ,,Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften erfasst.

Die beizulegenden Zeitwerte der Zinsswaps, Zinscaps und Zinsfloors werden durch Diskontierung der zukiinftigen
Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt.

h) Fertigungsauftrige

Im Rahmen der anzuwendenden Gewinnrealisierungsmethode (,,percentage of completion method*) werden die Auf-
tragserlose und Auftragskosten in Verbindung mit Fertigungsauftrdgen aus der Erbringung von Dienstleistungen (zB
Projektsteuerung, Hochbau, Innenausbau, ErschlieBung von Grundstiicken, Entsorgung von Altlasten), entsprechend
dem Leistungsfortschritt am Bilanzstichtag als Forderung erfasst. Dabei wird das Verhéltnis der bis zum Stichtag ange-
fallenen Auftragskosten zu den am Bilanzstichtag geschétzten Auftragsgesamtkosten ermittelt (cost-to-cost-Methode).
Ein erwarteter Verlust durch den Fertigungsauftrag wird sofort als Aufwand beriicksichtigt.

i) Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten (Non-FI — Non financial instrument)

Sonstige nicht-finanzielle Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen geleistete Anzahlungen fiir Immobilien, Forde-
rungen gegeniiber Finanzdmtern und vorausbezahlte Aufwendungen. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten
abziiglich Wertminderungen.

Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten gegeniiber dem Finanzamt und erhaltene
kurzfristige Mietvorauszahlungen. Sie werden im Zugangszeitpunkt mit dem Betrag bewertet, der dem voraussichtli-
chen Ressourcenabfluss entspricht. Bei der Folgebewertung werden Wertdnderungen, die sich aus neuen Erkenntnissen
ergeben konnen, erfolgswirksam erfasst.

j) Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen und VerduBlerungsgruppen

Langfristige Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen werden als ,,zur VerduBerung gehalten® klassifiziert, wenn
der zugehorige Buchwert voraussichtlich durch ein VerduBerungsgeschéft und nicht durch fortgesetzte Nutzung reali-
siert wird. Dies ist dann der Fall, wenn die entsprechenden langfristigen Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen in
ihrer gegenwirtigen Beschaffenheit fiir einen sofortigen Verkauf verfiigbar sind und eine VerduBlerung sehr wahrschein-
lich ist. Dabei ist Voraussetzung, dass der VerduBerungsvorgang innerhalb eines Jahres nach einer solchen Klassifizie-
rung abgeschlossenen wird. VerduBlerungsgruppen umfassen Vermogenswerte, die im Rahmen einer einheitlichen
Transaktion verduBert werden sollen, und den dazugehorigen Schulden, die im Rahmen dieser Transaktion ebenfalls
tibertragen werden sollen.

Langfristige Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen, die als zur VerduBerung gehalten eingestuft werden, werden
prinzipiell zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten angesetzt.
Davon ausgenommen sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die weiterhin nach dem Modell des beizule-
genden Zeitwertes bewertet werden.

k) Verpflichtungen gegeniiber Dienstnehmern

Variable Vergiitung

Im Geschéftsjahr 2010 wurde dem Vorstand erstmals die Moglichkeit geboten, an einem LTI-(Long Term Incentive) -
Programm mit einer Laufzeit von drei Jahren zu partizipieren. Die Teilnahme setzt ein Eigeninvestment, dessen Hohe
mit 50 % des Jahresgrundgehalts limitiert ist, voraus. Dieses Eigeninvestment wurde mit dem Schlusskurs zum
31.12.2009 bewertet und damit die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Der Erfolg wird an folgenden
Kennzahlen gemessen: NAV-Wachstum, ISCR (Interest Coverage Ratio) und TSR (Total Shareholder Return). Die Teil-
nahme am LTI-Programm wurde auch Mitarbeitern der ersten Managementebene angeboten. Deren Eigeninvestment ist
mit 35 % des Grundgehalts limitiert. In den Geschiftsjahren 2011 und 2012 wurde das LTI-Programm fortgesetzt und
dem Vorstand und den Mitarbeitern der ersten Managementebene wieder die Moglichkeit zur Teilnahme geboten. Als
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Parameter wurden analog zum LTI-Programm 2010 die Kennzahlen NAV-Wachstum, ISCR und TSR herangezogen,
wobei aber einerseits die Gewichtung gedndert und andererseits die Zielwerte erhoht wurden.

Bei derartigen anteilsbasierten Vergiitungen, die in bar abgegolten werden, wird die entstandene Schuld in Hohe des
beizulegenden Zeitwerts und iiber einen Erdienungszeitraum von drei Jahren aufwandswirksam in den Riickstellungen
erfasst. Bis zur Begleichung der Schuld wird der beizulegende Zeitwert zu jedem Abschlussstichtag und am Erfiillungs-
tag neu bestimmt. Alle Anderungen werden im jeweiligen Geschiftsjahr erfolgswirksam erfasst.

Leistungsorientierte Pline nach Beendigung von Arbeitsverhiltnissen

In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen gegentiber vier Personen Verpflichtungen aus leistungsorientierten
Altersversorgungsplédnen. Die Zusagen betreffen vier Anwartschaften, davon drei fiir bereits ausgeschiedene Geschafts-
fithrer. Fiir die in Vorjahren abgeschlossene Riickdeckungsversicherung fiir leistungsorientierte Pensionsverpflichtun-
gen erfolgt gemal IAS 19.59 der Ausweis von Planvermdégen unter den langfristigen "Forderungen und sonstigen Ver-
mogenswerten“ in der Bilanz, soweit das Planvermégen den Barwert der zukiinftigen Verpflichtungen tibersteigt und
die Anspriiche der CA Immo Gruppe zustehen.

Fiir die leistungsorientierten Verpflichtungen werden jdhrlich externe versicherungsmathematische Gutachten einge-
holt. Die Berechnung des bilanzierten Deckungskapitals bzw. der Verpflichtung erfolgt geméB IAS 19 nach dem Verfah-
ren laufender Einmalprdamien (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung folgender Parameter:

31.12.2012 31.12.2011
Rechnungszinssatz 2,96% 4,75%
Erwartete Bezugserh6hungen 2,0% 2,0%
Ansammlungszeitraum 25 Jahre 25 Jahre
Erwarteter Ertrag aus Planvermogen 2,96% 3,0%

Der tatsdchlich erwirtschaftete Ertrag aus dem Planvermogen betrdgt in 2012 3,7 % (2011: 3,2 %).

Die erwarteten Ertrdge aus dem Planvermogen wurden mit dem Rechnungszinssatz von 2,96 % angesetzt (31.12.2011:
in den vergangenen Jahren beobachteter Mittelwert von 3,0 %). Der Dienstzeitaufwand und die versicherungsmathema-
tischen Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit der Verpflichtung werden zur Gédnze im Jahr des Entstehens
erfolgswirksam im Personalaufwand - somit in den ,,indirekten Aufwendungen® - erfasst. Der Zinsaufwand wird im
,Finanzierungsaufwand“ ausgewiesen. Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit
dem Planvermogen sowie die erwarteten Ertrdge aus dem Planvermégen werden zur Génze im Jahr des Entstehens
erfolgswirksam im ,,Ergebnis aus Finanzinvestitionen® erfasst.

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die CA Immo Gruppe verpflichtet, an vor dem 1.1.2003 in Osterreich eingetre-
tene MitarbeiterInnen im Kiindigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige
Abfertigung zu leisten. Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abfertigungsanfall mafigeblichen Bezug
abhéngig und betréagt zwischen zwei und zwolf Monatsbeziigen. Fiir diese leistungsorientierte Verpflichtung wird eine
Riickstellung geméaB IAS 19 gebildet.

Beitragsorientierte Pline

Die CA Immo Gruppe ist gesetzlich verpflichtet, fiir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen Mitarbei-
terInnen 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse einzubezahlen. Dartiber hinaus bestehen
keine weiteren Verpflichtungen. Die Zahlungen werden als Personalaufwand erfasst und sind in den indirekten Auf-
wendungen enthalten.
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Auf Basis von Vereinbarungen mit drei unterschiedlichen Pensionskassen in Osterreich bzw. einer Unterstiitzungs-
kasse mittelstindischer Unternehmen in Deutschland besteht fiir Angestellte in Osterreich und Deutschland ab einer
gewissen Unternehmenszugehérigkeit (Osterreich: 1 bzw. 3 Jahre altersunabhingig, Deutschland: sofort sobald das
27. Lebensjahr erreicht ist) eine beitragsorientierte Pensionszusage. Die Hohe der Beitragszahlung betrégt in Osterreich
2,5 % bzw. 2,7 % und in Deutschland 2,0 % des jeweiligen monatlichen Bruttogehalts. Nach Ablauf einer gewissen
Zeitperiode (Osterreich: 5 bzw. 7 Jahre, Deutschland: 3 Jahre) werden die einbezahlten Beitrédge unverfallbar und ab
dem Pensionsantritt als monatliche Pensionszahlung ausbezahlt.

1) Sonstige Riickstellungen und Eventualverbindlichkeiten

Sonstige Riickstellungen werden angesetzt, wenn fiir die CA Immo Gruppe eine rechtliche oder tatsdchliche Ver-
pflichtung gegeniiber einem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass
diese Verpflichtung zu einem Mittelabfluss fiihren wird. Diese Riickstellungen werden mit jenem Wert angesetzt, der
zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses nach bester Schétzung ermittelt werden kann. Unterscheidet
sich der auf Basis eines marktiiblichen Zinssatzes ermittelte Barwert der Riickstellung wesentlich vom Nominalwert,
wird der Barwert der Verpflichtung angesetzt.

Ist eine zuverldssige Schétzung der Hohe der Verpflichtung nicht moglich, liegt eine Eventualverbindlichkeit vor.
Eventualverbindlichkeiten sind mégliche Verpflichtungen, die aus vergangenen Ereignissen resultieren und deren
Existenz vom Eintreten oder Nichteintreten eines oder mehrerer zukiinftiger Ereignisse abhéngig ist, die nicht vollstén-
dig unter der Kontrolle des Konzerns stehen. In diesem Fall unterbleibt die Bildung einer Riickstellung und es erfolgt
eine Erlduterung des Sachverhalts im Anhang. Dariiber hinaus werden Eventualverbindlichkeiten auch dann angegeben,
sofern die Moglichkeit eines zukiinftigen Mittelabflusses nicht wahrscheinlich ist und daher ein Ansatz einer Riickstel-
lung unterbleibt, die Moglichkeit eines Abflusses aber auch nicht unwahrscheinlich ist. Die Bewertung der angegebe-
nen Betrége erfolgt zum Barwert der bestmoglichen Schétzung.

m) Steuern

Der fiir das Geschéftsjahr ausgewiesene Ertragsteueraufwand umfasst die fiir die einzelnen Gesellschaften aus dem
steuerpflichtigen Einkommen und dem im jeweiligen Land anzuwendenden Steuersatz errechnete Ertragsteuer ("tat-
sdchliche Steuer") und die erfolgswirksame Verdnderung der latenten Steuer sowie den Steuereffekt aus erfolgsneutra-
len Eigenkapitalbuchungen, die zu keinen temporéren Differenzen fithren (z.B. Steuer betreffend Emissionskosten fiir
Kapitalerh6hungen und Bezugsrechte aufgrund von Wandelschuldverschreibungen, Bewertung und Verkauf eigener
Aktien sowie teilweise auf die Bewertung von Derivatgeschéften). Die aus der Bewertung zum Stichtagskurs resultie-
rende Verdnderung der latenten Steuer wird im Ertragsteueraufwand ausgewiesen.

In Ubereinstimmung mit IAS 12 werden bei Ermittlung der latenten Steuern alle temporiren Unterschiede zwischen
Steuerbilanz und Konzernbilanz beriicksichtigt. Latente Steuern auf Verlustvortrdge werden unter Beriicksichtigung
ihrer begrenzten bzw. unbegrenzten Vortragsfihigkeit und ihrer kiinftigen Verwendbarkeit aktiviert. Der Ansatz des
latenten Steueranspruches ergibt sich einerseits aus vorliegenden Planungsrechnungen der nédchsten 5 bis 7 Jahre, die
in absehbarer Zeit eine Verwertung der steuerlichen Verlustvortridge zeigen, sowie andererseits aus dem Vorhandensein
von ausreichenden zu versteuernden temporéren Differenzen, im Wesentlichen resultierend aus dem Immobilienver-
mogen.
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Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt mit folgenden bei der Auflésung der Unterschiedsbetrédge erwarteten kiinf-
tigen Steuersitzen:

Land Steuersatz | Land Steuersatz

2012 2011 2012 2011
Bulgarien 10,0% 10,0% Schweiz 31,9% 31,9%
Deutschland 15,8% bis 31,9% 15,8% bis 31,9% Serbien 15,0% 10,0%
Kroatien 20,0% 20,0% Slowakei 23,0% 19,0%
Luxemburg 28,6% 28,6% Slowenien 17,0% 20,0%
Niederlande 20,0% 20,0% Tschechien 19,0% 19,0%
Osterreich 25,0% 25,0% Ukraine 19,0% 21,0%
Polen 19,0% 19,0% Ungarn 10,0% / 19,0% 10,0% / 19,0%
Ruménien 16,0% 16,0% Zypern 10,0% 10,0%
Russland 20,0% 20,0%

Fiir die CA Immo Gruppe besteht in Osterreich fiir ausgewihlte Gesellschaften eine Gruppen- und Steuerumlagever-
einbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe iSd § 9KStG. Gruppentréger ist die CA Immobilien Anlagen Aktien-
gesellschaft, Wien. Die dsterreichischen Gesellschaften der Europolis Gruppe wurden zur Génze in die Unternehmens-
gruppe aufgenommen.

In der CA Immo Deutschland Gruppe besteht bei einigen Gesellschaften eine dem deutschen Steuerrecht entspre-
chende ertragsteuerliche Organschaft. Organtrager ist die CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt. Auf Grund von
Ergebnisabfiihrungsvertrdgen sind die Organgesellschaften verpflichtet, ihren gesamten Gewinn, das ist der ohne die
Gewinnabfiihrung entstandene Jahresiiberschuss, vermindert um einen etwaigen Verlustvortrag aus dem Vorjahr unter
Berticksichtigung der Bildung oder Aufl6sung von Riicklagen, an den Organtrédger abzufiihren. Der Organtréger ist ver-
pflichtet, jeden wéhrend der Vertragsdauer sonst entstehenden Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht
dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinnriicklagen Betrdge entnommen werden, die wéihrend der Ver-
tragsdauer in sie eingestellt worden sind.

n) Leasingverhiltnisse

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhéltnis enthélt, wird in der CA Immo Gruppe auf Basis des wirt-
schaftlichen Gehalts der Vereinbarung zum Zeitpunkt des Abschlusses der Vereinbarung getroffen und erfordert eine
Einschétzung, ob die Erfiillung der vertraglichen Vereinbarung von der Nutzung eines bestimmten Vermodgenswerts
oder bestimmter Vermdgenswerte abhéngig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des Vermdégenswerts
einrdumt, selbst wenn dieses Recht in einer Vereinbarung nicht ausdriicklich festgelegt ist.

o) Segmentberichterstattung

Die Identifizierung der berichtspflichtigen Geschiftssegmente erfolgte auf Basis jener Informationen die regelmébBig
vom Hauptentscheidungstrédger des Unternehmens in Hinblick auf Entscheidungen iiber die Verteilung von Ressourcen
und der Bewertung der Ertragskraft verwendet werden. Der Hauptentscheidungstrdger der CA Immo Gruppe ist der
Gesamtvorstand. Dieser steuert dabei die einzelnen Liegenschaften, die nach Regionen und innerhalb der Regionen
nach Bestand und Entwicklung zu Geschiftssegmenten zusammengefasst wurden.

Die Zuordnung zu den Segmenten erfolgt nach Lage/Region und Kategorien der Liegenschaften bzw. Haupttitigkeiten
der Management-/Holdinggesellschaften. Jene Posten, die keiner Immobilie oder Segment-Managementstruktur direkt
zugerechnet werden kénnen, werden in der Spalte Holding dargestellt. Die Darstellung entspricht dem internen Be-
richtswesen der CA Immo Gruppe. Die Unterteilung stellt sich wie folgt dar:
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—Bestand: vermietete Bestandsimmobilien, selbst genutzte Liegenschaften (inkl. Hotelbewirtschaftung) sowie Bestands-
immobilien gemal IFRS 5

—Development: Immobilien in Entwicklung und Grundstiicksreserven, fertiggestellte Immobilienentwicklungen (Be-
standsimmobilien) bis zum zweitfolgenden Jahresabschlussstichtag nach Fertigstellung (abhéngig vom Vermietungs-
grad bzw Beginn des Verkaufsprozesses), Development-Dienstleistungen fiir Dritte, Immobilien in Entwicklung gemaf
IFRS 5 sowie zum Handel bestimmte Immobilien

—Holding: Allgemeine Management- und Finanzierungstétigkeit der CA Immo AG, Wien

p) Umsatzrealisierung

Mieterlose werden linear iiber die Gesamtlaufzeit der Mietvertrédge verteilt erfasst, sofern eine andere Verteilung nicht
sachgerechter ist. Anreizvereinbarungen wie z.B. Mietfreistellungen, reduzierte Mieten fiir einen bestimmten Zeitraum
oder Einmalzahlungen sind dabei ein Bestandteil der Mieterlse. Deshalb erfolgt eine lineare Verteilung der
Anreizvereinbarungen auf die Gesamtlaufzeit. Sehen Mietvertrédge eine regelméaBiige Anpassung iiber die Laufzeit vor
(,,Staffelmieten”), werden derartige Anpassungen ebenfalls linear tiber die Mietlaufzeit verteilt erfasst. Bei inflationsbe-
dingten Anpassungen erfolgt hingegen keine Verteilung. Die Gesamtlaufzeit der Mietvertrage, auf welche die gesamten
Erlose linear verteilt werden, umfasst die unkiindbare Zeitperiode sowie weitere Zeitrdume, fiir die der Mieter mit oder
ohne weitere Zahlungen eine Option ausiiben kann, wenn zu Beginn des Mietverhéltnisses die Inanspruchnahme der
Option hinreichend sicher ist.

Bedingte Mieterlose, wie z.B. Zahlungen in Abhéngigkeit der Umsatzerlése von Geschéftslokalen, werden im Zeit-
punkt ihrer Feststellung ertragswirksam erfasst.

Die Bewertung der Mieterlése erfolgt mit dem Marktwert der eingenommenen bzw. ausstehenden Gegenleistung ab-
ziiglich direkter Erl6sminderungen.

Von Mietern im Rahmen der vorzeitigen Kiindigung des Mietverhéltnisses empfangene Abschlagszahlungen bzw. Zah-
lungen fiir Schdden am Mietobjekt werden im Zeitpunkt des Anfalls als Mietertrag erfasst.

Betriebskosten, welche der CA Immo Gruppe fiir an Dritte vermietete Immobilien entstehen und die an Mieter weiter-
verrechnet werden, werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten ,,Weiterverrechnete Betriebskos-
ten” dargestellt.

Ertrdge aus Hotelbewirtschaftung und Dienstleistungsvertrdgen werden im Ausmal der bis zum Bilanzstichtag er-
brachten Leistungen erfasst.

Ertrdge aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn

—alle wesentlichen wirtschaftlichen Chancen und Risiken, die mit dem Eigentum in Verbindung stehen, auf den Kdufer
tibertragen wurden,

—die CA Immo Gruppe keine Verfiigungsrechte oder wirksame Verfiigungsmacht tiber den Verkaufsgegenstand zuriick-
behilt,

—die Hohe der Erlése und der im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Kosten verlédss-
lich bestimmt werden kénnen und

—hinreichend wahrscheinlich ist, dass der CA Immo Gruppe der wirtschaftliche Nutzen aus dem Verkauf zufliefen
wird.

Langfristige abgegrenzte, im Voraus erhaltene Einnahmen (erhaltene Anzahlungen, Vorauszahlungen) werden im Zu-

gangszeitpunkt mit einem frist- und risikogerechten Marktzins abgezinst und bei der Folgebewertung aufgezinst. Der
Aufzinsungsbetrag ist in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Finanzergebnis ausgewiesen.
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Ertrdge aus den Verkdufen von Immobilien in Entwicklung sind gemé&B IFRIC 15 dahingehend zu analysieren, ob
IAS 11 oder IAS 18 anzuwenden ist und wann daher die Ertrdge aus dem Verkauf wihrend der Errichtung zu erfassen
sind. Voraussetzung fiir die Priifung des Sachverhaltes ist, dass das verduBernde Unternehmen weder ein weiter beste-
hendes Verfiigungsrecht, wie es gewdhnlich mit dem Eigentum verbunden ist, noch eine wirksame Verfiigungsmacht
iiber die errichtete Immobilie hat. Dies wére z.B. der Fall, wenn die CA Immo Gruppe noch das Recht auf die Ertrdge
aus der Vermietung oder den VerduBerungsgewinn oder einen Einfluss auf die Ausgestaltung der Immobilie hétte. Ist
dies nicht der Fall, so ist der Sachverhalt dahingehend zu beurteilen, ob er in den Anwendungsbereich des IAS 11 oder
in jenen des IAS 18 fillt.

Wird ein Vertrag zur Erstellung einer Immobilie als Fertigungsauftrag erfasst, werden die Ertrdge daraus — gemal
IAS 11 — im Ausmal der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen nach dem jeweiligen Leistungsfortschritt erfasst.
Zur Ermittlung des Leistungsfortschrittes des einzelnen Fertigungsauftrages wird das Verhéltnis der bis zum Stichtag
angefallenen Auftragskosten zu den am Stichtag geschétzten gesamten Auftragskosten ermittelt.

Ein wesentliches Merkmal fiir die IAS 11-Bilanzierung ist die kundenspezifische Projektierung. Diese ist dann gege-
ben, wenn der Auftraggeber vor und wihrend des Baus Einfluss auf die strukturellen Hauptelemente des Bauplans hat.
Haben die Kéufer bei einem Vertrag iiber die Errichtung von Immobilien dagegen nur begrenzt die Moglichkeit, den
Bauplan der Immobilie zu beeinflussen, wie etwa Auswahl des Designs aus vorgegebenen Variationen oder nur
uwesentliche Anderungen des Basisdesigns, handelt es sich um einen Vertrag iiber den Verkauf von Giitern, der in den
Anwendungsbereich von IAS 18 fillt.

Gemadl IAS 18 besteht die Verpflichtung, Vertrdge in Teilleistungen zu separieren, wenn wesentliche unterschiedliche
Leistungen in einem Vertrag vereinbart wurden. Ein derartiges Mehrkomponentengeschift liegt vor, wenn ein Vertrag
mehrere komplementére, aber unterschiedliche Teilleistungen enthilt, z.B. neben einem Verkauf der Immobilie eine
Serviceleistung erbracht wird. Diese unterschiedlichen Komponenten fithren zu einer getrennten Ertragsrealisierung:
Der Kaufpreis fiir die Liegenschaft wird nach den Kriterien fiir die Ertragsrealisierung fiir Verkdufe erfasst. Die Ertrdge
fiir die Serviceleistung werden je nach Leistungsfortschritt realisiert. Als wesentliche Komponenten der Immobilien in
Entwicklung werden die Baurechtschaffung, die Erschliefung von Liegenschaften, der Hochbau sowie der Innenausbau
identifiziert. Die Aufteilung des Gesamtumsatzes auf die einzelnen Komponenten wird anhand der Residualwertme-
thode vorgenommen. Durch Abzug des Marktwertes der noch nicht gelieferten Komponenten ergibt sich somit der Wert
der bereits gelieferten Komponenten.

q) Ergebnis aus Verkauf langfristiges Inmobilienvermégen

Gemaél IAS 40 werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu jedem Quartalsstichtag zum Marktwert bewertet
und Marktwertdnderungen grundsatzlich als Neubewertungsergebnis in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesen. Wenn Immobilienvermégen wihrend des Geschiéftsjahres verduBert wird, wird das im Geschéftsjahr bis
dahin realisierte Bewertungsergebnis umgegliedert und gemeinsam mit dem sonstigen Abgangserfolg als Verkaufser-
gebnis gezeigt. Ebenso wird beim Verkauf einer Immobilie ein zugeordneter Firmenwert im Verkaufsergebnis erfasst.

r) Indirekter Aufwand

Die CA Immo Gruppe aktiviert Teile der indirekten Aufwendungen (im Wesentlichen Personalaufwendungen), die
den Herstellungskosten der Immobilien in Entwicklung sowie zum Handel bestimmten Immobilien zurechenbar sind.
Diese aktivierten Eigenleistungen bzw. Bestandsverdnderungen werden als Korrektur der indirekten Aufwendungen
ausgewiesen.

s) Finanzergebnis

Der Finanzierungsaufwand umfasst die fiir die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallenen und nach der Ef-
fektivzinsmethode ermittelten Zinsen (soweit gemal IAS 23 nicht aktiviert), Zinsen fiir bereitgestellte, aber noch nicht
aufgenommene Fremdfinanzierungen, laufende Zinsen von Sicherungsgeschaften, die Zinskomponente bei der Berech-
nung der Leistungen nach Beendigung von Arbeitsverhéltnissen, den Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Antei-
len an Kommanditgesellschaften sowie zinsendhnliche Aufwendungen. Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufes
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nach der Effektivzinsmethode abgegrenzt. Der Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen an Kommanditgesell-
schaften enthélt die anteiligen Ergebnisse von nicht beherrschenden Gesellschaftern an deutschen Kommanditgesell-
schaften, deren Einlage in der Bilanz unter dem Posten ,,sonstige Verbindlichkeiten* als Fremdkapital erfasst wurde.

Das sonstige Finanzergebnis umfasst das Ergebnis aus dem Riickkauf von verzinslichen Verbindlichkeiten (zB Kredite,
Anleihen) bei einem Kaufpreis unter dem Buchwert. Beim Riickkauf von Wandelschuldverschreibungen wird ein Teil
des Ergebnisses direkt unter Kapitalriicklagen im Eigenkapital erfasst.

In den Kursdifferenzen werden die im Wesentlichen mit der Finanzierung und Veranlagung zusammenhéngenden
Wiéhrungskursgewinne/-verluste und die Wertdnderungen sowie das Ergebnis aus der Realisierung von Devisentermin-
geschiften ausgewiesen.

Das Ergebnis aus Derivatgeschéften umfasst Gewinne und Verluste aus der VerduBerung oder Bewertung von Zins-
swaps, Zinscaps und Zinsfloors, soweit diese nicht als Cash-flow Hedge erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst werden.
Der nicht effektive Teil der Cash-flow Hedge Beziehungen wird ebenfalls im Ergebnis aus Derivatgeschéften erfasst.

Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen beinhaltet die aus der Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in
Finanzvermdgen stammenden Zinsen, Dividenden und dhnliche Ertrége, die Bewertung und das Ergebnis aus dem
Verkauf von Wertpapieren, versicherungsmathematische Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit dem Planver-
mogen sowie die erwarteten Ertrdge aus dem Planvermogen.

Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen umfasst im Wesentlichen die Bewertung von Ausleihungen und Anzah-
lungen auf Immobilienbeteiligungen.

t) Wesentliche Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schitzungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert von der Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen, Schétzun-
gen und Annahmen, die sich auf den Ansatz und die Bewertung der bilanzierten Vermégenswerte und Schulden, Ertra-
ge und Aufwendungen sowie auf die Angaben im Anhang auswirken. Die kiinftigen tatsdchlichen Werte kénnen von
den getroffenen Schitzungen abweichen.

Immobilienbewertung

Die Krise im globalen Finanzsystem in den letzten Jahren hat eine erhebliche Unsicherheit in den gewerblichen Im-
mobilienmaérkten verursacht, was insbesondere dazu fiihrte, dass Preise und Werte erh6hten Schwankungen unterlie-
gen. Insbesondere kann eine eingeschriankte Liquiditét in den Kapitalmérkten zu Schwierigkeiten fiithren, einen erfolg-
reichen Verkauf des Immobilienvermdogens kurzfristig zu erzielen.

Bei allen Wertermittlungen geht es um die Einschédtzung eines Preises, der bei einer Transaktion am Wertermittlungs-
stichtag erzielt werden konnte. Dabei beruhen die Wertermittlungen auf Annahmen, wie z. B. dass ein geregelter Markt
in der Region vorhanden ist. Unvorhergesehene makro6konomische oder politische Krisen kénnen wesentliche Aus-
wirkungen auf dem Markt haben. Dies kann sich in Panikkdufen oder -verkdufen oder in einer allgemeinen Zuriickhal-
tung gegeniiber dem Abschluss von Geschéften duBlern. Féllt der Wertermittlungsstichtag in die unmittelbare Folgezeit
eines solchen Ereignisses, konnen die Daten, auf die sich die Wertermittlung gegebenenfalls stiitzt, umstritten, unvoll-
stdndig oder inkonsistent sein, was sich unweigerlich auf die Wertermittlung zuzuschreibende Sicherheit auswirkt.

Bei Objekten mit aktuell groBem Leerstand bzw. mit kurzfristigen Mietvertrdgen ist der Einfluss der vom Bewerter ge-
troffen Annahmen auf den Immobilienwert gréfBer, als dies bei Objekten mit langfristig vertraglich abgesicherten Zah-
lungsstromen der Fall ist. Gleichzeitig gilt, dass die Abhéngigkeit des Wertes von durch den Gutachter getroffenen
Annahmen steigt, je weiter in der Zukunft das geplante Fertigstellungsdatum liegt.

Die von den externen Bewertern ermittelten Immobilienwerte sind von einer Vielzahl von Parametern abhéngig, die
teilweise auf komplexe Art und Weise gegenseitige Wechselwirkungen aufweisen. Zum Zwecke einer Sensitivitdtsana-
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lyse fiir ganze Teilportfolien hinsichtlich der Wert-Auswirkung von Anderungen eines Parameters werden nachfolgend

vereinfachende Annahmen getroffen, um magliche Verdnderungen darzustellen.

Die folgende Tabelle zeigt die Sensitivitit des beizulegenden Zeitwert auf eine Anderung der Mieterlose (fiir diese

Modellzwecke definiert als nachhaltige (reversionary) Miete) und der Bruttorendite (Yield). Zur Berechnung der Sensi-

tivitdten wurde ein reprédsentativer Querschnitt fiir das Gesamt-Bestands Portfolio gebildet, welcher die jeweils wert-

miBig groBten Immobilien in den einzelnen Segmenten, dass sind in Osterreich 2, in Deutschland 10 und Osteuropa 13

Immobilien, beinhaltet. Insgesamt wird durch diese 25 Immobilien ein Marktwert von 2.296 Mio. € bzw. 52,3 % des

Bestandsportfolios abgebildet.

Anderung der nachhaltigen Miete um

Anderung der Yield (in % der +10% +5% 0% -5% -10%
Ausgangsyield)

-10% 20,3% 16,2% 12,1% 8,0% 4,0%
-5% 13,3% 9,5% 5,8% 2,0% -1,8%
0% 7,0% 3,5% 0,0% -3,5% -7,0%
+5% 1,6% -1,6% -4,9% -8,2% -11,5%
+10% -3,6% —-6,6% -9,7% -12,8% —-15,8%

Die Szenarien zeigen, dass eine Verinderung der Brutto-Mieteinnahmen eine unterproportionale Anderung bei den
Marktwerten bewirkt, widhrend die Verdnderung der Bruttorendite zu wesentlichen Auswirkungen auf den beizulegen-
den Zeitwert fiihrt.

Fiir die Entwicklungsprojekte wird in der folgenden Tabelle die Sensitivitdt des Marktwertes auf eine Erh6hung bzw.
Minderung der kalkulierten noch ausstehenden Entwicklungs- und Baukosten dargestellt. Als Basis wurden die in Bau

befindlichen Projektentwicklungen in Deutschland herangezogen.

Noch ausstehende Investitionskosten

in Mio. € -10% -5% Ausgangwert +5% +10%
Ausstehende Investitionskosten 175,0 184,7 194,4 204,2 213,9
Marktwerte 208,8 : 199,1 1894 i 1796 ¢ 169,9
Anderung zu Ausgangswert 10,3% 5,1% 0,0% -5,1% -10,3%

Die Szenariorechnung zeigt, dass zum aktuellen Zeitpunkt eine proportionale Beziehung zwischen einer Anderung
bei den noch ausstehenden Investitionskosten und den Marktwerten besteht. Diese Beziehung ist jedoch nur eine Mo-
mentaufnahme, da zum Bilanzstichtag die Buchwerte ungefdhr den erwarteten ausstehenden Investitionskosten ent-
sprechen. Bei zunehmendem Fertigstellungsgrad wird sich ein zunehmend unterproportionales Verhiltnis ergeben, da
das relative Verhéltnis der noch ausstehenden Investitionskosten bezogen auf das bereits investierte Kapital sukzessive
geringer wird.

Steuern

Alle Gesellschaften mit Immobilien unterliegen grundsétzlich sowohl hinsichtlich der Mietertrédge als auch der Ver-
duBerungsgewinne der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Im Zusammenhang mit der Héhe der zu bildenden Steuerriick-
stellungen sind wesentliche Ermessensentscheidungen zu treffen. Aulerdem ist zu bestimmen, in welchem Ausmal
aktive latente Steuern anzusetzen sind.
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Ertrédge aus der VerduBerung von Beteiligungen an Gesellschaften in Deutschland, der Schweiz und Osteuropa sind
bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teilweise von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Absicht
besteht, die Voraussetzungen zu erfiillen, werden dennoch fiir das Immobilienvermégen passive latente Steuern im
vollen Ausmal angesetzt.

Wesentliche Annahmen sind auch dariiber zu treffen, in wie weit abzugsfahige temporére Differenzen und Verlustvor-
tridgen in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt werden kon-
nen. Unsicherheiten bestehen dabei tiber die Hohe und den Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die Auslegung
komplexer Steuervorschriften.

Bewertung der Zinsderivate

Die CA Immo Gruppe verwendet Zinsswaps, Caps und Floors, um dem Zinsdnderungsrisiko entgegen zu wirken. Die-
se Zinsderivate werden mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die beizulegenden Zeitwerte werden durch die
Diskontierung der zukiinftigen Zahlungsstréme aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter finanzma-
thematischer Modelle ermittelt. Die Zinssétze fiir die Diskontierung der kiinftigen Zahlungsstrome werden anhand
einer am Markt beobachtbaren Zinskurve geschétzt. Fiir die Berechnung werden Interbank-Mittelkurse verwendet.

Die Anwendung von Cash-flow Hedge Accounting (Absicherung kiinftiger Zahlungsstréme) fiir Zinsswaps erfordert
die Einschédtzung, ob die gesicherten kiinftigen Zahlungsstréme aus variablen Zinsen fiir finanzielle Schulden mit aus-
reichend hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden. Die Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts hdngt dabei vom Bestehen
und — soweit die Laufzeit kiirzer ist als jene des Zinsswaps — von der unmittelbaren Refinanzierung der finanziellen
Schuld ab. Soweit eine ausreichende Wahrscheinlichkeit nicht mehr gegeben ist, darf Cash-flow Hedge Accounting
nicht angewendet werden und die im sonstigen Ergebnis (Eigenkapital) erfassten Wertdnderungen sind erfolgswirksam
zu realisieren.

u) Neue und iiberarbeitete Standards und Interpretationen
Erstmals anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen, deren Anwendung keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss hat
Im Geschiéftsjahr 2012 waren erstmals die folgenden bereits in EU-Recht iibernommenen Standards und Interpretatio-
nen anzuwenden:

Standard/Interpretation Inhalt Inkrafttreten”
IFRS 7 Anderung an IFRS 7: Angaben bei Ubertragungen von finanziellen 1.7.2011
Vermogenswerten ; ;

Y Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen.
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Noch nicht verpflichtend anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen
Folgende Anderungen oder Neufassungen von Standards und Interpretationen sind herausgegeben, jedoch zum Bi-
lanzstichtag noch nicht anwendbar:

Standard/Interpretation Inhalt Inkrafttreten?

I1AS 1 Anderung an IAS 1: Darstellung des sonstigen Ergebnisses 1.7.2012

IAS 12 Anderung an IAS 12: Latente Steuern: Realisierung zugrunde liegender 31.12.2012
Vermogenswerte

IAS 19 Anderung an IAS 19: Leistungen an Arbeitnehmer 1.1.2013

IAS 27 Neue Fassung des IAS 27: Einzelabschliisse 1.1.2014

1AS 28 Neue Fassung des IAS 28: Anteile an assoziierten Unternehmen und 1.1.2014
Gemeinschaftsunternehmen

IAS 32 Anderung an TAS 32: Saldierung finanzieller Vermogenswerte und finanzieller 1.1.2014
Verbindlichkeiten

IFRS 1 Anderung an IFRS 1: Drastische Hyperinflation und Streichung der festen Daten 31.12.2012
fiir erstmalige Anwender

IFRS 1 Anderung an IFRS 1: Offentliche Darlehen 1.1.2013%

IFRS 7 Anderung an IFRS 7: Saldierung finanzieller Vermogenswerte und finanzieller 1.1.2013
Verbindlichkeiten

IFRS 7 1§nderung an IFRS 7: Angaben: Zeitlicher Anwendungsbereich und 1.1.2015%
Ubergangsbestimmungen

IFRS 9 Neuer Standard: Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung 1.1.2015?

IFRS 9 Anderung an IFRS 9: Angaben: Zeitlicher Anwendungsbereich und 1.1.2015%
Ubergangsbestimmungen

IFRS 10 Neuer Standard: Konzernabschliisse 1.1.2014

IFRS 11 Neuer Standard: Gemeinschaftliche Vereinbarungen 1.1.2014

IFRS 12 Neuer Standard: Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen 1.1.2014

IFRS 13 Neuer Standard: Bewertung mit dem beizulegenden Zeitwert 1.1.2013

IFRIC 20 Neue Interpretation: Abraumkosten in der Produktionsphase einer iiber Tagebau 1.1.2013
erschlossenen Mine

U Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen.
% Zum Bilanzstichtag noch nicht von der EU iibernommen. Das Datum des Inkrafttretens lt. EU-Verordnung kann von jenem lt. IASB abweichen.

Die genannten Neufassungen und Interpretationen werden — mit Ausnahme der Anderung an IAS 1 (Darstellung des
sonstigen Ergebnisses) — von der CA Immo Gruppe nicht friithzeitig angewendet. Die erstmalige Anwendung der IFRS 9
bis IFRS 12 wird voraussichtlich wesentliche Auswirkungen auf die Darstellung der Vermdogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der CA Immo Gruppe haben. Aufgrund dieser neuen IFRS muss die CA Immo Gruppe zukiinftig Gesellschaften
unter gemeinschaftlicher Fithrung nach der Equity-Methode statt wie bisher durch Quotenkonsolidierung in den Kon-
zernabschluss einbeziehen. Die CA Immo Gruppe ist derzeit noch bei der Analyse der méglichen Auswirkungen auf
den Konzernabschluss, insbesondere im Zusammenhang mit IFRS 10. Die erstmalige Anwendung der iibrigen neuen
Regelungen wird voraussichtlich zu keinen wesentlichen Auswirkungen fithren.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG, DER KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG, DER KONZERNBILANZ UND DER KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG

1. Segmentinformation

Die Geschiftssegmente erzielen Umsatzerlose aus der Vermietungstitigkeit, aus Hotelbewirtschaftung, aus dem Ver-
kauf von zum Handel bestimmten Immobilien sowie aus den Development-Dienstleistungen. Die Umsatzerlgse werden
jenem Land zugerechnet, in dem die Bestandsimmobilie gelegen ist.

Geschiftsbeziehungen innerhalb eines Geschiftssegmentes werden innerhalb des Geschéftssegmentes konsolidiert.
Geschiiftsbeziehungen zu anderen Geschiftssegmenten werden dargestellt und die Uberleitung auf die Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung und Konzernbilanz in der Konsolidierungsspalte ausgewiesen.

Die Rechnungslegungsmethoden der berichtspflichtigen Geschiftssegmente entsprechen den unter ,,Rechnungsle-
gungsmethoden® beschriebenen Methoden.

In der Segmentberichterstattung werden Transaktionen den Geschéftssegmenten wie folgt zugerechnet:

—Die direkt einem Geschiéftssegment zurechenbaren Personalkosten werden im jeweiligen Geschéftssegment erfasst.

—Managementhonorare fiir Serviceleistungen der Holding (zB Rechnungswesen, Controlling, allgemeine Aufwendun-
gen) werden auf Basis der tatsdchlichen Kosten verrechnet und aufgrund der in Rechnung gestellten Leistungen den
einzelnen Geschiftssegmenten zugeordnet sowie bei der Spalte Holding als sonstige betriebliche Ertrdge ausgewiesen.

—Managementgesellschaften sind nach Threr Haupttitigkeit den Segmenten zugeordnet. Managementhonorare dieser
Gesellschaften werden auf Basis der in Rechnung gestellten Leistungen an das andere Geschéftssegment dieser Region
zugeordnet und beim Segment, dem die Managementgesellschaft zugerechnet wird, als sonstige betriebliche Ertrdge
ausgewiesen.

—In 2012 fand aufgrund einer Anpassung der strategischen Ausrichtung durch den Vorstand eine andere Zuordnung
von Aufwendungen statt. Dadurch kommt es 2012 zu einer anderen Zuordnung der indirekten Aufwendungen der
Geschiftssegmente der Region Deutschland. Zur besseren Vergleichbarkeit wurden die Vorjahreszahlen entsprechend
angepasst (Verschiebung um 2.925 Tsd. € der indirekten Aufwendungen vom Segment Deutschland Development zum
Segment Deutschland Bestand).

—Die Wandelschuldverschreibung und sonstige Anleihen werden in 2012 erstmals ausschlieBlich in der Spalte Holding
ausgewiesen. Die Werte des Vorjahres wurden entsprechend angepasst (31.12.2011: Segment Deutschland Develop-
ment: Reduzierung um 265.699 Tsd. €, Segment Osteuropa Bestand Reduzierung um 218.640 Tsd. €, Segment Holding
Erh6hung um 484.339 Tsd. €).

