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KONZERNLAGEBERICHT

KONZERNSTRUKTUR

Die CA Immo Gruppe ist ein international tatiger Im-
mobilienkonzern. Muttergesellschaft des CA Immo
Konzerns ist die bérsennotierte CA Immobilien Anla-
gen Aktiengesellschaft mit Sitz in Wien, deren Hauptta-
tigkeit in der strategischen und operativen Leitung der
in- und ausldndischen Tochtergesellschaften liegt.
Niederlassungen bestehen in Osterreich, Deutschland,
Ungarn, Tschechien, Ruménien, Polen und Serbien;
dariiber hinaus verfiigt der Konzern iiber Biiros in Zy-
pern und der Ukraine. Jeder Standort agiert als weitge-
hend eigenverantwortliches Profit-Center. Weitere
Tochtergesellschaften (ohne eigenes Team vor Ort)
existieren in Bulgarien, Kroatien, den Niederlanden,
der Slowakei und in Slowenien. Zum Stichtag
31.12.2015 umfasst der Konzern 211 Tochtergesellschaf-
ten (31.12.2014: 227) mit insgesamt 357 Mitarbeitern
(Stand 31.12.2014: 355) in insgesamt 16 Ldndern®.

Die Kernkompetenz der CA Immo Gruppe liegt in der
Entwicklung und Bewirtschaftung moderner, groffla-
chiger Biiroimmobilien in Zentral- und Osteuropa.
Kernregion sind die Lander Osterreich, Deutschland,
Polen, Ungarn, Tschechien, die Slowakei und Ruméni-
en. In Deutschland konzentriert sich die Geschaftstatig-
keit auf Miinchen, Frankfurt und Berlin. In den iibrigen
Landern liegt der strategische Fokus primér auf den
jeweiligen Hauptstddten. Neben Biiroimmobilien um-
fasst das Bestandsportfolio der Gruppe auch Hotels,
Fachmarkt- und Einkaufszentren sowie einen geringen
Anteil an Wohn- und Logistikimmobilien. Die Wertge-
nerierung basiert auf einer umfassenden Wertschop-
fungskette von der Konzeption und Entwicklung ganzer
Stadtquartiere bis zum aktiven Management von Be-
standsimmobilien.

STANDORT OSTERREICH

Die inldndischen Liegenschaften werden in direkten
Beteiligungen der CA Immobilien Anlagen AG gehal-
ten. Per 31.12.2015 befindet sich zudem ein Immobi-
lienvermdégen von rund 217,2 Mio. € (31.12.2014:
245,3 Mio. €) im direkten Besitz der Konzernmutter.
Das 6sterreichische Gesamtportfolio umfasste zum
31.12.2015 Bestandsimmobilien mit einem Bilanzwert
von587,6 Mio. € (31.12.2014: 659,3 Mio. €) sowie zwei
Projektentwicklungen.

% Inklusive Holdinggesellschaften in Zypern und den Niederlanden
sowie einer weiteren Gesellschaft in der Schweiz.

GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften" 31.12.2015 31.12.2014
Osterreich 27 24
- hiervon Joint Ventures 1 0
Deutschland 94 95
- hiervon Joint Ventures 15 15
Osteuropa? 90 108
- hiervon Joint Ventures 8 30
Konzernweit 211 227
- hiervon Joint Ventures 24 45

Y Joint Ventures bezogen auf Immobilien-/Projekt-Ebene
2 Inklusive der im Rahmen der osteuropéischen Investments
bestehenden Holdinggesellschaften

STANDORT DEUTSCHLAND

Operative Plattform sdmtlicher Deutschland-
Aktivitdten der Gruppe ist die CA Immo Deutschland
GmbH. Als ehemalige Verwertungsgesellschaft fiir
Eisenbahnimmobilien im deutschen Staatsbesitz ver-
fiigt sie iiber umfangreiche Kompetenzen in der Ent-
wicklung innerstddtischer Liegenschaften. Niederlas-
sungen in Frankfurt, Berlin und Miinchen sichern
eine entsprechende lokale Prdsenz. Das Immobilien-
vermogen der Gesellschaft besteht neben Bestandsob-
jekten iiberwiegend aus im Bau befindlichen Immobi-
lien oder unbebauten Grundstiicken sowie aus einem
zum Handel bzw. zur VerduBerung bestimmten Portfo-
lio mit weiteren Liegenschaften.

Die Bestandsimmobilien werden groBteils in direk-
ten Beteiligungen gehalten und durch die DRG Deut-
sche Realititen GmbH — ein Joint Venture mit dem
Osterreichischen Makler- und Hausverwaltungsunter-
nehmen ORAG — vermietet und verwaltet. Das Bau-
management inklusive Construction Management,
Projektsteuerung und Bauiiberwachung wird durch
die deutsche CA Immo Tochter omniCon durchgefiihrt,
die diese Dienstleistungen auch fiir Dritte erbringt.
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STANDORT OSTEUROPA

Das osteuropéische Bestandsimmobilienportfolio der
Gruppe sowie ein geringer Anteil an Projektentwick-
lungen und unbebauten Grundstiicken in Polen, der
Slowakei, Ungarn und der Ukraine ist in direkten
CA Immo Beteiligungen sowie in der Anfang 2011 von
der Volksbanken Gruppe erworbenen Europolis
GmbH (vormals Europolis AG) — ebenfalls eine 100%-
Tochter der CA Immo — positioniert. Der Fokus der
seit 1990 bestehenden Europolis Gruppe liegt auf
gewerblichen ,,Class A“ Gebduden in Osteuropa. Das
Gesamtportfolio der Europolis teilt sich auf insgesamt

vier Teilportfolien auf. Im Juli 2015 erwarb CA Immo
den Minderheitsanteil (rd. 35%) der Europédischen
Bank fiir Wiederaufbau und Entwicklung (EBRD) am
,E-Portfolio“. Eine Partnerschaft besteht mit der Uni-
on Invest, die einen Anteil von 49% am ,,C1-Portfolio*
halt. Samtliche osteuropdischen Immobilien werden
durch die Europolis Real Estate Asset Management
GmbH (EREAM), Wien bzw. durch regionale Gesell-
schaften in Prag, Budapest, Warschau, Bukarest und
Belgrad unter dem Namen ,,CA Immo Real Estate
Management“ gemanaged.

ORGANISATIONSSTRUKTUR CA IMMO GRUPPE

Stand: 31.12.2015

Streubesitz
74%

01 Group Limited *
26 %

CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

= ___________________’=. |
OSTERREICH DEUTSCHLAND OSTEUROPA

Niederlassungen in Frankfurt/Main, Niederlassungen in Prag, Budapest, Warschau,

Berlin und Miinchen Bukarest und Belgrad ]

CA Immo Deutschland GmbH

e
omniCon omniCon
Baumanagement GmbH Gesellschaft fiir Innovatives Bauen mbH

Europolis GmbH

* via EG Real Estate Fund I Limited, Cayman Islands (,,EG Fund*)
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

KONJUNKTURTREND Y

Die globale Konjunktur war 2015 von geopolitischer In-
stabilitdt und damit verbundener Volatilitdt geprégt. Das
Wachstum in den Schwellen- und Entwicklungsldandern
ging zum fiinften Mal in Folge zurtick. Insbesondere die
westeuropdische Wirtschaft bekam die Auswirkungen der
Sanktionen gegen Russland zu spiiren. Die Konjunktur-
sorgen wurden durch den rasanten Verfall des Olpreises
und des Rubels, die allméhliche Abschwachung der
Konjunktur in China sowie die schrittweise Verscharfung

der Geldmarktpolitik in den Vereinigten Staaten verstarkt.

Laut Internationalem Wahrungsfonds (IWF) soll die Kon-
junktur in Europa 2016 und 2017 einen leichten Auf-
schwung erfahren. Die Konjunkturaussichten in der
Eurozone haben sich 2015 verbessert. Die Belastungen
durch die Austeritédtspolitik werden in Zukunft geringer
eingeschatzt und es sollte mehr Spielraum fiir Wirt-
schaftswachstum gegeben sein.

DIE CA IMMO KERNMARKTE 2015 2

Das Wachstum in der Eurozone lag 2015 wie erwartet
bei 1,5%, in der gesamten EU bei 1,8%. Die Arbeitslo-
senquote in der gesamten EU lag mit 9,0% am niedrigs-
ten Stand seit 2009. 2016 sollte das Wachstum im Euro-

U Quellen: Internationaler Wahrungsfonds (IWF), World Economic Outlook,
Januar 2016

% Quellen: Eurostat Eurostatistics 01/2015 edition, Prognose der EU-
Kommission (04.02.2016)

raum mit 1,7% marginal ansteigen und sich 2017 weiter
auf 1,9% verbessern, wobei dies jedoch erheblich von der
Investitionstdtigkeit abhdngen wird. Fiir die Eurozone
wird ein Budgetdefizit von 2,7% erwartet (2014: 2,6%).
Insgesamt lag die durchschnittliche Staatsverschuldung
der Eurozone bei 91,6% (EU: 93,2%).