—Die Segmentberichterstattung endet in 2012 erstmals mit dem Ergebnis aus der Geschiftstétigkeit (EBIT), weil die
Finanzierung der CA Immo Gruppe vom Gesamtvorstand nicht auf Basis der einzelnen Segmente/Regionen gesteuert
wird, sondern iiber den gesamten Konzern.

D Inkl. einer Liegenschaft in der Schweiz

2 Das Immobilienvermégen beinhaltet Bestandsimmobilien, Immobilienvermégen in Entwicklung, Hotel- und sonstige selbst genutzte Immobilien, zum
Handel bestimmte Immobilien und Anzahlungen auf Immobilien.

9 Die Investitionen betreffen alle Zuginge in Immobilienvermégen (langfristig und kurzfristig) inkl. Zugénge aus Erstkonsolidierung, Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung und immaterielle Vermogenswerte; davon 5.118 Tsd. € (31.12.2011: 7.514 Tsd. €) in zum Handel bestimmte Immobilien.
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Tsd. € : E
2012 Bestand Development Bestand
Mieterlose 39.544 36 39.580 67.810
Mieterlose mit anderen Geschiftssegmenten 738 0 738 291
Weiterverrechnete Betriebskosten 8.827 36 8.863 7.093
Betriebskostenaufwand —10.002 —-36 —10.038 —8.467
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermdgen direkt

zurechenbare Aufwendungen —3.863 0 —3.863 —4.802
Nettomietergebnis 35.244 36 35.280 61.925
Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung 0 0 0 0
Ergebnis aus Immobilienhandel 0 0 0 0
Ergebnis aus Development-Dienstleistungen 0 0 0 0
Sonstige dem Immobilienvermégen in Entwicklung direkt

zurechenbare Aufwendungen 0 —720 —720 0
Nettoergebnis (Net operating income) 35.244 - 684 34.560 61.925
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermdogen 3.302 0 3.302 81
Indirekte Aufwendungen - 987 —-211 —1.198 —7.841
Sonstige betriebliche Ertridge 384 0 384 1.560
EBITDA 37.943 - 895 37.048 55.725
Abschreibungen und Wertidnderungen —1.441 0 —1.441 -117
Ergebnis aus Neubewertung 1.897 2.868 4.765 —18.462
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 38.399 1.973 40.372 37.146
31.12.2012

Immobilienvermogen? 679.778 60.200 739.978 1.132.081
Sonstiges Vermogen 56.649 1.036 57.685 121.469
Aktive latente Steuern 0 0 0 974
Segmentvermogen 736.427 61.236 797.663 1.254.524
Verzinsliche Verbindlichkeiten 343.719 20.845 364.564 699.938
Sonstige Verbindlichkeiten 44.242 1.091 45.333 125.735
Passive latente Steuern inkl. Ertragsteuerverbindlichkeiten 54.609 271 54.880 6.405
Schulden 442.570 22.207 464.777 832.078
Eigenkapital 293.857 39.029 332.886 422.446
Investitionen? 5.005 24.532 29.537 360




KONZERNABSCHLUSS

Deutschland” Osteuropa Holding Summe Konsoli- Summe
Segmente dierung
Development? Summe Bestand : Development Summe
32.735 100.545 139.730 1.031 140.761 0 280.886 0 280.886
0 291 0 0 0 0 1.029 —1.029 0
6.488 13.581 45.631 102 45.733 0 68.177 0 68.177
—8.773 —17.240 —-52.316 — 238 —52.554 0 —79.832 0 —79.832
—5.883 —10.685 —9.485 - 237 —-9.722 0 —24.270 0 —24.270
24.567 86.492 123.560 658 124.218 0 245.990 -1.029 244.961
0 0 478 0 478 0 478 0 478
5.195 5.195 0 0 0 0 5.195 0 5.195
1.675 1.675 0 0 0 0 1.675 0 1.675
—2.624 —2.624 0 —1.063 —1.063 0 —4.407 0 —4.407
28.813 90.738 124.038 - 405 123.633 0 248.931 -1.029 247.902
25.034 25.115 3.857 0 3.857 0 32.274 0 32.274
—11.849 —19.690 —14.904 —3.082 —17.986 —12.834 —-51.708 5.811 —45.897
2.890 4.450 6.627 634 7.261 3.750 15.845 —4.782 11.063
44.888 100.613 119.618 -2.853 116.765 -9.084 245.342 0 245.342
—-2.771 —2.888 —1.855 -4 —1.859 - 340 —6.528 0 —6.528
61.641 43.179 —53.497 —2.896 —56.393 0 — 8.449 0 —8.449
103.758 140.904 64.266 -5.753 58.513 -9.424 230.365 0 230.365
1.369.555 2.501.636 1.872.552 146.940 2.019.492 0 5.261.106 0 5.261.106
235.586 357.055 178.512 89.890 268.402 344.246 1.027.388 —409.864 617.524
7.107 8.081 1.731 0 1.731 42.285 52.097 —42.285 9.812
1.612.248 2.866.772 2.052.795 236.830 2.289.625 386.531 6.340.591 —-452.149 5.888.442
578.329 1.278.267 1.471.235 156.093 1.627.328 518.778 3.788.937 —409.405 3.379.532 ]
176.137 301.872 56.656 1.518 58.174 56.937 462.316 — 459 461.857
99.479 105.884 110.149 2.636 112.785 47 273.596 —42.285 231.311
853.945 1.686.023 1.638.040 160.247 1.798.287 575.762 4.524.849 -452.149 4.072.700
758.303 1.180.749 414.755 76.583 491.338 —-189.231 1.815.742 0 1.815.742
165.452 165.812 21.411 24.651 46.062 727 242.138 0 242.138
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Osterreich

Tsd. € H H
2011 Bestand ;| Development Summe Bestand
Mieterlose 36.918 197 37.115 71.229
Mieterl6se mit anderen Geschiftssegmenten 622 0 622 312
Weiterverrechnete Betriebskosten 7.947 43 7.990 6.104
Betriebskostenaufwand —9.650 —-49 —9.699 —6.870
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt

zurechenbare Aufwendungen -3.314 0 -3.314 —4.346
Nettomietergebnis 32.523 191 32.714 66.429
Ergebnis aus Immobilienhandel 0 0 0 0
Ergebnis aus Development-Dienstleistungen 0 0 0 0
Sonstige dem Immobilienvermégen in Entwicklung direkt

zurechenbare Aufwendungen 0 —-515 —515 0
Nettoergebnis (Net operating income) 32.523 -324 32.199 66.429
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermdgen 3.619 —2.203 1.416 - 818
Indirekte Aufwendungen —-935 —-709 —1.644 —6.839
Sonstige betriebliche Ertréige 421 11 432 4.874
EBITDA 35.628 -3.225 32.403 63.646
Abschreibungen und Wertédnderungen —3.873 - 60 —3.933 -74
Ergebnis aus Neubewertung -6.713 3.285 —3.428 13.606
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 25.042 0 25.042 77.178
31.12.2011

Immobilienvermdgen? 680.938 43.900 724.838 1.152.014
Sonstiges Vermogen 23.644 5.569 29.213 152.778
Aktive latente Steuern 0 0 0 2.444
Segmentvermogen 704.582 49.469 754.051 1.307.236
Verzinsliche Verbindlichkeiten 383.135 33.934 417.069 709.253
Sonstige Verbindlichkeiten 8.483 1.024 9.507 102.635
Passive latente Steuern inkl. Ertragsteuerverbindlichkeiten 52.008 523 52.531 9.941
Schulden 443.626 35.481 479.107 821.829
Eigenkapital 260.956 13.988 274.944 485.407
Investitionen® 18.157 9.617 27.774 1.373
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Deutschland” Osteuropa Holding Summe Konsoli- Summe

Segmente dierung

Development” Summe Bestand : Development Summe

18.922 90.151 132.282 6.028 138.310 0 265.576 0 265.576
0 312 0 0 0 0 934 —934 0
4.738 10.842 43.226 2.268 45.494 0 64.326 0 64.326
—3.896 —10.766 —50.897 —4.051 —54.948 0 —75.413 0 —75.413
—4.458 — 8.804 —14.021 —1.264 —15.285 0 —27.403 0 —27.403
15.306 81.735 110.590 2.981 113.571 0 228.020 -934 227.086
7.790 7.790 0 0 0 0 7.790 0 7.790
578 578 0 0 0 0 578 0 578
-5.970 -5.970 0 - 830 - 830 0 —7.315 0 —7.315
17.704 84.133 110.590 2.151 112.741 0 229.073 -934 228.139
34.391 33.573 9.044 928 9.972 0 44.961 0 44.961
—9.066 —15.905 -16.777 —4.480 —21.257 -11.714 —50.520 6.475 —44.045
2.887 7.761 7.720 2.053 9.773 4.943 22.909 —5.541 17.368
45.916 109.562 110.577 652 111.229 -6.771 246.423 0 246.423
—5.224 —5.298 - 704 —322 —1.026 — 264 —10.521 0 —10.521
55.636 69.242 — 342 —16.329 —16.671 0 49.143 0 49.143
96.328 173.506 109.531 —-15.999 93.532 -7.035 285.045 0 285.045
1.212.884 2.364.898 1.900.229 232.218 2.132.447 0 5.222.183 0 5.222.183
286.751 439.529 231.172 103.838 335.010 303.445 1.107.197 —424.543 682.654
6.518 8.962 2.316 461 2.777 39.083 50.822 —39.083 11.739
1.506.153 2.813.389 2.133.717 336.517 2.470.234 342.528 6.380.202 —-463.626 5.916.576
473.863 1.183.116 1.439.275 232.756 1.672.031 552.272 3.824.488 —423.590 3.400.898
210.105 312.740 62.544 10.324 72.868 83.409 478.524 —953 477.571
90.394 100.335 111.988 2.881 114.869 0 267.735 —39.083 228.652
774.362 1.596.191 1.613.807 245.961 1.859.768 635.681 4.570.747 - 463.626 4.107.121
731.791 1.217.198 519.910 90.556 610.466 -293.153 1.809.455 0 1.809.455
242.886 244.259 1.379.253 176.626 1.555.879 157 1.828.069 0 1.828.069
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Im Segment Osteuropa erwirtschaftet die CA Immo Gruppe in den vier Kernregionen einen wesentlichen Anteil (je-
weils mehr als 10 %) der gesamten Mieterldse. In diesen Regionen befindet sich auch ein wesentlicher Anteil des als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilienvermégens der CA Immo Gruppe:

2012 2011

Tsd. € Anteil in % Tsd. € Anteil in %
Mieterlose
Polen 41.066 14,6 37.846 14,3
Rumaénien 30.587 10,9 28.494 10,7
Tschechien 24.417 8,7 29.313 11,0
Ungarn 28.688 10,2 27.163 10,2
Marktwert Immobilienvermégen gemaB IAS 40
Polen 510.494 9,9 628.997 12,3
Rumaénien 417.620 8,1 410.581 8,0
Tschechien 317.560 6,1 344.920 6,7
Ungarn 403.700 7,8 421.570 8,2
2. Mieterlose
Tsd. € 2012 2011
RegelmiBige Mieterlose 268.496 254.126
Bedingte Mieterlose 1.334 3.006
Abgrenzung Mieterl6se aus Anreizvereinbarungen 9.841 7.296
Erl6se aus Mietvertragsauflésungen 1.215 1.148
Mieterlose 280.886 265.576

Die CA Immo Gruppe erzielt die Mieterl6se mit folgenden Objektarten:

2012 Osterreich Deutschland Osteuropa Gesamt

Tsd. € i Anteil in % Tsd. € Anteil in % Tsd. € Anteil in % Tsd. € Anteil in %
Biiroobjekte 17.347 44 83.663 84 109.303 78 210.313 74
Hotelobjekte 6.061 15 856 1 1.976 1 8.893 3
Geschiftsobjekte 10.693 27 295 0 7.402 5 18.390 7
Logistik 147 0 8.523 8 21.225 15 29.895 11
Wohnobjekte 2.295 6 4 0 0 0 2.299 1
Sonstige Objekte 3.037 8 7.204 7 855 1 11.096 4
Mieterlose 39.580 100 100.545 100 140.761 100 280.886 100
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2011

Biiroobjekte
Hotelobjekte
Geschiftsobjekte
Logistik
Wohnobjekte
Sonstige Objekte

Mieterlose

Tsd. €

14.233
4.910
10.836
143
4.023
2.970
37.115

Osterreich
Anteil

in %

39

13

29

0

11

8

100

Tsd. €

73.228
882
365
7.273
45
8.358

90.151

Deutschland
Anteil
in o/0

82

© O & O =

100

Tsd. €

99.568
7.022
9.172

21.686

0
862
138.310

Osteuropa
Anteil

in %

72

5

6

16

0

1

100

Tsd. €

187.029
12.814
20.373
29.102

4.068
12.190
265.576

Gesamt

Anteil
in %
70

5

8

11

Die CA Immo Gruppe erzielt Mieterlése mit einer Vielzahl von Bestandsnehmern. Die Mieterlse aus den Mietvertra-

gen mit einem Mieter in Deutschland (Land Hessen) umfassen mehr als 10 % der gesamten Mieterlose und stellen sich

wie folgt dar:

Tsd. €

Mieterlose Land Hessen

Hauptmieter in % der Gesamtmieterlose

Marktwert Immobilien vermietet an Land Hessen

Hauptmieter in % der Bestandsimmobilien

2012

46.508
16,6%

800.550
18,2%

2011

43.297
16,3%

813.850

19,5%

3. Betriebskostenergebnis und sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen

Tsd. €

Weiterverrechnete Betriebskosten
Betriebskostenaufwand

Eigene Betriebskosten

Instandhaltungsaufwand

Vermittlungshonorare

Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen

Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt

zurechenbare Aufwendungen

Gesamt

2012

68.177
—79.832
-11.655

—7.905

—5.053

—2.492

—8.820

—-24.270

-35.925

2011

64.326
—75.413
-11.087

—6.005

—2.369

—8.497

—10.532

—-27.403

—-38.490
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4. Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung

Seit Juli 2012 bewirtschaftet die CA Immo Gruppe zwei Hotels in Tschechien selbst, die bis zu diesem Zeitpunkt ver-
mietet waren. Das Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung umfasst damit ein halbes Jahr. Die sonstigen Aufwendungen aus
der Hotelbewirtschaftung beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen fiir Speisen, Getrdnke, Gastronomiebedarf, Ho-
telzimmer, Lizenz- und Managementgebiihren, Werbekosten, Forderungsbewertung, Betriebskosten, Instandhaltung
und sonstigen Immobilienaufwand.

Die Abschreibungen der selbst genutzten Hotels in Tschechien sind im Posten Abschreibungen langfristiges Verméogen
in Hohe von 856 Tsd. € (2011: 0 Tsd. €) enthalten.

5. Ergebnis aus Immobilienhandel

Tsd. € 2012 2011
Verkaufserlose 8.426 28.049
Buchwertabgang inkl. Verkaufsnebenkosten —2.367 —18.722
Buchwertabgang Firmenwert -9 0

Wertautholung der im laufenden Geschiftsjahr verkauften zum Handel bestimmte
Immobilien 160 20

Wertminderung der im laufenden Geschiftsjahr verkauften zum Handel

bestimmte Immobilien 0 -121
Sonstiger Projektentwicklungsaufwand/Materialaufwand -371 - 761
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) — 644 - 675
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien -3.231 - 20.259
Ergebnis aus Immobilienhandel 5.195 7.790
Ergebnis aus Immobilienhandel in % der Verkaufserlése 61,7% 27,8%

Der sonstige Projektentwicklungsaufwand/Materialaufwand beinhaltet nicht aktivierungsfiahige Projektkosten in der
CA Immo Deutschland Gruppe.

6. Ergebnis aus Development-Dienstleistungen

Tsd. € 2012 2011
Umsatzerlose aus Werkvertragen gemaB IAS 11 662 702
Umsatzerldse aus sonstigen Dienstleistungsvertragen 3.278 1.618
Sonstiger Materialaufwand — 837 - 798
Personalaufwand —1.428 —944
Ergebnis aus Development-Dienstleistungen 1.675 578
Ergebnis aus Dienstleistungen in % der Developmenterlése 42,5% 24,9%

Die bisher angefallenen Kosten der Auftragsfertigung gemél IAS 11 fiir die am Bilanzstichtag laufenden Projekte
betragen 1.205 Tsd. € (31.12.2011: 602 Tsd. €), die dazugehorenden kumulierten Erlgse betragen 1.461 Tsd. €
(31.12.2011: 799 Tsd. €). Die nach dem Leistungsfortschritt im Geschiéftsjahr 2012 erfassten Gewinne belaufen sich auf
59 Tsd. € (2011: 197 Tsd. €). Erhaltene Anzahlungen bestehen in Héhe von 1.351 Tsd. € (31.12.2011: 742 Tsd. €).
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7. Sonstige dem Immobilienvermogen in Entwicklung direkt zurechenbare Aufwendungen

Tsd. € 2012 2011
Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand fiir Immobilien in Entwicklung —3.008 —4.466
Immobilienwerbung — 444 —1.427
Projektentwicklung und Projektdurchfithrung — 955 —1.422

-4.407 -7.315

8. Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen

Tsd. € Osterreich : Deutschland : Osteuropa 2012 : Osterreich : Deutschland : Osteuropa 2011

Erlose aus dem Verkauf der
Gesellschaftsanteile 0 1.900 0 1.900 0 42 32.958 33.000
Buchwert verkauftes Nettovermogen 0 —-297 0 - 297 0 530 —26.474; —25.944
Firmenwert verkauftes
Immobilienvermégen 0 0 0 0 0 0 —1.472 —1.472
Neubewertungsergebnis des
Geschiftsjahres 0 57 0 57 0 226 5.183 5.409
Nachtrdgliche Kosten und
Nebenkosten 0 0 0 0 0 -111 —-307 —418
Ergebnis aus Immobilienverkaufen
(share deal) 0 1.660 0 1.660 0 687 9.888 10.575
Erl6se aus Immobilienverkauf 21.021 99.722 104.695 225.438 38.259 152.032 424 190.715
Buchwert verkauftes
Immobilienvermogen —17.248 —76.581: —104.250: —198.079 —37.334 —114.007 —340: —151.681

Firmenwert verkauftes

Immobilienvermégen —201 —196 0 —397 —-709 —1.401 0 —-2.110
Neubewertungsergebnis des

Geschiftsjahres 0 10.440 4.537 14.977 1.917 19.561 0 21.478
Nachtrdgliche Kosten und

Nebenkosten - 270 —9.930 —-1.126 —11.326 -717 —23.298 0; —24.015
Ergebnis aus Immobilienverkaufen

(asset deal) 3.302 23.455 3.856 30.613 1.416 32.887 84 34.387
Ergebnis aus Verkauf langfristiges

Immobilienvermégen 3.302 25.115 3.856 32.273 1.416 33.574 9.972 44.962

Im Vorjahr beinhaltete der Buchwert des verkauften Nettovermégens (= Eigenkapital) Immobilienvermégen in Hohe
von 3.270 Tsd. € in Deutschland und 102.710 Tsd. € in Osteuropa, wofiir Kaufpreise in Héhe von insgesamt
105.980 Tsd. € vereinbart wurden.
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9. Indirekte Aufwendungen

Tsd. €

Personalaufwand

Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand
Biiromiete

Reisekosten und Transportkosten

Sonstige Aufwendungen internes Management
Sonstige indirekte Aufwendungen

Zwischensumme

Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermdgen

Bestandsverdanderung zum Handel bestimmte Immobilien

Indirekte Aufwendungen

2012

—32.558
—10.620

—1.902
—1.370
—4.760
—-5.161

-56.371

9.844
630

—45.897

2011

—32.220
—11.343
—2.430
—1.347
—4.602
—4.907
- 56.849
12.108
696
—44.045

Im Personalaufwand sind Einzahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse in Héhe von 102 Tsd. € (2011: 114 Tsd. €)

und Einzahlungen in Pensions- bzw. Unterstiitzungskassen in Héhe von 485 Tsd. € (2011: 373 Tsd. €) erfasst.

10.Sonstige betriebliche Ertriage

Tsd. € 2012 2011
Managementhonorare 2.650 3.966
Auflésung von Riickstellungen 2.830 2.901
Auflésung von Einzelwertberichtigungen 1.744 2.220
Entschddigungszahlung 0 3.380
Sonstige 3.839 4.901
Sonstige betriebliche Ertrige 11.063 17.368
11. Abschreibungen und Wertinderungen
Tsd. € 2012 2011
PlanmiéBige Abschreibungen —3.175 —2.381
Wertminderungen Firmenwert -1.959 —6.901
Wertminderungen zum Handel bestimmte Immobilien —1.471 —1.284
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 77 44
Abschreibungen und Wertinderungen -6.528 -10.521
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12. Finanzierungsaufwand

Tsd. €

Bankzinsen

Anleihezinsen

Zinsen Wandelschuldverschreibung

Sonstige Zins- und Finanzierungsaufwendungen

Finanzierungsaufwand

2012

—135.158
—19.587
—6.490
—7.609
—-168.844

2011

—129.001
—21.237
—6.686
—5.555
-162.479

13.Sonstiges Finanzergebnis

Die CA Immo Gruppe hat in 2012 zwei Kredite fiir zwei Liegenschaften in Osteuropa von der finanzierenden Bank

zurlickgekauft. Der ausgewiesene Betrag entspricht der Differenz zwischen dem Kaufpreis und den aushaftenden Kre-

ditbetrdgen. In 2011 betrifft der Posten den Gewinn aus dem Riickkauf von eigenen Anleihen und Wandelschuldver-

schreibungen.

14.Ergebnis aus Zinsderivatgeschiften

Tsd. € 2012 2011
Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres (nicht realisiert) —9.867 —17.645
Reklassifizierung von in Vorjahren im Eigenkapital erfassten Bewertungen —1.299 —4.892
Ineffektivitit von Zinsswaps -1.139 -111
Realisiertes Ergebnis aus Zinsderivatgeschiften 0 192
Ergebnis aus Zinsderivatgeschiften -12.305 - 22.456
Der Posten ,,Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres (nicht realisiert)” beinhaltet folgendes:
Tsd. € 2012 2011
Bewertung Zinsswaps ohne Cash-flow Hedge Beziehung -9.716 —16.436
Bewertung Cash-flow Hedges aufgrund vorzeitiger Beendigung der Cash-flow Hedge Beziehung — 261 1.558
Bewertungsergebnis aus Gegenswaps 0 —1.874
Bewertung Zinscaps und Zinsfloors 110 —893
Bewertung Zinsderivatgeschiifte des laufenden Jahres (nicht realisiert) -9.867 —-17.645
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15. Ergebnis aus Finanzinvestitionen

Tsd. €

Zinsertrage aus Ausleihungen an assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen
Bankzinsenertrége

Ertrdge aus Beteiligungen

Realisiertes Ergebnis aus Wertpapieren

Sonstige Zinsertrige

Ergebnis aus Finanzinvestitionen

2012

3.159
1.759
52

4.033
9.003

2011

3.480
3.896
35
815
3.331
11.557

16. Ergebnis aus sonstigem Finanzvermégen

Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermdogen belduft sich in 2012 auf — 7.000 Tsd. € (2011: — 4.675 Tsd. €). Dabei
handelt es sich um Wertaufholungen im Zusammenhang mit dem Verkauf von Immobilienbeteiligungen in Hohe von
333 Tsd. € (2011: 325 Tsd. €) und um Wertminderungen von Ausleihungen fiir Geschéfte in Deutschland und Osteuro-

pa in Héhe von 7.333 Tsd. € (2011: 5.000 Tsd. €).
17. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Tsd. €

UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien

ZAO ,Avielen A.G.“, St. Petersburg
Isargdrten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald

2012

2.712
—18

2.694

2011

1.640
—-3.334
-2

- 1.696
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18. Nettoergebnisse aus Klassen von Finanzinstrumenten

Tsd. €

Zinsaufwendungen
Sonstiges Finanzergebnis

Kursdifferenzen

Devisentermingeschifte

Zinsswaps

Zinscaps und Zinsfloors

Wertpapiere

Zinsertrage

Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Finanzergebnis

Bewertung
Realisierung
Bewertung
Realisierung

Bewertung

Realisierung
Bewertung

Realisierung

Kategorie”

FLAC
FLAC

HFT
HFT
HFT
CFH
HFT
HFT
FV/PL
L&R
AFS/AC
L&R
AE

2012

—168.844
20.764
—6.208
3.194
1.214

— 346
—11.275
—-1.139
0

110

0

8.950

52
—7.000
2.694

-157.834

2011

—162.479
1.470
5.100

-3.267
—1.432
- 67
—21.644
-111
192

- 893
815
10.707
35
—-4.675
- 1.696
-177.945

Y FLAC - financial liabilities at amortised cost (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten), L&R — loans and receivables (Kredite
und Forderungen), HFT — held for trading (zu Handelszwecken gehalten), CFH — Cash-flow Hedge (Absicherung von Zahlungsstromen), FV/PL — at fair
value through profit or loss (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet), AFS/AC - available for sale/at cost (zur VerduBerung verfiigbar/zu
Anschaffungskosten), AE — at equity (nach der Equity-Methode einbezogen)

19. Ertragsteuern

Tsd. € 2012 2011
Ertragsteuer (laufendes Jahr) —28.112 - 27.619
Ertragsteuer (Vorjahre) 33.089 358
Tatsdchliche Ertragsteuer 4.977 —-27.261
Steuerquote (tatsdchliche Steuer) - 25,5%
Verdnderung der latenten Steuern —28.947 —17.645
Steuerertrag auf die Bewertung von Derivatgeschéften 0 5.477
Steueraufwand -23.970 -39.429
Steuerquote (gesamt) 33,0% 36,8% :

Die tatsdchlichen Ertragsteuern resultieren im Wesentlichen aus dem Segment Deutschland. Die Verdnderung der Er-
tragsteuern Vorjahre ist im Wesentlichen durch in 2012 geltend gemachte ertragsteuerliche Begiinstigungen in Steuer-
erkldrungen fiir Vorjahre verursacht, die im Gegenzug teilweise zu einer Erhhung der latenten Steuern fiihrten.
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Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen dem erwarteten Steueraufwand und dem effektiven Steueraufwand stel-

len sich folgendermafien dar:

Tsd. €

Ergebnis vor Steuern

Erwarteter Steueraufwand (Steuersatz Osterreich: 25,0 % / Vorjahr 25,0 %)

Abweichende Steuersitze im Ausland

Nicht verwertbare Verlustvortréige

Beriicksichtigung bisher nicht angesetzter Steueranspriiche

Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen und-zuschreibungen
Wertminderung Firmenwert

Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und permanente Differenzen
Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen

Steuerfreie Ertrige

Steuerfreie VerduBerungen

Anpassung Steuern Vorjahre

Anderung des Steuersatzes

Gewerbesteuerliche Effekte

Sonstige

Effektiver Steueraufwand

2012

72.531

—-18.133
—8.212
—5.069

3.021
— 700
— 542
—7.384
1.453
2.703
13.172
—-9.071
5.822
—516
—514
—-23.970

2011

107.100

- 26.775
5.039
—-17.221
6.988
5.493
—2.940
-977
—2.817
1.685
1.334
—-7.797
—-1.748
881
—-574
-39.429

Der Posten ,,Beriicksichtigung bisher nicht angesetzter Steueranspriiche® beinhaltet unter anderem 1.524 Tsd. € fiir

den Ansatz bisher nicht angesetzter Verlustvortrage sowie 1.496 Tsd. € fiir die tatsdchliche Verwendung von in Vorjah-

ren nicht angesetzten Verlustvortrdgen. Die Position ,,Anpassung Steuern Vorjahre“ beinhaltet unter anderem

—2.761 Tsd. € fiir die Abwertung bzw. die Aufhebung einer fritheren Abwertung von latenten Steueranspriichen.

20. Sonstiges Ergebnis

2012
Tsd. € Bewertungs- Riicklage Riicklage aus Riicklage IAS 16 Summe
ergebnis assoziierte Wiihrungs-

(Hedging) Unternehmen umrechnung
Sonstiges Ergebnis vor Steuern —17.759 — 424 283 486 —17.414
Ertragsteuern auf sonstiges 0
Ergebnis 3.093 53 —-121 3.025
Sonstiges Ergebnis der Periode -14.666 -371 283 365 -14.389
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens —14.559 -371 195 365 —14.370
davon nicht beherrschende
Anteile -107 0 88 0 -19
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2011
Tsd. € Bewertungs- Riicklage Riicklage aus Summe
ergebnis assoziierte Wiihrungs-
(Hedging) Unternehmen umrechnung
Sonstiges Ergebnis vor Steuern —25.317 194 -391 —25.514
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis 5.201 —-50 0 5.151
Sonstiges Ergebnis der Periode -20.116 144 -391 - 20.363
davon Anteil der Aktiondre des Mutterunternehmens —20.306 144 —391 —20.553
davon nicht beherrschende Anteile 190 0 0 190

Die Riicklage fiir assoziierte Unternehmen enthédlt Wahrungsumrechnungseffekte sowie Cash-flow Hedge Bewertun-

gen bei assoziierten Unternehmen.

Die Reklassifizierungen in Héhe von 1.299 Tsd. € (2011: 4.892 Tsd. €) betreffen die zum Bilanzstichtag des Vorjahres
im Eigenkapital erfassten Marktwerte der Cash-flow Hedges, fiir die im laufenden Geschiftsjahr vorzeitige Tilgungen

der zugrundeliegenden Kredite vorgenommen wurden.

Die Riicklage gemédB IAS 16 resultiert aus der Aufwertung eines bisher geméal IAS 16 selbstgenutzten Teiles einer Im-

mobilie auf den Marktwert aufgrund der Umgliederung zu IAS 40.
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21. Langfristiges Immobilienvermdgen und Betriebs- und Geschiftsausstattung

Tsd. €

Buchwerte

Stand 1.1.2011

Zugang Unternehmenszu-
sammenschliisse IFRS 3

Erwerb Immobiliengesellschaften
laufende Investitionen/Herstellung
Abginge

Abschreibungen

Umgliederungen zur VerduBerung
gehaltenes Immobilienvermégen
Sonstige Umgliederungen
Neubewertung
Wihrungsumrechnung

Zugang Anreizvereinbarung aus
Unternehmenserwerben
Verdnderung
Anreizvereinbarungen

Stand 31.12.2011 = 1.1.2012
Zugang Unternehmenszu-
sammenschliisse IFRS 3

Erwerb Immobiliengesellschaften
laufende Investitionen/Herstellung
Abginge

Abschreibungen

Umgliederungen selbst genutzte
Immobilien

Umgliederungen zur VerduBerung
gehaltenes Immobilienvermdgen
Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2
Sonstige Umgliederungen
Neubewertung

Verdnderung
Anreizvereinbarungen

Stand 31.12.2012

Bestands-

immobilien

2.716.211

1.377.636
78.273
32.403

—132.682
0

65.558
33.171

8.939

3.693
4.183.202

0

8.190
65.708
—125.835
0

—24.485

0
0
303.292
—19.863

1.169
4.391.378

Immobilien in

Entwicklung

790.582

111.213

0
191.545
-73.772

0
934.482

0

61
160.200
-35.013
0

—32.806
-17.557
-302.892
20.363

150
726.988

Hotel- und sonstige
selbst genutzte

Immobilien

13.575

40

120

-1.598

24.485

486

36.253

Betriebs- u.
Geschiifts-

ausstattung

1.638

9.204
63
1.078
-180
-1.370

—443
479

10.470

154

728

-116
-1.230

9.972

Summe

3.522.006

1.498.092
78.337
225.026
—206.634
—2.132

—49.124
15
62.785

8.939

3.693
5.140.914

154
8.251
227.129
—160.985
—2.828

—32.806
—17.557
16

987

1.319
5.164.591
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Nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick iiber die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag:

Tsd. € Bestands- i Immobilien in Hotel- und Betriebs- u. Summe
immobilien Entwicklung sonstige Geschiifts-
selbst genutzte ausstattung
Immobilien

Stand 1.1.2011
Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 2.716.211 790.582 16.689 3.845 3.527.328
Kumulierte Abschreibungen 0 0 -3.115 -2.207 —5.322
Marktwert/Buchwert 2.716.211 790.582 13.575 1.638 3.522.006

Stand 31.12.2011 = 1.1.2012
Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 4.170.569 934.482 16.637 13.895 5.135.582
Kumulierte Abschreibungen 0 0 -3.877 -3.425 —-7.302
Netto-Buchwerte 4.170.569 934.482 12.760 10.470 5.128.281
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 12.633 0 0 0 12.633
Marktwert/Buchwert 4.183.202 934.482 12.760 10.470 5.140.914

Stand 31.12.2012
Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 4.390.208 726.838 40.378 14.401 5.171.825
Kumulierte Abschreibungen 0 0 —4.125 —4.429 —8.553
Netto-Buchwerte 4.390.209 726.838 36.253 9.972 5.163.272
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 1.169 150 0 0 1.319::
Marktwert/Buchwert 4.391.378 726.988 36.253 9.972 5.164.592

Die laufenden Investitionen in bestehende Immobilien in Entwicklung betreffen im Wesentlichen das Projekte ,,Lande
3“ in Wien (24.512 Tsd. €), ,,Skyline Plaza“ in Frankfurt (45.711 Tsd. €), ein Projekt in Berlin (29.894 Tsd. €) sowie
weitere Projekte in Deutschland, der Slowakei und Polen. Die Investitionen in bestehende Objekte stammen im Wesent-
lichen aus den Fertigstellungen der Objekte ,,Tower 185 in Frankfurt (25.186 Tsd. €) und , Europaplatz“ in Berlin
(17.187 Tsd. €).

Die Abgédnge betreffen im Wesentlichen den Verkauf des ,,Warsaw Financial Centers® in Warschau (104.250 Tsd. €)
sowie diverse Verkdufe in Wien, Berlin und Miinchen.

Die Umgliederungen von Bestandsimmobilien zu selbst genutzten Immobilien betreffen im Wesentlichen zwei Hotels
in Tschechien, die seit Mitte 2012 durch die CA Immo Gruppe selbst bewirtschaftet werden.

Der Marktwert der als Sicherstellung fiir Fremdfinanzierungen verpfindeten Immobilien betragt 4.204.287 Tsd. €
(31.12.2011: 4.315.776 Tsd. €), davon entfallen auf Gemeinschaftsunternehmen 161.450 Tsd. € (31.12.2011:
176.181 Tsd. €).

Im Geschiftsjahr 2012 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Héhe von 5.361 Tsd. € (2011: 9.934 Tsd. €) mit einem
gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 3,6 % (2011: 2,8 %) im Rahmen der Errichtung von Immobilien auf die
Herstellungskosten aktiviert.
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22. Immaterielle Vermogenswerte

Tsd. € Firmenwert Software Summe
Buchwerte

Stand 1.1.2011 31.093 374 31.468
Zugang Unternehmenserwerbe 18.019 75 18.093
Laufende Zuginge 0 334 334
Abginge -3.581 —28 -3.610
Abschreibungen 0 —268 —268
Wertminderungen —6.901 0 —6.901
Umgliederung 0 -14 -14
Stand 31.12.2011 = 1.1.2012 38.631 472 39.103
Zugang Unternehmenserwerbe 0 33 33
Laufende Zugénge 0 709 709
Abginge —406 -10 —416
Abschreibungen 0 —346 —346
Wertminderungen -1.959 0 -1.959
Umgliederungen 0 -2 -2
Stand 31.12.2012 36.265 857 37.122

Nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick iiber die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag:

Tsd. € Firmenwert Software Summe

Stand 1.1.2011

Anschaffungskosten 62.960 1.079 64.039
Kumulierte Wertminderungen/Abschreibungen —-31.866 —-705 -32.571
Buchwerte 31.094 374 31.468

Stand 31.12.2011 = 1.1.2012

Anschaffungskosten 64.464 1.377 65.841
Kumulierte Wertminderungen/Abschreibungen —25.834 -905 —26.738
Buchwerte 38.630 472 39.101

Stand 31.12.2012

Anschaffungskosten 58.352 2.124 60.476
Kumulierte Wertminderungen/Abschreibungen —22.087 -1.267 —23.354
Buchwerte 36.265 857 37.122

23. Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen
Der Posten ,,Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen betrifft Zahlungen fiir Vertrdge, deren Closing erst zu einem

spéteren Zeitpunkt stattfinden sollte. Dieser Posten beinhaltete zum 31.12.2011 die Anzahlung fiir eine Projektgesell-
schaft in Prag (Forward Purchase) in Héhe von 2.217 Tsd. €, die in 2012 verkauft wurde.
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24. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

Tsd. € Region? 1.1.2012 : Einzahlungen : Ausschiittung Anteiliges Anteiliges 31.12.2012
Ergebnis der sonstiges
Periode Ergebnis

UBM Realitdtenentwicklung

AG, Wien CEE 34.698 0 —825 2.712 -373 36.212
ZAO ,Avielen A.G.“, St.
Petersburg CEE 0 18 0 -18 0 0
Isargdrten Thalkirchen
GmbH & Co. KG, Griinwald D 21 0 0 0 0 21:
34.719 18 —-825 2.694 -373 36.233
Tsd. € Region? 1.1.2011 | Einzahlungen | Ausschiittung Anteiliges Anteiliges 31.12.2011
Ergebnis der sonstiges
Periode Ergebnis
UBM
Realitdtenentwicklung AG,
Wien CEE 33.739 0 —825 1.641 143 34.698
ZAO ,Avielen A.G.“, St.
Petersburg CEE 3.335 0 0 -3.335 0 0
Isargérten Thalkirchen
GmbH & Co. KG, Griinwald D 22 0 0 -1 0 21 ]
37.096 0 —825 -1.695 143 34.719

U CEE - Osteuropa, D — Deutschland
Die assoziierten Unternehmen gehéren zur Gédnze zum Segment Development.
Der Aktienkurs der UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, betrug zum 31.12.2012 13,50 € (31.12.2011: 25,00 €). Der
Borsewert der von der CA Immo AG gehaltenen 1.500.008 Aktien (31.12.2011: 750.004 Aktien) betrug somit

20.250 Tsd. € (31.12.2011: 18.750 Tsd. €). Im Jahr 2012 fand ein Aktiensplitt im Verhéltnis 1:2 statt.

25. Finanzielle Vermogenswerte

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Sonstiges Finanzvermogen 65.208 39.684
Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 28.302 32.751
Nettoposition Planvermdgen aus Pensionsverpflichtungen 77 1.872

93.587 74.307
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Sonstiges Finanzvermogen

Tsd. € Anschaffungs- erfolgswirksame kumulierte Buchwert
kosten ;| Wertéinderung 2012 Wertinderung 31.12.2012
31.12.2012 31.12.2012
Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 9.313 414 1.954 11.267
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 22.516 -3.599 —3.446 19.070
Sonstige Ausleihungen 52.636 -1.150 —-18.091 34.546
Darlehen und Forderungen 84.465 -4.335 -19.582 64.883
Zur VerduBerung verfiigbares Finanzvermogen 325 0 0 325
Sonstiges Finanzvermaogen 84.790 -4.335 -19.582 65.208
Tsd. € Anschaffungs- erfolgswirksame kumulierte Buchwert
kosten ! Wertinderung 2011 Wertinderung 31.12.2011
31.12.2011 31.12.2011
Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 8.710 1.048 1.048
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 20.932 —453 —453
Sonstige Ausleihungen 32.076 -3.979 —-23.018
Darlehen und Forderungen 61.719 -3.384 -22.423
Zur VeriduBerung verfiigbares Finanzvermogen 331 -1 -1 330
Zinscaps 659 -601 -601 58
Sonstiges Finanzvermaogen 62.709 -3.985 -23.025 39.684
Langfristige Forderungen und sonstige Vermégenswerte ) )
Tsd. € Buchwert Buchwert :
31.12.2012 31.12.201
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 25.976 32.17
Sonstige Forderungen und Vermdégenswerte 2.326 58
28.302 32.751 :

Nettoposition Planvermogen aus Pensionsverpflichtungen
Die CA Immo Gruppe hat fiir Pensionsverpflichtungen eine Riickdeckungsversicherung abgeschlossen, die die Vor-

aussetzung fiir die Darstellung als Planvermégen erfiillt.
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Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
Barwert der Verpflichtung —6.293 —4.269 —4.084 —-3.033 —2.343
Beizulegender Zeitwert des

Planvermdogens 6.370 6.141 6.022 5.966 2.343
In der Bilanz erfasste

Nettoposition 1.872 1.938 2.933 (1]
Erfahrungsbedingte

Berichtigungen des Barwertes

der Verpflichtung 63 —815 —-138 583
Erfahrungsbedingte

Berichtigungen des

beizulegenden Zeitwertes des

Planvermdogens —242 -216 13 —583¢
Die Entwicklung der Pensionsverpflichtung und des Planvermogens stellt sich folgendermaBen dar:

Tsd. € 2012 2011
Verpflichtungsumfang am 1.1. 4.269 4.084
Laufender Dienstzeitaufwand 0 59

Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 0 207

Zinsaufwand 203 184

Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne 1.821 —265

Verpflichtungsumfang am 31.12. 6.293 4.269

Planvermégen am 1.1. 6.141 6.022

Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 186 361

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 43 —242

Planvermégen am 31.12. 6.370 6.141
In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgender Aufwand erfasst:

Tsd. € 2012 2011

Laufender Dienstzeitaufwand 0 -59

Nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand 0 -207

Zinsaufwand —203 -184

Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 186 361

Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne aus der Pensionsverpflichtung -1.821 265

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste aus dem Planvermogen 43 —242

Pensionsaufwand -1.795 -66
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26.Latente Steuern

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Langfristiges Immobilienvermégen 23.538 25.787
Immaterielle Vermogenswerte 83 1.550
Betriebs- und Geschéftsausstattung 257 2.126
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 11.740 6.718
Liquide Mittel 0 170
Verbindlichkeiten 15.178 46.174
Riickstellungen 1.063 0
Aktive latente Steuern 51.859 82.525
Langfristiges Immobilienvermdogen 273.797 260.214
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen 12.524 10.776
Zum Handel bestimmte Immobilien 2.275 2.358
Liquide Mittel 366 0
Ausleihungen 4.966 5
Riickstellungen 0 22.849
Passive latente Steuern 293.929 296.202
Nicht angesetzte aktive latente Steuern auf abzugsfihige Differenzen -32.534 -25.594
Aktive latente Steuern auf angesetzte Verlustvortrige 68.552 59.197
Latente Steuern (netto) -206.051 -180.074
davon aktive latente Steuern in Konzernbilanz 9.812 11.739
davon passive latente Steuern in Konzernbilanz 215.863 191.813
Die latenten Steuern entwickelten sich wie folgt:
Tsd. € 2012 2011
Latente Steuern am 1.1. (netto) -180.074 -102.024
Verdnderungen aus Unternehmenserwerb 0 —-80.857
Verdnderung aus Gesellschaftsverkdufen 18 9.716
Verdnderungen durch Fremdwéhrungskursidnderungen 3 117
Im Eigenkapital erfasste Verdnderungen 2.949 10.619
Erfolgswirksam erfasste Verdnderungen —28.947 —17.645 ¢
Latente Steuern am 31.12. (netto) -206.051 -180.074

Die erfolgswirksam erfassten Verdnderungen beinhalten u.a. 13.172 Tsd. € (2011: 0 Tsd
ten Steuern aufgrund des Verkaufs des ,,Warsaw Financial Centers“, Warsaw, in 2012.

. €) aus der Auflésung der laten-
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Verlustvortrége, fiir die keine latenten Steuern angesetzt wurden, verfallen wie folgt:

Tsd. € 2012 2011
Im Folgejahr 33.156 4.784
In den darauffolgenden 4 Jahren 97.890 87.913
Uber 5 Jahre 38.213 35.632
Unbegrenzt vortragsfihig 422.010 394.390
Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvortrige 591.269 522.719
darauf nicht angesetzte latente Steuern 130.565 119.826

Die Summe der temporéren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an dsterreichischen verbundenen Unterneh-
men, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemall IAS 12.39keine latenten Steuern ange-
setzt wurden, betrdgt 98.227 Tsd. € (31.12.2011: 38.596 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortrdge der dsterreichischen
Gesellschaften belaufen sich auf 223.141 Tsd. € (31.12.2011: 219.845 Tsd. €) - inklusive der zur Gédnze nicht angesetzten,
steuerlich noch nicht geltend gemachten Siebentelabschreibungen in Héhe von 72.318 Tsd. € (31.12.2011:

70.484 Tsd. €).

Die Summe der temporéren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an ausldndischen verbundenen Unterneh-
men, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemall IAS 12.39keine latenten Steuern ange-
setzt wurden, betrdgt 4.443 Tsd. € (31.12.2011: 452 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortrdge der ausldndischen Gesell-
schaften belaufen sich auf 368.128 Tsd. € (31.12.2011: 302.874 Tsd. €). Bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen
sind Ertrdge aus der VerduBlerung von Beteiligungen an ausldndischen Unternehmen ganz oder teilweise von der Er-
tragsteuer befreit.

27. Zur VerduBierung gehaltene Vermogenswerte und Schulden

Zum 31.12.2012 wurden einzelne Vermogenswerte mit einem Marktwert von 53.794 Tsd. € (31.12.2011: 57.835 Tsd. €)
als zur VerduBerung gehalten klassifiziert. Fiir diese Vermogenswerte wurde durch die entsprechenden Gremien der
CA Immo Gruppe eine VerduBerung beschlossen sowie bis zur Aufstellung des Konzernabschlusses ein Kaufvertrag
abgeschlossen.

Tsd. € 31.12.2011
Osterreich - Bestandsimmobilien 100

Deutschland - Immobilien in Entwicklung 57.735
Zur VerduBerung gehaltene einzelne Vermogenswerte 57.835

Das Ergebnis aus Neubewertung betrifft mit 6.085 Tsd. € (2011: 3.302 Tsd. €) Immobilienvermégen nach der Reklassifi-
zierung als zur VerduBerung gehaltene Immobilien.

Zum 31.12.2012 wurden keine Vermogenswerte und Schulden zu VerduBerungsgruppen umgegliedert.
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Von den als IFRS 5klassifizieren Immobilien sind 8.535 Tsd
bindlichkeiten hypothekarisch belastet.

28. Zum Handel bestimmte Immobilien

. €(31.12.2011

: 100 Tsd. €) als Besicherung fiir Kreditver-

31.12.2012 31.12.2011
Tsd. € Anschaffungs- Kumulierte Buchwerte : Anschaffungs- Kumulierte Buchwerte
/Herstellungs- Wertminder- /Herstellungs- Wertminder-
kosten ungen kosten ungen
Zu Anschaffungs-/Herstellungskosten
bewertet 45.295 0 45.295 25.276 0 25.276
Zum NettoverduBerungswert bewertet 17.576 -10.178 7.398 16.715 —8.087 8.628
Summe zum Handel bestimmte
Immobilien 62.871 -10.178 52.693 41.990 -8.087 33.904

Der beizulegende Zeitwert der zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bilanzierten zum Handel bestimmten Immobilien
betrdgt 52.678 Tsd. € (31.12.2011: 32.861 Tsd. €).

Fiir 38.365 Tsd. € (31.12.2011: 20.159 Tsd. €) der zum Handel bestimmten Immobilien wird eine Realisierung nach
mehr als 12 Monaten erwartet. Dies sind 18 Liegenschaften (31.12.2011: 19 Liegenschaften) in Deutschland.

Von den zum Handel bestimmten Immobilien sind 4 Tsd. € (31.12.2011: 397 Tsd. €) als Besicherung fiir Kreditver-
bindlichkeiten hypothekarisch belastet.

Im Geschéftsjahr 2012 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Hohe von 27 Tsd. € (2011: 130 Tsd. €) mit einem ge-
wogenen durchschnittlichen Zinssatz von 4,6 % (2011: 4,0 %) bei zum Handel bestimmten Immobilien auf die Herstel-

lungskosten aktiviert.

29.Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Tsd. € Buchwert Buchwert
31.12.2012 31.12.2011

Forderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte 119.118 139.265
Derivative Finanzinstrumente 0 11
Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte 63.748 28.783
182.866 168.059

In den Forderungen und sonstigen finanziellen Vermégenswerten sind Forderungen gemédl IAS 11 in H6éhe von
98 Tsd. € (31.12.2011: 45 Tsd. €) enthalten.

Fiir kurzfristige Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte mit einem Nominale von 9.025 Tsd. €
(31.12.2011: 17.111 Tsd. €) wurden Einzelwertberichtigungen in Héhe von 8.715 Tsd. € (31.12.2011: 16.851 Tsd. €)
gebildet. Das Insolvenzverfahren gegentiber einem Mieter in Tschechien, wofiir eine Einzelwertberichtigung von
8.531 Tsd. € gebildet wurde, wurde im aktuellen Geschaftsjahr beendet und fiihrte zu einem Verbrauch der Wertberich-
tigung vom 31.12.2011 von 7.924 Tsd. €.
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Entwicklung der Wertberichtigungen der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte:

Tsd. € 2012 2011
Stand 1.1. 17.466 11.083
Zufiihrung (Aufwendungen fiir Wertberichtigungen) 4.468 11.762
Abgang Entkonsolidierung 0 -177
Verbrauch —9.985 —463
Auflosung —1.725 —2.129
Umgliederung zu langfristige finanzielle Vermogenswerte 0 —2.099
Wihrungsumrechnungsdifferenz 649 - 511
Stand 31.12. 10.873 17.466

Fiir nicht wertberichtigte kurzfristige Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte stellt sich die Alters-
struktur wie folgt dar:

Nicht fillig Uberfillig Summe

; <30 Tage | 31-180 Tage | 181 -360 Tage | >1]Jahr

31.12.2012 111.915 4.417 1.798% 16 509§ 118.808%

31.12.2011 125.382 6.639 3.010 790 § 3.184 139.005
30.Liquide Mittel

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011

Guthaben bei Kreditinstituten 237.879 337.493 .

Guthaben bei Kreditinstituten mit Verfiigungsbeschrankung 19.773 16.261 .

Kassenbestand 92 25

257.744 : 353.778 :

31.Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit
638.713.556 € (31.12.2011: 638.713.556 €) ausgewiesen. Es ist zerlegt in 87.856.056 Stiick (31.12.2011: 87.856.056)
Inhaberaktien sowie 4 Stiick nennwertlose Namensaktien. Die Namensaktien werden von der UniCredit Bank Austria
AG, Wien, gehalten und berechtigen zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Die UniCredit Bank Austria AG, Wien,
niitzt dieses Recht derzeit nicht. Alle Aufsichtsrite sind von der Hauptversammlung gewéhlt.

Im November 2009 erfolgte die Emission einer 5jdhrigen Wandelschuldverschreibung mit einem Nominale von
135.000 Tsd. €, wovon in 2011 bis zum Bilanzstichtag 20.500 Tsd. € von der Gesellschaft vom Markt zuriickgekauft
wurden. Der halbjahrlich zu zahlende Kupon betragt 4,125 % des Nominale. Gemél den Emissionsbedingungen der
Wandelschuldverschreibung haben die Gldaubiger das Recht jederzeit (also auch vor dem Ende der Laufzeit der Anleihe
im Jahr 2014) ihre Schuldverschreibungen zum Wandlungspreis in Aktien der CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-
schaft umzuwandeln. Zum Bilanzstichtag lag der urspriinglich mit 11,5802 festgesetzte und bei Dividendenausschiit-
tung angepasste Wandlungspreis bei 11,0575 € (31.12.2011: 11,5802). Bei einer allfdlligen Ausiibung des Wandlungs-
rechts konnen somit fiir die ausstehende Nominale maximal 10.354.963 Stiick Inhaberaktien ausgegeben werden. In
Folge der geplanten Ausschiittung einer Dividende in 2013 wird es erneut zu einer Anpassung des Wandlungspreises
und damit der bei Ausiibung des Wandlungsrechts maximal auszugebenden Inhaberaktien kommen. Die Hohe der
Anpassung ist vom Aktienkurs unmittelbar vor dem Dividendenstichtag abhédngig. Zum Bilanzstichtag lag der Borse-
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kurs der CA Immo Aktie mit 10,47 € unter dem Wandlungspreis. Bis zum Bilanzstichtag wurden keine Anleihen zur
Umwandlung eingereicht.

Die im Einzelabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgewiesene gebundene Kapitalriicklage be-
trdgt 820.184 Tsd. € (31.12.2011: 820.184 Tsd. €). Eine Gewinnausschiittung kann hochstens bis zum Betrag des im
Einzelabschluss nach 6sterreichischem Unternehmensgesetzbuch (UGB) ausgewiesenen Bilanzgewinnes abziiglich
gesetzlich bestehender Ausschiittungssperren der Muttergesellschaft erfolgen. Im Jahr 2012 wurde eine Dividende von
0,38 € je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt 33.385 Tsd. € (2011: 0 Tsd. €), an die Aktionédre ausgeschdittet.
Der zum 31.12.2012 ausgewiesene Bilanzgewinn der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft in Héhe von
108.747 Tsd. € (31.12.2011: 98.748 Tsd. €) unterliegt mit einem Teilbetrag von 24.538 Tsd. € (31.12.2011: 18.431 Tsd. €)
einer Ausschiittungssperre. Der Vorstand der CA Immo AG schlégt vor, in 2013 vom ausgewiesenen Bilanzgewinn zum
31.12.2012 in Hohe von 108.747 Tsd. € eine Dividende von 0,38 € je Aktie, somit insgesamt 33.385 Tsd. €, an die Akti-
onire auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von 75.362 Tsd. € soll auf neue Rechnung vorgetragen
werden.

Zum Stichtag 31.12.2012 besteht ein nicht ausgentitztes genehmigtes Kapital in Hoéhe von 319.356.778 €, das bis
langstens 11.9.2015 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Hohe von 317.185.011 €.

32. Riickstellungen

Tsd. € Dienst- | Bauleistungen : Nachlaufende Sonstige Summe

nehmer Kosten

verkaufter

Immobilien
Stand 1.1.2012 9.234 34.099 17.674 27.467 88.474
Verbrauch —5.683 —32.665 —2.554 —12.972 —53.874
Auflésung —1.464 —2.239 —453 —10.013 —14.169
Neubildung 6.795 29.686 2.686 22.848 62.015
Zugang aus Erstkonsolidierung 0 0 0 37 37
Auswirkung Anderung Zinssatz 166 0 0 0 166
Wihrungsumrechnungsdifferenz 24 249 0 172 445
Stand 31.12.2012 9.072 29.130 17.353 27.539 83.094
davon kurzfristig 7.760 28.876 14.756 27.539 78.931
davon langfristig 1.312 254 2.597 0 4.163

Riickstellungen fiir Dienstnehmer

Die Riickstellungen fiir Dienstnehmer betreffen im Wesentlichen den Barwert der langfristigen Verpflichtungen fiir
Abfertigungszahlungen an MitarbeiterInnen in Héhe von 655 Tsd. € (31.12.2011: 967 Tsd. €), Pramien in Hohe von
4,726 Tsd. € (31.12.2011: 6.806 Tsd. €) sowie noch nicht konsumierten Urlaub in Hohe von 1.020 Tsd. € (31.12.2011:
1.080 Tsd. €).

Die Riickstellung fiir Pramien enthalt eine langfristige Riickstellung fiir die LTI-(Long Term Incentive)-Programme
2011 und 2012 in Héhe von 656 Tsd. € (31.12.2011: 1.266 Tsd. €) sowie eine kurzfristige Riickstellung fiir 2010 in Héhe
von 229 Tsd. € (31.12.2011: 0 Tsd. €), welche ab dem Geschiftsjahr 2010 dotiert wurde. Alle LTI-Programme sehen eine
Auszahlung nach Ablauf von drei Jahren vor. Im Geschiéftsjahr wurde eine Auflésung von 368 Tsd. € (2011: Aufwand
952 Tsd. €) erfasst.
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Der Barwert der Verpflichtungen fiir Abfertigungszahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

Tsd. € 2012 2011 2010 2009 2008
Barwert der Verpflichtungen am 1.1. 967 642 522 560 599
Zugang durch Unternehmenserwerb 0 458 0 0 0
Verbrauch Riickstellung -517 —45 0 -99 —-325
Laufender Dienstzeitaufwand 369 -171 184 —42 491
Zinsaufwand 29 52 24 22 24
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste -193 31 —88 81 —-229
Barwert der Verpflichtungen am 31.12. 655 967 642 522 560

Die erfahrungsbedingten Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung sind unwesentlich.

Dariiber hinaus bestehen leistungsorientierte Altersversorgungspldne in Deutschland, fiir welche eine Riickdeckungs-
versicherung fiir die Pensionsanspriiche abgeschlossen wurde. Da zum Bilanzstichtag das Planvermégen den Barwert
dieser Pensionsverpflichtungen tibersteigt, wird die Nettoposition in Héhe von 77 Tsd. € (31.12.2011: 1.872 Tsd. €)
unter den langfristigen Forderungen ausgewiesen.

33. Verzinsliche Verbindlichkeiten

31.12.2012 31.12.2011

Tsd. € kurzfristig langfristig Summe kurzfristig langfristig Summe
Wandelschuldverschreibung 672 114.500 115.172 488 112.724 113.212
Ubrigen Anleihen 4.515 332.961 337.476 4.516 332.106 336.622
Anleihen 5.187 447.461 452.648 5.004 444.830 449.834
Investitionskredite 872.150 1.886.252 2.758.402 726.408 2.089.270 2.815.678
Nachrangige Verbindlichkeiten 39.329 78.406 117.735 37.066 79.845 116.911
Kredite von Joint Venture Partnern 8.010 12.312 20.322 8.059 8.980 17.039
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 0 30.425 30.425 1.436 0 1.436
Ubrige verzinsliche
Verbindlichkeiten 919.489 2.007.395 2.926.884 772.969 2.178.095 2.951.064
924.676 2.454.856 3.379.532 777.973 2.622.925 3.400.898

Von den verzinslichen Verbindlichkeiten bestehen 99,7 % (31.12.2011: 99,2 %) in EUR, 0,1 % (31.12.2011: 0,6 %) in
USD und 0,2 % (31.12.2011: 0,2 %) in CZK.
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Anleihen
31.12.2012 Nominale Buchwerte Zins- Nominal- Effektiv- Begebung Riickzahlung
in Tsd. € Summe abgrenzung zinssatz zinssatz
in Tsd. € in Tsd. €
Wandelschuld-
verschreibung 114.500 114.500 672 4,13% 5,67% 9.11.2009 9.11.2014
Anleihe 2006- 2016 185.992 183.462 2.618 5,13% 5,53% 22.9.2006 22.9.2016
Anleihe 2009- 2014 150.000 149.499 1.897 6,13% 6,33% 16.10.2009 16.10.2014
Gesamt 450.492 447.461 5.187
31.12.2011 Nominale Buchwerte Zins- Nominal- Effektiv- Begebung i Riickzahlung
in Tsd. € Summe abgrenzung zinssatz zinssatz
in Tsd. € in Tsd. €
Wandelschuld-
verschreibung 114.500 112.724 488 4,13% 6,15% 9.11.2009 9.11.2014 ;
Anleihe 2006-2016 185.992 182.865 2.618 5,13% 5,53% 22.9.2006 22.9.2016
Anleihe 2009- 2014 150.000 149.241 1.897 6,13% 6,33% 16.10.2009 16.10.2014
Gesamt 450.492 444.830 5.004

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten

97,4 % (31.12.2011: 99,3 %) der iibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten in der CA Immo Gruppe unterliegen soge-
nannten Financial Covenants. Dies sind in der Regel LTV (Loan to Value, dh Verhéltnis zwischen Darlehenshéhe und
dem aktuellen Marktwert des Objekts) und DSCR (Debt Service Coverage Ratio, dh Verhéltnis von Ergebnis vor Zinsen
und Steuern zum Schuldendienst einer Periode)-KenngrofBen bei Bestandsimmobilien bzw. LTC (Loan to Cost, dh Ver-
hiltnis zwischen Darlehenshohe und den Gesamtkosten des Projekts) und ISCR (Interest Service Coverage Ratio, dh
Verhiltnis von Ergebnis vor Zinsen und Steuern zum Finanzierungsaufwand einer Periode)-KenngréBen bei Projektfi-
nanzierungen.

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten, bei denen zum 31.12.2012 vertragliche Bedingungen (Financial Covenants)
nicht erfiillt wurden und diese Verletzung der Vertragsbedingungen dem Kreditgeber die prinzipielle Moglichkeit einer
vorzeitigen Kiindigung bieten, werden unabhéngig von der vertraglich vorgesehenen Restlaufzeit unter den kurzfristi-
gen verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Dies gilt ungeachtet vom Verhandlungsstand mit den Banken beziig-
lich einer Weiterfiithrung bzw. Anderung der Kreditvertrdge. Zum 31.12.2012 betraf dies sechs Kredite in Osteuropa mit
einer Gesamthohe von 140.664 Tsd. € (31.12.2011: vier Kredite in Osteuropa mit einer Gesamthéhe von 69.965 Tsd. €).
Die CA Immo Gruppe setzt entsprechende MaBinahmen (z.B. Teilrtickfithrung der Kredite, Erhchung des Eigenkapitals
der betroffenen Gesellschaften), um die Verletzung der Vertragsbedingungen zu beseitigen.

Die nachrangigen Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten der Europolis Gruppe gegeniiber der Osterreichische
Volksbanken-Aktiengesellschaft, Wien, und der European Bank for Reconstruction and Development (EBRD), London.
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Die Konditionen der iibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten stellen sich zum 31.12.2012 bzw. 31.12.2011 wie folgt

dar:
Art der Finanzierung und Wihrung Effektivver- Zinsen Filligkeit Nominale in : Buchwert Beizulegender
zinsung per variabel/fix/ Tsd. € in Tsd. € Zeitwert der
31.12.2012 in % hedged Verbindlichkeit
in Tsd. €
Investitionskredit / EUR 4,41% hedged 01/2017 503.965 506.815 506.815
Investitionskredit / EUR 2,97% hedged 12/2013 270.000 272.585 272.585
Investitionskredit / EUR 1,22% variabel 12/2015 136.000 136.424 136.424
Investitionskredite / EUR (jeweils unter teilweise
100 Mio. EUR) 0,00% -7,73% hedged 01/2013 -12/2030 1.706.647 ; 1.704.577 1.704.577
Investitionskredite / EUR 3,90% -7,08% fix 06/2013 -01/2024 126.695 127.673 132.422
Investitionskredit / CZK 5,72% hedged 06/2013 7.129 7.129 7.129
Investitionskredit / USD 4,36% variabel 12/2015 3.199 3.199 3.199
Investitionskredite gesamt 2.753.635 : 2.758.402 2.763.151
Nachrangige Verbindlichkeiten 1,12% -1,71% variabel 12/2013 - 09/2016 122.313 117.735 117.735
Kredite von Joint Venture Partnern
EUR /HUF 0,00% - 7,00% variabel / fix ; 03/2013 -12/2020 16.818 20.322 20.380
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 3,25% fix 11/2014 30.296 30.425 31.044
2.923.062 2.926.884 2.932.310
Art der Finanzierung und Wihrung Effektivver- Zinsen Filligkeit Nominale in ¢ Buchwert Beizulegender
zinsung per variabel/fix/ Tsd. €; inTsd. € Zeitwert der
31.12.2011 in % hedged Verbindlichkeit
in Tsd. €
Investitionskredit / EUR 4,41% hedged 01/2017 512.240 514.978 514.978
Investitionskredit / EUR 4,68% hedged 12/2012 264.806 262.140 262.140
Investitionskredit / EUR 2,40% variabel 12/2015 136.000 136.884 136.884
Investitionskredite / EUR (jeweils unter teilweise
100 Mio. EUR) 1,40% -7,73% hedged 01/2012 -12/2030 1.783.970 1.780.189 1.780.189
Investitionskredite / EUR 3,90% -7,58% fix 06/2013 -12/2013 93.739 94.171 96.940
Investitionskredit / CZK 5,72% hedged 06/2013 7.211 7.211 7.211
Investitionskredite / USD 2,83% -4,08% variabel 12/2012 -12/2017 19.463 20.105 20.105
Investitionskredite gesamt 2.817.429 : 2.815.678 2.818.447
Nachrangige Verbindlichkeiten 2,30% - 2,90% variabel 12/2012 - 09/2016 124.651 116.911 116.911
Kredite von Joint Venture Partnern
EUR /HUF 0,00% -7,00% variabel / fix : 03/2012 -12/2020 15.056 17.039 17.369
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 2,56% variabel 12/2011 -12/2012 1.413 1.436 1.436 ]
2.958.549 2.951.064 2.954.163

Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz, unter Beriicksichtigung der abgeschlossenen Zinssicherungsgeschifte, be-
trégt fiir alle iibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten in EUR 3,5 % (31.12.2011: 4,1 %), in USD 4,4 % (31.12.2011:
3,9 %) und fiir den CZK-Investitionskredit 5,7 % (31.12.2011: 5,7 %).
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34. Sonstige Verbindlichkeiten

Tsd. € 31.12.2012

kurzfristig langfristig Summe kurzfristig langfristig

Beizulegender Zeitwert

Derivatgeschifte 742 214.620 215.362 5.418 181.092 186.510
Erhaltene Anzahlungen 37.635 31.778 69.413 36.222 31.717 67.939
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 28.794 7.690 36.484 53.002 8.552 61.554
Kautionen 1.427 14.301 15.728 2.173 13.162 15.335
Offene Kaufpreise 9.478 0 9.478 1.436 0 1.436
Noch nicht realisierte Ertrdge aus

Entkonsolidierung 6.400 0 6.400 6.400 0 6.400
Betriebskostenabrechnung 3.612 0 3.612 3.325 0 3.325
Ubrige 5.486 2.222 7.708 7.722 2.182 9.904
Finanzielle Verbindlichkeiten 92.832 55.991 148.823 110.280 55.613 165.893
Betriebliche Steuern 7.966 0 7.966 30.733 0 30.733
Im Voraus bezahlte Mieten 5.788 824 6.612 5.177 784 5.961

Nicht-finanzielle (sonstige)
Verbindlichkeiten 13.754 824 14.578 35.910 784 36.694
107.328 271.435 378.763 151.608 237.489 389.09

35.Ertragsteuerverbindlichkeiten

Der Posten betrifft mit 13.284 Tsd. € (31.12.2011: 35.921 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst Kor-
perschaftsteuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2004 bis 2012.
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36.Finanzinstrumente

Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien

Klasse Kategorie gem. IAS 39 " Keine Buchwert Beizulegender
Finanzinstrumente Zeitwert
Tsd. € HFT AFS/AC L&R 31.12.2012 31.12.2012
Nettoposition Planvermdgen aus
Pensionsverpflichtungen 0 0 0 77 77 77
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschrankungen 0 0 25.976 0 25.976 25.976
Derivative Finanzinstrumente 1 0 0 0 1 1
Originére Finanzinstrumente 0 325 67.208 0 67.533 67.533
Finanzielle Vermogenswerte 1 325 93.184 77 93.587 93.587
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen 0 0 28.632 0 28.632 28.632
Ubrige Forderungen und
Vermogenswerte 0 0 90.387 63.846 154.233 154.233
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 0 0 119.019 63.846 182.865 182.865
Liquide Mittel 0 0 257.744 0 257.744 257.744
1 325 469.947 63.923 534.196 534.196
Klasse Kategorie gem. IAS 39 " Keine Buchwert Beizulegender
Finanzinstrumente Zeitwert
Tsd. € HFT AFS/AC L&R 31.12.2011 31.12.2011
Anzahlungen auf
Immobilienbeteiligungen 0 0 2.217 0 2.217 2.217
Nettoposition Planvermdégen aus
Pensionsverpflichtungen 0 0 0 1.873 1.873 1.873
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen 0 0 32.171 0 32.171 32.171
Derivative Finanzinstrumente 58 0 0 0 58 58
Origindre Finanzinstrumente 0 330 39.876 0 40.206 40.206
Finanzielle Vermogenswerte 58 330 72.047 1.873 74.308 74.308
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschrankungen 0 0 23.894 0 23.894 23.894
Derivative Finanzinstrumente 11 0 0 0 11 11
Ubrige Forderungen und
Vermogenswerte 0 0 115.326 28.828 144.154 144.154
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 11 0 139.220 28.828 168.059 168.059
Liquide Mittel 0 0 353.778 0 353.778 353.778
69 330 567.262 30.701 598.362 598.362

U HFT - held for trading (zu Handelszwecken gehalten), AFS/AC — available for sale/at cost (zur VerduBerung verfiigbar/zu Anschaffungskosten), L&R —

loans and receivables (Kredite und Forderungen)
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Der beizulegende Zeitwert der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte entspricht aufgrund der tdglichen bzw.
kurzfristigen Félligkeiten im Wesentlichen dem Buchwert. Da fiir die Finanzinstrumente der Kategorie ,,Zur Verdaufle-
rung verfligbar” (AFS) kein auf einem aktiven Markt notierter Preis vorliegt und der beizulegende Zeitwert nicht ver-
lasslich ermittelt werden kann, erfolgt die Bewertung zu Anschaffungskosten. Dementsprechend wird auch in der Spal-
te ,,Beizulegender Zeitwert“ der Buchwert angegeben.

Finanzelle Vermogenswerte sind teilweise zur Besicherung von finanziellen Verbindlichkeiten verpfandet.

Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien

Klasse Kategorie gem. IAS 39 Y Keine Buchwert : Beizulegender
Finanzinstrumente Zeitwert

Tsd. € HFT CFH FLAC 31.12.2012 31.12.2012
Wandelschuldverschreibung 0 0 115.172 0 115.172 119.721
ﬁbrigen Anleihen 0 0 337.476 0 337.476 351.022
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 2.926.884 0 2.926.884 2.929.280
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 3.379.532 0 3.379.532 3.400.023
Derivative Finanzinstrumente 77.354 138.008 0 0 215.362 215.362
Sonstige origindre Verbindlichkeiten 0 0 148.823 14.578 163.401 163.401
Sonstige Verbindlichkeiten 77.354 138.008 148.823 14.578 378.763 378.763
77.354 138.008 3.528.355 14.578 3.758.295 3.778.786

Klasse Kategorie gem. IAS 39 ¥ Keine Buchwert : Beizulegender
Finanzinstrumente: Zeitwert

Tsd. € HFT CFH FLAC 31.12.2011 31.12.2011
Wandelschuldverschreibung 0 0 113.212 0 113.212 115.760
Gbrigen Anleihen 0 0 336.622 0 336.622 337.492
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 2.951.064 0 2.951.064 2.959.167
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 3.400.898 0 3.400.898 3.412.418
Derivative Finanzinstrumente 67.381 119.129 0 0 186.510 186.510
Sonstige originédre Verbindlichkeiten 0 0 165.893 36.694 202.587 202.587
Sonstige Verbindlichkeiten 67.381 119.129 165.893 36.694 389.097 389.097
67.381 119.129 3.566.791 36.694 3.789.995 3.801.515

U HFT - held for trading (zu Handelszwecken gehalten), CFH — Cash-flow Hedge (Absicherung von Zahlungsstrémen), FLAC — financial liabilities at
amortised cost (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten)
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37.Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschifte

) : 31.12.2012 E 31.12.2011
Tsd. € Nominale Beizulegende Buchwert Beizulegende Buchwert

: Zeitwerte ; Zeitwerte
Zinsswaps 1.415.550 : ~214.300 —214.300 ~184.121° —184.121
Zinscaps 197.861 1 1 58 58
Zinsfloors 23.063 —1.036 —1.036 —1.188 —1.188
Devisentermingeschifte 2.088 -17 -17 -1.191 -1.191
Summe 1.638.571 —215.361 ~215.361 ~186.442 - 186.442
- davon Sicherungen (Cash-flow Hedges) 1.011.288 —138.008 —138.008 —119.129 —119.129
- davon freistehend (Fair Value Derivate) 627.283 —77.353 —77.353 —67.313 —67.313

Zum Bilanzstichtag waren 46,2 % (31.12.2011: 58,4 %) aller variabel verzinsten Investitionskredite durch Zinsswaps

oder Zinscaps/Zinsfloors in eine fixe Verzinsung (bzw. eine Bandbreite mit Ober-/Untergrenze) umgestellt.

Zinsswaps

Zinsswaps wurden zur Absicherung kiinftiger Zahlungsstréme abgeschlossen. Die Wirksamkeit der Sicherungsbezie-

hung zwischen dem Sicherungsgeschéft und Grundgeschift wird regelméBig anhand von Effektivitdtsmessungen iiber-

priift.
31.12.2012 31.12.2011
Tsd. € Nominale ; Beizulegende Buchwert Nominale ; Beizulegende Buchwert
Zeitwerte Zeitwerte
- Cash-flow Hedges (effektiv) 998.074 —136.869 —136.869 1.362.878 —119.018 —119.018
- Cash-flow Hedges (ineffektiv) 13.214 -1.139 -1.139 3.736 -111 -111
- Fair Value Derivate (HFT) 404.271 —76.301 —76.301 461.538 —64.992 —64.992
Zinsswaps 1.415.559 -214.309 —-214.309 1.828.152 -184.121 -184.121
Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- : Beizulegender
in Tsd. € Zinssatz per zinssatz Zeitwert
31.12.2012 31.12.2012
in Tsd. €
EUR 464.461 12/2006 01/2017 3,91% 3M-Euribor —65.325
EUR (Nominale jeweils unter
100 Mio. EUR) - CFH 519.918 ¢ 03/2006 -12/2011 : 11/2013 -12/2022 : 1,30% -4,79% 3M-Euribor —71.077
EUR (Nominale jeweils unter
100 Mio. EUR) - freistehend 404.271: 07/2007-12/2008 12/2015 -12/2022 4,01% -4,82% 3M-Euribor —76.301
EUR 19.780 05/2006 12/2014 4,20% 6M-Euribor —1.459
CZK 7.129 06/2008 06/2013 4,62% 3M-Pribor — 147
Summe = variabel in fix 1.415.559 -214.309
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Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- i Beizulegender

in Tsd. € Zinssatz per zinssatz Zeitwert

in Tsd. €

EUR 464.461 12/2006 01/2017 3,91% 3M-Euribor —54.565

EUR 264.700 03/2010 12/2012 1,93% 3M-Euribor —2.093
EUR (Nominale jeweils unter

100 Mio. EUR) - CFH 609.364 : 03/2006 -12/2011 06/2012 -12/2022 1,30% -4,79% 3M-Euribor —60.472
EUR (Nominale jeweils unter

100 Mio. EUR) - freistehend 461.538 ; 09/2002 -12/2008 09/2012 -12/2022 4,01% -5,28% 3M-Euribor —64.992

EUR 20.878 05/2006 12/2014 4,20% 6M-Euribor -1.623

CZK 7.211 06/2008 06/2013 4,62% 3M-Pribor —-377

Summe = variabel in fix 1.828.152 -184.121

Zinscaps/Zinsfloors
Wihrung Nominale in Beginn Ende Fixierter Referenz- : Beizulegender
Tsd. € : Zinssatz per zinssatz :
E 31.12.2012 E

Caps EUR 197.861 i 10/2006 -03/2011 09/2013 -12/2014 1,22% -5,80% 3M-Euribor 1

Floor EUR 23.063 06/2008 12/2013 3,85% 3M-Euribor —1.036

Summe 220.924 -1.035

Wihrung Nominale in Beginn Ende Fixierter Referenz- i Beizulegender

Tsd. € Zinssatz per zinssatz Zeitwert

31.12.2011 31.12.2011

in Tsd. €

Caps EUR 229.448 ¢ 10/2006 -03/2011 | 06/2012-12/2014 i 1,22% -6,50% 3M-Euribor 58

Floor EUR 24.109 06/2008 12/2013 3,85% 3M-Euribor —1.188

Summe 253.557 -1.130

Devisentermingeschifte

Die Devisentermingeschéfte wurden zur Absicherung gegen kiinftige Kursschwankungen von Baukosten in Polen ab-

geschlossen:

Wihrung

PLN

Fixierter
Wechselkurs
per 31.12.2012

4,0700 -4,1090 :

Beginn

04/2011

Ende

01/2013 -08/2013

Nominale
: in Tsd.
Fremdwéhrungs-

betrag

8.537

Nominale :

in Tsd. €

2.088 ;
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Wihrung Fixierter Beginn Ende Nominale Nominale Beizulegender
Wechselkurs in Tsd. in Tsd. € Zeitwert
per 31.12.2011 Fremdwéhrungs- : 31.12.2011
E : betrag in Tsd. €
PLN 4,0020 -4,6320 03/2009 -04/2011 01/2012 -08/2013 44.357 10.940 —1.152
USD 14337 06/2009 06/2012 500 349 -39!
E ' 11.289 -1191!
Im sonstigen Ergebnis erfasste Gewinne und Verluste
Tsd. € 2012 2011
Stand 1.1. —93.882 —-73.766
Verdnderung Bewertung Cash-flow Hedges —20.197 —30.320
Verdnderung Ineffektivitdt Cash-flow Hedges 1.139 111
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 1.299 4.892
Ertragsteuern auf Cash-flow Hedges 3.093 5.201¢
Stand 31.12. —-108.548 —-93.882
davon Anteil Aktiondre des Mutterunternehmens —107.581 —93.022
davon nicht beherrschende Anteile — 967 — 860

Hierarchie der beizulegende Zeitwerte

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstrumente sind ausschlieflich derivative Finanzinstrumente. Die

Bewertung erfolgte unverdndert gegentiber dem Vorjahr fiir alle derivativen Finanzinstrumente auf Basis von Inputfak-

toren, die sich entweder direkt oder indirekt beobachten lassen (z.B. Zinskurven oder Fremdwéahrungs-Terminkurse).

Dies entspricht der Stufe 2 der gem&l IFRS 7.27A festgelegten hierarchischen Einstufung der Bewertungen.

38.Risiken aus Finanzinstrumenten

Zinsidnderungsrisiko

Risiken aus der Verdnderung des Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen und

Zinsderivaten (Swaps, Caps, Floors) und betreffen bei variablen Zinsvereinbarungen die Hohe der kiinftigen Zinszah-

lungen und bei fixen Zinsvereinbarungen den beizulegenden Zeitwert des Finanzinstruments. Zur Reduzierung des

Zinsanderungsrisikos wird ein Mix aus langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten Krediten eingesetzt. Bei

den variabel verzinsten Krediten werden auch derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsfloors und Zinsswaps)

abgeschlossen, die zur Sicherung von Cash-flow-Zinsédnderungsrisiken aus Grundgeschéften dienen.
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Die folgende Analyse zeigt die Auswirkungen der Anderung der Zinssitze um 100 Basispunkte auf die Gewinn- und

Verlustrechnung sowie das Eigenkapital. Diese Analyse gilt unter der Annahme, dass alle anderen Variablen, insbeson-

dere Fremdwéahrungskurse, konstant bleiben:

Tsd. € Erfolgswirksam Gewinn (+)/Verlust (-) Direkt im Eigenkapital erfasst
bei 100 bps bis zu 100 bps bei 100 bps bis zu 100 bps
Erhéhung Senkung Erhéhung Senkung

31.12.2012
Variabel verzinste Instrumente (Zinsen) —27.410 27.410 0 0
Derivative Finanzinstrumente (Zinsen) 16.389 —12.538 0 0
Derivative Finanzinstrumente (Bewertung) 13.870 -9.373 29.149 —15.604
2.849 5.499 29.149 -15.604

31.12.2011
Variabel verzinste Instrumente (Zinsen) —27.019 27.019 0 0
Derivative Finanzinstrumente (Zinsen) 20.817 —20.817 0 0
Derivative Finanzinstrumente (Bewertung) 14.327 —15.234 38.695 —39.956
8.125 -9.032 38.695 - 39.956

Die variabel verzinsten Instrumente enthalten die variabel verzinsten Verbindlichkeiten, Ausleihungen und Forde-

rungen aus Finanzierungen ohne Beriicksichtigung von Hedge Beziehungen. Im Falle der derivativen Finanzinstrumen-

te ergeben sich aufgrund einer Zinssatzdnderung eine erfolgswirksame Auswirkung (Zinsen, Bewertung Fair Value

Derivate und ineffektive Teile der Cash-flow Hedge Bewertung) sowie die im Eigenkapital erfasste Wertdnderung der

Cash-flow Hedges.

Wihrungsianderungsrisiko

Wihrungsdnderungsrisiken ergeben sich aus dem Zufluss von Mieterlsen und Mietforderungen in BGN, CZK, HRK,
HUF, PLN, RON und RSD. Diese Fremdwéhrungszufliisse aus Mieten sind durch die Bindung der Mieten an EUR oder
USD abgesichert, sodass insgesamt kein wesentliches Risiko besteht. Auf der Passivseite bestehen Risiken aufgrund der

Finanzierung in CZK und USD. Zur Absicherung stehen diesen Krediten {iberwiegend Mieterlése in gleicher Wahrung

gegentiber.
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Die folgende Tabelle zeigt die Auswirkungen eines 10%igen Anstiegs oder Sinkens des Euro gegeniiber der jeweiligen
Fremdwéhrung auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung. Zusétzliche Auswirkungen auf das Eigenkapital sind
nicht wesentlich.

31.12.2012

Tsd. € USD Gewinn (+)/ CZK Gewinn (+)/ HUF Gewinn (+)/
Verlust (-) Verlust (-) Verlust (-)

Wechselkurs 1,3156 25,1400 291,2900

+10% Erhchung 1,4472 291 27,6540 648 320,4190 63

—10% Senkung 1,1840 -355 22,6260 -792 262,1610 -77

31.12.2011

Tsd. € USD Gewinn (+)/ CZK Gewinn (+)/ HUF Gewinn (+)/
Verlust (-) Verlust (-) Verlust (-)

Wechselkurs 1,2905 25,8000 311,1300

+10% Erhfjhung 1,4196 1.828 28,3800 656 342,2430 59

—10% Senkung 1,1615 —2.234 23,2200 — 801 280,0170 —\72

Zur Vermeidung eines Wahrungsdnderungsrisikos wurden Devisentermingeschifte abgeschlossen, die kiinftigen Kurs-
schwankungen von Baukosten entgegenwirken sollen.

Kreditrisiko

Die ausgewiesenen Buchwerte aller finanziellen Vermogenswerte und die eingegangenen Haftungsverhéltnisse abziig-
lich der erhaltenen Kautionen stellen das maximale Ausfallsrisiko dar, da keine wesentlichen Aufrechnungsvereinba-
rungen bestehen.

Die Mieter haben Kautionen in der Hohe von 15.728 Tsd. € (31.12.2011: 15.335 Tsd. €) sowie Bankgarantien in der
Hohe von 48.431 Tsd. € (31.12.2011: 48.512 Tsd. €) hinterlegt. Das Ausfallsrisiko bei anderen auf der Aktivseite ausge-
wiesenen Finanzinstrumenten ist als gering anzusehen, da es sich bei den Vertragspartnern im Wesentlichen um Fi-
nanzinstitute erster Bonitdt bzw. staatliche Behdrden handelt.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditétsrisiko besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten im Zeitpunkt der Filligkeit nicht beglichen
werden kénnen. Ziel der Steuerung der Liquiditdt der CA Immo Gruppe ist die Sicherstellung von ausreichend finanzi-
ellen Mitteln zur Begleichung fdlliger Verbindlichkeiten, unter Vermeidung von unnétigen Verlustpotentialen und
Risiken. Kredite werden — dem Anlagehorizont fiir Inmobilien entsprechend — {iberwiegend langfristig abgeschlossen.