Die Wirtschaft in Osterreich wichst weiterhin langsam,
aber stetig. 2015 das reale BIP um 0,7%. Dieser Zuwachs
war in erster Linie die Folge von staatlichen Investitio-
nen und einer positiven AuBlenhandelsbilanz. Angesichts
des stirkeren Privatkonsums und Investitionsvolumens
wird mit einer Verdoppelung des BIP-Wachstums 2016
und 2017 gerechnet. Die Inflationsrate ging in Osterreich
2015 auf 0,8% zurtick (2014: 1,5%) und sollte aufgrund
des fallenden Olpreises 2016 und 2017 auf diesem nied-
rigen Niveau bleiben. Im Vergleich zur allgemeinen Preis-
entwicklung 2015 in der Eurozone (0,5%) und der EU
(0,6%) liegt Osterreich klar iiber dem Durchschnitt. Die
Arbeitslosenquote stieg 2015 auf 6,0% (2014: 5,6%).

Die deutsche Konjunktur wurde in erster Linie von
Ausgaben der 6ffentlichen Hand sowie vom privaten und
offentlichen Konsum gestiitzt. Das Bruttoinlandsprodukt
wuchs um 1,7%. Im EU-Vergleich weist Deutschland zu-
sammen mit Tschechien mit 4,5% die niedrigste Ar-
beitslosenquote auf. Die Inflationsrate in Deutschland-
bewegte sich im Jahresverlauf um die 0%-Grenze und
kam seit Januar 2014 nicht iiber 1% hinaus. Die Ver-
schuldung in % des BIP ging von 74,8% (2014) auf
70,8% (2015) zuriick.

WIRTSCHAFTSDATEN DER CA IMMO KERNMARKTE

Wachstumsrate des realen Jédhrliche

BIP - Volumens ¥ ;| Inflationsraten ?

2015 2016 in %

EU -28 1,8 1,9 -0,1
Euroraum-18 1,5 1,7 -0,1
AT 0,7 1,7 0,8
GER 1,7 1,8 -0,2
PL 3,6 3,6 -0,6
CzZ 3,9 2,3 0,2
HU 3,0 2,1 -0,1
RO 3,6 4,2 -1,5

Quelle: Eurostat, Bloomberg

Arbeitslosen- | Beschiiftigungs Brutto- ;| Handelsbilanz-

quote ¥ -quote ¥ | Staatsverschul- saldo ¥
dung ¥

in % in % in % des BIP in Mrd. €
2015

9,0 0,9 86,0 11,6

10,5 1,1 91,8 24,2

6,0 0,8 85,3 0,7

4,5 0,5 71,9 14,9

7,1 1,0 51,9 -0,9

4,5 1,1 41,4 -0,5

6,3 2,1 78,0 -0,2

6,7 0,2 37,2 0,0

U Prognose, Verdnderung gegeniiber Vorjahr (in %); ? per Januar 2015; 3 per Dezember 2015 (saisonbereinigt); 9 per drittem Quartal 2015; ¥ in % des BIP 2015;
8 8 geg ) p p g p
per drittem Quartal 2015 ®Januar bis November 2015 (nicht saisonbereinigt)
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Das Wirtschaftswachstum von Ungarn ging 2015 auf
3,0% (2014: 3,7%) zurlick, lag jedoch damit erheblich
tiber den Erwartungen von 2,7%. In Ruménien entwi-
ckelte sich die Wirtschaft 2015 mit einem BIP-Wachstum
von 3,6% ebenfalls positiv. Das Bruttoinlandsprodukt
von Polen wuchs 2015 um 3,6% und befand sich damit
weiterhin auf einem starken, stabilen Kurs. In Tschechien
kam es zwischen dem 3. und 4. Quartal 2015 zu einem
BIP-Riickgang, es konnte aber trotzdem ein Jahreswachs-
tum von 3,9% verzeichnet werden. Mit Ausnahme
Tschechiens (4,5%) ist die Arbeitslosenquote in den CEE-
Landern hoher als im Rest der EU und liegt in Polen bei
7,1%, in Ungarn bei 6,3% und in Ruménien bei 6,7%.