Dem Liquiditédtsrisiko begegnet die CA Immo Gruppe auf mehreren Ebenen: Zum einen durch eine ausgeprégte Liqui-
ditdtsplanung und -sicherung, um Engpéssen vorzubeugen. Zum anderen sichert sich die CA Immo Gruppe als Alterna-
tive und Ergdnzung zu den bisherigen Kapitalbeschaffungsquellen hinsichtlich des Eigenkapitals mittels Kapitalpart-
nerschaften (Joint Ventures) auf Projektebene ab. Bei der Fremdkapitalautbringung setzt die CA Immo Gruppe neben
ihrer Hausbank UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe verstdrkt auf die Einbindung weiterer in- und ausldndi-
scher Banken, mit denen bisher keine oder nur geringe Geschiftsbeziehungen bestanden. Aus der nachfolgenden Tabel-
le sind die vertraglich vereinbarten (nicht diskontierten) Zins- und Tilgungszahlungen der originédren finanziellen Ver-
bindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente ersichtlich.
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31.12.2012 Buchwert Vertragl. Cash-flow Cash-flow Cash-flow
Tsd. € 2012 festgelegte 2013 2014-2017 2018 ff
Cash-flows

Wandelschuldverschreibung 115.172 —123.946 —4.723 —119.223 0
Ubrigen Anleihen 337.476 —392.496 —18.720 —373.776 0
Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.926.884 —3.157.645 —881.890 —1.855.366 —420.389
Sonstige Verbindlichkeiten 163.401 —163.401 —106.585 —46.653 —10.163
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 3.542.933 -3.837.488 -1.011.918 -2.395.018 —430.552
Zinsderivate in Verbindung mit Cash-flow Hedges 138.008 —139.655 —37.044 —97.176 —5.435
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 77.337 —84.470 —19.461 —57.962 —7.047
Devisentermingeschifte ohne Hedge Beziehung 17 -17 -17 0 0
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 215.362 —-224.142 -56.522 -155.138 -12.482

3.758.295 -4.061.630 -1.068.440 —2.550.156 —443.034
31.12.2011 Buchwert Vertragl. Cash-flow Cash-flow Cash-flow
Tsd. € 2011 festgelegte 2012 2013-2016 2017 ff

Cash-flows

Wandelschuldverschreibung 113.212 —128.669 —4.723 —123.946 0
Ubrigen Anleihen 336.622 —-411.215 -18.720 -392.495 0
Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.951.064 —3.319.486 —779.079 —1.475.970 —1.064.437
Sonstige Verbindlichkeiten 202.587 —202.587 —147.074 —43.503 —-12.010
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 3.603.485 -4.061.957 —949.596 -2.035.914 -1.076.447
Zinsderivate in Verbindung mit Cash-flow Hedges 119.129 —120.656 —30.984 —82.510 —7.162
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 66.180 —69.053 —16.507 —43.657 —8.889
Devisentermingeschifte ohne Hedge Beziehung 1.201 —1.201 — 964 —237 0
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 186.510 —-190.910 - 48.455 -126.404 -16.051

3.789.995 —4.252.867 -998.051 -2.162.318 =1.092.498

Bei den Cash-flows der Zinsderivate handelt es sich um angenommene Werte bei Zugrundelegung der Forward Rates

zum jeweiligen Bilanzstichtag.

Es wird erwartet, dass sich die Zahlungsfliisse aus Derivaten in Cash-flow Hedge-Beziehungen in der Periode ihres

Eintretens, dh im Wesentlichen verteilt iiber die Laufzeit der Finanzierung oder bei vorzeitigen Tilgungen im Tilgungs-

zeitpunkt, auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung auswirken werden.

Kapitalmanagement

Ziel des Kapitalmanagements der CA Immo Gruppe ist es, einerseits jederzeit die fiir den Fortbestand des Unterneh-

mens notwendigen finanziellen Ressourcen zur Verfiigung zu haben und andererseits die Kosten fiir das dafiir notwen-

dige Kapital méglichst zu optimieren.

Die wesentlichen Parameter bei der Bestimmung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe sind einerseits das generel-

le Verhiltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital und andererseits innerhalb des Fremdkapitals die Verteilung zwischen

mit Immobilien besichertem Fremdkapital, welches auf Ebene der einzelnen Zweckgesellschaften aufgenommen wird,

und unbesichertem Fremdkapital, welches auf Ebene der Konzernobergesellschaft aufgenommen wird. Als Eigenkapital

wird das Eigenkapital gemdBl IFRS-Abschluss zur Steuerung herangezogen. Hinsichtlich des ersten Parameters strebt

die CA Immo Gruppe eine Eigenkapitalquote von rund 35 % bis 40 % an. Zum 31.12.2012 lag die Eigenkapitalquote

unterhalb dieses Zielkorridors. Folglich beabsichtigt die CA Immo Gruppe insbesondere durch Verkdufe von Immobi-

lien und damit verbundener Riickfithrung von Fremdkapital aktive Schritte zur Starkung der Eigenkapitalquote zu

setzen.
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Hinsichtlich des zweiten Parameters liegt der Schwerpunkt der Fremdfinanzierung in der CA Immo Gruppe auf besi-
cherten Immobilienkrediten, welche in der Regel auf der Ebene der Zweckgesellschaft aufgenommen werden, in der
das jeweilige Objekt gehalten wird. Der Vorteil von besicherten Finanzierungen liegt in iiblicherweise giinstigeren
Konditionen gegeniiber unbesicherten Finanzierungen, da diese strukturell gegeniiber den besicherten Finanzierungen
subordiniert sind. Unbesicherte Finanzierungen bestehen im Wesentlichen nur in Form der am Kapitalmarkt platzier-
ten Unternehmensanleihen. Es besteht kein externes Rating oder von dritter Seite explizit vorgegebene Anforderungen
beziiglich Kennziffern zum Management des Konzernkapitals.

Weitere fiir die Darstellung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe maBgebliche Kennzahlen sind die Nettover-
schuldung und die Gearing Ratio:

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Verzinsliche Verbindlichkeiten

langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.454.856 2.622.925
kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 924.676 777.973 :
Verzinsliche Vermégenswerte
Liquide Mittel — 257.744 —353.778
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschriankungen —54.608 —56.065
Nettoverschuldung 3.067.180 2.991.055
Eigenkapital 1.815.742 1.809.455
Gearing (Nettoverschuldung / EK) 168,9% 165,3%

Die liquiden Mittel mit Verfiigungsbeschrankung wurden bei der Nettoverschuldung beriicksichtigt, da sie zur Absiche-
rung fiir die Tilgung von Finanzverbindlichkeiten dienen.

39.Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten

Haftungsverhiltnisse

In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen zum 31.12.2012 Haftungsverhéltnisse in Hohe von 65 Tsd. €
(31.12.2011: 21.205 Tsd. €) aus stddtebaulichen Vertrdgen sowie aus abgeschlossenen Kaufvertrédgen fiir Kostentiber-
nahmen von Altlasten bzw. Kriegsfolgeschdaden in Hohe von 1.159 Tsd. € (31.12.2011: 1.485 Tsd. €). Des Weiteren be-
stehen Patronatserkldrungen fiir drei quotenkonsolidierte Unternehmen in Deutschland in Héhe von 98.651 Tsd. €
(31.12.2011: 61.749 Tsd. €).

Weiters besteht eine Garantie der Caine B.V., Hoofddorp, zur Ubernahme von Verbindlichkeiten der ,Airport City
Petersburg” in Hohe von 4.200 Tsd. € (31.12.2011: 4.200 Tsd. €).

Eventualverbindlichkeiten

Der Joint Venture-Partner aus dem ,,Projekt Maslov* hat in 2011 eine schiedsgerichtliche Klage in Hohe von rd.
48 Mio. € eingereicht, die in 2012 auf rd. 110 Mio. € zuziiglich Zinsen erh6ht wurde. Die CA Immo Gruppe stuft die
Erfolgsaussichten als gering ein. Fiir den erwarteten Zahlungsabfluss wurde angemessene bilanzielle Vorsorge getroffen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Weiters bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Baustellenobligos fiir Leistungen im Rahmen der Entwick-
lung von Liegenschaften in Osterreich in Héhe von 4.834 Tsd. € (31.12.2011: 5.186 Tsd. €), in Deutschland in Héhe von
91.747 Tsd. € (31.12.2011: 78.172 Tsd. €) und in Osteuropa in Hohe von 476 Tsd. € (31.12.2011: 16.630 Tsd. €). Dariiber
hinaus bestehen in Deutschland zum 31.12.2012 sonstige finanzielle Verpflichtungen aus zukiinftig aktivierbaren Bau-
kosten aus stddtebaulichen Vertrdgen in Héhe von 47.807 Tsd. € (31.12.2011: 41.385 Tsd. €).

Die Summe der Verpflichtung der CA Immo Gruppe zur Einzahlung von Eigenkapital in quotenkonsolidierte Gesell-
schaften betrdgt zum 31.12.2012 179 Tsd. € (31.12.2011: 179 Tsd. €).
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40.Leasingverhiltnisse

CA Immo Gruppe als Leasinggeber
Die von der CA Immo Gruppe als Vermieter abgeschlossenen Mietvertrdge werden nach IFRS als Operating-Leasing
eingestuft. Diese berticksichtigen idR folgende wesentliche Vertragsbestandteile:

—Bindung an EUR oder USD
—Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes
—mittel- bis langfristige Laufzeit bzw. Kiindigungsverzicht

Die kiinftigen Zahlungen fiir Mindestmieterlgse aus bestehenden befristeten oder mit Kiindigungsverzicht ausgestatte-
ten Mietvertrdgen setzen sich am Konzernabschlussstichtag wie folgt zusammen:

Tsd. € 2012 2011

Im Folgejahr 258.587 231.731
Fiir die darauffolgenden 4 Jahre 731.938 664.981
Uber 5 Jahre 1.363.693 1.346.554
Gesamt 2.354.218 2.243.266

Alle iibrigen Mietverhéltnisse sind kurzfristig kiindbar.

Die Mindestmieterlose beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum
frithest moglichen Kiindigungstermin des Leasingnehmers (Mieters).

CA Immo Gruppe als Leasingnehmer
Alle durch die CA Immo Gruppe abgeschlossenen Mietverpflichtungen sind als Operating-Leasing zu klassifizieren.

Die von der CA Immo Deutschland Gruppe abgeschlossenen Mietvertrdge als Leasingnehmer beziehen sich vorrangig
auf gemietete Immobilien in K6ln (bis 2016), Miinchen (bis 2017), Berlin (bis 2018) und Frankfurt (bis 2021).

Die restlichen Operating-Leasing Vereinbarungen der CA Immo Gruppe beziehen sich auf Betriebs- und Geschéftsaus-
stattung. Kaufoptionen sind nicht vereinbart. Im Geschiftsjahr wurden Leasingzahlungen in Héhe von 2.652 Tsd. € als

Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (2011: 3.024 Tsd. €).

Folgende Mindestleasingzahlungen werden in den Folgeperioden fillig:

Tsd. € 2012 2011
Im Folgejahr 2.181 2.324
Fiir die darauffolgenden 4 Jahre 6.705 7.162
Uber 5 Jahre 3.793 5.818
Gesamt 12.679 15.304

41.Geschiiftsbeziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen
Fiir die CA Immo Gruppe gelten folgende Unternehmen und Personen als nahe stehend:

—Gemeinschaftsunternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist

—assoziierte Unternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist

—die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft

—die UniCredit Bank Austria AG, Wien, bzw. die mit dieser verbundene UniCredit Gruppe
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Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Ausleihungen 11.266 9.758
Forderungen 25.777 5.110
Verbindlichkeiten 31.223 2.279
2012 2011
Sonstige Erlose 1.874 551
Sonstige Aufwendungen —922 -5;:
Zinsertrage 680 1.434
Zinsaufwendungen - 175 -7

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen und ein Grofteil der Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunter-
nehmen dienen der Finanzierung der Liegenschaften. Die Verzinsung ist marktiiblich. Es bestehen keine Garantien oder
anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte Wertberichtigung von Auslei-
hungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen betrdgt 362 Tsd. € (31.12.2011: 0 Tsd. €). Die Forderungen gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen enthalten gewéhrte kurzfristige Darlehen in Héhe von 1.750 Tsd. € (31.12.2011:

1.721 Tsd. €). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen enthalten langfristige Darlehen in Héhe von
30.425 Tsd. € (31.12.2011: 1.437 Tsd. €). Die Forderungen sowie Verbindlichkeiten haben eine marktiibliche Verzinsung.
Die tiibrigen Forderungen sowie die Verbindlichkeiten entstammen im Wesentlichen Leistungsbeziehungen in Deutsch-
land. Es bestehen keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Forderungen und
Verbindlichkeiten.

Dariiber hinaus wurden keine weiteren Wertberichtigungen bzw. sonstigen ergebniswirksamen Wertkorrekturen er-
fasst.

Beziehungen mit assoziierten Unternehmen

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Ausleihungen 19.070 20.480

2012 2011
Ertrdge aus assoziierten Unternehmen 2.711 1.640
Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen -18 —3.336
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 2.694 -1.696
Zinsertrdge mit assoziierten Unternehmen 2.479 2.872
Wertminderung Ausleihungen an assoziierte Unternehmen —5.711 —5.288

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen an assoziierte Unternehmen dienen der Finanzierung einer Pro-
jektgesellschaft in Russland. Die Ausleihungen haben eine marktiibliche Verzinsung. Es bestehen keine Garantien oder
anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte Wertberichtigung von Auslei-
hungen gegeniiber assoziierten Unternehmen betrdgt 7.636 Tsd. € (31.12.2011: 1.925 Tsd. €).

Die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien
Vorstand

Dr. Bruno Ettenauer

Bernhard H. Hansen

Mag. Florian Nowotny (seit 1.10.2012)

Mag. Wolfthard Fromwald (bis 30.9.2012)
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Dariiber hinaus ist das Vorstandsmitglied Ettenauer im Aufsichtsrat der UBM Realitdtenentwicklungs AG, Wien, ver-

treten.

Die Gesamtkosten des Vorstands (inkl. Lohnnebenkosten, Sachbezug und Aufwandsentschddigung) beliefen sich im
Geschiftsjahr 2012 auf 2.294 Tsd. € (2011: 2.449 Tsd. €). Hiervon entfielen 91 Tsd. € (2011: 84 Tsd. €) auf gehaltsabhén-
gige Abgaben. Die Vorstandsvergiitung enthielt in 2012 1.235 Tsd. € (2011: 846 Tsd. €) an variablen Gehaltsbestandtei-
len. Neben den Bonuszahlungen fiir 2011 sind in diesem Betrag sdmtliche Zahlungen anlédsslich des Ausscheidens von
Vorstandsmitglied Fromwald nach 23 Dienstjahren enthalten. Fiir variable Gehaltsbestandteile inklusive Gehaltsneben-
kosten wurden Riickstellungen in Hohe von 568 Tsd. € (2011: 622 Tsd. €) als Aufwand erfasst. Die Riickstellungen im
Rahmen des LTI-Programms betragen per 31.12.2012 gesamt 885 Tsd. € (Stand per 31.12.2011: 1.266 Tsd. €). Hiervon
betreffen 299 Tsd. € den aktuellen Vorstand. Im Geschiftsjahr 2012 wurden 225 Tsd. € (2011: 89 Tsd. €) in die Pensi-
onskassen einbezahlt. Darin enthalten ist eine vertraglich fixierte Einmalzahlung von 127 Tsd. € fiir Vorstandsmitglied
Fromwald. Die Aufwendungen zur Dotierung der Riickstellung fiir Abfertigungsanspriiche (leistungsorientierte Zusa-
gen) betrugen im abgelaufenen Geschéftsjahr 67 Tsd. € (2011: 50 Tsd. €). An die Mitglieder des Vorstands wurden we-

der Kredite noch Vorschiisse gewahrt.

Tsd. €

Bruno Ettenauer

Wolfhard Fromwald (bis 30.9.2012)
Florian Nowotny (ab 1.10.2012)
Bernhard H. Hansen

Gesamt

Fix"

928

Variabel

246

1.235 |

Sachbeziige®

8
9
1

22
a0

Verhiltnis fix zu
variabel in %%
53:47

40:60

54:46
42:58 ¢

Gesamt 2012

619
989
57

538
2.203

Gesamt 2011

555
1.757 :

Y Exklusive Personalnebenkosten in Gesamthéhe von 91 Tsd. €
% Neben der Bonuszahlung fiir 2011 sind in diesem Betrag sémtliche Zahlungen anlisslich des Ausscheidens von Vorstandsmitglied Fromwalds nach 23

Dienstjahren enthalten.
% KFZ und Reisespesen
4 Inklusive Sachbeziige

Aufsichtsrat

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender

Mag. Helmut Bernkopf, Stv. des Vorsitzenden

0.Univ.-Prof. DDr. Waldemar Jud
Barbara A. Knoflach

Mag. Reinhard Madlencnik

Mag. Franz Zwickl

An Aufsichtsratsvergiitungen wurden von der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft in 2012 (fiir das Geschifts-

jahr 2011) insgesamt 116 Tsd. € (2011 fiir das Geschéftsjahr 2010: 165 Tsd. €, davon 52 Tsd. € als Gesamtrechtsnachfol-
gerin der CA Immo International AG) ausbezahlt. Dariiber hinaus wurden keine Honorare, insbesondere fiir Beratungs-
und Vermittlungstatigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrates geleistet. Kredite oder Vorschiisse wurden nicht gewéhrt.

Helmut Bernkopf, bisher Head der Division Private Banking der UniCredit Gruppe (UniCredit SpA, Mailand), iiber-
nahm per 1.1.2013 den neu geschaffenen Vorstandsbereich fiir Privat- und Firmenkunden bei der UniCredit Bank
Austria AG, Wien. Dariiber hinaus agiert Franz Zwickl innerhalb der UniCredit Gruppe (UniCredit SpA, Mailand) als
als Mitglied des Verwaltungsrats. Reinhard Madlencnik ist Geschéftsbereichsleiter des Ressorts ,,Jmmobilien“ der

UniCredit Bank Austria AG, Wien.

UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe

Die UniCredit Bank Austria AG ist die Hausbank der CA Immo Gruppe und mit einer Beteiligung von rund 18%
(Stichtag: 31.12.2012) der groBte Einzelaktionédr der CA Immo AG. Die CA Immo Gruppe wickelt einen groBen Teil ihres
Zahlungsverkehrs sowie der Kreditfinanzierungen mit dieser Bank ab und veranlagt einen GroBteil an Finanzinvestiti-
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onen bei dieser Bank. Dariiber hinaus halt UniCredit Bank Austria AG vier Namensaktien, die zur Nominierung von je

einem Aufsichtsrat berechtigen.

Die Beziehungen mit UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe betreffen folgende Posten:

—Konzern-Bilanz:
Tsd. €

Anteil der in der Konzernbilanz ausgewiesenen verzinslichen Verbindlichkeiten
Offene Forderungen
Offene Verbindlichkeiten

Marktwert der Zinsswapgeschéfte

—Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung:
Tsd. €

Finanzierungsaufwand
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften
Ergebnis aus Finanzinvestitionen

Spesen des Geldverkehrs

—Sonstiges Ergebnis (Eigenkapital):
Tsd. €

Bewertungsergebnis kumuliert (Hedging)

—Konzern-Geldflussrechnung:

Tsd. €

Neuaufnahmen von Bankkrediten
Tilgungen von Bankkrediten
Realisierung Zinsderivatgeschifte
Gezahlte Zinsen

Erhaltene Zinsen

31.12.2012

18,9%
159.725
— 634.267
- 152.683

2012

—54.016
—5.819
919

—421

2012

—115.340

2012

41.616
—61.478

—48.574

915

31.12.2011

19,0%
146.252
—647.867
—128.053

2011

—48.948
-8.951
1.898

— 296

2011}

—99.557

2011

195.274
—122.759
109
—49.197
1.590

Bankverbindlichkeiten sind durch Hypotheken, Verpfaindungen von Mietforderungen, Bankguthaben und Gesell-

schaftsanteilen sowie dhnlichen Garantien besichert. Fiir Bankforderungen wurden keine ergebniswirksamen Wert-

korrekturen erfasst. Die Bedingungen und Konditionen aus der Geschéftsverbindung mit UniCredit Bank Austria

AG/UniCredit Gruppe sind marktiiblich.
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42.Kennzahlen je Aktie

Ergebnis je Aktie

Im November 2009 wurde eine Wandelschuldverschreibung begeben. Diese hat grundsitzlich einen Effekt auf das Er-
gebnis je Aktie. Im konkreten Fall entspricht das verwésserte Ergebnis je Aktie dem unverwésserten Ergebnis je Aktie,
da sich aufgrund der potentiellen Stammaktien kein Verwésserungseffekt ergibt.

2012 ; 2011
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im Umlauf Stiick : 87.856.060 : 87.856.060 :
Konzernergebnis Tsd. € 54.439 62.629
Ergebnis je Aktie (unverwissert entspricht verwissert) € 0,62 0,71

Cash-flow je Aktie

2012 2011
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im Umlauf Stiick 87.856.060 87.856.060
Cash-flow aus dem Ergebnis Tsd. € 193.216 191.861
Operativer Cash-flow je Aktie (unverwiissert entspricht
verwissert) € 2,20 2,18
Cash-flow aus operativer Geschiftstétigkeit Tsd. € 192.838 198.626
Cash-flow aus Geschiiftstitigkeit je Aktie (unverwissert
entspricht verwissert) € 2,19 2,26

43.Personalstand

Die CA Immo Gruppe beschiftigte in 2012 durchschnittlich 460 Angestellte (2011: 368) sowie 12 Arbeiter (2011: 27),
wovon durchschnittlich 175 Angestellte (2011: 172) in Deutschland, 100 Angestellte (2011: 0) in Hotelbetrieben in
Tschechien und 131 Angestellte (2011: 149) und 10 Arbeiter (2011: 26) bei sonstigen Tochtergesellschaften in Osteuro-
pa beschiftigt waren. Zusitzlich war bei quotenkonsolidierten Unternehmen durchschnittlich 1 Angestellter (2011: 1)
beschiftigt.

44.Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Tsd. € 2012 2011
Abschlusspriifung 563 501
Sonstige Bestitigungsleistungen 269 263
Andere Beratungsleistungen 67 0
Gesamt 899 763

Die angefiihrten Aufwendungen sind exklusive nicht abzugsfihiger Vorsteuer in Héhe von 54 Tsd. € (2011: 55 Tsd. €).
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45.Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag gab es keine wesentlichen zu berichtenden Ereignisse.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde mit dem unterfertigten Datum vom Vorstand aufgestellt. Der Einzelab-
schluss und der Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft werden am 19.3.2013 dem Auf-

sichtsrat zur Priifung und Feststellung vorgelegt.

Wien, 19.3.2013

Der Vorstand
. Vi
L . P
; Ztkmu\ Z* A - ¢
Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen Florian Nowotny
(Vorsitzender) (Mitglied des Vorstands) (Mitglied des Vorstands)
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ANLAGE I

In den Konzernabschluss sind neben der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft folgende Unternehmen einbezogen:

Gesellschaft

CA Immo d.o.o.

TM Immo d.o.o.

BA Business Center a.s.
CA Holding Szolgdltat6 Kft
Canada Square Kft.

Kapas Center Kft.

Kilb Kft.

R 70 Invest Budapest Kft.
Skogs Buda Business Center II. Kft.
Vici 76 Kft.

Opera Center One S.R.L.
Opera Center Two S.R.L.
S.C. BBP Leasing S.R.L.

Blitz FO7-neunhundert-sechzig-acht GmbH
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-neun GmbH

CA Immo Acht GmbH & Co. KG

CA Immo AG

CA Immo Deutschland GmbH

CA Immo Drei GmbH & Co. KG

CA Immo Eins GmbH & Go. KG

CA Immo EIf GmbH

CA Immo Fiinf GmbH & Co. KG

CA Immo Fiinfzehn Beteiligungs GmbH
CA Immo Fiinfzehn GmbH & Co. KG
CA Immo GB Eins GmbH & Co. KG
CA Immo GB GmbH

CA Immo Neun GmbH & Co. KG

CA Immo Null Verwaltungs GmbH
CA Immo Sechs GmbH & Co. KG
CA Immo Sechzehn Beteiligungs GmbH
CA Immo Sechzehn GmbH & Co. KG
CA Immo Sieben GmbH & Co. KG
CA Immo Vier GmbH & Co. KG

CA Immo Zehn GmbH

CA Immo Zwei GmbH & Co. KG

CA Immo Zwoélf Verwaltungs GmbH
CEREP Allerméhe GmbH

CM Komplementir F07-s88 GmbH & Co. KG

DRG Deutsche Realititen GmbH
CA Immo Holding B.V.

2 G Griindung; E Erwerb
3 gemeinschaftliche Fithrung

134

Sitz

Belgrad
Belgrad
Bratislava
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Hoofddorp
1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung

Nominal-

kapital

390.500
13.750.000
7.503.200
13.000.000
12.500.000
772.560.000
30.000.000
5.270.000
327.000.000
3.100.000
27.326.150
7.310.400
14.637.711
25.000
25.000
24.960
50.000
5.000.000
24.844
24,743
25.000
24.962
25.000
24,982
25.000
25.000
24.811
25.000
24.828
25.000
24,982
24.818
24.973
25.000
24.491
25.000
25.000
25.000
500.000

51.200.000 :

Wihrung

EUR
EUR
EUR
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
RON
RON
RON
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR |

Beteiligung

in %

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
99,7
100
100
100
100
100
100
94,9
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
99,7
94,9

493)
100

Konsolidie-

rungsart ¥

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

QK:

Griindung/
Erstkonsoli-

dierung in 2012 %

VK
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Gesellschaft

CA Immobilien Anlagen d.o.o.

CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A.
SICAR

CA Immo S.4.r.L.

00O Saimir (in Liquidation)

2P s.r.o.

Hotel Operations Plzen Holding s.r.o.

Europort Airport Center a.s.

FCL Property a.s.

Hotel Operations Europort s.r.0.

Megapark o.0.d.

Office Center Mladost 2 EOOD

Office Center Mladost EOOD

Camari Investments Sp.z o.o.

Doratus Sp.z.o.0.

Ipopema Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A.
PBP IT-Services Sp.z.o0.0.

Warsaw Financial Center Sp.z.0.0.

Avielen Beteiligungs GmbH

Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co.
Leasing OG

BIL-S Superéddifikatsverwaltungs GmbH

CA Immo Beratungs- und Beteiligungs GmbH in Liqu.
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH

CA Immo CEE Beteiligungs GmbH

CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH
CA Immo Germany Holding GmbH

CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH
CA Immo International Holding GmbH

CA Immo Investment Management GmbH

CA Immo LP GmbH

CA Immo ProjektentwicklungsgmbH

CA Immo Rennweg 16 GmbH

CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co
Finanzierungs OG

CA Immo-RI-Residential Property Holding GmbH
CAII Projektbeteiligungs GmbH

CAII Projektmanagement GmbH

CEE Hotel Development GmbH in Liqu.

CEE Hotel Management und Beteiligungs GmbH in Liqu.

EUROPOLIS AG
omniCon Baumanagement GmbH

UBM Realititenentwicklung AG

Sitz

Laibach

Luxemburg
Luxemburg
Moskau
Pilsen

Prag

Prag

Prag

Prag

Sofia

Sofia

Sofia
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau

Wien

Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien

Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien

Nominal-

kapital

50.075

153.569.000
33.000
10.000

240.000
200.000
14.100.000
2.000.000
200.000
5.000
5.000
5.000
5.000
2.000.000

514.881.668
50.000

218.032.000
35.000

4.135.427
70.000
35.000

3.738.127
35.000
35.000
35.000
35.000
35.000

100.000
146.000
72.500
35.000

2.537.600
35.000
35.000
35.000
70.000
35.000

5.000.000

100.000

5.450.463

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung

2 G Griindung; E Erwerb
¥ gemeinschaftliche Fithrung

Wihrung

EUR

EUR
EUR
RUB
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
BGN
BGN
BGN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in %

100

70
100
100
100
100
100
100
100

43,57
100
100

50
100

50

50

50
100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100
100
100

50

50
100
100

25

Konsolidie-

rungsart ?

VK

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
QK
VK
VK
QK
VK
QK
QK
QK
VK

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

VK
VK
VK
VK
QK
QK
VK
VK

EQ

Griindung/
Erstkonsoli-

dierung in 2012;

2).
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Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft hilt zum 31.12.2012 100 % der Anteile an der EUROPOLIS AG, Wien. In dem
Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften, Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und an
assoziierten Unternehmen der EUROPOLIS AG, Wien, enthalten:

Gesellschaft Sitz Nominal- : Wihrung : Beteiligung : Konsolidie- Griindung

kapital in%: rungsart V Erstkonsoli-

dierung in 2012 *
Phonix Logistics d.o.o. Belgrad 242.460.163 RSD 65 VK
Europolis D61 Logistics s.r.o. Bratislava 1.435.000 EUR 100 VK
Europolis Harbour City s.r.0. Bratislava 23.629.211 EUR 65 VK
CA Immo Real Estate Management Hungary K.f.t. Budapest 54.510.000 HUF 100 VK
COM PARK Ingatlanberuhdzdsi Kft Budapest 3.010.000 HUF 65 VK
EUROPOLIS ABP Ingatlanberuhézasi Kft Budapest 21.410.000 HUF 51 VK
EUROPOLIS City Gate Ingatlanberuhdzasi Kft Budapest 13.000.000 HUF 65 VK
Europolis Infopark Ingatlaniizemeltetd Kft Budapest 5.240.000 HUF 51 VK
EUROPOLIS IPW Ingatlanberuhdzdsi Kft Budapest 54.370.000 HUF 65 VK
EUROPOLIS M1 Ingatlanberuhdzési Kft Budapest 55.020.000 HUF 51 VK
Europolis Park Airport Kft. Budapest 19.900.000 HUF 100 VK
Europolis Tarnok Ingatlanberuhézdsi Kft Budapest 5.400.000 HUF 65 VK
Termindl K6zép-Eurépai Ingatlan-fejlesztd Kft Budapest 3.500.000 HUF 75 VK
CA Immo Real Estate Management Romania S.R.L. Bukarest 985.000 RON 100 VK
EUROPOLIS BV DEVELOPMENT S.R.L. Bukarest 43.853.900 RON 65 VK
EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. S.R.L. Bukarest 91.389.960 RON 65 VK
EUROPOLIS PARK BUCHAREST ALPHA S.R.L. Bukarest 54.064.790 RON 65 VK
EUROPOLIS PARK BUCHAREST BETA S.R.L. Bukarest 6.481.000 RON 65 VK
EUROPOLIS PARK BUCHAREST DELTA S.R.L. Bukarest 1.000 RON 65 VK
EUROPOLIS PARK BUCHAREST GAMMA S.R.L. Bukarest 8.601.000 RON 65 VK
EUROPOLIS PARK BUCHAREST INFRASTRUCTURA S.R.L. Bukarest 8.640.036 RON 65 VK
EUROPOLIS SEMA PARK S.R.L. Bukarest 107.680.000 RON 65 VK
INTERMED CONSULTING & MANAGEMENT S.R.L. Bukarest 330 RON 65 VK
VICTORIA INTERNATIONAL PROPERTY S.R.L. Bukarest 216 RON 65 VK
Private Enterprise "Margolia Ukraine" Kiew 1.000 UAH 65 VK
TzoV "Europolis Logistics Park I" Kiew 2.232.296 UAH 100 VK
TzoV "Europolis Logistics Park II" Kiew 122.456.333 UAH 100 VK
TzoV "Europolis Logistics Park III" Kiew 40.000 UAH 100 VK
TzoV "Europolis Property Holding" Kiew 204.712.185 UAH 65 VK
TzoV "Europolis Real Estate AM" Kiew 6.855.988 UAH 100 VK
TzoV "Logistyk-Tsentr "A" Kiew 13.512.117 UAH 65 VK
TzoV"Corma Development II" Kiew 1.000.000 UAH 65 VK
TzoV"Corma Development" Kiew 205.406.948 UAH 65 VK

ALBERIQUE LIMITED Limassol 1.000 EUR 100 VK E
BEDELLAN PROPERTIES LIMITED Limassol 11.833 EUR 65 VK
EPC KAPPA LIMITED Limassol 11.380 EUR 100 VK
EPC LAMBDA LIMITED Limassol 457.254 EUR 75 VK
EPC LEDUM LIMITED Limassol 12.312 EUR 100 VK
EPC OMIKRON LIMITED Limassol 56.259 EUR 65 VK
EPC PI LIMITED Limassol 2.010 EUR 65 VK

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung
% G Griindung; E Erwerb
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Gesellschaft

EPC PLATINUM LIMITED

EPC RHO LIMITED

EPC THREE LIMITED

EPC TWO LIMITED

EUROPOLIS REAL ESTATE ASSET MANAGEMENT
LIMITED

OPRAH ENTERPRISES LIMITED

Europolis Real Estate Asset Management LLC
CORMA HOLDINGS LIMITED

HARILDO LIMITED

VESESTO LIMITED

4P - Immo. Praha s.r.o.

CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o0.

EUROPOLIS Technopark s.r.o0.

RCP Alfa, s.r.0.

RCP Amazon, s.r.0.

RCP Beta, s.r.0.

RCP Delta, s.r.o.

RCP Gama, s.1.0.

RCP ISC, s.r.0.

RCP Residence, s.1.0.

TK Czech Development IX s.r.o.

ALLIANCE MANAGEMENT COMPANY Sp.z o.0.
CA Immo Real Estate Management Poland Sp. z o.0.
CENTER PARK Sp.z o.0.

EUROPOLIS BITWY WARSZAWSKIE]J Sp.z o.0.
EUROPOLIS LIPOWY OFFICE PARK Sp.z o.0.
EUROPOLIS PARK BLONIE Sp.z o.0.
EUROPOLIS SASKI CRESCENT Sp.z o0.0.
EUROPOLIS SASKI POINT Sp.z o.0.
EUROPOLIS SIENNA CENTER Sp.z o.0.
POLAND CENTRAL UNIT 1 Sp.z o.0.
SOFTWARE PARK KRAKOW Sp.z o.0.
WARSAW TOWERS Sp.z o.o.

EUROPOLIS CE Alpha Holding GmbH
EUROPOLIS CE Amber Holding GmbH
EUROPOLIS CE Gamma Holding GmbH
EUROPOLIS CE Istros Holding GmbH
EUROPOLIS CE Kappa Holding GmbH
EUROPOLIS CE Lambda Holding GmbH
EUROPOLIS CE Ledum Holding GmbH

Sitz

Limassol
Limassol

Limassol

Limassol :

Limassol

Limassol ;
Moskau
Nikosia
Nikosia
Nikosia

Prag

Prag
Prag
Prag

Prag
Prag
Prag

Prag :
Prag
Prag
Prag
Warschau ;
Warschau

Warschau :

Warschau

Warschau

Warschau :

Warschau :

Warschau

Warschau

Warschau
Warschau
Warschau
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien

Nominal-

kapital

2.445
1.890
2.491.237 ;

969.399 :

200.000
1.000.000
200.00

1.000.000 §
1.000.000
73.804.000
1.000.000

96.931.000 :

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung

? G Griindung; E Erwerb

Wiihrung

EUR
EUR

EUR :
EUR :

EUR

EUR
RUB
EUR :
EUR :
EUR :

CZK

CZK :
CZK i
CZK i

CZK
CZK
CZK

CZK :
CZK
CZK :
CZK :
PLN:
PLN :
PLN:

PLN

PLN :
PLN :
PLN !

PLN

PLN
PLN ;
PLN |
PLN |
EUR :
EUR :
EUR :
EUR ;
EUR ;
EUR
EUR

Beteiligung

in %

100
65

65
65

100

100 ;
100
65
50
50

75

100

51}

65
65
65

65
65
100
100
65
100
65

51

100
65 :
51}

51

51:
75
50§
51
65§
1oo§
65
100§
100§

75
100';

51

Konsolidie-

rungsart ?

VK
VK

VK
VK :

VK

VK_
VK
VK :
QK :
QK

VK

VK
VK i
VK §

VK
VK
VK

VK :
VK :
VK :
VK
VK

VK

VK
VK :
VK §

VK

VK :
VK ;
QK
VK :
VK :
VK
VK

Griindung/
Erstkonsoli-

dierung in 2012 *




KONZERNABSCHLUSS

Gesellschaft Sitz Nominal- Wiihrung i Beteiligung: Konsolidie- Griindung

kapital in% ;i rungsart ? Erstkonsoli-

dierung in 2012 %
EUROPOLIS CE My Holding GmbH Wien 35.000 EUR 75 VK
EUROPOLIS CE Omikron Holding GmbH Wien 35.000 EUR 65 VK
EUROPOLIS CE Pi Holding GmbH Wien 35.000 EUR 65 VK
EUROPOLIS CE Rho Holding GmbH Wien 35.000 EUR 65 VK
EUROPOLIS CE Sigma Holding GmbH Wien 35.000 EUR 65 VK
EUROPOLIS CE Tau Holding GmbH Wien 35.000 EUR 65 VK
EUROPOLIS CE Tilia Holding GmbH Wien 35.000 EUR 65 VK
EUROPOLIS Duat Holding GmbH & Co OG Wien 2.906.913 EUR 100 VK
Europolis Pheme Holding GmbH Wien 36.336 EUR 100 VK
Europolis Real Estate Asset Management GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
EUROPOLIS Sarisu Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
Europolis Zagrebtower d.o.o. Zagreb 15.347.000 HRK 65 VK

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung
% G Griindung; E Erwerb

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft hdlt zum 31.12.2012 70 % der Anteile an der CA IMMO NEW EUROPE
PROPERTY FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg. In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften,
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen der CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A.
SICAR, Luxemburg, enthalten:

Gesellschaft Sitz Nominal- Wihrung i Beteiligung : Konsolidie- Griindung/

kapital in%j§ rungsart Erstkonsoli-

dierung in 2012 %
CA Immo Sava City d.o.o. Belgrad 33.620.000 EUR 100 VK
TC Investments Arad S.R.L. Bukarest 4.018.560 RON 100 VK
Pannonia Shopping Center Kft. Gyor 500.000 HUF 100 VK
CAINE B.V. Hoofddorp 18.151 EUR 100 VK
Pulkovo B.V. Hoofddorp 25.000 EUR 100 VK
CAINE S.a.r.l. Luxemburg 12.500 EUR 100 VK
K&K Investments S.R.L. Sibiu 21.609.000 RON 90 VK
ZAO "Avielen A.G." St. Petersburg : 370.000.000 RUB 35 EQ
Amsterdam Office Sp.z.o.0. Warschau 2.700.000 PLN 50 QK
Poleczki Business Park Sp.z.o.0. Warschau 7.936.000 PLN 50 QK
Vienna Office Sp.z.0.0. Warschau 3.300.000 PLN 50 QK

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung

? G Griindung; E Erwerb

¥ davon werden 50% direkt iiber die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft gehalten

¥ davon werden 10% indirekt iiber die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft gehalten

138



KONZERNABSCHLUSS

Die CA Immo Gruppe hélt zum 31.12.2012 99,7 % der Anteile an der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt am
Main (kurz Frankfurt). In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften, Anteile an Ge-

meinschaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt, enthalten:

Gesellschaft

CA Immo 13 GmbH

CA Immo 14 GmbH

CA Immo Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Europaplatz 01 Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Hallesches Ufer GmbH

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 3 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 4 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 5 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 6 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 7 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 8 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 9 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin Lietzenburger Strafe GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lietzenburger Strafle Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin MBVD Projekt GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin MBVD Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin MiihlenstraBe Projekt GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin MiihlenstraBe Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Schoneberger Ufer Beteiligungs GmbH
CA Immo Berlin Schéneberger Ufer GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Schoneberger Ufer Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Stadthafenquartier Europacity GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Stadthafenquartier Europacity Verwaltungs GmbH
CA Immo Diisseldorf BelsenPark MK 2,1 Projekt GmbH & Co. KG
CA Immo Diisseldorf BelsenPark MK 3 Projekt GmbH & Co. KG

CA Immo Diisseldorf BelsenPark Verwaltungs GmbH
CA Immo Frankfurt Bauphase I GmbH & Co. KG

CA Immo Frankfurt Bauphase I Verwaltungs GmbH
CA Immo Frankfurt Nord 1 Beteiligungs GmbH

CA Immo Frankfurt Nord 1 Projekt GmbH & Co. KG
CA Immo Frankfurt Nord 1 Verwaltungs GmbH

CA Immo Frankfurt Nord 4 GmbH & Co. KG

CA Immo Frankfurt Nord 4 Verwaltungs GmbH

CA Immo Frankfurt Tower 185 Beteiligungs GmbH

CA Immo Frankfurt Tower 185 Betriebs GmbH

CA Immo Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co. KG
CA Immo Frankfurt Tower 185 Verwaltungs GmbH

CA Immo Frankfurt Tower— 2-Besitz GmbH & Co. KG
CA Immo Frankfurt Tower— 2-Geschéftsfithrungs GmbH

Sitz

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung

? G Griindung; E Erwerb

Nominal-

kapital

25.000
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000

Wihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in %

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

50

50
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Konsolidie-

rungsart ¥

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
QK
QK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

Griindung
Erstkonsoli-

dierung in 20127




KONZERNABSCHLUSS

Gesellschaft

CA Immo Frankfurt Tower— 2-Verwaltungsgesellschaft mbH

CA Immo Kéln K 1 GmbH

CA Immo Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG
CA Immo Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH

CA Immo Miinchen MI 1 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH
CA Immo Miinchen MK 6 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH
omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen mbH

omniPro Gesellschaft fiir Projektmanagement mbH
Baumkirchen MK GmbH & Co. KG

Baumkirchen MK Verwaltungs GmbH

Baumkirchen WA 1 GmbH & Co. KG

Baumkirchen WA 1 Verwaltungs GmbH

Baumkirchen WA 2 GmbH & Co. KG

Baumkirchen WA 2 Verwaltungs GmbH

Baumkirchen WA 3 GmbH & Co. KG

Baumkirchen WA 3 Verwaltungs GmbH

CA Immo Miinchen Eggartensiedlung Verwaltungs GmbH

CA Immo Miinchen Moosach Projekt GmbH & Co. KG

CA Immo Miinchen Moosach Verwaltungs GmbH

CA Immo Projektentwicklung Bayern GmbH & Co. KG

CA Immo Projektentwicklung Bayern Verwaltungs GmbH

CA Immo Stuttgart Heilbronner StraBe GmbH & Co. KG
CONCEPT BAU - PREMIER CA Immo Isargdrten GmbH & Co. KG
CONCEPT BAU - PREMIER CA Isargérten Verwaltungs GmbH
Isargdrten Bautrdger GmbH & Co. KG

Isargdrten Bautrdger Verwaltungs GmbH

Isargdrten Thalkirchen Verwaltungs GmbH

SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG

SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH

Congress Centrum Skyline Plaza Beteiligung GmbH

Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung GmbH
CongressCentrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG

REC Frankfurt Objekt GmbH & Co. KG

REC Frankfurt Objektverwaltungsgesellschaft mbH

Mainzer Hafen GmbH

Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG

Kontorhaus Arnulfpark GmbH & Co. KG

Kontorhaus Arnulfpark Verwaltungs GmbH

Skyline Plaza Generaliibernehmer GmbH & Co. KG

Skyline Plaza Generaliibernehmer Verwaltung GmbH
Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG

Boulevard Siid 4 Verwaltungs-GmbH

Sitz

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Hamburg
Hamburg
Hamburg
Hamburg
Hamburg
Mainz
Mainz
Oberhaching
Oberhaching
Oststeinbek
Oststeinbek

Ulm
Ulm

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung

? G Griindung; E Erwerb
¥ gemeinschaftliche Fithrung
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Nominal-

kapital

25.000
25.000

5.000
25.000

25.000
25.000
100.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
25.000
5.000
25.000
255.646
25.000
5.000
15.000
25.000
15.000
25.000
30.000
100.000
25.000
25.000
25.000
25.000
100.000
25.000
25.000
1.200.000
100.000
25.000
25.000
25.000

200.000
25.000 ;

Wiihrung

EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR:

Beteiligung

in %

100
100
100
100

100
100
100
100
50
50
50
50
50
50
50
50
100
100
100
100
100
100
33,3
33,3
33,39
33,3%
33,3
100
50
50
50
50
50
50
50
50,1%
50
50
50
50

50
50 ;

Konsolidie-

rungsart ?