Die Inflationsrate drehte in den meisten CEE-Landern
ins Minus und blieb damit unter den Zielwerten. Der
Hauptgrund dafiir liegt in den fallenden Olpreisen.
Tschechien vermeldete eine negative Inflationsrate von
—0,1%, in Rumaénien erreichte sie im August 2015 einen
Rekordtiefstand und letztlich —0,7% fiir das Gesamtjahr.
Der Zinssatz in Polen lag mit 1,50% auf einem Rekordtief,
die Jahresinflationsrate bei —0,5%.

GELDMARKT UND ZINSUMFELD Y

Die Geldmarktpolitik war 2015 stark expansiv und von
einem anhaltend niedrigen Zinsniveau gepragt. Im Jah-
resverlauf 2015 hielt die Europdische Zentralbank (EZB)
den Leitzins bis zu ihrer Entscheidung im Dezember, die
Einlagezinsen in der Eurozone von —0,20% auf —0,30%
zu senken, auf stabilem Niveau. Die Zinsen blieben wih-
rend des gesamten Jahres im negativen Bereich, um die
Kreditvergabe fiir die Banken attraktiver zu machen. Laut
Eurostat lag die Teuerungsrate in der Eurozone Ende
2015 bei nur 0,4% und somit weit unter dem 2%-
Zielwert der EZB.

Um der Gefahr einer Deflation entgegenzuwirken und
die Wirtschaft zu stiitzen, beschloss die EZB im Januar
2015, das Programm zum Ankauf von Staatsanleihen und
anderen Wertpapieren aus Landern der Eurozone auf ein
Volumen von bis zu 60 Mrd. € auszudehnen und bis
September 2016 weiterlaufen zu lassen. Der 3-Monats-
Euribor (Referenzzinssatz fiir variabel verzinsliche An-
leihen) bewegte sich 2015 auf einem Rekordtief und
schwankte zwischen 0,8% und -0,14%. Im April 2015
bewegte er sich erstmals in negativem Terrain. Die Tal-
fahrt im 2. Halbjahr setzte sich in den ersten Wochen
2016 fort und erreichte Ende Februar mit —0,2% einen

Y Quellen: Eurostat, Statistische Zentraldmter, Bloomberg

neuen Tiefstand. Auch die Rendite von Staatsanleihen
aus Landern der Eurozone sowie von Unternehmensan-
leihen guter Bonitét erreichte 2015 historische Tiefstdnde.

WAHRUNGEN 2

Die geldpolitischen Mafinahmen der EZB fiihrten 2015
zu einer Abschwichung der europédischen Gemein-
schaftswihrung, insbesondere gegeniiber dem US-Dollar.
Die polnische und ungarische Wiahrung zeigten um das 2.
Quartal 2015 hohere Volatilitdt: EUR/PLN wurde 2015
zwischen 3,99 und 4,37 gehandelt, wiahrend sich
EUR/HUF zwischen 296 und 322 bewegte. Nachdem die
Schweizer Nationalbank am 15. Januar 2015 den Euro-
Mindestkurs von 1,20 Franken aufgehoben hatte, ver-
zeichneten die Wahrungen der CEE-Lénder einen Wert-
verlust, der jedoch rasch wieder aufgeholt werden konnte.

AUSBLICK ®

Die aktuelle Konjunkturlage und die Entwicklung der
Inflationsrate in der Eurozone lassen erwarten, dass der
Leitzins auch 2016 auf historisch niedrigem Niveau blei-
ben wird. Die Entscheidung der EZB, das Ankaufspro-
gramm fiir Anleihen auszudehnen sowie das im Novem-
ber 2014 bekannt gegebene Investitionsprogramm der
Europédischen Kommission, das Investitionen von min-
destens 315 Mrd. € fiir strategische Infrastrukturprojekte
mobilisieren soll, sollte sich weiter unterstiitzend auf die
Konjunktur auswirken. Nachdem der starke Riickgang
des Olpreises die Teuerungsraten 2015 gedampft hatte,
geht die EU-Kommission von einer weiter sinkenden
Inflationsrate aus, wobei Bedenken wegen méglicher
Deflationsrisiken aufgrund der expansiven Programme
der EZB zumindest temporér abgeschwécht wurden.