VK
VK
VK
VK
VK

VK
VK
VK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
QK
QK
QK
QK
EQ
VK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK
QK

QK :
QK ;

Griindung/
Erstkonsoli-

dierung in 20122

OO0 0600600




ERKLARUNG DES VORSTANDES

ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS § 82 ABS. 4 BORSEGESETZ

Der Vorstand bestétigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellte Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe vermittelt und dass der
Konzernlagebericht den Geschiftsverlauf, das Geschéftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein mog-
lichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe entsteht, und dass der Konzernlage-
bericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen die CA Immo Gruppe ausgesetzt ist.

Wien, 19. Mérz 2013

Der Vorstand
N o [,2_, Koy
R Zf -
Dr. Bruno Ettenauér Bernhard H. Hansen Florian Nowotny
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstands) (Mitglied des Vorstands)
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UNEINGESCHRANKTER BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Konzernabschluss
Wir haben den beigefiigten Konzernabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Jdnner 2012 bis zum 31. Dezember 2012 gepriift. Dieser Konzernabschluss umfasst die
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2012, die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die Konzern-
Gesamtergebnisrechnung, die Konzern-Geldflussrechnung und die Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung fiir das
am 31. Dezember 2012 endende Geschéftsjahr sowie den Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Konzernabschluss und die Buchfiihrung
Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fiir die Konzernbuchfithrung sowie fiir die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses verantwortlich, der ein moglichst getreues Bild der Vermdgens , Finanz- und Ertragslage des Konzerns in
Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden sind,
vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Umsetzung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsys-
tems, soweit dieses fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes
der Vermogens , Finanz- und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, damit dieser frei von wesentlichen Fehldar-
stellungen ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwendung geeig-
neter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die Vornahme von Schétzungen, die unter Beriicksichtigung der gege-
benen Rahmenbedingungen angemessen erscheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und Beschreibung von Art und Umfang der gesetzlichen Abschlusspriifung
Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Priifungsurteils zu diesem Konzernabschluss auf der Grundlage
unserer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
der vom International Auditing and Assurance Standards Board (IAASB) der International Federation of Accountants
(IFAC) herausgegebenen International Standards on Auditing (ISAs) durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern, dass wir
die Standesregeln einhalten und die Priifung so planen und durchfiihren, dass wir uns mit hinreichender Sicherheit
ein Urteil dariiber bilden kénnen, ob der Konzernabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen hinsicht-
lich der Betrdge und sonstigen Angaben im Konzernabschluss. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflicht-
gemaébBen Ermessen des Abschlusspriifers unter Beriicksichtigung seiner Einschédtzung des Risikos eines Auftretens
wesentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme
dieser Risikoeinschétzung beriicksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung
des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines maglichst getreuen Bildes der Vermdogens , Finanz- und Ertragslage
des Konzerns von Bedeutung ist, um unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Priifungshandlungen
festzulegen, nicht jedoch um ein Priifungsurteil tiber die Wirksamkeit der internen Kontrollen des Konzerns abzugeben.
Die Priifung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schétzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtaussage des Konzernabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Priifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere Prii-
fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unser Priifungsurteil darstellt.



UNEINGESCHRANKTER BESTATIGUNGSVERMERK

Priifungsurteil
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst
getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2012 sowie der Ertragslage des Konzerns
und der Zahlungsstréme des Konzerns fiir das Geschiftsjahr vom 1. Janner 2012 bis zum 31. Dezember 2012 in Uber-
einstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden sind.

Aussagen zum Konzernlagebericht
Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit dem Konzernabschluss
in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Konzernlagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage des
Konzerns erwecken. Der Bestédtigungsvermerk hat auch eine Aussage dariiber zu enthalten, ob der Konzernlagebericht
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob die Angaben nach § 243a UGB zutreffen.

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Konzernabschluss. Die Angaben gemél §
243a UGB sind zutreffend.

Wien, 19. Mérz 2013

KPMG
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs AG

Mag. Helmut Kerschbaumer ppa Mag. Christoph Erik Balzar
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Die Ver6ffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestdtigungsvermerk darf nur in der von uns bestétigten Fassung
erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollstdndigen Konzernabschluss samt Konzern-

lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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BILANZ ZUM 31.12.2012
Aktiva
31.12.2012 31.12.2011
€ Tsd. €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
EDV-Software 333.911,31 41
333.911,31 41
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 252.539.060,53 248.555
davon Grundwert: 50.719.055,93 €; 31.12.2011: 51.058 Tsd. €
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.263.587,86 1.343
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 25.633.503,90 12.282
279.436.152,29 262.180
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.668.167.870,66 1.741.907
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 252.993.053,61 217.875
3. Anzahlung auf Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 1.900
4. Beteiligungen 43.533,69 57
5. Sonstige Ausleihungen 9.477.245,56 14.344
1.930.681.703,52 1.976.083
2.210.451.767,12 2.238.304
B. Umlaufvermégen
I. Forderungen
1. Forderungen aus Leistungen 298.787,47 455
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 19.755.083,21 66.324
3. Sonstige Forderungen 8.905.881,22 5.271
28.959.751,90 72.050
II. Sonstige Wertpapiere 33.055.300,00 33.055
III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 49.449.269,95 44.935
111.464.321,85 150.040
C. Rechnungsabgrenzungsposten 810.801,82 1.067

2.322.726.890,79

2.389.411
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Passiva
31.12.2012 31.12.2011
€ Tsd. €
A. Eigenkapital
1. Grundkapital 638.713.556,20 638.714
II. Gebundene Kapitalriicklagen 820.184.324,63 820.184
III. Bilanzgewinn 108.746.949,86 98.748
davon Gewinnvortrag: 65.362.636,47 €; 31.12.2011: 0 Tsd. €
1.567.644.830,69 1.557.646
B. Unversteuerte Riicklagen
Sonstige unversteuerte Riicklagen
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse 266,89 0
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Abfertigungen 263.375,00 697
2. Steuerrtickstellungen 182.900,00 215
3. Sonstige Riickstellungen 66.958.064,18 62.917
67.404.339,18 63.829
D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 485.000.000,00 485.000
davon konvertibel: 135.000.000,00 €; 31.12.2011: 135.000 Tsd. €
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 128.913.465,45 136.881
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 810.492,92 607
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 65.806.963,31 137.308
5. Sonstige Verbindlichkeiten 6.345.838,75 6.994
davon aus Steuern: 0,00 €; 31.12.2011: 421 Tsd. €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 110.153,77 €; 31.12.2011: 99 Tsd. €
686.876.760,43 766.790
E. Rechnungsabgrenzungsposten 800.693,60 1.146
2.322.726.890,79 2.389.411
Haftungsverhéltnisse 477.332.511,00 378.318
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012

10.

11

12.

13.
14.
15.
16.
17.

18.
19.

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrige

a) Ertrdge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermdgen mit
Ausnahme der Finanzanlagen

b)Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen

c) Ubrige

Personalaufwand

a) Lohne

b) Gehilter

¢) Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekassen

d) Aufwendungen fiir Altersversorgung

e) Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt

abhdngige Abgaben und Pflichtbeitrdge
f) Sonstige Sozialaufwendungen
Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermégens und
Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern
b) Ubrige
Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)
Ertrige aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen: 154.595.541,58 €; 2011: 163.526 Tsd. €
Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
davon aus verbundenen Unternehmen: 10.784.194,48 €; 2011: 9.333 Tsd. €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
davon aus verbundenen Unternehmen: 4.949.026,79 €; 2011: 4.202 Tsd. €
Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen und

Wertpapieren des Umlaufvermégens

. Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen des Umlaufvermagens,

davon

a) Abschreibungen: 100.968.958,64 €; 2011: 58.267 Tsd. €

b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 100.094.097,06 €; 2011:
56.541 Tsd. €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen: 2.927.550,45 €; 2011: 19.021 Tsd. €

Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)

Ergebnis der gewohnlichen Geschiiftstitigkeit

Steuern vom Einkommen

Jahresiiberschuss

Auflésung unversteuerter Riicklagen

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

7.453.596,15
111.121,54
4.495.211,50

—13.500,00
—6.527.047,61

—258.821,75
—311.944,56

—1.198.794,09
—495.531,54

—330.947,02
—16.516.208,37

2012

23.986.941,51

12.059.929,19

- 8.805.639,55

-7.621.026,15

—16.847.155,39

2.773.049,61
154.595.541,58

11.930.732,12

9.027.460,39

21.693.741,71

—101.583.443,34

-59.306.077,17

36.357.955,29
39.131.004,90

4.253.296,50
43.384.301,40

11,99
65.362.636,47
108.746.949,86

Tsd. €

8.132
245
4.645

- 14
—6.976

- 175
— 160

—-1.161
- 91

— 344
—14.919

2011
Tsd. €

20.998

13.022

—-8.577

- 7.846

—-15.263

2.334

163.526

10.477

33.611

18.034

- 60.789

- 74.004

90.855
93.189

5.481
98.670

78

98.748 |
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN UND ALLGEMEINE ANGABEN
Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des sterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) aufgestellt.

1. Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstinde und Sachanlagen
Die immateriellen Vermogensgegenstinde des Anlagevermdgens und die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder

Herstellungskosten vermindert um planméBige Abschreibungen, soweit abnutzbar, und auBlerplanméBige Abschreibun-
gen, soweit notwendig, angesetzt.

Die planmé&figen Abschreibungen werden linear vorgenommen, die Abschreibungsdauer entspricht der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer. Bei Zugidngen in der ersten Hélfte des Geschiftsjahres wird die volle Jahresabschreibung,
bei Zugdngen in der zweiten Halfte die halbe Jahresabschreibung beriicksichtigt.

AuBerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Im Geschéftsjahr 2012 wurden — wie im Vorjahr — keine auBerplanméBigen Abschreibungen auf
das Sachanlagevermogen vorgenommen.

Im Geschiéftsjahr 2012 wurden Zuschreibungen auf das Sachanlagevermdégen in Hohe von 4.595 Tsd. € (2011:
2.511Tsd. €) vorgenommen und keine (2011: 64 Tsd. €) unterlassen.

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen inklusive Anzahlungen und die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten

vermindert um auBerplanméfBige Abschreibungen angesetzt.

Die Ausleihungen an verbundenen Unternehmen und sonstige Ausleihungen sind zu Anschaffungskosten vermindert
um Riickzahlungen und auBerplanméaBigen Abschreibungen angesetzt.

AuBerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Im Geschéftsjahr 2012 wurden auBerplanméBige Abschreibungen in Hohe von 100.969 Tsd. €
(2011: 58.267 Tsd. €) und Zuschreibungen in Héhe von 19.943 Tsd. € (2011: 15.919 Tsd. €) auf das Finanzanlagevermo-

gen vorgenommen.

Die Erfassung der Beteiligungsertrige erfolgt auf Basis von Ausschiittungsbeschliissen bzw. dokumentierten phasen-
gleichen Ausschiittungen.

2. Umlaufvermégen

Die Forderungen sind zum Nennwert bewertet. Erkennbare Ausfallsrisken werden durch individuelle Abwertungen
berticksichtigt.

Wertpapiere des Umlaufvermégens werden einschlieBlich der auf die Wertpapiere entfallenden abgegrenzten Zinsen,
hochstens aber zum Marktwert, bilanziert. Die abgegrenzten Zinsen werden unter dem Posten sonstige Forderungen
ausgewiesen.

3. Rechnungsabgrenzung

In den aktiven Rechnungsabgrenzungen werden vorausgezahlte Aufwendungen abgegrenzt. Dariiber hinaus erfolgt bei
Anleihen eine Aktivierung des Agios und finanzmathematische Verteilung iiber die Laufzeit.

4. Sonstige unversteuerte Riicklagen

Die von der 6ffentlichen Hand erhaltenen Baukostenzuschiisse werden als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

ausgewiesen und entsprechend der Nutzungsdauer der damit teilfinanzierten Projekte anteilig aufgelost.
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5. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen betragen 132,6 % (31.12.2011: 103,41 %) der am Bilanzstichtag bestehenden
fiktiven, gesetzlichen Abfertigungsverpflichtungen. Die Berechnung erfolgt nach der in der internationalen Rechnungs-
legung anerkannten PUC-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 2,96 % (31.12.2011: 4,75 %)
und kiinftiger Bezugserh6hungen von 2 % fiir Angestellte sowie einer Inflationsabgeltung von 2 % und ohne Bertick-
sichtigung eines Fluktuationsabschlages. Der Rechnungszinssatz wurde gegeniiber dem Vorjahr um 1,79 % gesenkt,
ansonsten wurden die gleichen Parameter wie im Vorjahr fiir die Riickstellungsberechnung verwendet.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen werden unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht in Hohe der
voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Sie beriicksichtigen alle erkennbaren Risken und der Héhe nach noch
nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

Derivate Finanzinstrumente (im konkreten Fall Zinsswaps) werden, soweit im Einzelfall moglich, als Sicherungsin-
strument fiir ein Grundgeschéft (eine Forderung aus der Weiterverrechnung an eine andere Konzerngesellschaft (back-
to-back) oder eine variabel verzinste finanzielle Verbindlichkeit) designiert. Gemal der AFRAC-Stellungnahme ,,Die
unternehmensrechtliche Bilanzierung von Derivaten und Sicherungsinstrumenten® stellen diese Derivate eine Bewer-
tungseinheit dar, wenn die Sicherungsbeziehung ausreichend effektiv ist. Fiir die Ermittlung der prospektiven Effekti-
vitdt der Sicherungsbeziehung wird der ,,Critical Term Match®, fiir die Ermittlung der retrospektiven Effektivitit die
,hypothetische Derivate Methode* herangezogen. Bei Vorliegen einer Bewertungseinheit erfolgt sowohl bei einem
positiven als auch bei einem negativen beizulegenden Zeitwert des Derivats kein Ansatz einer Forderung bzw. einer
Drohverlustriickstellung in der Bilanz. Bei derivativen Finanzinstrumenten, die der Absicherung von kiinftigen variab-
len Zinszahlungen im Zusammenhang mit finanziellen Verbindlichkeiten der Gesellschaft dienen, erfolgt bei Erfiillung
der Effektivitatsvoraussetzung kein Ansatz einer Drohverlustriickstellung, sofern mit gegenldufigen Cash-flows aus dem
Grundgeschift (zB geringeren Zinszahlungen) mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit gerechnet werden
kann. Die ineffektiven Teile der als Sicherungsinstrument designierten Derivate werden immer als Drohverlustriickstel-
lung berticksichtigt. Soweit keine Bewertungseinheiten gebildet werden, erfolgt im Falle von negativen Marktwerten
der derivativen Finanzinstrumente die Bildung einer Drohverlustriickstellung in Hohe des negativen Marktwertes.
Positive Marktwerte werden nicht bilanziert.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht bilanziert.
6. Angabe zur Wihrungsumrechnung
Fremdwéhrungsforderungen werden zum Anschaffungskurs bzw. zum niedrigeren Geldkurs am Bilanzstichtag bewer-

tet. Fremdwidhrungsverbindlichkeiten werden zum Anschaffungskurs bzw. zum héheren Briefkurs am Bilanzstichtag
bewertet.

ERLAUTERUNGEN DER BILANZ UND DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
7. Erlduterungen zur Bilanz

a) Anlagevermogen
Die Aufgliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem Anlagenspiegel in Anlage 1 zu entnehmen.

Sachanlagen
Die Zugédnge bei Grundstiicken und Bauten sowie bei Geleisteten Anzahlungen und Anlagen in Bau betreffen im We-
sentlichen laufende Investitionen, insbesondere Zusammenlegungen und Teilungen von Mietrdumlichkeiten sowie den

Umbau der Erdberger Lande und der Storchengasse. Die Abgénge betreffen den Verkauf von 2 Liegenschaften. Zum
Bilanzstichtag umfassen die Sachanlagen 21 Objekte (31.12.2011: 23 Objekte).

Finanzanlagen
Die Darstellung der Angaben zu Beteiligungsunternehmen erfolgt in Anlage 2.
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Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrégt 1.668.168 Tsd. € (31.12.2011: 1.741.907 Tsd. €). Die
laufenden Zugénge resultieren im Wesentlichen aus diversen Gesellschafterzuschiissen in Hohe von 6.680 Tsd. € an
Gesellschaften in Osteuropa. Der Abgang resultiert aus der Liquidation einer Gesellschaft in Osteuropa. Im Jahr 2012
wurden Abschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von 100.611 Tsd. € (31.12.011:

53.017 Tsd. €) und Zuschreibungen in Hohe von 19.943 Tsd. € (31.12.2011: 14.219 Tsd. €) durchgefiihrt.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen gliedern sich wie folgt:

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG, Wien 78.282 86.767
BA Business Center a.s., Bratislava 24.922 11.000
CA Immo Holding B.V., Hoofddorp 16.900 29.190
R70 Invest Budapest Kft, Budapest 12.404 12.704
Kapas Center Kft, Budapest 12.180 13.480
Sonstige unter 10.000 Tsd. € 108.305 64.734

252.993 217.875

Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Hohe von 177.039 Tsd. € (31.12.2011: 134.044 Tsd. €) haben eine Rest-
laufzeit bis zu einem Jahr.

Die Anzahlung auf Anteile an verbundenen Unternehmen wurde im Geschiftsjahr 2012 verkauft.

Im Geschéftsjahr wurden bei Beteiligungen auBerplanméfiige Abschreibungen in Héhe von 14 Tsd. € (2011: 15 Tsd. €)
vorgenommen.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen im Wesentlichen langfristige Darlehen an nicht verbundene Konzernunterneh-

men sowie an Geschiftspartner.

b) Umlaufvermégen
Die Forderungen aus Leistungen in Hohe von 299 Tsd. € (31.12.2011: 455 Tsd. €) beinhalten ausstehende Mietzins-
und Betriebskostenzahlungen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Forderungen aus Zinsen 10.305 7.192
Forderungen aus Gewinnausschiittungen 2.825 49.815
Forderungen aus Steuerumlagen 2.389 5.399
Forderungen aus Leistungen (laufende Verrechnungen an Tochtergesellschaften) 4.236 1.068
Ubrige sonstige Forderungen 0 2.850

19.755 66.324

In den sonstigen Forderungen in Héhe von 8.906 Tsd. € (31.12.2011: 5.271 Tsd. €) sind im Wesentlichen Forderungen
aus dem Verkauf einer Liegenschaft, kurzfristigen Barvorlagen, Forderungen aus Weiterverrechnungen und Forderun-
gen gegeniiber dem Finanzamt ausgewiesen. Der Wertberichtigungsaufwand 2012 betrédgt 1.358 Tsd. € (2011: 190 Tsd. €).

Sdmtliche Forderungen haben — wie im Vorjahr — eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Wertpapiere beinhalten in 2011 eigene vom Markt zuriickgekaufte Anleihen 2006-2016 mit einem
Buchwert in H6he von 13.658 Tsd. € und einem Nominale von 14.008 Tsd. € und Wandelschuldverschreibungen mit
einem Buchwert in H6he von 19.397 Tsd. € und einem Nominale von 20.500 Tsd. €. Die Wandelschuldverschreibung
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notiert im Geregelten Freiverkehr an der Wiener Borse. Die borslichen Handelsvolumina sind jedoch duflerst gering und
es finden nur sporadisch Transaktionen statt. Aufgrund dieses geringen Handelsvolumens spiegeln die an der Borse
beobachtbaren Kurse nicht den Marktpreis dieses Papiers wider, so dass fiir die Bewertung der von der Gesellschaft
gehaltenen eigenen Wandelschuldverschreibung auf interne Bewertungsmodelle abgestellt wurde.

¢) Aktive Rechnungsabgrenzung

Beim Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 811 Tsd. € (31.12.2011: 1.067 Tsd. €) handelt es sich im Wesentli-
chen um abgegrenzte Disagios in Héhe von 760 Tsd. € (31.12.2011: 1.059 Tsd. €) fiir die Emission einer Anleihe in Hohe
von 200.000 Tsd. € im Jahr 2006 sowie einer im Geschéaftsjahr 2009 begebenen Anleihe in Héhe von 150.000 Tsd. €.

d) Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital mit 638.713.556,20 € (31.12.2011: 638.713.556,20 €) aus-
gewiesen. Es ist zerlegt in 87.856.056 Stiick (31.12.2011: 87.856.056) Inhaberaktien sowie 4 Stiick nennwertlose Na-
mensaktien. Die Namensaktien werden von der UniCredit Bank Austria AG, Wien, gehalten und berechtigen zur Nomi-
nierung von je einem Aufsichtsrat. Dieses Recht wird derzeit nicht ausgentitzt. Alle Aufsichtsréte sind von der Haupt-
versammlung gewihlt.

In 2012 wurde eine Dividende in Hohe von 0,38 € je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt 33.385 Tsd. €
(2011: 0 Tsd. €), an die Aktiondre ausgeschiittet.

In der 21. ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008 wurde der Vorstand erméchtigt, bis zum 12.5.2013 mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrates Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 317.185 Tsd. € einmalig
oder mehrmals auch unter Ausschluss der Bezugsrechte der Aktiondre auszugeben und den Inhabern von Wandel-
schuldverschreibungen Wandlungsrechte auf bis zu 43.629.300 Stiick Inhaberaktien der CA Immobilien Anlagen Akti-
engesellschaft zu gewdhren. Aufgrund dieser Erméachtigung erfolgte im November 2009 die Emission einer 5jdhrigen
Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen von 135.000 Tsd. €. Der halbjdhrlich zu zahlende Kupon der Wandel-
schuldverschreibung wurde mit 4,125 % und der Wandlungspreis bei 11,5802 € (dies entsprach einer Pramie von 27,5 %
iiber dem Referenzpreis zum Zeitpunkt der Emission) festgesetzt. Als Folge der Auszahlung einer Bardividende in
Hohe von 0,38 € je Aktie wurde der Wandlungspreis geméf § 10 (e) der Emissionsbedingungen auf 11,0575 € angepasst.
Die Anpassung trat mit 10.5.2012 in Kraft. Geméal den Emissionsbedingungen der Wandelschuldverschreibung haben
die Gldubiger das Recht, jederzeit (also auch vor dem Ende der Laufzeit der Anleihe im Jahr 2014) ihre Schuldver-
schreibungen zum Wandlungspreis in Aktien der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft umzuwandeln. Zum
Bilanzstichtag 31.12.2012 lag der Borsekurs der CA Immo Aktie mit 10,47 € unter dem Wandlungspreis. Bis zum Bi-
lanzstichtag bzw. bis zur Bilanzerstellung wurden keine Anleihen zur Umwandlung eingereicht.Zum Stichtag
31.12.2012 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Héhe von 319.356.778,10 €, das bis ldngstens
11.9.2015 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Héhe von 317.185.011,00 €.

Im Bilanzgewinn 2012 sind Zuschreibungen auf das Anlagevermdgen in Hohe von 24.538 Tsd. € enthalten. In dieser
Hohe besteht fiir den Bilanzgewinn gemaB § 235 Z 1 UGB eine Ausschiittungssperre.

e) Riickstellungen
Fiir die Abfertigungsanspriiche der von der Gesellschaft beschéftigten Angestellten ist eine Vorsorge unter den Riick-
stellungen fiir Abfertigungen in Héhe von 263 Tsd. € (31.12.2011: 697 Tsd. €) getroffen.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von 183 Tsd. € (31.12.2011: 215 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen Riickstellungen
fiir deutsche Kérperschaftsteuer.
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2012 31.12.2011
Derivatgeschifte 45.646 37.812
Vorsorge fiir Zuschiisse an Konzernunternehmen 14.439 17.114
Priamien 1.995 2.370
Grundsteuer und Grunderwerbsteuer 1.427 1.367
Bauleistungen 1.377 2.503
Sonstige 2.074 1.751

66.958 62.917

Im Geschéftsjahr 2010 wurde dem Vorstand erstmals die Moglichkeit geboten, an einem LTI-(Long Term Incentive) -
Programm mit einer Laufzeit von drei Jahren zu partizipieren. Die Teilnahme setzt ein Eigeninvestment, dessen Hohe
mit 50 % des Jahresgrundgehalts limitiert ist, voraus. Dieses Eigeninvestment wurde mit dem Schlusskurs zum
31.12.2009 bewertet und damit die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Der Erfolg wird an folgenden
Kennzahlen gemessen: NAV-Wachstum, ISCR (Interest Coverage Ratio) und TSR (Total Shareholder Return). Die Teil-
nahme am LTI-Programm wurde auch Mitarbeitern der ersten Managementebene angeboten. Deren Eigeninvestment ist
mit 35 % des Grundgehalts limitiert. In den Folgejahren wurde das LTI-Programm fortgesetzt und dem Vorstand und
den Mitarbeitern der ersten Managementebene wieder die Moglichkeit zur Teilnahme geboten. Als Parameter wurden
analog zum LTI-Programm 2010 die Kennzahlen NAV-Wachstum, ISCR und TSR herangezogen, wobei aber einerseits
die Gewichtung gedndert und andererseits die Zielwerte erhcht wurden.

Bei derartigen anteilsbasierten Vergiitungen, die in bar abgegolten werden, wird die entstandene Schuld in Hohe des
beizulegenden Zeitwerts als Riickstellung erfasst. Bis zur Begleichung der Schuld wird der beizulegende Zeitwert zu
jedem Abschlussstichtag und am Erfiillungstag neu bestimmt. Alle Anderungen werden im jeweiligen Geschiftsjahr
erfolgswirksam erfasst.

f) Verbindlichkeiten

31.12.2012 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe

Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 0 485.000 0 485.000
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 14.175 84.735 30.003 128.913
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 661 150 0 811
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 65.807 0 0 65.807
Sonstige Verbindlichkeiten 6.346 0 0 6.346
Summe 86.989 569.885 30.003 686.877
31.12.2011 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 0 485.000 0 485.000
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 35.510 52.581 48.790 136.881
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 430 177 0 607

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 126.293 6.040 4.975 137.308
Sonstige Verbindlichkeiten 6.994 0 0 6.994
Summe 169.227 543.798 53.765 766.790




CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN BEILAGE 1/9

Der Posten Anleihen umfasst folgende Verbindlichkeiten:

Nominale Nominalzinssatz
Tsd. €
Anleihe 2006-2016 200.000 5.125%
Anleihe 2009-2014 150.000 6.125%
Wandelschuldverschreibung 2009-2014 135.000 4.125%
485.000

Die Zuordnung der Fristigkeit der Wandelschuldverschreibung wurde auf Basis des Laufzeitendes vorgenommen.

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfasst Investitionskredite in Héhe von 128.913 Tsd. €
(31.12.2011: 136.881 Tsd. €), die mit grundbiicherlich eingetragenen Hypotheken, Verpfindungen von Bankguthaben
sowie Forderungen von Vermietungen besichert sind.

In dem Posten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten fiir Bau-
leistungen und Haftriickldsse enthalten sowie allgemeine Verwaltungsaufwendungen.

Die im Posten Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen im
Wesentlichen konzerninterne Barvorlagen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus abgegrenzten Zinsen fiir Anleihen und Wandel-
schuldverschreibungen (5.503 Tsd. €), die erst im Friithjahr bzw. Herbst 2013 zahlungswirksam werden, offene Verbind-
lichkeiten gegentiber der Hausverwaltung und Verbindlichkeiten aus der Lohnverrechnung.
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g) Haftungsverhiltnisse

Hochstbetrag Zum Stichtag : Zum Stichtag
zum ausgenutzt ausgenutzt
31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011
Tsd. Tsd. € Tsd. €
Biirgschaft fiir einen an die CA Immo Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co KG,
Frankfurt, gewédhrten Kredit 25.000 € 25.000 25.000
Garantie fiir an die CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, BIL-S
Superiddifikatsverwaltungs GmbH, CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung
GmbH, Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft mbH & Co. Leasing OG und
CA Immo Deutschland GmbH gewéhrte Kredite 192.479 € 179.122 97.792
Garantie fiir den Erwerb der Europolis AG gegeniiber den Verkdufern fiir die
CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien 136.424 € 136.424 136.884
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Vaci 76 Kft., Budapest, gewihrten Kredit 45.600 € 34.365 35.445
Garantie fiir einen an die CA Immo Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co KG,
Frankfurt, gewdhrten Kredit 34.000 € 34.000 33.333
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die S.C. BBP Leasing S.R.L., Bukarest,
gewdhrten Kredit 33.150 € 14.484 16.156
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Kilb Kft, Budapest, gewéhrten Kredit 21.000 € 13.150 13.579
Garantie fiir einen an die CA Immo Sava City d.o.o., Belgrad, gewédhrten Kredit 18.612 € 18.612 0
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien,
gewihrten Kredit 8.900 € 4.610 6.800
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Doratus Sp.z.0.0., Warschau, gewéhrten
Kredit 8.500 € 6.734 7.157
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Canada Square Kft., Budapest, gewéhrten
Kredit 8.200 € 6.097 6.172
Garantie fiir einen an die Europolis Sienna Center Sp.z.0.0., Warschau gewiéhrten
Kredit 3.500 € 3.500 0
Garantie fiir einen an die Europort Airport Center a.s., Prag, gewédhrten Kredit 1.235 € 1.235 0
Garantie fiir einen mit der Europort Airport Center a.s., Prag, abgeschlossenen
Hotelmanagementvertrag 1.000 € 0 0
Vertragserfiillungsbiirgschaft gegentiber einem Geschéftspartner aus einem mit der
CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt, abgeschlossenen Kaufvertrag 1.000 € 0 0
Zahlungsbiirgschaft fiir Zinsen gegeniiber einem Geschéftspartner aus einem mit
der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt, abgeschlossenen Kaufvertrag 750 € 0 0
477.333 378.318

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft und die CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien, haben mit 1.1.2011
die Anteile an der Europolis AG, Wien, erworben. Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft haftet gegeniiber dem
Verkdufer fiir den zum 31.12.2012 offenen Kaufpreis von 136 Mio. €. Der offene Kaufpreis ist bis 31.12.2015 gestundet.

Weiters sind die Gesellschaftsanteile der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft an folgenden Gesellschaften zu-
gunsten der die Tochtergesellschaften finanzierenden Kreditgeber verpfiandet:

Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG, Wien
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

CA Immo International Holding GmbH, Wien

Canada Square Kft., Budapest

Kilb Kft., Budapest

Véci 76 Kft., Budapest

BBP Leasing S.R.L. , Bukarest

2P s.r.0., Pilsen

FCL Property a.s., Prag

Office Center Mladost II EOOD, Sofia
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Weiters wurden folgende Patronatserkldrungen fiir Tochtergesellschaften gegeniiber diesen finanzierende Kreditinsti-

tute abgegeben:

BIL S Superidifikationsverwaltungs GmbH, Wien
Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG, Wien

CA Immobilien Anlagen d.o.0., Laibach
2P s.r.0., Pilsen

FCL Property a.s., Prag

Der Partner aus einem russischen Projekt hat in 2011 eine schiedgerichtliche Klage von rd. 48 Mio. € eingereicht, die

in 2012 aufrd. 110 Mio. € zuziiglich Zinsen erhéht wurde. Deren Erfolgsaussichten werden aber als gering eingestuft.

Fiir den erwarteten Zahlungsabfluss wurde angemessene bilanzielle Vorsorge getroffen.

h) Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen

Die Mietverpflichtung aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen betragt fiir das folgende
Geschiftsjahr 605 Tsd. € und fiir die folgenden finf Geschiftsjahre 2.979 Tsd. €.

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschiftsjahr 592 Tsd. € und fiir die folgenden finf

Geschiftsjahre 2.962 Tsd. €.

i) Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

Tsd. € Nominale fixierter Referenz- : beizulegender davon als : davon nicht als davon an
Zinssatz per zinssatz Zeitwert : Riickstellungen : Riickstellungen verbundende

angesetzt angesetzt : Unternehmen

verrechnete

Derivate

Beginn Ende 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.2012
12/2007 12/2017 114.375 4,41% 3M-EURIBOR —20.740 —8.608 —12.132 - 560
12/2007 12/2017 65.000 4,82% 3M-EURIBOR —13.552 —13.552 0 0
12/2007 12/2022 57.188 4,55% 3M-EURIBOR —15.908 - 38 —15.870 —14.193
01/2008 12/2017 41.400 4,41% 3M-EURIBOR —7.473 —7.473 0 0
01/2008 12/2022 57.500 4,55% 3M-EURIBOR —15.975 —15.975 0 0
12/2008 12/2017 73.600 4,41% 3M-EURIBOR —13.332 0 —13.332 —13.332
409.063 - 86.980 —45.646 -41.334 —28.085

Tsd. € Nominale fixierter Referenz- { beizulegender davon als | davon nicht als davon an
Zinssatz per zinssatz Zeitwert { Riickstellungen | Riickstellungen verbundende

angesetzt angesetzt i Unternehmen

verrechnete

Derivate

Beginn Ende 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011 31.12.2011
12/2007 12/2012 58.438 4,25% 3M-EURIBOR —1.865 —1.865 0 0
12/2007 12/2017 116.875 4,41% 3M-EURIBOR —17.383 —5.828 —11.555 —469
12/2007 12/2017 65.000 4,82% : 3M-EURIBOR —11.648 —11.648 0 0
12/2007 12/2022 58.438 4,55% 3M-EURIBOR —12.076 -5 —-12.071 -10.774
01/2008 12/2017 42.525 4,41% 3M-EURIBOR —6.288 —6.288 0 0
01/2008 12/2022 59.063 4,55% : 3M-EURIBOR —12.178 —12.178 0 0
12/2008 12/2017 75.200 4,41% 3M-EURIBOR —-11.167 0 —-11.167 -11.167
475.539 - 72.605 -37.812 —34.793 —22.410
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Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bei Auflésung
des Geschiftes am Bilanzstichtag erhalten oder bezahlen wiirde. Ermittelt wurden diese Werte von dem Kreditinstitut,
mit dem diese Geschéfte abgeschlossen wurden. Die angefithrten Werte sind Barwerte. Zukiinftige Zahlungsstréme aus
variablen Zahlungen sowie Diskontsédtze werden auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermit-
telt. Fiir die Bewertung werden Interbank-Mittelkurspreise verwendet. Spezifische Geld-/Briefspannen sowie sonstige
Auflosungskosten sind in der Bewertung nicht enthalten.

j) Sicherungsbeziehung

Die in der Bilanz nicht erfassten Riickstellungen aus Derivaten, welche in einer Sicherungsbeziehung stehen (Hedge-
Accounting), belaufen sich zum 31.12.2012 auf 41.334 Tsd. € (31.12.2011: 34.793 Tsd. €). Davon betreffen 28.085 Tsd. €
(31.12.2011: 22.410 Tsd. €) Bewertungseinheiten mit an verbundene Unternehmen in Hohe weitergegebene (back-to-
back) Derivate sowie 13.249 Tsd. € (31.12.2011: 12.383 Tsd. €) nicht erfasste Drohverlustriickstellungen auf Grund des
Vorliegens einer Bewertungseinheit mit einer variabel verzinsten Verbindlichkeit. Die Laufzeiten der als Grundgeschaft
gewidmeten Kredite entsprechen entweder zumindest der Laufzeit der abgeschlossenen Derivate oder - sofern die der
Sicherungsbeziehung zugrundeliegenden variabel verzinsten Kredite eine kiirzere Laufzeit aufweisen - wird mit hoher
Wahrscheinlichkeit mit einer entsprechenden Anschlussfinanzierung gerechnet.

Aufgrund der Sicherungsbeziehung wurde zum 31.12.2012 ein ineffektiver Teil in Héhe von 558 Tsd. € (31.12.2011:
189Tsd. €) als Riickstellung erfasst.

8. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
Die Umsatzerlose betreffen zur Génze im Inland gelegene Immobilien und setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2011

Mietertrdge Immobilien 16.404

Weiterverrechnete Betriebskosten 4.594
20.998

Sonstige betriebliche Ertrige

Die iibrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge von 4.495 Tsd. € (2011: 4.645 Tsd. €) resultieren aus Managementhonora-
ren an Tochtergesellschaften in Hohe von 3.553 Tsd. € (2011: 4.131 Tsd. €), Kostenverrechnungen und Versicherungser-
16sen.

Personalaufwand

In diesem Posten sind Lohne, Gehélter, gesetzliche Sozialabgaben sowie Aufwendungen fiir Abfertigungen und Al-
tersversorgung von insgesamt 8.806 Tsd. € (2011: 8.577 Tsd. €) der von der Gesellschaft durchschnittlich beschéftigten
62 Dienstnehmer (2011: 60) ausgewiesen.
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Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen setzen sich wie folgt

zusamien:
Tsd. € 2012 2011
Verdnderung Abfertigungsriickstellung Vorstinde und leitende Angestellte — 448 81
Dotierung Abfertigungsriickstellung tibrige Mitarbeiter 15 4
Zahlungen Abfertigung Vorstdnde und leitende Angestellte 602 0
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstdnde und leitende Angestellte 39 44
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse iibrige Mitarbeiter 51 46
259 175
Die Aufwendungen fiir Pensionen setzen sich wie folgt zusammen:
Tod. € 2012 2011
Pensionskassenbeitrdge Vorstdnde und leitende Angestellte 260 123
Pensionskassenbeitrége iibrige Mitarbeiter 52 371
312 160 :
Abschreibungen
Tsd. € 2012 2011
Abschreibung immaterielles Verméogen 85 244
planméBige Abschreibung Gebdude 7.033 7.134
Abschreibung andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 500 468
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 3 0
7.621 7.846

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen fallen, in Hohe von 331 Tsd. € (2011: 344 Tsd. €) umfas-
sen im Wesentlichen die nicht abzugsfdhige Vorsteuer des laufenden Jahres sowie an die Mieter verrechnete Grundbe-
sitzabgaben in Hohe von 325 Tsd. € (2011: 330 Tsd. €).
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Die iibrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2012 2011

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen

Weiterverrechenbare Betriebskosten 5.284 4.247
Instandhaltungsaufwendungen 1.915 1.659
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) 956 1.815
Verwaltungs- und Vermittlungshonorare 922 227
Sonstige 507 194
Zwischensumme 9.584 8.142

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 2.578 2.307
Werbe- und Reprisentationsaufwendungen 900 862
Biiromiete inklusive Betriebskosten 850 820
Kosten der Anleihen und Wandelschuldverschreibung 313 297
Sonstige Gebiithren und Spesen des Geldverkehrs 114 128
Schadensfille und Wertberichtigung von sonstigen Forderungen 59 348
Sonstige 2.118 2.015
Zwischensumme 6.932 6.777
Summe iibrige betriebliche Aufwendungen 16.516 14.919

Ertrige aus Beteiligungen

Dieser Posten beinhaltet Ausschiittungen von verbundenen Unternehmen aus Osterreich in Hohe von 135.378 Tsd. €
(2011: 102.340Tsd. €) sowie aus Osteuropa bzw. aus Zwischenholdings fiir Investitionen in Osteuropa in Hohe von
19.500 Tsd. € (2011: 61.186 Tsd. €).

Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Dieser Posten enthdlt Zinsertrdge aus Ausleihungen an verbundene Unternehmen und sonstigen Ausleihungen.

Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrige

Die Zinsertrédge resultieren aus Festgeldveranlagungen, Barvorlagen, abgegrenzten Zinsen fiir gekaufte Anleihen und
Swapzinsenbelastungen an verbundene Unternehmen. Im Vorjahr wurden im Rahmen der Anderung der Bilanzie-
rungsmethode von als Bewertungseinheiten qualifizierten derivativen Finanzinstrumenten Drohverlustriickstellungen
zum 1.1.2011 in Hohe von insgesamt 24.935 Tsd. € aufgeldst.

Ertrige aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermégens

Im Geschéftsjahr wurden aufgrund von Wertautholungen Zuschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen
in Héhe von 19.721 Tsd. € (2011: 14.219 Tsd. €) vorgenommen sowie Riickstellungen fiir Vorsorge fiir Konzernunter-
nehmen in Hohe von 1.417 Tsd. € (2011: 0 Tsd. €) aufgeldst. Dariiber hinaus wurden in 2011 Ertrdge aus dem Verkauf
von Wertpapieren des Umlaufvermégens in Hohe von 815 Tsd. € erzielt.

Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen im Umlaufvermogen

Tsd. € 2012 2011
Abschreibung von Finanzanlagen 100.969 58.267
Auflosung/Dotierung Vorsorge fiir Zuschiisse an Konzernunternehmen —1.258 2.522
Wertberichtigung Zinsen 1.865 0
Verlust aus dem Abgang von Anteile an verbundenen Unternehmen 7 0

101.583 60.789
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Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Tsd. € 2012 2011
Zinsaufwendungen Anleihen 25.006 25.006
Aufwendungen fiir Derivatgeschiifte 27.533 26.090
Zinsen fiir aufgenommene Darlehen bzw. Bankverbindlichkeiten zur
Finanzierung des Immobilienvermégens 3.638 3.879
Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen 2.928 19.021
sonstiges 201 8
59.306 74.004

Im Vorjahr wurden im Rahmen der Anderung der Bilanzierungsmethode von als Bewertungseinheiten qualifizierten
derivativen Finanzinstrumenten Swap-Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen zum 1.1.2011 in Héhe von
15.191 Tsd. € ausgebucht.

Steuern vom Einkommen
In diesem Posten sind im Wesentlichen die Ertrdge aus den Steuerumlagen von Gruppenmitgliedern in Hohe von
4.252Tsd. € (2011: 5.409 Tsd. €) enthalten.

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft verfiigt zum 31.12.2012 tiber Verlustvortrdge in Hohe von
312.642 Tsd. € (31.12.2011: 262.116 Tsd. €), fiir die gemédB den Vorschriften des Unternehmensgesetzbuches keine laten-
ten Steuern im Jahresabschluss angesetzt wurden. Dariiber hinaus wurden fiir steuerlich noch nicht geltend gemachte
Abschreibungen auf Finanzanlagen in Héhe von 25.325 Tsd. € (31.12.2011: 30.569 Tsd. €) keine aktiven latenten Steu-
ern angesetzt.

SONSTIGE ANGABEN
9. Angabe der Beteiligungsunternehmen

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, ist oberstes Mutterunternehmen des CA Immobilien Anlagen
AG — Konzerns. Der Konzernabschluss wird nach International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU
anzuwenden sind, und den ergidnzenden Bestimmungen des § 245a UGB aufgestellt und beim Handelsgericht Wien
hinterlegt.

10.Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschéftsjahr 2005 wurde eine Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe
iSd § 9KStG mit Wirksamkeit ab dem Geschéftsjahr 2005 abgeschlossen, die in den darauffolgenden Jahren um zusétz-
liche Gruppenmitglieder erweitert wurde. Gruppentréger ist die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien. Im
Jahr 2012 umfasst die Unternehmensgruppe neben dem Gruppentréger 32 inldndische Gruppenmitglieder (2011: 34).

Als Umlageverfahren kommt die Verteilungsmethode zur Anwendung, wobei Gewinne des Gruppenmitgliedes zuerst
mit Vorgruppenverlusten verrechnet werden. Weitergeleitete Verluste des Gruppenmitgliedes werden evident gehalten.
Soweit negative zugerechnete Einkommen des einzelnen Gruppenmitgliedes bei Beendigung der Gruppe oder bei Aus-
scheiden des Gruppenmitgliedes aus der Gruppe noch nicht verrechnet worden sind, ist die CA Immobilien Anlagen
Aktiengesellschaft als Gruppentrdger zu einer Ausgleichszahlung in Hohe des Barwertes der (fiktiven) kiinftigen Steu-
erentlastung verpflichtet, die das Gruppenmitglied aus der Verwertung der zugerechneten negativen, noch nicht ver-
rechneten Einkommen voraussichtlich erzielt hétte, wenn dieses der Gruppe nicht beigetreten wiére. Die Ermittlung der
Ausgleichszahlung erfolgt durch Einholung eines Gutachtens eines gemeinschaftlich bestellten Wirtschaftspriifers oder
einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Zeitpunkt des Ausscheidens eines Gruppenmitglieds oder der Beendigung der
Gruppe.
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11.0rgane und Arbeitnehmer

Aufsichtsrat
Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender
Mag. Helmut Bernkopf, Stellvertreter des Vorsitzenden
0.Univ.-Prof.DDr. Waldemar Jud
Barbara A. Knoflach
Mag. Reinhard Madlencnik
Mag. Franz Zwickl

Zum 31.12.2012 waren alle Mitglieder des Aufsichtsrates von der Hauptversammlung gewéhlt.

An Aufsichtsratsvergiitungen wurden in 2012 (fiir das Geschéftsjahr 2011) insgesamt 116 Tsd. € ausbezahlt (2011 fiir
das Geschéftsjahr 2010: 113 Tsd. €). Dariiber hinaus wurden keine Honorare an Mitglieder des Aufsichtsrates gewéhrt.

Vorstand
Dr. Bruno Ettenauer
Bernhard H. Hansen
Mag. Florian Nowotny (ab 1.10.2012)
Mag. Wolfhard Fromwald (bis 30.9.2012)

Die Gesamtkosten des Vorstands (inkl. Lohnnebenkosten, Sachbezug und Aufwandsentschddigung) beliefen sich im
Geschiftsjahr 2012 auf 1.775 Tsd. € (2011: 1.332 Tsd. €). Hiervon entfielen 80 Tsd. € auf gehaltsabhdngige Abgaben. Die
Vorstandsvergiitung enthielt 2012 990 Tsd. € (2011: 584 Tsd. €) an variablen Gehaltsbestandteilen. Neben den Bonus-
zahlungen fiir 2011 sind in diesem Betrag sdmtliche Zahlungen anlédsslich des Ausscheidens von Vorstandsmitglied
Wolthard Fromwald nach 23 Dienstjahren enthalten. Die Vergiitung von Vorstandsmitglied Bernhard H. Hansen wird
zur Gédnze von der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt am Main, ausbezahlt. Es erfolgt keine Weiterverrechnung
an die Gesellschaft. Fiir variable Gehaltsbestandteile inklusive Gehaltsnebenkosten wurden Riickstellungen in Hohe
von 393 Tsd. € (2011: 622 Tsd. €) als Aufwand erfasst. Die Riickstellungen im Rahmen des LTI-Programms betragen per
31.12.2012 gesamt 525 Tsd. € (Stand per 31.12.2011: 596 Tsd. €). Hiervon betreffen 155 Tsd. € (2011: 281 Tsd. €) den
aktuellen Vorstand. An die Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschiisse gewihrt.

Arbeitnehmer
Die Gesellschaft beschéftigte im Durchschnitt wiahrend des Geschéftsjahres 62 Angestellte (2011: 60).

12.Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer
Die Angabe der auf das Geschiftsjahr entfallenden Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer gemél § 237 Z 14 UGB
unterbleibt, da eine derartige Information im Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft enthal-
ten ist.
13.Ergebnisverwendungsvorschlag
Es wird vorgeschlagen, vom ausgewiesenen Bilanzgewinn in H6he von 108.746.949,86 € eine Dividende von 0,38 € je Aktie, so-

mit insgesamt 33.385.302,80 €, an die Aktionére auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von 75.361.647,06 € soll
auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Der Vorstand
Lees (Lo oy
Wiy ~
Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen Florian Nowotny
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstandes) (Mitglied des Vorstandes)

Wien, am 19. Mérz 2013
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BEILAGE II/1

LAGEBERICHT

LAGEBERICHT DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN
AKTIENGESELLSCHAFT FUR DEN ZEITRAUM
1. JANNER BIS 31. DEZEMBER 2012

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
(,,CA Immo*) ist die Muttergesellschaft des CA Immo
Konzerns (,,CA Immo Gruppe®) mit Sitz in 1030 Wien,
Mechelgasse 1. Die CA Immo Gruppe ist ein international
tdtiger Immobilienkonzern. Tochtergesellschaften beste-
hen in Bulgarien, Deutschland, Kroatien, Luxemburg,
den Niederlanden, Osterreich, Polen, Ruminien, Russ-
land, Serbien, der Slowakei, Slowenien, Tschechien, der
Ukraine, Ungarn und Zypern. Zum 31.12.2012 besitzt die
CA Immo Gruppe Liegenschaften bzw. Immobilien in
allen zuvor genannten Lidndern (ausgenommen Luxem-
burg, den Niederlanden und Zypern). Die Haupttatigkeit
der Gesellschaft besteht in der strategischen und operati-
ven Leitung der in- und ausldndischen Tochtergesell-
schaften. Die Gesellschaft besitzt zudem 21 Immobilien
in Osterreich (Stand: 31.12.2012).

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Konjunktur

Einflussfaktoren fiir die operative Geschéftsentwicklung
von CA Immo sind vor allem das Wirtschaftswachstum —
als Kriterium fiir die Biironachfrage — sowie die Liquidi-
tdt und Zinsentwicklung. Die anhaltende Schuldenkrise
und ihre Auswirkung auf die allgemeine wirtschaftliche
Stabilitédt sorgen nach wie vor fiir Unsicherheit auf den
Mirkten und bei Investoren.

Mit einem durchschnittlichen BIP-Wachstum von 0,3%
(2011: 1,6%) hat sich die konjunkturelle Dynamik 2012
EU-weit abgekiihlt. Innerhalb der Eurozone verstarkte
sich das Auseinanderdriften der Konjunkturen einzelner
Volkswirtschaften nochmals deutlich. In diesem Span-

nungsfeld haben sich die Kernmérkte von CA Immo mit
tiberdurchschnittlichen Wachstumsdaten behauptet. So
zeigt der GroBteil der osteuropdischen CA Immo-Kern-
mérkte eine stabilere und wachstumsstédrkere Wirtschafts-
leistung bei gleichzeitig deutlich geringerer Verschuldung
als die meisten Lander des Euroraums. Vor allem Polen
(2,4% BIP-Wachstum) trat mit starker Progression in den
Vordergrund. Die {ibrigen CA Immo Kernmaérkte wiesen
mit einem BIP-Anstieg um die 1,0%-Marke eine im EU-
Vergleich tiberdurchschnittliche Wirtschaftsleistung auf.
2013 werden laut EUROSTAT-Prognose Polen und Ru-
ménien die héchsten Wachstumsraten erzielen.

Geldmarkt und Zinsentwicklung *

Die Inflationsrate innerhalb der Eurozone lag im Jahres-
durchschnitt 2012 bei 2,2% (0,5% unter dem Vorjahres-
wert). Damit iiberschritt sie die von der Europédischen
Zentralbank (EZB) angestrebte MessgroBe fiir Preisstabili-
tdt von unter 2%. Preistreiber waren erneut Energie und
sonstige Rohstoffe. Die EZB verblieb trotz leicht nachlas-
sender Inflation bei ihrer Niedrigzinspolitik und senkte
den Leitzins im Juli von 1,0% auf 0,75% weiter ab.

Die Zinsséitze am ungesicherten Geldmarkt verzeich-
neten 2012 einen Abwiértstrend, der sich im letzten Jah-
resviertel auf einem historisch niedrigen Niveau einpen-
delte. So lag der Drei-Monats-Euribor — der Referenzzins
fiir variabel verzinsliche Kredite — zu Jahresbeginn noch
bei 1,2% und fiel seitdem weiter bis auf 0,19% im De-
zember. Trotz dieses niedrigen Zinsniveaus blieben die
Gesamtfinanzierungskosten aufgrund héherer Banken-
margen auf gleichem bzw. héherem Niveau als in den
Vorjahren. Dies ist u. a. auf die hohen Risikoaufschldge
fiir Finanzierungen sowie auf die héheren Eigenkapital-
anforderungen finanzierender Banken zuriickzufiihren.
(siehe auch Absatz Ausblick).

* Quellen: EUROSTAT 2012/13, Européische Zentralbank, Monatsbericht
Jédnner 2013



ZINSENTWICKLUNG
BN 3M-EURIBOR WM Pfandbriefkurve LZ 10y

Quelle: Deutsche Bundesbank

Zinssatz in %

6
4
"W
2
\
0
Jan. 06 Jan. 08 Jan. 10 Jan. 12 Jan. 13

Wihrungen ?

Die andauernde Staatsschuldenkrise einzelner Euroldn-
der bewirkte weiterhin einen volatilen Kursverlauf des
Euro. Seit Ende August zeigte der nominale effektive
Euro-Wechselkurs — gemessen an den Wahrungen der 20
wichtigsten Handelspartner — einen deutlichen Abwarts-
trend. Gegeniiber dem US-Dollar erfuhr der Euro im
Jahresdurchschnitt eine Abwertung um — 0,5% auf
1,2848 US-Dollar zum Jahresende. Da die Mietvertrige
der CA Immo fast ausschlieBlich in Euro abgeschlossen
wurden, wirkt sich dieser Effekt nicht unmittelbar auf die
Hohe der Mietertrdge aus.

? Quellen: Européische Zentralbank, Monatsbericht Januar 2013,
www.finanzen.net; Schlusskurs zum 30.12.2012.

CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN BEILAGE II/2
WIRTSCHAFTSDATEN DER CA IMMO-KERNMARKTE
Wachstumsrate des realen Jahrliche Arbeitslosen- Brutto Staats- ;| Staatsdefizit/ : Handelsbilanz-
BIP - Volumens ' | Inflationsraten * quote * verschuldung * ! -iiberschuss saldo ®
2012 2013 in % in % in % i in % des BIP in Mrd. €
2011
EU (27) 0,3 0,4 2,3 10,7 80,1 —4,4 -9,8
Euroraum (17) 0,4 0,1 2,2 11,8 85,3 —4,1 9,3
AT 0,8 0,9 2,9 4,5 73,7 -2,5 7,2
D 0,7 0,8 2,0 5,4 81,7 -0,8 157,7
PL 2,4 1,8 2,2 10,6 55,9 -5 -7,5
CzZ 1,3 0,8 2,4 7,4 44,9 -3,3 10,8
HU 1,2 0,3 5,1 10,9 78,6 4,3 6
RO 0,8 2,2 4,6 6,7 35,2 -5,5 -8,3
Quelle: EUROSTAT
' Prognose, Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr (in %)
2 Stand: Janner 2013
% Stand: November 2012 (saisonbereinigt)
* Stand: 3. Quartal 2012 (saisonbereinigt)
® Jdnner bis Oktober 2012 (nicht saisonbereinigt)
Ausblick

Die europdische Wirtschaft wird 2013 weiter wachsen,
wenn auch in moderatem Tempo. Wachstumsindikatoren
weisen auf einen sich wieder stabilisierenden Konjunk-
turverlauf hin. Fiir die wesentlichen CA Immo Core
Mirkte indizieren die Wirtschaftsdaten eine gesunde
Stabilitét. Deren Verflechtungen miteinander sind gro8
und die Handelsaktivitdten — Hauptwachstumsfaktor der
europdischen Wirtschaft — bleiben weiterhin lebhaft.
Damit sind aus heutiger Sicht durchwegs stabile Markt-
bedingungen fiir CA Immo gewihrleistet.

Trotz dieser positiven Signale zeigen insbesondere die
europdischen Krisenldnder wie Griechenland oder Spa-
nien fiir 2013 noch wenige Impulse fiir eine Beschleuni-
gung ihres konjunkturellen Wachstums. Strukturelle
Hindernisse an den Arbeits- und Giiterméarkten bremsen
weiterhin das Expansionstempo bei Investitionen, bei der
Beschéftigung und beim Konsum. Dennoch ist wieder
eine optimistischere Stimmungslage unter den Wirt-
schaftsakteuren wahrzunehmen.

Die Lage am Geldmarkt hat sich im Jdanner 2013 spiirbar
entspannt. Das Interbankengeschift ist wieder ange-
sprungen; vielen Banken der Kernmaérkte steht tiber die
freien Mérkte wieder Liquiditédt zur Verfiigung. Entspre-
chend zahlen diese das geliehene EZB-Geld zum GrobBteil
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frithzeitig zuriick. Inwiefern die EZB ihren Leitzins an
die Dynamik des Interbankengeschifts ankniipfen oder
die immer noch kriselnden Lander auch weiterhin in
Form eines niedrigen Leitzinses und dadurch giinstigen
Geldes unterstiitzen wird, ist heute noch nicht abschitz-
bar.

Abzuwarten bleibt auch, ob, wann und in welchem Um-
fang sich die zu Jahresbeginn positiven Entwicklungen
im Bankenbereich auf die reale Kreditvergabe auswirken
werden. Finanzierungen im Immobilienumfeld werden
aus heutiger Sicht weiterhin teuer bzw. an strenge Aufla-
gen gebunden sein. Vor allem langfristige Kredite bzw.
Kredite fiir Non-Core-Produkte werden sich aufgrund
hoher Risikoaufschlidge weiter verteuern.

Hinsichtlich der gegenwirtig geringen Renditeaussich-
ten auf AAA-geratete Government Bonds diirfte auch
2013 vermehrt Kapital in renditestédrkere Anlagen wie
Immobilien und Aktien flieBen. Die Nachfrage nach
Immobilien-Investments — insbesondere mit Core-
Charakter — diirfte damit weiter steigen und zumindest
punktuell Preiserh6hungen nach sich ziehen.

IMMOBILIENMARKTE

Die Kernmérkte der CA Immo wiesen 2012 nicht nur
eine solide konjunkturelle Basis auf, sondern positionier-
ten sich auch in den Immobilieninvestment- bzw. Ver-
mietungsmiarkten mit stabilen Kennzahlen. Osterreich
verfiigt iiber eine gesunde wirtschaftliche Basis und ein
belebtes Investment- und Biiromarktgeschehen. Deutsch-
land gilt nach wie vor als Stabilisator in der Eurozone:
An den Immobilienmaérkten schlédgt sich dies in Form
von stabilen Investmentumsétzen und ungebrochen ho-
her Nachfrage nieder. Die osteuropéischen CA Immo-
Kernmirkte sind weiterhin von inhomogenen Rahmen-
bedingungen geprégt. Insgesamt ergibt sich in den eu-
ropdischen Vermietungs- und Investmentmarkten ein
ausgeprigtes Nord-Stid-Gefille.

Fiir Investoren stand 2012 abermals der Faktor Sicher-
heit im Mittelpunkt ihrer Kaufentscheidungen. Dadurch
ist die Schere zwischen hochwertigen Qualitdtsimmobi-
lien in den europdischen Hauptstddten und dlteren, nicht
mehr dem technischen Standard entsprechenden Immo-
bilien in B-Standorten und -Lagen weiter auf gegangen.
Diese Tendenz wird sich 2013 fortsetzen.

IMMOBILIENMARKT OSTERREICH *

Investmentmarkt

2012 wurden ca. 1,8 Mrd. € in Osterreichische Immobi-
lien investiert. Das entspricht einer Steigerung von 7%
gegeniiber dem Transaktionsvolumen von 2011. Der
Grofteil (70%) der Transaktionen wurde in der zweiten
Jahreshilfte getitigt. Im Fokus der Investoren standen
Qualitdtsimmobilien mit Schwerpunkt Retail (41%) und
Biiro (33%). Die Spitzenrendite gab im Jahresschnitt um
20 Basispunkte nach und lag zum Jahreswechsel bei 5%.
Fiir das Jahr 2013 wird eine erneute leichte Kompression
der Renditen erwartet.

Biiroimmobilienmarkt

2012 wurden in Wien 345.000 m? Biirofliche vermietet,
was eine Steigerung der Vermietungsleistung zum Vor-
jahr um rund 34% bedeutet. CA Immo hat 2012 u.a. mit
der GroBvermietung Silberméwe (21.500 m?) im Quartier
Léande 3 maBgeblich zu dieser Steigerung beigetragen.
Dennoch konzentrierte sich der Fldichenumsatz verstarkt
im kleinteiligeren Bereich mit Flachen unter 5.000 m2.
Fiir 2013 wird ein Riickgang der Vermietungsleistung
erwartet, die sich auf ahnlichem Niveau wie 2011 ein-
pendeln sollte.

Die Biiroflaichenproduktion (inkl. Generalsanierungen)
hat sich im Vergleich zu 2011 um 92% erhoht. 2013
werden mit diversen Projektfertigstellungen zusétzliche
176.000 m? Biirofldche erwartet. Aufgrund der voraus-
sichtlich riickldufigen Nachfrage diirfte der Leerstand —
vor allem in Zweitbezugsflachen, die nicht dem neuesten
Standard entsprechen — weiter zunehmen. Die Spitzen-
miete pendelte sich Ende 2012 auf einem Niveau von
24,75 €/m? ein. Fiir 2013 ist in Spitzenlagen mit einem
abermals leichten Mietpreisanstieg zu rechnen.

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND *

Investmentmarkt

Wirtschaftliche Stabilitdt, polyzentrale Struktur sowie
groBe, liquide Immobilienméarkte machten Deutschland
fiir Investoren auch 2012 attraktiv. Bundesweit wurden
rund 25,6 Mrd. € (+9% im Vorjahresvergleich) in den
gewerblichen Kauf von Immobilien investiert. Stark
nachgefragt waren weiterhin hochwertige, gut vermietete

* Quellen: CBRE, Wiener Biiromarkt Q4 2012; EHL Market Research, 2012.
4 Quellen: BNP Paribas Real Estate 2013; CBRE EMEA Rents and Yields Q4
2012; CBRE Biiromarkt Frankfurt und Miinchen Q4 2012
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Immobilien (Core-Segment), und hier vor allem die
Nutzungsklassen Biiro (42% am Gesamtinvestitionsvo-
lumen) sowie Einzelhandel (31%). Die Werte der Spit-
zenrenditen haben in den meisten Standorten nachgege-
ben.

Berlin ist mittlerweile umsatzfithrender Investment-
markt in Deutschland. Das Transaktionsvolumen am
gewerblichen Investmentmarkt nahm um 65% auf
3,85 Mrd. € zu. Miinchen folgt mit 3,62 Mrd. € Umsatz
(+26%), gefolgt von Frankfurt mit 3,23 Mrd. € (+9%).
Dies liegt jedoch nicht an der mangelnden Nachfrage der
Anleger, sondern ist vielmehr auf ein fehlendes addqua-
tes Angebot bei Assets mit Core-Status zurtickzufiihren.
Im Ausblick sollte ein vergleichbares Transaktionsvolu-
men auch fiir 2013 erzielbar sein.

Biiroimmobilienmarkt

Auf dem deutschen Biirovermietungsmarkt wurden in
den CA Immo-Kernmaérkten Berlin, Frankfurt und Min-
chen 2012 insgesamt 1,84 Mio. m? Biirofldche vermietet
(2011: 1,75 Mio. m?). Durch die starke Nachfrage nach
hochwertigen Fldchen bei gleichzeitig riickldufigen (spe-
kulativen) Neubauvolumina werden die Leerstande im
Qualitdtssegment 2013 weiter sinken. Gleichzeitig wird
sich der strukturelle Leerstand weiter ethohen, wobei
sich an einigen Top-Biirostandorten der Trend zur Um-
widmung nicht mehr marktfahiger, leer stehender Biiro-
flichen in alternative Nutzungsarten (z. B. Wohnen)
deutlich beschleunigt.

Berlin verfiigt {iber ein geméBigtes Neufldchenangebot,
das in den vergangenen Jahren lediglich nach Bedarf und
mit entsprechender Vorvermietung gebaut wurde. Die
Nachfrage nach zentral gelegenen, modernen Flachen
steigt kontinuierlich an. Damit geht ein bestdndiger An-
stieg der Spitzenmieten einher. Diese positive Marktent-
wicklung spiegelt sich auch im Investmentmarkt wieder
und wird sich voraussichtlich 2013 weiter fortsetzen.

Frankfurt erzielte 2012 sowohl im Investment- (+9%),
vor allem aber im Biirovermietungsmarkt (+20%) gute
Ergebnisse. Moderne und kurzfristig beziehbare Flachen
sind knapp, der strukturelle Leerstand auBerhalb des
Prime-Segments nimmt dagegen deutlich zu und sorgt fiir
einen starken Wettbewerb &lterer Flachen sowie fiir riick-
laufige Durchschnittsmieten auBerhalb des Core-Seg-
ments. Der Trend zum Refurbishment bzw. zur Umwid-
mung élterer, leer stehender Biirofldchen in alternative
Nutzungsarten (vor allem Wohnen) wird sich auch 2013
weiter durchsetzen.

Miinchen verzeichnete trotz starker Nachfrage in den
zentralen Innenstadtlagen mit 611.450 m2 einen im Jah-
resvergleich riickldufigen Flachenumsatz (-19%). Die
Mieten zogen in zentralen Lagen deutlich an. Erstmals
erreicht die Spitzenmiete hohere Werte als in Frankfurt.
Aufgrund des riickldufigen Fertigstellungsvolumens ging
der Leerstand gegeniiber 2011 um rund 14% zuriick. Die
Nachfrage nach modernen Biirofldchen in zentraler Lage
diirfte 2013 anhalten.

IMMOBILIENMARKT OSTEUROPA 5

Investmentmarkt

Das gewerbliche Investmentgeschehen in CEE war 2012
von einem Riickgang der Transaktionen gepragt. Der
Gesamtinvestmentumsatz erreichte dort in Summe rund
7,4 Mrd. € (-35% zum Vorjahr). Auf der Suche nach
Core-Objekten in den Hauptstddten wurden Investoren
vornehmlich in Polen (1,54 Mrd. €) und Russland
(1,19 Mrd. €) fiindig. Banken sind nur vereinzelt bereit,
in Osteuropa Immobilienankdufe zu finanzieren. Einzig
Polen und Tschechien erweisen sich als vergleichsweise
liquide Markte: In Polen erreichte der Transaktionsum-
satz im letzten Quartal 2012 das beste Ergebnis seit 2006.
In den kleineren siidosteuropdischen Landern zogen sich
Investoren infolge schlechter werdender Wirtschaftsbe-
dingungen, mangelnder Finanzierungsmoglichkeiten und
geringem Angebots an Core-Assets stark zuriick. Der
Investmentmarkt kam in dieser Region fast zum Erliegen.
Die Spitzenrenditen fiir Class-A Biiroimmobilien blieben
2012 groBteils stabil und liegen in Polen unverdndert bei
6,25%, in Tschechien bei 6,50%.

Biiroimmobilienmirkte °

Der CEE-Biiromarkt hat sich trotz der schwierigen wirt-
schaftlichen Bedingungen in Europa auch 2012 inhomo-
gen, aber stabil entwickelt. Polen verzeichnete eine wei-
terhin konstante Nachfrage und dadurch stabilen Fla-
chenumsatz und gute Neubaufldchenabsorption. Hier
werden in den kommenden Jahren jedoch vermehrt neue
Projekte bzw. generalsanierte Biiroobjekte auf den Markt
kommen, so dass die Leerstandsrate weiter ansteigen
diirfte. Auch der tschechische Biiroimmobilienmarkt
erfuhr 2012 ein stabiles Vermietungsjahr. Zwar ging die
Vermietungsleistung um rund 16% zurtick, dennoch

° Quellen: CBRE Market View, CEE Offices Februar 2013; CBRE EMEA
Rents and Yields Q4 2012.

5 Quellen: CBRE Market View, CEE Offices, Februar 2013; CBRE EMEA
Rents and Yields Q4 2012
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blieben die Leerstandszahlen und Mieten auf stabilem
Niveau. An den polnischen und tschechischen Biiro-
markten ist 2013 eine erhohte Fertigstellung neuer Biiro-
flachen zu erwarten. Die Absorption dieser Flichen wird
voraussichtlich GroBteils durch Umziige aus dlteren
Fldachen generiert werden. Ein Anstieg der Leerstdnde —
insbesondere in veralteten Gebduden — ist zu erwarten.

In Ungarn und Ruminien bezog sich das Vermietungs-
geschehen 2012 iiberwiegend auf Mietvertragsverldnge-
rungen sowie Fldchenerweiterungen in bereits bezogenen
Objekten. Geringe Nettoabsorption bei zeitgleichem An-
stieg der Leerstandsrate war die Folge. Eine Erh6hung der
Dynamik in diesen Biiromérkten diirfte auch 2013 aus-
bleiben.

Mit Ausnahme von Warschau liegen die Leerstands-
raten in den meisten Miarkten nach wie vor tiber 10%.
Die geringe Verfiigbarkeit von Finanzierungen macht
hohe Vorvermietungsquoten bei neuen Projektentwick-
lungen erforderlich, was sich auch weiterhin ddmpfend
auf die Leerstdnde auswirken sollte. Vor allem einige
Léander der SEE-Region wie Sofia und Belgrad haben
nach wie vor mit hohen Leerstinden (22% und dartber)
zu kdmpfen, was gleichzeitig einen Riickgang der Miet-
preise bewirkte. In den CA Immo-Kernmaérkten blieben
die Mietniveaus hingegen stabil bis leicht fallend (Buda-
pest).

Logistik ”

Mit traditionell kiirzeren Mietvertragslaufzeiten bei ho-
heren Flachenvolumina sowie einer unmittelbaren Kopp-
lung an das wirtschaftliche Umfeld reagiert das Logistik-
segment in der Regel schneller auf internationale
Entwicklungen als der Bliroimmobiliensektor. Demgeméaf
verzeichneten die wirtschaftlich stabileren Mérkte wie
Polen, Tschechien und Russland im Logistikbereich 2012
moderate bis gute Ergebnisse — sowohl was das Transak-
tionsvolumen als auch die Vermietungsleistung betrifft.
Dem gegentiber stand allerdings ein grofes Angebot und
somit starker Wettbewerb der Logistikfldchen in diesen
Regionen. Andere ost- bzw. siidosteuropdische Markte
erfuhren einen Riickzug der Investoren und einen deut-
lich riickldufigen Fldchenumsatz.

Polen verzeichnete dank seines starken Binnenmarkts,
des stabilen Wirtschaftswachstums sowie der starken
Handelsverflechtungen zu Westeuropa eine kontinuier-

7 Quellen: Jones Lang LaSalle, European Industrial Bulletin, September
2012; CBRE Big Box Poland Industrial Market View, Q4 2012

lich wachsende Binnen- und Auslandsnachfrage, die auf
ein breites Angebot an Logistikfldchen trifft. Der Fla-
chenumsatz im gewerblichen Sektor blieb bis Oktober
2012 in etwa auf Vorjahresniveau. Die Logistik-Leer-
standsrate lag zu Ende des 3. Quartals 2012 bei durch-
schnittlich 12% und variierte — je nach Standort — zwi-
schen 5% und 30%. Die Mieten blieben auf stabilem
Niveau zwischen 2,8 bis 5,0 €/m2. Die Spitzenrenditen
gaben leicht (-25 bps) auf aktuell 7,50% nach. Fiir 2013
ist eine weiterhin bestdndige Mietpreis- und Renditen-
entwicklung zu erwarten.

DAS IMMOBILIENVERMOGEN

Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die
Geschiftsfelder Vermietung von Bestandsimmobilien und
Immobilienentwicklung. In beiden Geschéftsfeldern ist
die CA Immo Gruppe auf gewerblich genutzte Immobi-
lien mit deutlichem Schwerpunkt auf Biiroimmobilien
im Zentrum Europas spezialisiert. Ziel ist der Aufbau
eines fokussierten, qualitativ hochwertigen und nachhal-
tigen Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmérkten
Deutschland, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn,
Ruménien und Slowakei. Dariiber hinaus werden durch
die Verwertung entwickelter Liegenschaftsreserven zu-
sdtzliche Ergebnisbeitrige erzielt.

Das Immobilienvermoégen der CA Immo Gruppe liegt
zum Stichtag 31.12.2012 bei rund 5,3 Mrd. € (5,2 Mrd. €
zum 31.12.2011). Davon entfallen 4,5 Mrd. € (86% des
Gesamtportfolios) auf Bestandsimmobilien® sowie
0,7 Mrd. € (14% des Gesamtportfolios) auf Immobilien-
vermogen in Entwicklung. Der Anteil des Segments Ost-
europa am Gesamtimmobilienvermoégen reduzierte sich
von rd. 41% (31.12.2011) auf 38% zum 31.12.2012; das
Segment Deutschland legte im Jahresvergleich von 45%
auf 47% am Gesamtimmobilienvermogen zu.

Das direkt von der CA Immobilien Anlagen AG gehalte-
ne Immobilienvermégen umfasste zum Bilanzstichtag 21
Liegenschaften in Osterreich mit einem Bilanzwert von
278.173 Tsd. € (Grundstiicke und Bauten, geleistete An-
zahlungen inklusive Anlagen in Bau) (Stand: 31.12.2011:
23 Liegenschaften, Bilanzwert: 260.837 Tsd. €). Der wirt-
schaftliche Vermietungsgrad lag bei 89% (2011: 85%).

2012 wurden zwei Bestandsobjekte in Wien mit einem
Liegenschaftsvermogen im Wert von 5.541 Tsd. € (2011:

8 Inkl. selbst genutzte und zum Handel bzw. Verkauf bestimmte Immobilien
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fiinf Bestandsobjekte 11.530 Tsd. €) verkauft. In Summe
wurde aus diesen Verkdufen ein Ergebnis in Héhe von
2.827 Tsd. € (2011: 5.608 Tsd. €) lukriert.

Projektentwicklung zur Sicherung der Bestandsqualitit

Die CA Immo Gruppe ist auch als Projektentwickler in
ihren Mérkten aktiv. Ziel der Entwicklungstéatigkeit ist
einerseits, die Qualitit des Portfolios durch Ubernahme

von fertig gestellten Projekten in den Bestand zu erhchen.

Andererseits werden Grundstiicksreserven durch
Baurechtschaffungen im Wert gesteigert und durch Ver-
kdufe oder Joint-Venture-Entwicklungen verwertet. Fertig
gestellte Projekte iibernimmt CA Immo entweder in den
eigenen Bestand oder verkauft sie als Forward Sale bzw.
nach Fertigstellung an einen Endinvestor. Im Rahmen
ihrer Entwicklungstitigkeit deckt CA Immo die gesamte
Wertschopfungskette ab: von der Grundstiicksaufberei-
tung und Widmungsverfahren bis zu Projektsteuerung,
Baumanagement und Vermietung bzw. Verkauf der ferti-
gen Immobilie.

Die Gsterreichischen Entwicklungsaktivitdten der
CA Immobilien Anlagen AG konzentrieren sich auf Wien
und umfassen Immobilien in Entwicklung im Wert von
insgesamt rd. 60,2 Mio. €. Per 31.12.2012 hat die Gesell-
schaft eine Projektentwicklung in Wien in Umsetzung:

Anfang 2010 startete CA Immo unter dem Namen Lén-
de 3 an der Wiener Erdberger Linde ein groBfldchiges
innerstddtisches Entwicklungs- bzw. Revitalisierungspro-
jekt. Das derzeit rund 80.000 m? Bestandsfldche fassende
Quartier gliedert sich in mehrere Bauteile. Nach einer
ersten Revitalisierungsphase konnte 2011 u.a. die Post
AG als Ankermieter fiir rund 31.000 m? Biirofldche ge-
wonnen werden. Seit Mérz 2011 ist im Rahmen dieser
Quartiersentwicklung ein Redevelopment-Projekt im
Quartier Lande 3 in Umsetzung: Das Biirogebédude Sil-
bermowe wurde seitdem unter Beachtung strenger Nach-
haltigkeitskriterien kernsaniert. Im Mai 2012 wurde die
Fertigstellung des Rohbaus des knapp 40 m hohen Ge-
biudes mit insgesamt zehn Etagen gefeiert; eine OGNI-
Zertifizierung ist aktuell in Vorbereitung. Im November
mietete die Robert BOSCH AG die gesamte Fldche
(21.500 m? BGF) des Gebéudes fiir eine Laufzeit von
mindestens 10 Jahren an und wird die Fldchen im Laufe
des 2. bzw. 3. Quartals 2013 beziehen. CA Immo erzielte
damit die mit Abstand gréfite Neuvermietung am Wiener
Biiromarkt im Jahr 2012.

GESCHAFTSVERLAUF DER CA IMMOBILIEN
ANLAGEN AG

Ergebnis

Aufgrund der bereits im Geschéftsjahr 2011 abgeschlos-
senen Neuvermietungen verbesserten sich die Mieterlse
um 11,9% von 16.404 Tsd. € auf 18.360 Tsd. €. Die an
Mieter weiterverrechneten Betriebskosten erh6hten sich
gleichfalls von 4.594 Tsd. € auf 5.627 Tsd. €. Damit ein-
hergehend kam es zu einer Steigerung der per 31.12.2012
im Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen AG aus-
gewiesenen Umsatzerlose um 14% von 20.998 Tsd. € auf
23.987 Tsd. €.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge reduzierten sich auf
12.060 Tsd. € (2011: 13.022 Tsd. €). Grund hierfiir ist der
Riickgang der an den CA Immo New Europe Property
Fund weiterverrechneten Managementhonorare von
4.131 Tsd. € in 2011 auf 3.553 Tsd. € in 2012. Weiters
sind in dieser Position Kostenverrechnungen und Versi-
cherungserlose beriicksichtigt.

Im Personalaufwand sind Lohne, Gehilter, gesetzliche
Sozialabgaben sowie Aufwendungen fiir Abfertigungen
und Altersversorgung von insgesamt 8.806 Tsd. € (2011:
8.577 Tsd. €) bei durchschnittlich 62 beschiftigten
Dienstnehmern (2011: 60) ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf immaterielle Gegenstidnde des
Anlagevermogens und Sachanlagen verzeichneten im
Periodenvergleich einen leichten Riickgang (- 3%) auf
7.621 Tsd. € (2011: 7.846 Tsd. €). Dem gegeniiber erh6h-
ten sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen um
10% auf 16.847 Tsd. €, was auf eine Erhchung der den
Immobilien direkt zurechenbaren Aufwendungen als
auch der allgemeinen Verwaltungsaufwendungen — ins-
besondere im Zusammenhang mit der Beteiligung am
Hotel Europort in Prag bzw. der Insolvenz dessen Mieters
ECM - zuriickzufiihren ist.

Insgesamt konnte das Betriebsergebnis per 31.12.2012
um 19% auf 2.773 Tsd. € (2011: 2.334 Tsd. €) gesteigert
werden.

Aus Ausschiittungen der Tochtergesellschaften in
Deutschland, Osterreich und Osteuropa flossen der Ge-
sellschaft Ertrdge aus Beteiligungen in Héhe von
154.596 Tsd. € (2011: 163.526 Tsd. €) zu. Dem gegeniiber
standen Aufwendungen aus Finanzanlagen und Wertpa-
pieren des Umlaufvermogens von — 100.166 Tsd. € (2011:
—60.789 Tsd. €), die iiberwiegend aus der mit den Aus
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schiittungen im Zusammenhang stehenden Abschrei-
bung von Anteilen an verbundenen Unternehmen resul-
tieren.

Aus Ausleihungen flossen tiberwiegend aus Tochterge-
sellschaften Ertrdge in Hohe von 11.931 Tsd. € (2011:
10.477 Tsd. €) zu. Die Zinsertrdge reduzierten sich von
33.611 Tsd. € in 2011 auf 9.027 Tsd. € per 31.12.2012
und resultieren aus Festgeldveranlagungen, Barvorlagen,
abgegrenzten Zinsen fiir gekaufte Anleihen und Swap-
zinsenbelastungen an verbundene Unternehmen. Im
Vorjahr wurden im Rahmen der Anderung der Bilanzie-
rungsmethode von als Bewertungseinheiten qualifizier-
ten derivativen Finanzinstrumenten Drohverlustriickstel-
lungen zum 1.1.2011 in Hohe von insgesamt
24.935 Tsd. € aufgelost.

Die Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung
zu Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermo-
gens erhohten sich um 20% auf 21.694 Tsd. € (Vorjahr:
18.034 Tsd. €). Im Geschiftsjahr 2012 wurden aufgrund
von Wertaufholungen innerhalb der CA Immo Rennweg
16 GmbH (Wien), der Vaci 76 Kft., der Kilb Kft., der Kapas
Center Kft. (alle Budapest) sowie der 2P s.r.o. (Prag) Zu-
schreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen
in H6he von 19.721 Tsd. € (2011: 14.219 Tsd. €) vorge-
nommen. Im Vorjahr wurden zudem Ertrdge aus dem
Verkauf eines ABS Fonds in Hohe von 815 Tsd. € erzielt.

An Zinsen und dhnlichen Aufwendungen fielen im Ge-
schéfsjahr — 59.306 Tsd. € an (Vorjahr: — 74.004 Tsd. €),
die sich in erster Linie aus Zinsaufwendungen fiir Anlei-
hen (- 25.006 Tsd. €) und Aufwendungen fiir Derivatge-
schéfte (— 27.533 Tsd. €) der CA Immobilien Anlagen AG
zusammensetzen.

In Summe kam es aufgrund der oben beschriebenen
Faktoren zu einem deutlichen Riickgang des Finanzer-
gebnisses von 90.855 Tsd. € im Jahr 2011 auf
36.358 Tsd. € im Jahr 2012. Das Ergebnis der gewohnli-
chen Geschiftstitigkeit belief sich auf 39.131 Tsd. €
(2011: 93.189 Tsd. €).

Nach Berticksichtigung des Steuerertrags (im Wesentli-
chen aus der Verrechnung von Gruppenumlagen) in Héhe
von 4.253 Tsd. € (2011: 5.481 Tsd. €) verbleibt per
31.12.2012 ein im Vorjahresvergleich deutlich reduzierter
Jahrestiiberschuss von 43.384 Tsd. € nach 98.670 Tsd. €
per 31.12.2011. Nach Bertiicksichtigung der Aufl6sung
unversteuerter Riicklagen sowie einem Gewinnvortrag
aus dem Vorjahr in Hohe von 65.363 Tsd. € (Vorjahr:

0 Tsd. €) weist der Jahresabschluss der CA Immobilien
Anlagen AG einen Bilanzgewinn in Héhe von
108.747 Tsd. € (2011: 98.748 Tsd. €) aus.