Die CEE-Lénder sollten laut Experten von einer beleb-
ten Inlandsnachfrage und verstdrkter Investitionstatigkeit
in den Folgejahren profitieren und dieses Jahr um durch-
schnittlich 3,3% wachsen (der stdrkste Anstieg seit 2008).
Mit einem prognostizierten BIP-Wachstum von 4,5% im
Jahr 2015 wird Tschechien zum wachstumsstérksten
Land der CEE-Region. Fiir Polen wird 2015 ein Wachs-
tum von 3,6% erwartet, fiir Ungarn 3,0%.

2 Quellen: Europdische Zentralbank, Statistische Zentralamter, Bloomberg
¥ Quellen: Européische Zentralbank, Statistische Zentraldmter, Bloomberg
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IMMOBILIENMARKTE

IMMOBILIENMARKT OSTERREICH ¥

Investmentmarkt

Das Gesamtinvestitionsvolumen in Gewerbeimmobilien
erreichte im 4. Quartal 2015 mit 1,8 Mrd. € den bislang
hochsten Quartalsstand und machte fast die Hilfte des
gesamten Jahresinvestitionsvolumens aus. Der Haupt-
grund dafiir ist der Abschluss mehrerer grobvolumiger
Transaktionen zu Jahresende. 2015 entfielen 40% der
Transaktionen auf Biiroimmobilien, gefolgt von 31% im
Bereich Einzelhandelsimmobilien. Insgesamt lag das
Investitionsvolumen in Hohe von 2,7 Mrd. € dhnlich
hoch wie im Vorjahr (2,8 Mrd. €). Die Spitzenrendite fiir
Biiroimmobilien lag mit 4,20% im 4. Quartal nur unwe-
sentlich unter dem Vorquartal (4,30%). Die Renditen in
guten Lagen waren minimal geringer (10 bps) als im 3.
Quartal (4,95% gegeniiber 5,05%). Der Anteil auslén-
dischen Kapitals betrug erstmals seit zehn Jahren mehr
als 50% des Gesamtjahreswerts. Im 4. Quartal stieg der
Anteil internationaler Investoren von 26% (3. Quartal)
auf knapp 65%. Auf das Konto inldndischer Investoren
gingen 35% der Investitionen; rund 21% wurden von
deutschen Anlegern getitigt.

Biiroimmobilienmarkt

Der Biirofldchenbestand auf dem Wiener Biiroimmobi-
lienmarkt ist mit rund 198,000 m? um 75% gegeniiber
dem Vorjahreswert (113,000 m?) gestiegen. Der Gesamt-
bestand erhohte sich im 4. Quartal mit ca. 11,0 Mio. m?
geringfiigig gegentiber 2014 (10,9 Mio. m?). Der stabil
gebliebene Gesamtbestand ist in erster Linie auf das
signifikant geringere Fertigstellungsvolumen zuriickzu-
fithren. Die Fertigstellungen lagen nur knapp iiber 7.000
m? im letzten Quartal wurden keine wichtigen Biiropro-
jekte fertiggestellt. Die Vermietungsleistung lag mit
61.000 m? im 4. Quartal 2015 um 50% tiber dem Ergebnis
des 3. Quartals (32.000 m?). Die Gesamtvermietungs-
leistung (200.000 m?) lag allerdings geringfiigig unter
dem Vorjahresergebnis (210,000 m?). Im Jahr 2015 waren
neue Biiroflachen entweder bereits vollstdndig vermietet
oder an Eigennutzer vergeben. Diese Tendenz sollte sich
bis 2017 oder 2018 fortsetzen. Die Leerstandsrate sank
mit 6,3% auf ein Rekordtief und resultiert aus dem ge-
ringen Fertigstellungsvolumen in 2015 sowie aus der
anhaltenden Nachfrage nach Biiroflichen. Die monatli-
che Spitzenmiete in Wien erhohte sich im letzten Quartal
2015 mit 25,85 € /m? geringfiigig gegeniiber dem Vorquar-
tal (25,75 €/m?). Leichte Schwankungen zeigten sich bei
den Mieten in guten und durchschnittlichen Lagen, die

) Quellen: CBRE: Austria Investment MarketView Q4 2015, Vienna Office
MarketView Q4 2015, MarketView EMEA Rents and Yields Q4 2015

bis zum 4. Quartal auf rund 15,50 €/m?/Monat in guten
bzw. 13,50 €/m?*/Monat in durchschnittlichen Lagen
stiegen.