2012 lag der Cash-flow aus der Geschiftstatigkeit (ope-
rativer Cash-flow plus Verdnderungen im Nettoumlauf-
vermdgen) bei 128.630 Tsd. € (2011: 68.174 Tsd. €), der
Cash-flow aus Investitionstétigkeit bei — 11.245 Tsd. €
(2011: — 59.176 Tsd. €). Der Cash-flow aus der Finanzie-
rungstitigkeit betrug — 112.870 Tsd. € (2011:

— 7.618 Tsd. €). Ursache fiir diese Verdnderung ist im
Wesentlichen die Ausschiittung der Dividende an die
Aktionédre der CA Immobilien Anlagen AG.

Bilanz — Aktivseite

Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG ver-
ringerte sich im Vorjahresvergleich marginal von
2.389.411 Tsd. € per 31.12.2011 auf 2.322.727 Tsd. € per
31.12.2012. Das Anlagevermdogen verzeichnete einen
geringfiigigen Riickgang um — 1,2% von 2.238.304 Tsd. €
per 31.12.2011 auf 2.210.452 Tsd. € per 31.12.2012. Der
Anteil des Anlagevermdgens an der Bilanzsumme lag
zum 31.12.2012 bei rund 95% (31.12.2011: 94%).

Das Sachanlagevermdgen erhohte sich gegeniiber dem
Vorjahr um 6,6% auf 279.436 Tsd. € (31.12.2011:
262.180 Tsd. €). Zum Bilanzstichtag umfasste das Immo-
bilienvermdgen der Gesellschaft insgesamt 21 Liegen-
schaften in Osterreich mit einem Bilanzwert von
278.173 Tsd. € (31.12.2011: 23 Liegenschaften, Bilanz-
wert: 260.837 Tsd. €). Die Steigerung des Immobilien-
vermdogens resultiert {iberwiegend aus laufenden Investi-
tionen und Projektfortschritten, insbesondere fiir das
Wiener Projekt Silberméwe. Dem stand ein Riickgang des
Buchwertes fiir Grundstiicke und Bauten infolge des
Verkaufs der Objekte Comeniusgasse und Rilkeplatz
gegentiber.

Die immateriellen Vermdgenswerte verzeichneten einen
Anstieg von 41 Tsd. € (Stand 31.12.2011) auf 334 Tsd. €
per 31.12.2012 und umfassen ausschlieBlich die EDV-
Software.

Die Finanzanlagen sanken um — 2,3% auf
1.930.682 Tsd. €. Der Riickgang steht im Wesentlichen im
Zusammenhang mit Einlagenriickzahlungen der
CA Immo International Holding GmbH (Wien). Die Aus-
leihungen an verbundene Unternehmen umfassen ein
Darlehen an die CA Immobilien Anlagen Beteiligungs
GmbH & Co Finanzierungs OG, Wien, in Hohe von
78.282 Tsd. € (31.12.2011: 86.767 Tsd. €), das zur Refi-
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nanzierung diverser Tochtergesellschaften in Osterreich
und Deutschland im Zusammenhang mit Immobilienin-
vestitionen dient, und Darlehen fiir diverse osteuropéi-
sche Tochtergesellschaften in einer Gesamthshe von
174.711 Tsd. € (31.12.2011: 131.108 Tsd. €).

Das Umlaufvermdogen verringerte sich zum Jahresende
um — 25,7% auf 111.464 Tsd. €. Der Riickgang resultiert
iiberwiegend aus Zahlungen von im Vorjahr beschlosse-
nen Gewinnausschiittungen der verbundenen Gesell-
schaften. Die Forderungen aus Leistungen in Héhe von
299 Tsd. € (31.12.2011: 455 Tsd. €) beinhalten ausste-
hende Mietzins- und Betriebskostenzahlungen. Die sons-
tigen Forderungen in Hohe von 8.906 Tsd. € (31.12.2011:
5.271 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen Forderungen aus
dem Verkauf einer Liegenschaft; dariiber hinaus sind hier
kurzfristige Barvorlagen und Forderungen aus Weiterver-
rechnungen ausgewiesen. Der Wertberichtigungsaufwand
2012 betrédgt 1.358 Tsd. € (2011: 190 Tsd. €).

Die Position ,,Sonstige Wertpapiere” umfasst eigene An-
leihen (2006-2016) mit einem Buchwert in Hohe von
13.658 Tsd. € und einem Nominale von 14.008 Tsd. €
sowie eigene Wandelschuldverschreibungen mit einem
Buchwert von 19.397 Tsd. € und einem Nominale von
20.500 Tsd. €, die jeweils 2011 zuriickgekauft wurden.
Die Wandelschuldverschreibung notiert im Geregelten
Freiverkehr an der Wiener Borse; die borslichen Han-
delsvolumina sind jedoch &uBerst gering und finden nur
sporadisch Transaktionen statt. Aus diesem Grund spie-
geln die an der Borse beobachtbaren Kurse nicht den
beizulegenden Wert dieses Papiers wider, so dass fiir die
Bewertung der von der Gesellschaft gehaltenen eigenen
Wandelschuldverschreibung auf interne Bewertungsmo-
delle abgestellt wurde.Aktuell besitzt die Gesellschaft
drei ausstehende Anleihen, welche im Geregelten Frei-
verkehr an der Wiener Borse notieren. Bei den Anleihen
handelt es sich um unbesicherte Finanzierungen der
CA Immobilien Anlagen AG, die zueinander bzw. gegen-
iiber allen anderen unbesicherten Finanzierungen der
CA Immobilien Anlagen AG gleichrangig sind. Die An-
leihebedingungen sehen keine relevanten Financial-
Covenants vor.

Bilanz - Passivseite

Im Vergleich zum Vorjahr blieb das Eigenkapital weit-
gehend unverédndert; es belief sich auf 1.567.645 Tsd. €
(Stand 31.12.2011: 1.557.646 Tsd. €). Die Eigenkapital-
quote betrdgt zum Stichtag rund 67% (31.12.2011: 65%).
Das Anlagevermdgen war zu 71% (31.12.2011: 70%)
durch Eigenkapital gedeckt. Die Riickstellungen erhéhten

sich im Vorjahresvergleich um 5,6% auf 67.404 Tsd. €
und bertiicksichtigen mit einem Betrag von 45.646 Tsd. €
(31.12.2011: 37.812 Tsd. €) zum GroBteil Verpflichtungen
aus Derivatgeschéften.

Der Riickgang der Verbindlichkeiten von 766.790 Tsd. €
per Jahresende 2011 auf 686.877 Tsd. € per 31.12.2012 ist
insbesondere auf ein im Vorjahresvergleich verringertes
Finanzierungsvolumen (Kreditinstitute) sowie auf Zah-
lungen von Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen zuriickzufiihren.

Dividendenvorschlag

Fiir das Geschiftsjahr 2012 wird der Vorstand der
Hauptversammlung am 7. Mai 2013 die Ausschiittung
einer Dividende in H6he von 38 Cent je Aktie vorschla-
gen, die am 14. Mai 2013 ausgezahlt werden soll. Dies
entspricht einer Dividendenrendite von rund 3,6% ge-
messen am Schlusskurs des Jahres 2012.

INFORMATION GEMAR § 243 A
UNTERNEHMENSGESETZBUCH (UGB)

GemaélB § 243 a UGB sind folgende Informationen an-
zugeben:

Das Grundkapital der CA Immo betrédgt zum Bilanz-
stichtag 638.713.556,20 € und verteilt sich unverdndert
auf vier Namensaktien sowie 87.856.056 Stiick Inhaber-
aktien, die im Prime Market der Wiener Borse notieren
(ISIN: AT0000641352). Rund 18% des Grundkapitals
sowie die Namensaktien werden von UniCredit Bank
Austria AG als groBtem Aktionar der Gesellschaft gehal-
ten. Die Namensaktien berechtigen zur Entsendung von
je einem Aufsichtsrat, wobei dieses Recht bisher nicht
ausgentitzt wurde. Alle Aufsichtsrdte wurden von der
Hauptversammlung gewéhlt. In den vergangenen Jahren
stellte UniCredit Bank Austria auch die Mehrheit des in
der Hauptversammlung der CA Immo vertretenen Kapi-
tals dar. Dartiber hinaus sind keine Aktionare bekannt,
die eine Beteiligung von mehr als 5% halten. Die iibrigen
Aktien der CA Immo (rund 82% des Grundkapitals)
befinden sich im Streubesitz von institutionellen und
privaten Investoren. Zum Vorjahr unverdndert hélt die
Gesellschaft per 31.12.2012 keine eigenen Aktien. Hin-
sichtlich der Stimmrechte bestehen keine Beschrankun-
gen. Die Ubertragung der Namensaktien ist an die Zu-
stimmung der Gesellschaft gebunden. Bis auf UniCredit
Bank Austria AG gibt es keine weiteren Inhaber von
Aktien mit besonderen Kontrollrechten. Arbeitnehmer,
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die im Besitz von Aktien sind, tiben ihr Stimmrecht bei
der Hauptversammlung unmittelbar aus.

Der Vorstand der Gesellschaft muss geméB Satzung aus
einer, zwei oder drei Personen bestehen. Die Altersgrenze
fiir Vorstandsmitglieder wird in der Satzung mit Vollen-
dung des 65. Lebensjahres festgelegt. Die Dauer der letz-
ten Funktionsperiode als Vorstand endet mit Ablauf der
auf den 65. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptver-
sammlung. Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei,
hochstens zwolf Mitgliedern. Die Inhaber der vier Na-
mensaktien sind berechtigt, je ein Mitglied in den Auf-
sichtsrat zu entsenden. Die entsandten Aufsichtsratsmit-
glieder konnen von den Entsendungsberechtigten jeder-
zeit abberufen und durch andere ersetzt werden. Fiir die
entsandten Mitglieder finden die Satzungsbestimmungen
iiber die Dauer der Funktionsperiode sowie die Ersatz-
wahlen keine Anwendung. Die {ibrigen Aufsichtsratsmit-
glieder werden von der Hauptversammlung gewihlt. Die
Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglieder wird in der
Satzung mit Vollendung des 70. Lebensjahres festgelegt.
Aufsichtsratsmitglieder scheiden mit Ablauf der auf den
70. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversamm-
lung aus dem Aufsichtsrat aus.

In der 25. ordentlichen Hauptversammlung vom 8. Mai
2012 wurde der Vorstand erméchtigt, das Grundkapital
bis zum 11. September 2015 (auch in mehreren Tranchen)
um bis zu 319.356.778,10 € durch Bareinlage gegen Aus-
gabe von bis zu 43.928.030 auf Inhaber lautende Stiickak-
tien unter Wahrung des gesetzlichen Bezugsrechtes (§
153 Abs. 6 AktG) zu erhchen und den Ausgabekurs sowie
die Ausgabebedingungen im Einvernehmen mit dem
Aufsichtsrat festzusetzen. Dariiber hinaus wurde der
Vorstand in derselben Hauptversammlung fiir die Gel-
tungsdauer von 30 Monaten zum Erwerb eigener Aktien
(§ 65 Abs 1 Z 8 AktG) im gesetzlich héchstzuldssigen
Ausmal von 10% des Grundkapitals und gegebenenfalls
auch zur Einziehung oder zur VerduBerung eigener Akti-
en — auch auf eine andere Weise als iiber die Borse oder
durch ein 6ffentliches Angebot erméchtigt. Bis zum
31.12.2012 wurde von dieser Erméchtigung kein
Gebrauch gemacht.

Bereits in der 21. ordentlichen Hauptversammlung vom
13. Mai 2008 wurde der Vorstand erméchtigt, bis zum
12. Mai 2013 mit Zustimmung des Aufsichtsrats Wandel-
schuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu
317.185.011,00 € einmalig oder mehrmals auch unter
Ausschluss der Bezugsrechte der Aktionédre auszugeben
und den Inhabern von Wandelschuldverschreibungen

Wandlungsrechte auf bis zu 43.629.300 Stiick auf Inhaber
lautende Stammaktien der Gesellschaft zu gewéhren. In
diesem Zusammenhang wurde in derselben Hauptver-
sammlung ein bedingtes Kapital (§ 159 AktG) in Hohe
von 317.185.011,00 € beschlossen. Aufgrund dieser Er-
maéchtigung erfolgte im November 2009 die Emission
einer finfjahrigen Wandelschuldverschreibung mit ei-
nem Volumen von 135.000 Tsd. €. Der halbjdhrlich zu
zahlende Kupon der Wandelschuldverschreibung wurde
mit 4,125%festgesetzt. Aufgrund der in 2012 (fiir 2011)
erfolgten Dividendenzahlung wurde der urspriingliche
Wandlungspreis (11,5802 €) gemal § 10 e der Bedingun-
gen der Wandelschuldverschreibung 2009-2014 auf
11,0575 € angepasst. Die Anpassung trat mit 10. Mai
2012 in Kraft. Damit kénnen bei einem derzeit ausste-
henden Volumen von rund 114,5 Mio. € bei einer allfalli-
gen Ausiibung des Wandlungsrechts maximal 10.354.963
Stiickaktien ausgegeben werden. Die Wandelschuldver-
schreibungen kénnen ab dem Ende des vierten Quartals
2012 seitens CA Immo frithzeitig zuriickgezahlt werden,
sofern der Aktienkurs der CA Immo-Aktie (in bestimmten
Zeitraumen) mindestens 130% des zu dem Zeitpunkt
anwendbaren Wandlungspreises entspricht.

Ansonsten bestehen keine bedeutenden Vereinbarungen,
die bei einem Kontrollwechsel in der Gesellschaft infolge
eines Ubernahmeangebots wirksam werden, sich dandern
oder enden. Auch bestehen keine Entschddigungsverein-
barungen mit Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern
oder mit Arbeitnehmern im Falle eines 6ffentlichen
Ubernahmeangebots.

Die wichtigsten Merkmale des internen Kontroll- und
des Risikomanagementsystems im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess sind: Mindeststandards fiir
interne Kontrollsysteme werden in einer internen Kon-
zernrichtlinie festgelegt. Zur Uberwachung der Einhal-
tung dieser Standards wurde neben der Stabstelle Risi-
komanagement eine Interne Revision als eigene Stabstelle
des Gesamtvorstands installiert, die 2010 erstmals die ihr
zugeordneten Agenden iibernommen hat und auf Grund-
lage eines Revisionsplans die Einhaltung gesetzlicher
Bestimmungen, interner Richtlinien und Wohlverhal-
tensregeln iiberwacht und operative Prozesse (Wahrung
des 4-Augen-Prinzips in allen Organisationseinheiten,
laufende Reportings, etc.) beziiglich ihrer Funktionsfa-
higkeit im Hinblick auf mégliche Risiken tiberpriift und
Effizienzverbesserungsmoglichkeiten evaluiert (regelma-
Bige Priifungen einzelner Konzerngesellschaften). Uber
Revisionsplan und Ergebnisse der Priifung wird dem
Aufsichtsrat zumindest einmal jahrlich berichtet. Zur
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Friiherkennung und Uberwachung von Risiken wurde
auch das Interne Kontrollsystem (IKS) weiter ausgebaut.
Die Festlegung von konzerneinheitlichen Regelungen fiir
die Erstellung von Jahresabschliissen und Zwischenab-
schliissen wird ebenfalls in einer internen Konzernricht-
linie geregelt. Der Konzern verfiigt iiber ein umfassendes
Risikomanagement-System. Der Rechnungslegungspro-
zess wurde hinsichtlich wesentlicher Teilprozesse analy-
siert. Die identifizierten Teilprozesse werden basierend
auf einem roulierenden Zeitplan hinsichtlich ihrer Effek-
tivitdt gepriift und an Best-Practice ausgerichtet (z.B.

Derivate, Forderungsmanagement). Das Risikomanage-
mentsystem unterliegt einer regelmdBgen Beurteilung
durch den Abschlusspriifer. Die Ergebnisse der durchge-
fiihrten Priifungen werden dem Priifungsausschuss des
Aufsichtsrats berichtet.

Die Entwicklung des Eigenkapitals stellt sich wie in der
Folge abgebildet dar:

ENTWICKLUNG EIGENKAPITAL

Tsd. € 31.12.2011 Kapitalerh6hung Dividende Jahresergebnis Auflésung 31.12.2012
Riicklagen
Grundkapital 638.714 0 0 0 0 638.714
Gebundene Kapitalriicklagen 820.184 0 0 0 0 820.184
Gewinnriicklagen 0 0 0 0 0 0
Bilanzgewinn 98.748 0 —-33.385 43.384 0 108.747
Summe Eigenkapital 1.557.646 0 -33.385 43.384 0 1.567.645
BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DES
OSTERREICHISCHEN CORPORATE GOVERNANCE FUR EINE NACHHALTIGE
KODEX UNTERNEHMENSENTWICKLUNG:
RISIKOMANAGEMENT

Vorstand und Aufsichtsrat von CA Immo legen grofiten
Wert auf die Einhaltung der in Osterreich geltenden rele-
vanten gesetzlichen Bestimmungen. Auch fiir unsere
Tochtergesellschaften in Deutschland bzw. in Osteuropa
ist die Befolgung der lokal geltenden Gesetze eine Selbst-
verstdndlichkeit. CA Immo bekennt sich zur Einhaltung
des Osterreichischen Corporate Governance Kodex® und
damit zu Transparenz und den Grundsétzen guter Unter-
nehmensfithrung. Die Regeln und Empfehlungen des
Kodex in der fiir das Geschiftsjahr 2012 geltenden Fas-
sung (vom Juli 2012) wurden nahezu uneingeschrankt
umgesetzt. Abweichungen bestehen hinsichtlich der C-
Regeln Nr. 2 (Entsendungsrecht in den Aufsichtsrat) und
Nr. 45 (Organfunktionen in wettbewerbsrelevanten Un-
ternehmen). Die Einhaltung des Kodex wird einmal jdhr-
lich (zuletzt durch KPMG Wirtschaftspriifungs- und Steu-
erberatungs AG) evaluiert’.

9 Der Osterreichische Corporate Governance Kodex findet sich unter
www.corporate-governance.at.
* Evaluierungsergebnisse unter www.caimmo.com.

Risikomanagement hat innerhalb der CA Immo Gruppe
einen hohen Stellenwert. Es beeinflusst direkt die strate-
gischen und operativen Entscheidungsprozesse im Un-
ternehmen und leistet damit einen wesentlichen Beitrag
zur nachhaltigen Entwicklung des Unternehmens. Ziel
des Risikomanagements ist es, potenzielle Chancen und
gefihrdende Entwicklungen frithzeitig zu erkennen und
ihre Auswirkungen adédquat zu beurteilen, um diese
rechtzeitig an die zustdndigen Entscheidungstrager kom-
munizieren und in Folge addquate Mafinahmen setzen zu
konnen. Die Einschétzung der aktuellen Chancen-/ Risi-
kolage erfolgt bei CA Immo quartalsweise im Rahmen von
Reportings. Diese kontinuierliche Risikoevaluierung wird
sowohl auf Einzelobjekt- bzw. -projektebene, als auch auf
(Teil-) Portfolioebene durchgefiihrt. Durch Frithwarnin-
dikatoren wie Mietprognosen, Leerstandsanalysen sowie
eine kontinuierliche Uberwachung von Mietvertragslauf-
zeiten und Kiindigungsmoglichkeiten bzw. durch die
laufende Uberwachung der Baukosten bei der Realisie-
rung von Projekten beugt die Gesellschaft unerwarteten
Risiken vor. Szenariendarstellungen hinsichtlich Wert-
entwicklung des Immobilienportfolios, Exitstrategien und
Liquiditatsplanung ergénzen die Risikoberichterstattung



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE II/11

und erh6hen die Planungssicherheit der zukiinftigen
Unternehmensentwicklung. Dem Vorsorgeprinzip tragt
CA Immo Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planungen und
Investitionsentscheidungen den gesamten zeitlichen
Anlagehorizont der Investitionen umfassen und in ent-
sprechenden Managementvorlagen dokumentiert werden.
Zusitzlich fithrt CA Immo in regelméBigen Abstdnden
eine Evaluierung der Einzelrisiken unter Hinzuziehung
von externen Beratern durch. Hier werden alle potenziel-
len Risiken aber auch Chancen nach Inhalt, Auswirkung
und Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet. Darauf basie-
rend wird das Risikomanagement auf allen Unterneh-
mensebenen umgesetzt und ist fiir alle Organisationsein-
heiten bindend. Der Vorstand ist in alle risikorelevanten
Entscheidungen eingebunden und trégt hierfiir die Ge-
samtverantwortung. Entscheidungen werden grundsétz-
lich auf allen Prozessebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Klare interne Richtlinien und Strategien,
Business- und Investitionspldne sowie kontinuierliche
Reportingsysteme erméglichen die Uberwachung und
Steuerung der wirtschaftlichen Risiken des laufenden
Geschifts. Alle Mafinahmen erstrecken sich auf sémtliche
Tochtergesellschaften innerhalb der Gruppe. Dartiber
hinaus unterliegen Investitionsvorhaben der Priifung und
Zustimmung durch den Aufsichtsrat bzw. seinen Investi-
tionsausschuss. Das Risikomanagement wird vom Cont-
rolling mit strukturierten Informationen und Daten unter-
stiitzt. Die Interne Revision priift stichprobenartig einzel-
ne Sachverhalte.

INTERNES KONTROLLSYSTEM (IKS)

Als Teil des Risikomanagementsystems ist das rech-
nungslegungsbezogene Interne Kontrollsystem (IKS)
risikoorientiert aufgebaut und in die einzelnen Geschéfts-
abldufe integriert. Es umfasst alle MaBlnahmen zur Sicher-
stellung der Einhaltung von Gesetzen und unternehmens-
individuellen Richtlinien (Konzernhandbuch, Kompe-
tenzordnung, Zeichnungsberechtigungen, Vier-Augen-
Prinzip, Freigaberegelungen, etc.) sowie zur Fehlerpra-
vention. Ziel ist es, Fehler bei der Rechnungslegung und
Finanzberichterstattung zu verhindern (préventive Kon-
trolle) bzw. zu entdecken (detektive Kontrolle) und damit
eine rechtzeitige Korrektur zu erméglichen. Das IKS ba-
siert auf genauen Informationen iiber die Prozesse fiir die
Rechnungslegung und Finanzberichterstattung und
schlieBt auch deren vorgelagerte Unternehmensprozesse
mit ein. Zugunsten einer ,,end-to-end“-Betrachtung des
Rechnungslegungsprozesses sind also auch die operati-
ven Bereiche eingebunden. Die einzelnen Mafinahmen

bzw. Kontrollen erfolgen arbeitsbegleitend oder sind den
Arbeitsprozessen unmittelbar vor- oder nachgelagert.
Entsprechend der Organisationsstruktur der CA Immo
Gruppe liegt die Verantwortung fiir die Implementierung
und Uberwachung des Internen Kontrollsystems beim
jeweils zustdndigen lokalen Management. Die Geschafts-
fiihrer der einzelnen Tochtergesellschaften sind angehal-
ten, die Einhaltung der Kontrollen durch Selbstpriifungen
zu evaluieren und zu dokumentieren.

Um der Stdarkung des IKS Rechnung zu tragen, wurde
bei CA Immo neben der Stabstelle Risikomanagement
auch die Interne Revision als Stabstelle des Gesamtvor-
stands installiert. Auf Basis eines jdhrlichen Revisions-
plans bzw. aus anlassbezogenen Ad-hoc-Priifungen iiber-
wachen beide Stabstellen die konzernweite Einhaltung
gesetzlicher Bestimmungen und interner Richtlinien. Die
Wirksamkeit des IKS wird regelméBig von der Konzern-
revision iiberprift und die Wirtschaftlichkeit der Ge-
schéftsprozesse bzw. Effizienzverbesserungspotenziale
laufend evaluiert. Die Ergebnisse der Priifung werden an
die jeweilige Geschiftsfiihrung sowie an den Gesamtvor-
stand der CA Immo berichtet. Dariiber hinaus wird der
Aufsichtsrat zumindest einmal jdhrlich {iber Revisions-
plan und Ergebnisse der Priifung informiert. Die Funkti-
onsfdhigkeit des Risikomanagements wird zudem jahrlich
vom Konzernabschlusspriifer gemaf den Anforderungen
der C-Regel Nr. 83 des Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex beurteilt und dem Vorstand sowie dem
Aufsichtsrat bzw. dem Priifungsausschuss iiber das Er-
gebnis berichtet.

GESAMTEINSCHATZUNG DER CHANCEN UND
RISIKEN

Die Risiken fiir CA Immo bzw. ihre Geschaftstétigkeit
resultieren iiberwiegend aus dem anhaltend schwierigen
Wirtschaftsklima. Wesentliche Risiken der Gruppe beste-
hen unverdndert in der marktbedingten Gefahr steigender
Leerstandsraten, in Mieterinsolvenzen, einem schwierige-
ren Umfeld fiir Immobilientransaktionen aufgrund re-
striktiver Kreditvergaben seitens der Banken — und damit
einhergehend — kurzfristigen Liquiditdtsengpédssen und
steigenden Renditen bzw. einer Verringerung der Immo-
bilienwerte. Die im Folgenden dargestellten Risikogrup-
pen wurden im Zuge eines 2011 durchgefiihrten Risiko-
Assessments bewertet. Im Vergleich zu den Vorjahren
sind die wesentlichen Risiken der Gruppe weitgehend
ident geblieben.
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STRATEGISCHE RISIKEN

Grofen- bzw. Konzentrationsrisiko

Investitionen mit einem tiberproportionalen Anteil am
Gesamtportfolio in einer Region oder hinsichtlich der
Nutzungsart oder der Mieterstruktur weisen ein erhohtes
Risikopotenzial auf. Regional betrachtet weist CA Immo
ein solches Risiko durch die Konzentration ihres Portfoli-
os in den Regionen Deutschland und Osteuropa auf. Das
Risiko in Bezug auf Deutschland kann jedoch insgesamt —
aufgrund des stabilen Marktes und der stabilen Portfolio-
struktur — als neutral gewertet werden. In Osteuropa sind
vereinzelte Mérkte (z. B. Ungarn, Ruménien) angespannt,
wodurch sich ein gewisses Marktrisiko ergeben konnte.
Dem beugt CA Immo duch eine breite Streuung auf ein-
zelne Lander entgegen.

Auf Einzelimmobilien-Ebene setzt CA Immo fiir die De-
finition eines GroBen- bzw. Konzentrationsrisikos den
Grenzwert bei 5% ihres Gesamtportfolios an. Aktuell fallt
nur der Tower185 in Frankfurt in diese Kategorie. Vorbe-
reitungen fiir den geplanten (Teil-)Exit wurden bereits
eingeleitet. Die ndchstgrofiten Immobilien bewegen sich
in einer Gr6Benordnung von rund 2,5% des Gesamtport-
foliowertes (z. B. Skygarden in Miinchen). Aufgrund der
breiten regionalen Streuung besteht bei diesen Immobi-
lien kein potenzielles Konzentrationsrisiko.

Ein Klumpenrisiko aus Teilportfolien ergibt sich aus
dem 2006 vom Land Hessen erworbenen Paket an Be-
standsimmobilien (rund 15% des Gesamtportfolios).
Dieses Portfolio verteilt sich jedoch auf insgesamt 36
Liegenschaften, die einzeln verkauft werden koénnten. Im
Hinblick auf die Langfristigkeit der bestehenden Mietver-
trdge sowie die gute Bonitdt des Mieters (Land Hessen)
stellt dieses Portfolio ein kalkulierbares Risiko dar. In
Bezug auf Grundstiicksreserven und Baurechtschaffungs-
projekte besteht ein Risiko durch die hohe Kapitalbin-
dung. Bedingt durch das derzeitige Marktumfeld sind
Projektentwicklungen generell erschwert, weshalb auch
fiir 2013 weitere Liegenschaftsabverkdufe am Plan stehen.
Hinsichtlich der Baurechtschaffungsprojekte wurden —
soweit moglich — Beschleunigungsmafinahmen gesetzt
oder bereits frithzeitig Partner (vor allem im Segment
Wohnbau) eingebunden, um die Kapitalbindung zu redu-
zieren.

Linderrisiko und Transferrisiko
Das Lander- oder Transferrisiko umfasst Gefahren der
wirtschaftlichen oder politischen Instabilitdt. Angesichts

der hohen Investitionstdtigkeit der CA Immo Gruppe im
Ausland — und hier im Speziellen in Osteuropa — kénnten
Kapital- oder Liquiditétsriickfliisse, auf die CA Immo
grundsitzlich einen Anspruch hétte, aufgrund von Devi-
senmangel oder Transferbeschrdankungen im Ausland
ausbleiben. Eine generelle Absicherungsmoglichkeit
gegen dieses Transferrisiko gibt es nicht. Dem Lénderrisi-
ko begegnet CA Immo durch die Konzentration auf defi-
nierte Kernregionen mit lokalen Niederlassungen und
eigenen Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste
regionale Allokation innerhalb der Kernmaérkte. Ein kon-
tinuierliches Monitoring des Portfolios sowie eine geziel-
te Portfoliosteuerung erméglichen, auf wirtschaftliche
und politische Ereignisse rechtzeitig reagieren zu kénnen.
Dem Transferrisiko beugt CA Immo durch gezielte Riick-
fithrung liquider Mittel aus bonitdtsschwachen Invest-
mentmarkten vor.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes

Begriindet durch die anhaltende Zuriickhaltung der
Banken bei Immobilienfinanzierungen war im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr bereits der Riickgang der Transaktions-
geschwindigkeit in einigen osteuropdischen Immobilien-
investmentmairkten deutlich spiirbar, was sich auch auf
die fiir 2012 gesetzten Verkaufsziele der CA Immo ausge-
wirkt hat, indem die vorgesehene Portfoliooptimierung in
Osteuropa vereinzelt nicht wirtschaftlich umsetzbar war.
Die Nachfrage bezog sich hier nahezu ausschlieBlich auf
Core-Immobilien (vorwiegend in Warschau); andere Ob-
jekte waren daher nur beschréankt handelbar. Deutschland
gilt nach wie vor als Stabilisator in der Eurozone, was
sich an den Immobilienmérkten in Form von stabilen
Investmentumsétzen und ungebrochen hoher Nachfrage
niederschligt. Osterreich verfiigt iiber eine gesunde wirt-
schaftliche Basis und ein belebtes Investment- und Bii-
romarktgeschehen.

Nachdem alle Zeichen auf eine Fortsetzung dieser Ten-
denz deuten, hat die laufende Evaluierung der wesentli-
chen Immobilienindikatoren wie Standort und Objekt-
qualitdt, Marktverdnderungen bzw. -tendenzen zur Fest-
legung des optimalen WiederverduBerungszeitpunktes
auch in 2013 oberste Prioritdt, um der Gefahr, Objekte
aufgrund steigender Renditen nicht oder nur mit Ab-
schldgen verkaufen zu kénnen, bereits im Vorfeld zu
begegnen. Marktrisiken kénnen so frithzeitig erkannt und
bei der Beurteilung der Investitions- und Projektplanung
berticksichtigt werden bzw. in die mittelfristige Liquidi
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tdts- und Unternehmensplanung einflieBen. Objekte mit
erh6htem Risikopotenzial werden von einer eigens ge-
schaffenen Restrukturierungseinheit betreut. Ziel ist es,
diese Immobilien nach Restrukturierung frithest moglich
zu verkaufen.

Auch Immobilienpreise unterliegen aufgrund sich &n-
dernder ckonomischer Rahmenbedingungen deutlichen
Schwankungen. Dem Immobilienbewertungsrisiko be-
gegnet CA Immo, indem sie ihre Immobilien einmal jdhr-
lich extern bewerten lédsst; unterjahrige Wertdnderungen
werden von internen Spezialisten ermittelt. Allerdings
haben bereits die vergangenen Jahre gezeigt, dass sich ein
Anstieg der Renditen aufgrund der angesetzten Diskontie-
rungs- und Kapitalisierungsraten nachhaltig in den Be-
wertungsgutachten niederschlédgt und iiber die nach IAS
40 zu bilanzierenden Marktwertdnderungen das Konzer-
nerebnis beeinflusst und das Eigenkapital reduziert. Auf-
grund der geddmpften Mietwachstumsaussichten besteht
auch fiir 2013 die Gefahr, dass Anfangsrenditen fiir Ge-
werbeimmobilien wieder nach oben korrigieren. Wertdn-
derungen werden also auch in 2013 ein wesentliches
Risiko darstellen. Die Nachfrage nach Gewerbeimmobi-
lien hangt im Wesentlichen von den konjunkturellen
Entwicklungen ab. Obwohl die Kernmérkte der CA Immo
2012 eine solide konjunkturelle Basis aufwiesen und
stabile Kennzahlen in den einzelnen Vermietungsmark-
ten verzeichnen konnten, verbleibt die Leerstandsquote
der Gesellschaft vor allem in Osteuropa mit iiber 20% auf
unverdndert hohem Niveau. Der Leerstand ist iiberwie-
gend auf die Assetklasse Logistik zuriickzufiihren. Im
Vergleich liegen mit Ausnahme von Warschau die Leer-
standsraten in den meisten osteuopdischen Kernmérkten
der CA Immo bei mehr als 10%. Allerdings macht die
geringe Verfiigharkeit von Finanzierungen hohe Vorver-
mietungsquoten bei neuen Projektentwicklungen erfor-
derlich, was sich durchwegs ddmpfend auf die Leerstdn-
de auswirken sollte. Eine Erh6hung der Dynamik in den
Biiromirkten diirfte aber auch in 2013 ausbleiben, sodass
eine signifikante Reduktion der Leerstandsraten in Osteu-
ropa nicht zu erwarten ist. Der gsterreichische Biiromarkt
verzeichnete hingegen in 2012 eine massive Steigerung
der Vermietungsleistung. Auch CA Immo hat an dieser
Steigerung u. a. mit der GroBvermietung der Silberméwe
im Quartier Lande 3 deutlich beigetragen. Der Leerstand
in Osterreich liegt derzeit bei knapp unter 7%. Allerdings
wird fiir 2013 ein erhohtes Flachenangebot aufgrund
zahlreicher Projektfertigstellungen — kombiniert mit einer
riickldufigen Nachfrage — erwartet, was zu einem Riick-
gang der Vermietungsleistung fithren wird. Der Leerstand
am Wiener Biiromarkt diirfte also weiter zunehmen. Auch

die Leerstandsraten in unserem deutschen Bestandsport-
folio haben sich im Vorjahresvergleich aufgrund jener
Objekte, die sich in Stabilisierungsphase befinden (Tow-
er185, Ambigon), erhoht. Durch die starke Nachfrage
nach hochwertigen Fldchen bei gleichzeitig riickldufigen
Neubauvolumina ist jedoch davon auszugehen, dass die
Leerstdnde in diesem Segment 2013 sinken werden.

Aufgrund wirtschaftlicher Rahmenbedingungen besteht
zudem die Gefahr, dass bestehende Mieter ihren Mietver-
bindlichkeiten nicht mehr nachkommen konnen (Miet-
ausfallsrisiko). Diesem Risiko wird durch die Forderung
von Sicherheitsleistungen (Bankgarantien) begegnet. Um
Mietausfille bzw. dadurch bedingte Leerstinde moglichst
gering zu halten, priift CA Immo potenzielle Mieter auf
Bonitédt und Reputation. Jedes Objekt wird kontinuierlich
auf seinen Ist- und Sollertrag iiberpriift bzw. strukturier-
ten Qualitatskontrollen unterzogen und bei erh6htem
Risikopotenzial einer Restrukturierung zugefiihrt. Offene
Mietforderungen bestehen derzeit fast ausschlieBlich in
Osteuropa, insbesondere bei den Hotelobjekten, zwei
Logistikparks sowie einem Shopping Center. Simtliche
offene Forderungen wurden bewertet und entsprechend
ihres Risikogehalts wertberichtigt. Das Ausfallsrisiko
wurde im Ansatz des Immobilienwertes ausreichend
beriicksichtigt. Auch bei Mietvertragsverldngerungen
besteht nach wie vor eine Gefahr der Ertragsminderung
durch notwendige Mietreduktionen bzw. héhere Incenti-
vierungen. In ihrer Gesamtbetrachtung stellen die ge-
nannten Problemfille jedoch kein nennenswertes Gefdhr-
dungspotenzial dar.

Risiken aus der Projektentwicklung

Die wesentlichen mit der Entwicklung von Projekten
verbundenen Risiken sind Verzogerungen in Widmungs-
und Baugenehmigungsverfahren, Kosten- und Termin-
iiberschreitungen, Bauméngel, mangelnde Nachfrage nach
Mietfldchen, etc. Demgegeniiber besteht die Chance,
durch die mit Projektentwicklungen einhergehende er-
hohte Wertschépfung, zusétzliche Ertrdge zu erwirtschaf-
ten. Wichtigste Voraussetzung fiir die Umsetzung der
Projekte ist jedenfalls die Verfiigbarkeit von Eigenkapital
bzw. zusédtzlichem Fremdkapital (Projektfinanzierung).
Denn Verzogerungen bei Kreditvergaben konnten zeitli-
che Verschiebungen bei der Projektrealisierung zur Folge
haben und im Falle von Vorvermietungen zu Pénalezah-
lungen fiihren. Fehlende Mieteinnahmen koénnten den
Cash-flow der Gesellschaft erheblich belasten. Baukos-
tenerhohungen konnen wiederum Finanzierungskonditi-
onen verschlechtern. Negative Ergebniswirkung entfalten
zudem die im Projektentwicklungsgeschift typischerwei
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se entstehenden Anlaufverluste. In Abhéngigkeit von
den Preisentwicklungen auf dem Rohstoffsektor (Stahl,
Aluminium, Kupfer, etc.) besteht auch das Risiko von
Kostenschwankungen. Daher werden bei GroBprojekten
einzelne Kostenbldcke gebiindelt und das Risiko steigen-
der Rohstoffpreise bzw. Produktionskosten auf Auftrag-
nehmer tibertragen. Die aktuell in Umsetzung befindli-
chen Projekte bewegen sich im Kostenrahmen der ge-
nehmigten Projektbudgets. Druck auf das Developmenter-
gebnis resultiert primér aus der marktbedingten Verldnge-
rung der Stabilisierungsphase (Erstvermietung) und dem
Risiko steigender Renditen aufgrund restriktiver Kredit-
vergaben. Vor diesem Hintergrund hat CA Immo eine
Reihe von MafBnahmen ergriffen, um Risiken aus der
Projektentwicklung zu stabilisieren (Kostenkontrollen,
Abweichanalysen, Mehrjahres-Liquiditdts-planung, Ein-
haltung von Mindestvorvermietungsquoten, etc.). Projekte
werden erst nach einer detaillierten Mehrjahres-
Liquiditéts-Planung und entsprechender Vorvermietung
(z.B. in Deutschland durchschnittlich 50-60%) gestartet.
In Osteuropa ist die Einhaltung einer bestimmten Vor-
vermietungsquote aufgrund der speziellen Marktsituation

nicht oder nur teilweise maglich, da Mietvertrdge meist
erst dann abgeschlossen werden kénnen, wenn die Pro-
jektfertigstellung absehbar ist. Daher werden hier Projekte
selektiv auch ohne wesentliche Vorvermietungen, jedoch
generell erst nach Sicherung der Finanzierung gestartet.
Allgemein achten wir auf die sorgfiltige Auswahl der
Partner und Dienstleister sowie ein striktes internes und
externes Controlling mit laufenden Kostenkontrollen und
Abweichanalysen.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Rechtliche Risiken

Neben den geschiftstypischen Rechtsstreitigkeiten, wie
insbesondere gegen Mieter und Auftragnehmer von Bau-
leistungen, unterliegt CA Immo unter anderem dem Risi-
ko aus Streitigkeiten mit Joint-Venture- und Projektpart-
nern oder Streitigkeiten aus bisherigen und zukiinftigen
VerduBerungen von Immobilien. Dazu kommen potenziel-
le Streitigkeiten aus Anfechtungsklagen seitens der Akti-
ondre gegen Beschliisse der Hauptversammlung bzw. auf
Uberpriifung des Umtauschverhiltnisses in Bezug auf die
in 2010 erfolgte Verschmelzung der CA Immo Internatio-
nal AG mit der CA Immo. Die derzeit anhdngigen Rechts-
streitigkeiten betreffen fast ausschlieBlich iibliche Fall-
konstellationen aus dem operativen Geschéft. So hat
beispielsweise der Joint-Venture-Partner aus dem Projekt
~Maslov* in 2011 eine schiedsgerichtliche Klage in Héhe

von rund 48 Mio. € eingereicht, die in 2012 auf rund

110 Mio. € zuziiglich Zinsen erh6ht wurde. Die Er-
folgsaussichten werden als gering eingestuft. Fiir den
erwarteten Zahlungsabfluss wurde angemessene bilan-
zielle Vorsorge getroffen. Aktuell sind somit keine Ge-
richts- oder Schiedsverfahren anhéngig oder drohend, die
existentielle Risiken bergen. Die Uberwachung und Steu-
erung von Rechtsstreitigkeiten obliegt dem Konzernbe-
reich Legal & Compliance. Sofern erforderlich, werden in
entsprechendem Umfang Riickstellungen gebildet. Fiir
Aktivprozesse, bei denen ein Obsiegen {iberwiegend
wahrscheinlich ist, bzw. fiir Passivprozesse, bei denen die
Wahrscheinlichkeit eines Unterliegens unter 50% liegt,
wurden keine Riickstellungen gebildet.

Auch die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtspre-
chung oder der Verwaltungspraxis und deren Auswir-
kung auf die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorher-
sehbar und kénnen gegebenenfalls negative Auswirkun-
gen auf die Wertentwicklung von Immobilien oder die
Kostenstruktur und somit auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der CA Immo Gruppe haben. Aktuell
betrifft dies u.a. das In-Kraft-Treten der AIFM (Alternati-
ve Investment Fund Managers) Richtlinie, die bis 22. Juli
2013 in nationales Recht umgesetzt werden muss. Durch
die breite Definition des Begriffes AIF (Alternative In-
vestment Fund) sind sowohl , klassische” Hedgefonds
und Private Equity Fonds aber auch Immobilien- und
Spezialfonds vom Anwendungsbereich der Richtlinie
erfasst. Derzeit noch unklar ist, ob auch boérsenotierte
Immobilienaktiengesellschaften unter die Definition
,AIF“ fallen, was mit noch umfangreicheren Informati-
onspflichten gegeniiber den Anlegern sowie gegeniiber
den Aufsichtsbehorden fiir diese Gesellschaften verbun-
den wire. Einige der Anforderungen, die in der AIFM
Richtlinie niedergelegt sind, bedeuten fiir die Branche ein
Abgehen von der bis dato gelebten Praxis. Bestimmungen
zur Verwahrstelle mit den daran kniipfenden weitrei-
chenden Haftungsbestimmungen sind ebenso wie die
Organisationsanforderungen oder die Vergiitungsbestim-
mungen der Richtlinie ein Bruch mit bisherigen Bran-
chenstandards. Weitreichender Dokumentationspflichten,
die Pflicht zur Einfiithrung von Verwahrstellen, etc. wiir-
den hohere Kosten zulasten der Gesellschaft und ihrer
Anleger verursachen. Die bevorstehenden Herausforde-
rungen sind also umfassend und, in Ermangelung hinrei-
chend konkreter Level II Bestimmungen, hdufig noch
nicht prazise definiert. Da die legistische Umsetzung der
Level I Richtlinie in Osterreich zurzeit noch nicht genau
absehbar ist, sind auch Bestimmungen, die Wahlrechten
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auf nationaler Ebene unterliegen, wie z. B. de-minimis
Ausnahmen, fiir die Branche zurzeit noch unkalkulierbar.

Steuerliche Risiken

Die nationalen Steuersysteme in den Zielmarkten der
CA Immo Gruppe sind laufenden Anderungen unterwor-
fen. Alle relevanten Diskussionen und Entscheidungen
der nationalen Gesetzgeber werden kontinuierlich beo-
bachtet. Dennoch sind auBerordentliche Steuerbelastun-
gen durch sich dndernde Rechtslagen ein stetes Ertragsri-
siko. Fiir bekannte Risiken aufgrund von Betriebspriifun-
gen, finanzgerichtlichen oder auBergerichtlichen Verfah-
ren wird in ausreichender Hohe bilanzielle Vorsorge
getroffen.

Organisationsrisiko

Unter dem Schlagwort , Effizienzsteigerung” bzw. ,,Re-
dimensionierung” startete CA Immo Ende 2012 mit der
Umsetzung entsprechender MaBnahmen — u. a. die
SchlieBung der Niederlassung in Kéln, die Biindelung
von Backoffice-Einheiten und die Auflésung internationa-
ler Doppelbesetzungen —, die sich in den Folgejahren u. a.
in einer konzernweiten Reduktion der Personalkosten um
rund 20% niederschlagen werden. Bilanziell wurde hier-
fiir durch eine Restrukturierungsriickstellung Vorsorge
getroffen. Aus organisatorischer Sicht besteht derzeit
jedoch die Gefahr, dass insbesondere in den stark betrof-
fenen Abteilungen Arbeitsprozesse und -abldufe nicht
bzw. nicht zeitgerecht umgestellt werden konnen. Ein
entsprechendes Projekt zur Verbesserung der bestehenden
Arbeitsabldufe wurde bereits unter Hinzuziehung exter-
ner Berater aufgesetzt und soll in Kiirze realisiert werden.

NACHHALTIGKEIT: CHANCEN UND RISIKEN

Die zukunftsvertrdgliche Entwicklung der CA Immo
Gruppe ist ein zentrales Anliegen. Deshalb ist der umfas-
sende 6kologische, 6konomische und soziale Nachhaltig-
keitsansatz Teil unserer strategischen Leitlinien. Auch
unsere Aktiondre, Kunden und andere Geschéftspartner
sehen sich zunehmend zu nachhaltigem Handeln ver-
pflichtet. Nachhaltiges Wirken, das ¢kologische, 6kono-
mische und soziale Perspektiven beriicksichtigt, bietet
somit fiir die Gesellschaft und ihre Stakeholder weniger
Risiken als Chancen. Als Basis ihres unternehmerischen
Handelns setzt CA Immo auf eine werteorientierte Unter-
nehmensfiihrung, die mafigeblich von folgenden (Nach-
haltigkeits-)Kriterien bestimmt wird:

- Umfassende Transparenz in Bezug auf Veroffentli-
chungs- und Dokumentationspflichten, um vorhandene
Risiken tatsédchlich addquat bewerten zu kénnen.

- Unternehmensweite Corporate Governance, die Mitar-
beiter und Geschéftspartner gleichermalen in die Pflicht
nimmt, um materielle Nachhaltigkeitsrisiken (Korrupti-
on, Verletzung von Menschenrechten oder Arbeitsbe-
dingungen, Reputation, etc.) im Rahmen der Corporate
Governance Struktur sowie im Risikomanagement an-
gemessen zu berticksichtigen.

Eine Portfolio- und Projektentwicklungsstrategie, die
sich an Nachhaltigkeit, Mieterqualitdt und dem langfris-
tigen Erhalt von Vermarktungsfdhigkeit und Nutzungs-
qualitét orientiert, da Mieter Immobilien zunehmend als
Statement begreifen und die Marktnachfrage nur durch
eine kontinuierliche Verbesserung des Portfolios bedient
werden kann.

Aktive Mieterbetreuung (Insourcing der Property Mana-
gement Aktivitdten in Osteuropa bzw. Joint Ventures in
Deutschland), da die Zufriedenheit der Mieter wesentli-
che Basis fiir eine nachhaltige Geschéftsbeziehung ist.

Sicherstellung einer ausgewogenen Finanzierungsstruk-
tur, da Mérkte zunehmend volatiler werden.

Dauerhafte Optimierung der Profitabilitdt und Gewéhr-
leistung einer nachhaltigen Wettbewerbsfdhigkeit in
Ausrichtung auf die Bediirfnisse unserer Aktionére.

Umweltrisiken

Der CA Immo Gruppe kénnen im Zusammenhang mit
der Beseitigung von Umweltschéden (toxische Substan-
zen / Materialien, Kontaminierungen) beachtliche Kosten
entstehen. Auch besteht die Gefahr, dass durch Anderung
der rechtlichen Rahmenbedingungen bisher zuldssige
Materialien nachtréglich entfernt werden miissen. Verén-
derungen der Rechtsnormen, der Rechtsprechung oder
der Verwaltungspraxis sowie deren Auswirkung auf die
wirtschaftlichen Ergebnisse von Immobilien sind unvor-
hersehbar. Sie kénnen gegebenenfalls negative Auswir-
kungen auf die Wertentwicklung von Immobilien und
somit auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage haben.
Unter der Nachhaltigkeitsperspektive Okologie bezieht
CA Immo als langfristig orientiertes Inmobilienunter-
nehmen die Folgen des Klimawandels und daraus resul-
tierende Risiken in die Ausrichtung des unternehmeri-
schen Handelns ein. Risiken ergeben sich in international
unterschiedlicher Intensitdt aus strengeren gesetzlichen
Vorgaben z. B. der EnEV (Energieeinsparverordnung fiir
Gebdude) in Deutschland und einem steigenden Bewusst-
sein der Mieter fiir 6kologische Aspekte. Daraus kénnen
Investitionen erforderlich werden. Chancen ergeben sich
aus einer frithzeitigen Anpassung und entsprechenden
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Vorteilen gegeniiber dem Mitbewerb. Zur Risikomini-
mierung bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch diese
Aspekte in ihre Priifung ein. Vom Verkédufer werden
entsprechende Garantieerkldarungen verlangt. Wo mog-
lich, setzt die CA Immo Gruppe umweltvertrdagliche Ma-
terialien und energiesparende Technologien ein. Be-
standsimmobilien werden im CA Immo Sustainability
Tool (CAST) auch auf Umweltrisiken gepriift. Dem 6kolo-
gischen Vorsorgeprinzip tragt CA Immo Rechnung, indem
Projektentwicklungen sowie Redevelopments ausschlieB3-
lich unter der Maligabe einer Zertifizierungsfahigkeit
durchgefiihrt werden. Damit werden automatisch die
strengen Vorgaben in Bezug auf ein Green Building und
Nachhaltigkeit erfiillt sowie die Verwendung von &kolo-
gisch problematischen Produkten ausgeschlossen. Auch
beim Erwerb von Immobilien wird hinkiinftig auf dieses
Kriterium Bedacht genommen.

FINANZRISIKEN

Die wesentlichsten finanziellen Risiken sind Liquidi-
tdts-, Kredit-, Zinsdnderungs- und Wahrungsrisiken.

Liquiditits-/ Refinanzierungsrisiko

Die Refinanzierung am Finanz- bzw. Kapitalmarkt stellt
fiir CA Immo eine der wichtigsten Maflnahmen dar. Da
die (Re-) Finanzierungssituation im Allgemeinen unver-
dndert angespannt ist, werden Kreditvergaben insbeson-
dere in Osteuropa auch kiinftig restriktiv gehandhabt
werden; d.h. Refinanzierungen kénnten in einzelnen
Regionen (z.B. Ungarn, Ruménien) schwierig werden und
eventuell eine Eigenmittelzufuhr notwendig machen.
Demgegeniiber wird der dsterreichische und deutsche
Markt auch in den kommenden Jahren iiber ausreichende
Liquiditdt verfiigen und die Kapitalbeschaffung etwas
erleichtert werden. Aber auch in diesen Markten besteht
bei Neuabschluss von Krediten bzw. bei Kreditverldnge-
rungen die Gefahr einer deutlichen Anhebung der Kre-
ditmargen in Abhéngigkeit von Markttendenzen und
Unternehmensbonitét.

Zwar verfiigte die CA Immo Gruppe zum Jahresende
2012 {iber ausreichend hohe Liquiditit, jedoch sind auch
die Restriktionen auf Ebene einzelner Tochtergesellschaf-
ten zu beriicksichtigen. Dies ist vor allem bedingt durch:

- die Tatsache, dass die vorhandene Liquiditét nicht di-
rekt in der Muttergesellschaft sondern auf unterschied-
lichen Unternehmensebenen zur Verfiigung steht;

- der Zugriff auf liquide Mittel aufgrund von Obligierun-
gen bei laufenden Projekten eingeschrankt ist;

- vereinzelt Liquiditdtsbedarf zur geforderten Stabilisie-
rung von Krediten besteht;

- geplante Verkaufsaktivitdten derzeit nicht oder nur
verzogert oder etwa unter den Preiserwartungen reali-
sierbar sind.

Durch Verkdufe (u.a. des Warsaw Financial Center)
konnte insgesamt zum Jahresende eine Verbesserung der
Liquiditdtssituation erreicht werden. Dennoch sind auf-
grund der Risikoaversion der Banken und damit einher-
gehend kurzfristige Liquiditétsrisiken nicht auszuschlie-
Ben, sollten beispielsweise auslaufende Finanzierungen
nicht prolongiert werden. Weitere Risiken bergen unvor-
hergesehene Nachschussverpflichtungen bei Projektfi-
nanzierungen sowie bei Covenant-Verletzungen im Be-
reich von Objektfinanzierungen. Diesem Risiko begegnet
CA Immo mit einem laufenden Monitoring der Covenant-
Vereinbarungen sowie einer ausgepragten Liquiditédtspla-
nung und -sicherung. Beriicksichtigt werden dabei auch
die finanziellen Auswirkungen aus den strategischen
Zielen — z. B. der kontinuierliche Abbau der Projektpipe-
line sowie Immobilienverkédufe. Damit wird konzernweit
sichergestellt, dass auch ein unvorhergesehener Liquidi-
tdtsbedarf bedient werden kann. In diesem Sinne wurden
diverse MaBinahmen zur Liquiditdtsverwendung identifi-
ziert, die z.B. die vorzeitige Tilgung von Krediten mit
sehr hohen Margen vorsehen. Kredite werden grundsétz-
lich — dem Anlagehorizont fiir Immobilien entsprechend
— tiberwiegend langfristig abgeschlossen. Als Alternative
und Ergdnzung zu den bisherigen (Eigen-) Kapitalbeschaf-
fungsquellen werden auf Projektebene Kapitalpartner-
schaften (Joint Ventures) eingegangen. Trotz sorgfaltiger
Planung ist jedoch ein Liquiditétsrisiko aufgrund nicht
durchfithrbarer Mittelabrufe insbesondere bei Joint-
Venture- und Fondspartnern (Partnerrisiken) nicht auszu-
schlieBen. Der Teilkonzern CA Immo Deutschland weist
zudem eine bei Projektentwicklungen zwar typische,
jedoch hohe Kapitalbindung aus, insbesondere beim
Projekt Tower185. Die Finanzierung sdmtlicher bereits in
Bau befindlicher Projekte ist jedenfalls gesichert. Zusétz-
licher Finanzierungsbedarf besteht bei neu zu startenden
Projekten. Bis zum Geschéftsjahr 2014 zeigt das Auslauf-
profil der Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe
ein stabiles Bild. Bei den bis dahin fillig werdenden
Krediten handelt es sich ausschlieBlich um Finanzierun-
gen auf Objekt- oder Projektebene. 2014 steht die Refi-
nanzierung der 6,125 % CA Immo-Anleihe 09-14 (ISIN:
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AT0000AOEXES6) sowie der Wandelschuldverschreibung
an, sofern das Wandlungsrecht nicht ausgetibt wird.

Zinsinderungsrisiko

Nachdem die Europédische Zentralbank angesichts der
Euro-Krise im Sommer 2012 den Leitzinssatz von 1,0%
auf seinen historischen Tiefstand von 0,75% senkte und
diesen im Februar 2013 nochmals bestétigte, ist davon
auszugehen, dass der Zins, zu dem sich die Geschifts-
banken bei der Notenbank refinanzieren kénnen, inner-
halb der nédchsten vier Quartale auf diesem niedrigen
Niveau verbleibt. Auch bei den Swap-Sétzen ist nicht mit
einer wesentlichen Aufwirtsbewegung zu rechnen. Diese
marktbedingten Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Héhe des Finanzierungsaufwands als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschifte der CA Immo aus, was wiederum
Einfluss auf das Ergebnis und das Eigenkapital der Ge-
sellschaft hat. Denn in Abhdngigkeit von der Investment-
strategie setzt die CA Immo Gruppe auf einen Mix aus
langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten
Krediten. Letztere werden zu mehr als 60% durch den
Abschluss derivater Finanzinstrumente — iiberwiegend in
Form von Zinscaps oder Zinsswaps — abgesichert, die
marktbedingt negative Barwerte auswiesen. GemaB aktu-
ellen Zinsprognosen diirfte aktuell der Boden jedoch
erreicht sein, sodass aus heutiger Sicht das Swap-
Ergebnis in 2013 wieder neutral ausfallen kénnte. Ein
permanentes Monitoring des Zinsdnderungsrisikos ist
jedoch unumgénglich. Risiken, die fiir CA Immo eine
wesentliche und nachhaltige Gefdhrdung darstellen, sind
derzeit nicht gegeben. Fiir erkennbare Risiken sind aus-
reichend Riickstellungen gebildet.

Zinssicherung werden tiberwiegend Zins-Swaps sowie in
untergeordnetem Ausmal Zins Caps eingesetzt.

FINANZINSTRUMENTE™"

Angesichts der Tatsache, dass der Zinsaufwand bei den
meisten Immobilienunternehmen die gréfte Aufwands-
position in der Gewinn- und Verlustrechnung darstellt,
konnen Zinserhohungen drastische Folgen haben. Dies
gilt umso mehr, als die Einnahmenseite (Mieten) in der
Regel auf langfristigen Vertrdgen beruht und somit Erho-
hungen der Finanzierungskosten nicht durch héhere
Einnahmen ausgeglichen werden kénnen. Folglich ist es
Teil der Finanzierungspolitik der CA Immo Gruppe, ei-
nen wesentlichen Teil der Finanzierungen langfristig
gegen Schwankungen abzusichern. Als Instrument zur

" Detaillierte Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten der CA Immobi-
lien Anlagen AG finden Sie im Anhang.

ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

Die CA Immo Gruppe hat ihren Hauptsitz in Wien und
ist in Deutschland iiber die Tochtergesellschaft CA Immo
Deutschland GmbH in Frankfurt, Berlin und Miinchen
sowie in Osteuropa tiber regionale Niederlassungen in
Budapest, Belgrad, Bukarest Prag und Warschau préasent.

BETEILIGUNGEN UND FONDS

Urspriinglich nur am §sterreichischen Markt engagiert,
investierte CA Immo ab 1999 in Osteuropa. Dort stieg sie
zwei Jahre spéter auch ins Projektentwicklungsgeschift
ein und zdhlt nun mit der 2011 erfolgten Akquisition der
Europolis Gruppe zu einem der groften Investoren. Paral-
lel zur Expansion in Osteuropa wurde auch der Immobi-
lienbestand in Osterreich und Deutschland weiter ausge-
baut, wo 2006 ein Liegenschaftspaket vom Bundesland
Hessen erworben bzw. Anfang 2008 der Erwerb der Vivi-
co Real Estate GmbH (nunmehr CA Immo Deutschland
GmbH) finalisiert wurde. Heute ist die CA Immo Gruppe
als in Zentraleuropa aktiver Bestandshalter von gewerbli-
chen Immobilien mit ausgeprégter Entwicklungskompe-
tenz positioniert. Muttergesellschaft des CA Immo Kon-
zerns (,,CA Immo Gruppe®) ist die seit 1988 an der Wie-
ner Borse gelistete CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-
schaft mit Sitz in Wien. Niederlassungen bestehen in
Osterreich, Deutschland, Ungarn, Tschechien, Ruménien,
Polen und Serbien; dariiber hinaus verfiigt der Konzern
iiber Biiros in Russland, der Ukraine und Zypern. Jeder
Standort agiert als weitgehend eigenverantwortliches
Profit-Center. Zum Stichtag 31.12.2012 bestehen kon-
zernweit 272 Tochtergesellschaften (31.12.2011: 263) in
insgesamt 17 Landern'.

' Inklusive Holdinggesellschaften in Zypern, Luxemburg und den Nieder-
landen
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GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften 31.12.2012 31.12.2011
Osterreich’ 40 42
hiervon Joint-Ventures 8 8
Deutschland 110 103
hiervon Joint-Ventures 22 20
Osteuropa® 122 118
hiervon Joint-Ventures 23 24
Konzernweit 272 263
hiervon Joint-Ventures 53 52

1 exkl. CA Immobilien Anlagen AG
2 inkl. simtlicher im Rahmen der osteuropéischen Investments bestehender
Gesellschaften

CA IMMO IN DEUTSCHLAND

Seit 2008 ist die CA Immo Deutschland GmbH operative
Plattform sdmtlicher Deutschland-Aktivitdten der Gruppe.
Als ehemalige Verwertungsgesellschaft fiir Eisenbahnim-
mobilien im deutschen Staatsbesitz verfiigt sie iiber um-
fangreiche Kompetenzen in der Entwicklung innerstadti-
scher Liegenschaften. Diese Fldchen befinden sich in
unterschiedlichen Projektphasen der Aufbereitung und
werden in den kommenden Jahren ziigig bis zur Baureife
entwickelt. Die Projektentwicklungen werden nach Fer-
tigstellung verduBert oder ins eigene Bestandsportfolio
tibernommen bzw. als baureife Liegenschaften an Bautré-
ger verkauft. Niederlassungen in Frankfurt, Berlin und
Miinchen sichern eine entsprechende lokale Prdsenz. Das
Baumanagement inklusive Projektsteuerung, Ausschrei-
bung, Vergabe, Bauiiberwachung und Generalplanung
wird durch die in 2008 erworbene deutsche CA Immo
Tochter omniCon durchgefiihrt, die diese Dienstleistun-
gen auch fiir Dritte erbringt. Die CA Immo Deutschland
GmbH wird voll in den Konzernabschluss der CA Immo
konsolidiert. Das Immobilienvermdgen der Gesellschaft
besteht iiberwiegend aus in Bau befindlichen Immobilien
oder unbebauten Grundstiicken sowie aus einem zum
Handel bzw. zur Verduflerung bestimmten Portfolio mit
weiteren Liegenschaften. Der tiberwiegende Teil der Be-
standsimmobilien in Deutschland — darunter das vom
Bundesland Hessen erworbene Liegenschaftspaket — wird
in der CA Immo AG (zukiinftig CA Immo Invest GmbH)
mit Sitz in Frankfurt gehalten, an der die CA Immobilien
Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, iiber direkte und indi-
rekte Beteiligungen zu 100% beteiligt ist. Sie wird eben-
falls voll in den Konzernabschluss konsolidiert.

Zudem wurde 2011 die DRG Deutsche Realititen
GmbH als Joint-Venture mit dem Makler- und Hausver-
waltungsunternehmen ORAG gegriindet. Die DRG verwal-
tet die deutschen Biirobestandsimmobilien der CA Immo
in Bezug auf Mietermanagement, Nebenkostenabrech-
nung, Mietertragssteigerung und Aufwandsreduzierung,
Instandhaltungsmafnahmen und Vermietung. Um die
Kostenstruktur flexibel anpassen zu kénnen, werden fiir
dartiber hinausgehende Tétigkeiten gezielt externe
Dienstleister eingesetzt.

BUNDELUNG DER OSTEUROPA-AKTIVITATEN IN
CA IMMO UND EUROPOLIS

Das Osteuropa-Portfolio der Gruppe ist in direkten
CA Immo Beteiligungen sowie in der Anfang 2011 von
der Volksbanken Gruppe erworbenen Europolis AG —
ebenfalls eine 100%-Tochter der CA Immo — positioniert.
Der Fokus der seit 1990 bestehenden Europolis Gruppe
liegt auf ,,Class A“ Gebduden in Osteuropa und den Nut-
zungsarten Biiro, Logistik und Retail. Dartiber hinaus
enthilt das Europolis-Portfolio einen geringen Anteil an
Projektentwicklungen und unbebauten Grundstiicken in
Polen, Ungarn und der Ukraine. Das Gesamtportfolio der
Europolis AG teilt sich in sechs Teilportfolien, an denen
namhafte Partner wie EBRD, AXA und Union Invest
jeweils mit einem Anteil zwischen 25% und 49% betei-
ligt sind. Gemanagt werden diese Portfolien durch die
Europolis Real Estate Asset Management GmbH
(EREAM), Wien, einer 100%igen Tochtergesellschaft der
Europolis AG bzw. durch regionale Gesellschaften in
Prag, Budapest, Warschau, Bukarest und Belgrad, die
unter dem Namen ,,CA Immo Real Estate Management*
auftreten.

SPEZIALFONDS FUR PROJEKTENTWICKLUNGEN IN
OSTEUROPA

Seit 2007 konzentriert CA Immo ihre osteuropdischen
Projektentwicklungen im Wesentlichen im CA Immo New
Europe Property Fund (CAINE) — einem nach luxembur-
gischem Recht als SICAR (Societé d’Investissement en
Capital a Risque) konstruierten Projektentwicklungsfonds.
CA Immo hélt 70% der Fondsanteile. Die verbleibenden
30% entfallen auf drei institutionelle Investoren. Die
geplante Laufzeit des Fonds, der von einer Tochtergesell-
schaft der CA Immo gemanagt wird, betrédgt insgesamt
sieben Jahre (mit Verldngerungsmoglichkeiten). Die
Commitment-Periode fiir Neuprojekte endete bereits Ende
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2009; die Investitionstdtigkeit wurde aufgrund gednder-
ter Marktgegebenheiten gegeniiber den urspriinglichen
Pldnen im Einvernehmen mit den Mitgesellschaftern
deutlich zurtickgenommen. Fortgefiihrt werden nur die
bereits in Umsetzung befindlichen Entwicklungsprojekte.
Neuprojekte werden zukiinftig direkt in der CA Immo
gestartet, auBer die Fondspartner sprechen sich fiir eine
individuelle Beteiligung an der Umsetzung aus. Das Port-
folio des CA Immo New Europe Property Fund weist zum
Bilanzstichtag einen Bilanzwert von rund 147 Mio. €
(Vorjahr: 142 Mio. €) aus. Aktuell befinden sich drei
Projekte in Umsetzung. Weitere drei Projekte wurden seit
Griindung des Fonds fertig gestellt und werden derzeit
vom Fonds als Bestandsimmobilien gehalten.

BETEILIGUNG UBM

Uber eine ihrer Tochtergesellschaften hilt CA Immo
25% plus vier Aktien (Sperrminoritdt) am borsenotierten
Wiener Immobilien-Entwickler UBM Realitidtenent-
wicklung AG. Hauptaktionédr der UBM ist der Porr-
Konzern mit rund 41%. UBM stellt mit ihrer Entwick-
lungsexpertise im CEE-Raum eine ideale Ergdnzung fiir
die CA Immo Gruppe dar. Zu den mit UBM gemeinsam
realisierten Projekten zdhlen der ,,Poleczki Business
Park® in Warschau sowie das Projekt ,,Airport City* in St.
Petersburg.

OFFENE RECHTSSTREITIGKEITEN

Die Gesellschaft ist in mehrere Rechtsverfahren aus der
laufenden Geschiftstdtigkeit involviert. Je nach Wahr-
scheinlichkeit einer Inanspruchnahme wurde mit Riick-
stellungen vorgesorgt. Ausfithrungen zu den bestehenden

rechtlichen Risiken finden Sie im Kapitel ,,Risikomana-
gement®.

FINANZIELLE UND NICHT-FINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Den strategischen Mittelpunkt der unternehmerischen
Tédtigkeit der CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung
des Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungs-
indikatoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges Instru-
ment, um die wesentlichen Faktoren, die zu einer nach-
haltigen Steigerung des Unternehmenswerts beitragen, zu
identifizieren und fiir Zwecke eines Value-Managements
messbar zu machen.

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist hierbei der
auf das eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag
(RoE — Return on Equity). Ziel ist es, einen Wert hoher als
die kalkulatorischen Eigenkapitalkosten (die wir mittel-
fristig mit rund 7,0% annehmen) zu erzielen und damit
Shareholder Value zu generieren. Der Return on Equity
des Jahres 2012 liegt mit rund 3,2% (2011: 3,8%) unter
diesem Zielwert. Wir sind jedoch zuversichtlich, dass die
in unserer Strategie enthaltenen Maflnahmen dazu fithren
werden, dass wir mittelfristig wieder einen addquaten
Return on Equity erzielen.

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des fiir unsere Aktionédre nachhaltig erwirtschafteten
Ertrags sind die Entwicklung des NAV je Aktie, der opera-
tive Cash-flow je Aktie sowie der Return on Capital em-
ployed (ROCE) und der Economic Value added (EVA)
(siehe Tabelle).

VALUE KENNZAHLEN DER CA IMMO GRUPPE

2012
Kennzahlen je Aktie € E
NAV/Aktie € 19,30
Veridnderung NAV/Aktie % 0,5
Operativer Cash Flow/Aktie € 2,20
RoE 1) in % % 3,2
ROCE 2) in % % 4,4
EVA 3) Mio. € 10,3

2011 201 2009
19,20 18,70 17,90
2,7 4,5 -5,3
2,18 1,38 1,40
3,8 2,8 —4,8
5,5 4,77 0,1
44,04 Negativ Negativ

nReturn on Equity (Eigenkapitalrentabilitit) = Konzernergebnis nach Minderheiten/@ Eigenkapital (ohne Minderheitsanteile)
2)Return on Capital employed (ROCE) = Nettorendite auf das eingesetzte Kapital: ROCE = Net Operating Profit after Tax (NOPAT)/Capital employed
3EVA (Economic Value added) ist eine eingetragene Marke von Stern Stewart & Co; EVA = Capital employed * (ROCE — WACC); WAGCC 2012 = 4,18% (&

gewichtete Kapitalkosten fiir Fremd- und Eigenkapital)
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Bei der CA Immo AG stehen Faktoren wie Eigenkapital-
quote, Nettoverschuldung (Anleihen und Verbindlichkei-
ten gegeniiber Kreditinstituten abziiglich liquider Mittel)
und Anlagendeckung (Verhéltnis Anlagevermdégen zu
Eigenkapital) im Vordergrund. Die Eigenkapitalquote
bildet den Anteil des Eigenkapitals an der Gesamtfinan-

zierung der Gesellschaft ab und ist ein wesentlicher Beur-
teilungsfaktor fiir die Kreditwiirdigkeit eines Unterneh-
mens. Die Anlagendeckung gibt Aufschluss, zu welchem
Prozentsatz das Anlagevermégen der CA Immo AG durch
Eigenkapital gedeckt ist.

VALUE KENNZAHLEN DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

2012
Eigenkapitalquote % 67
Nettoverschuldung Mio. € | 5311
Anlagendeckung % 71

Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg dar-
stellen, den wir in unserem operativen Immobilienge-
schift erzielen, sind diesen Kennzahlen eine Reihe von
sonstigen, nichtfinanziellen Leistungsindikatoren vorge-
lagert, die zur Messung und Steuerung des operativen
Geschiftsverlaufs wesentlich sind:

Leerstandsrate und Durchschnittsmiete

Gute Wirtschaftsdaten fordern den Bedarf an gewerblich
genutzten Fldchen und beleben die Bautdtigkeit und den
Immobilienmarkt. Zyklisch auftretende Abweichungen
von Angebot und Nachfrage schlagen sich im Auslas-
tungsgrad und bei den erzielbaren Mietpreisen nieder.
Leerstandsrate und Durchschnittsmiete im Zeitverlauf
sind wichtige Indikatoren sowohl hinsichtlich Qualitét
und erfolgreicher Bewirtschaftung eines Portfolios als
auch fiir die Fahigkeit, auf Konjunktureinfliisse zeitge-
recht zu reagieren.

Standortqualitit

Die Qualitédt von Standorten ist ein wesentliches Krite-
rium fiir die Vermarktung von Immobilien. Insbesondere
die Erreichbarkeit eines Standortes (Infrastruktur) spielt
eine entscheidende Rolle. Verdnderungen in der Stand-
ortqualitét erfolgen schleichend und werden z. B. neben
dem Preis auch am Schwierigkeitsgrad einer Neuvermie-
tung spiirbar.

Lokale Prisenz

Fiir die effiziente Bearbeitung sehr unterschiedlicher
regionale Mérkte sind lokales Wissen und Marktkenntnis-
se ausschlaggebend. Daher stiitzt sich die CA Immo auf
eigene Niederlassungen in den wesentlichen Mérkten in
Deutschland, bzw. Osteuropa.

2011 | 2010 | 2009 ;
65 65 66
544 | 586 | 406
70! 70! 751

Know how und Synergien

Der Wettbewerbsvorteil von CA Immo basiert auf dem
lokalen Marktverstdndnis der Mitarbeiter und der Nut-
zung von Synergien in der Gruppe, insbesondere in der
Projektentwicklung und der Vermarktung der Immobilien.

MITARBEITER

Die CA Immo Gruppe beschiftigte per 31.12.2012 insge-
samt 375" Mitarbeiter (31.12.2011: 390). Im Jahr 2012
wurden konzernweit insgesamt 38 neue Mitarbeiter™
eingestellt. Der Hauptsitz von CA Immo befindet sich in
Wien; von dort aus erfolgt die Steuerung der CA Immo-
Niederlassungen in Frankfurt, Berlin und Miinchen sowie
in Budapest, Warschau, Prag, Belgrad und Bukarest. Die
CA Immobilien Anlagen AG selbst beschiftigte im Ge-
schiftsjahr 2012 durchschnittlich 62 Dienstnehmer (2011:
60).

Konsolidierung nach Phase starken Wachstums

Vor allem in Folge der groBen Unternehmsakquisitionen
der vergangenen Jahre hat sich die Anzahl der CA Immo
Mitarbeiter konzernweit von 203 (zum 31.12.2007) auf
390 Mitarbeiter (zum 31.12.2011) nahezu verdoppelt.
Parallel zur geplanten Redimensionierung des Immobi-
lienbestands sind nun deutliche Effizienzsteigerungen in
der gesamten Wertschopfungskette vorgesehen, die sich

¥ Davon rund 7 % Teilzeitarbeitskrifte; nicht mitgezihlt wurden die
konzernweit 30 karenzierten Mitarbeiter sowie 108 Mitarbeiter, die im
Zuge des Erwerbs von zwei tschechischen Hotelgesellschaften im dritten
Quartal 2012 {ibernommen wurden.

' Exkl. 108 Mitarbeiter, die im Zuge des Erwerbs von zwei tschechischen
Hotelgesellschaften im dritten Quartal 2012 iibernommen wurden.
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in den Folgejahren u.a. in einer konzernweiten Redukti-
on der Personalkosten um rund 20% niederschlagen
werden. Der Prozess wurde von einem externen Bera-
tungsunternehmen untersttitzt, das bestehende Arbeitsab-
ldufe im Unternehmen analysierte und Verbesserungspo-
tenziale identifizierte. Ende 2012 folgte die Einleitung
bzw. Umsetzung entsprechender Maflnahmen, unter
anderem die Schliefung der Niederlassung in Kéln, die
Biindelung von Backoffice-Einheiten und die Auflésung
internationaler Doppelbesetzungen.

AUSBLICK 2013

Voraussichtliche Entwicklung mit ihren wesentlichen

Chancen und Risiken

Trotz positiver Signale zeigt die europdische Wirtschaft
fiir 2013 noch wenige Impulse fiir eine Beschleunigung
ihres konjunkturellen Wachstums. Wir gehen allerdings
davon aus, dass sich die wesentlichen CA Immo Core-
Mirkte stabil entwickeln werden. Das Finanzierungsum-
feld wird auch 2013 bestimmend fiir die Immobilienbran-
che sein.

Trends im Finanzierungsbereich

Die Verfiigbarkeit bzw. die Verteuerung von Fremdkapi-
tal ist langst zum limitierenden Faktor des Immobilien-
Investmentmarktes geworden. Davon ist ganz Europa —
vor allem aber Osteuropa — betroffen. Fiir Top-Immobilien
mit einem nachweisbaren Track-Record an guter und
langfristiger Mietauslastung und stabilen Mieteinnahmen
sind Bankenfinanzierungen nach wie vor zu bekommen,
allerdings zu teureren Konditionen. Fiir gewerbliche
Immobilien mit signifikanten Leerstdnden wird es zu-
nehmend schwieriger, entsprechende Finanzierungen zu
erlangen. Sofern wesentliche Parameter (Vorvermietungs-
quote sowie Eigenkapitalanteil von jeweils mindestens
40%) erfiillt sind, war die Projektfinanzierung fiir
CA Immo bisher nie eine Hiirde. Vor allem in Deutsch-
land sehen wir eine gute Verfiigbarkeit von Bankenfinan-
zierungen, wihrend diese zum Beispiel in einigen osteu-
ropdischen Mirkten eher ein knappes Gut sind.

Operative und Strategische Chancen: Ertrags-

optimierung und Cash-flow-Wachstum

Strategisch werden wir unser konzernweites Redimen-
sionierungsprogramm mit dem Ziel einer deutlichen
Effizienzsteigerung in der gesamten Wertschépfungskette
intensiv vorantreiben. Dies soll unserem Unternehmen
zusétzliche Stabilitdt und Profitabilitét sichern und auf

aktuelle bzw. potenzielle wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen optimal einstellen.

Wenngleich das konjunkturelle Umfeld weiterhin
schwierig bleibt und mit hohen Unsicherheiten behaftet
ist, erwarten wir fiir das Geschéftsjahr 2013:

—In einer like-for-like-Betrachtung weitgehend stabile
Mieten. Zusétzliche Mieten aus Fertigstellungen werden
den Abgang von Mieterlésen aus Verkdufen kompensie-
ren.

—Verkdufe im Umfang von rund 300 Mio. €, die iiberwie-
gend aus dem Verkauf von non-core Immobilien in Ost-
europa bzw. Grundstiicksreserven in Deutschland resul-
tieren werden. Zusétzlich erwarten wir einen erfolgrei-
chen Teilverkauf (75%) des Tower185; erste indikative
Angebote werden im Laufe des 1. Halbjahres erwartet.

—Freigesetzte Mittel werden primér zur Schuldentilgung
(Anleiheverbindlichkeiten) verwendet.

—Kosteneinsparung durch die Straffung der administrati-
ven Overheadkosten und Reduktion von Sachkosten
werden sich zur Hélfte bereits in 2013 positiv nieder-
schlagen.

—Insbesondere in die laufenden Projektentwicklungen
werden konzernweit Investitionen von rund 200 Mio. €
getitigt werden.

Unsere Erwartungen unterliegen gewissen Annahmen
zu allgemeinen und spezifischen Rahmenbedingungen.
Wesentliche Parameter, die den fiir 2013 geplanten Ge-
schiftsverlauf beeinflussen konnten, sind:

- die konjunkturellen Entwicklungen in den Regionen, in
denen wir tdtig sind und deren Auswirkungen auf Miet-
nachfrage und Mietpreisniveaus.

- die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.

- das Finanzierungsumfeld hinsichtlich Verfiigbarkeit und
Kosten langfristiger Fremdfinanzierungen und damit
einhergehend die weitere Entwicklung am Immobilien-
Investmentmarkt bzw. die Preisentwicklung und ihre
Auswirkung auf die Bewertung unseres Portfolios. Auch
das Tempo der Umsetzung der geplanten Entwicklungs-
projekte héngt insbesondere von der Verfiigbarkeit von
dafiir notwendigem externen Fremd- und Eigenkapital
ab.

- Politische, (steuer-) rechtliche und wirtschaftliche Risi-
ken sowie die Transparenz und der Entwicklungsgrad
des jeweiligen Immobilienmarktes.
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dafiir notwendigem externen Fremd- und Eigenkapital
ab.

—Politische, (steuer-) rechtliche und wirtschaftliche Risi-
ken sowie die Transparenz und der Entwicklungsgrad
des jeweiligen Immobilienmarktes.

FORSCHUNG & ENTWICKLUNG

Um die Neu-Entwicklung bzw. Modernisierung des Im-
mobilienportfolios immer am neuesten Stand zu halten,
investiert CA Immo vor allem in die Qualifikation der

eigenen Mitarbeiter, gestiitzt durch punktuelle Einbezie-
hung externer Experten.

NACHTRAGSBERICHT

Seit dem Bilanzstichtag gab es keine wesentlichen Er-
eignisse, die nicht bereits im Jahresabschluss zum
31.12.2012 erfasst wurden.

Der Vorstand
Loea ﬁ_,,___ X Ay
i -
Dr. Bruno Ettenaugr Bernhard H. Hansen Florian Nowotny
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstandes) (Mitglied des Vorstandes)

Wien, am 19. Mérz 2013
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Jahresabschluss
Wir haben den beigefiigten Jahresabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Janner 2012 bis zum 31. Dezember 2012 unter Einbeziehung der Buchfiithrung geprift.
Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2012, die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das am 31.
Dezember 2012 am endende Geschiftsjahr sowie den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fiir die Buchfiihrung sowie fiir die Aufstellung eines Jahresabschlusses
verantwortlich, der ein méglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft in Uberein-
stimmung mit den Gsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet:
Gestaltung, Umsetzung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, soweit dieses fiir die Aufstellung des
Jahresabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft von Bedeutung ist, damit dieser frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist, sei es auf Grund von beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden; die Vornahme von Schéitzungen, die unter Beriicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen angemessen
erscheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und Beschreibung von Art und Umfang der gesetzlichen Abschlusspriifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Priifungsurteils zu diesem Jahresabschluss auf der Grundlage unse-
rer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
Grundsétze ordnungsgeméaBer Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsitze erfordern, dass wir die Standesregeln
einhalten und die Priifung so planen und durchfiihren, dass wir uns mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dariiber
bilden kénnen, ob der Jahresabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen hinsicht-
lich der Betrdge und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtge-
méfen Ermessen des Abschlusspriifers unter Berticksichtigung seiner Einschidtzung des Risikos eines Auftretens we-
sentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme
dieser Risikoeinschétzung beriicksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft von Bedeutung ist, um unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Priifungs-
handlungen festzulegen, nicht jedoch um ein Priifungsurteil {iber die Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesell-
schaft abzugeben. Die Priifung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schitzungen sowie eine
Wiirdigung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Priifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere Prii-
fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unser Priifungsurteil darstellt.

Priifungsurteil
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein méglichst
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getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2012 sowie der Ertragslage der Ge-
sellschaft fiir das Geschéftsjahr vom 1. Jinner 2012 bis zum 31. Dezember 2012 in Ubereinstimmung mit den dsterrei-
chischen Grundséitzen ordnungsméBiger Buchfithrung.

Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht und ob die sonstigen Angaben im Lagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage der Gesellschaft
erwecken. Der Bestdtigungsvermerk hat auch eine Aussage dariiber zu enthalten, ob der Lagebericht mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht und ob die Angaben nach § 243a UGB zutreffen.

Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Jahresabschluss. Die Angaben gemil § 243a UGB
sind zutreffend.

Wien, am 19. Marz 2013

KPMG
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs AG

Mag. Helmut Kerschbaumer ppa Mag. Christoph Erik Balzar

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestédtigungsvermerk darf nur in der von uns
bestitigten Fassung erfolgen. Dieser Bestidtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und
vollstdandigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2
UGB zu beachten.
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ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS § 82 ABS. 4
BORSEGESETZ

Der Vorstand bestétigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den mallgebenden Rechnungslegungsstandards
aufgestellte Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ein moglichst getreues Bild der Vermdogens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens vermittelt und dass der Lagebericht den Geschiftsverlauf, das Geschiftser-
gebnis und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein méglichst getreues Bild von der Vermdogens-, Finanz- und
Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen die
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgesetzt ist.

Der Vorstand

Loa ﬁ«,___ Te e

i
Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen Florian Nowotny
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstandes) (Mitglied des Vorstandes)

Wien, am 19. Mérz 2013
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