BUROMARKTENTWICKLUNG WIEN

2015 2014 ; Verinderung

in %

Biiroflichenumsatz in m? 200,000 : 210,000 -4.8
Leerstandsrate in % 6.3 6.5 -3,1
Spitzenmiete in €/m? netto kalt 25.85 25.75 +0.4
Spitzenrendite in % 4.20 4.60 -8.7

Quellen: CBRE: Vienna Office MarketView Q4 2015, MarketView EMEA
Rents and Yields Q4 2015

Anmerkung: Der Flichenumsatz schlieSt Eigennutzer-Transaktionen mit
ein.

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND 2

Investmentmarkt

Das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien in
Deutschland wuchs 2015 mit 55,1 Mrd. € gegeniiber dem
Vorjahr um fast 40%. Mehr als 30% des Jahresergebnisses
(17 Mrd. €) wurden allein im 4. Quartal 2015 erwirtschaf-
tet, dem damit starksten Quartal der letzten fiinf Jahre. In
Deutschland wurden 2015 rund 23 Mrd. € in Biiroimmo-
bilien sowie 17 Mrd. € in Einzelhandelsflachen investiert.
Zusammen machen diese beiden Kategorien rund 75%
des gesamten deutschen Investmentmarkts fiir Gewerbe-
immobilien aus. Im letzten Quartal 2015 wurde im Be-
reich Biiroimmobilien das héchste Quartalsergebnis seit
2007 erzielt. Der Anteil ausldndischer Investoren ist in
Deutschland von 39% auf beinahe 50% gestiegen.

Der Anteil der Investitionen in Biiroimmobilien am ge-
samten Transaktionsvolumen hat sich zwischen 2010
und 2015 verdoppelt. In Berlin wurden 4,4 Mrd. € in
Biiroimmobilien investiert (57% des gesamten Berliner
Investmentmarkts), in Miinchen 4,3 Mrd. € (73%). Der
hochste Anteil an Biiroinvestitionen ergab sich in Frank-
furt (4,9 Mrd. € bzw. 81% des Gesamtvolumens). Ange-
sichts der hohen Investmentnachfrage sank die Spitzen-
rendite in Miinchen im Vorjahresvergleich auf 3,65%
(gegentiiber 4,0% in Berlin und 4,4% in Frankfurt).

2) Quellen: Jones Lang LaSalle: German Investment Market Q4 2015; CBRE:
MarketView Deutschland Investment Quarterly Q4 2015, Investment
Market Overview Berlin, Munich; MarketView European Investment
Quarterly Q4 2015
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Biiroimmobilienmarkt ¥

Im Vergleich zu 2014 ist der Biiroflichenumsatz in
Deutschland im Jahr 2015 um 21% auf rund 3,6 Mio. m?
gestiegen. Die Entwicklung in den einzelnen Immobilien-
metropolen ergibt jedoch ein unterschiedliches Bild. Bei
einem Rekordflaichenumsatz von 879.400 m? konnte
Berlin einen Anstieg um 43% gegeniiber 2014, Diissel-
dorf um 46% auf 342.500 m? verbuchen. Der Flachenum-
satz fiir die fiinf anderen Kernstddte lag dazwischen, wo-
bei Frankfurt, Stuttgart, Miinchen und Kéln im Vergleich
zum Vorjahr Zuwichse verzeichneten. Das Neubauvolu-
men ging 2015 um 12% auf 870.000 m? zuriick. 65% der
fertiggestellten Flachen waren bereits vermietet oder an
Eigennutzer vergeben.

Der Gesamtleerstand ging 2015 um 16% auf 5,69 Mio.
m? zuriick und fiel damit erstmals seit 2013 unter die
6 Mio. m?-Marke. 2015 erreichte die durchschnittliche
Leerstandsrate in den Kernstadten mit 6,4% einen neuen
Tiefststand seit 2002. Fiir 2016 wird aufgrund der hohen
Nachfrage ein weiterer Riickgang erwartet. Bei den Spit-
zenmieten war 2015 in allen Stddten aufler Kéln und
Diisseldorf ein Anstieg zu verzeichnen. Die aggregierte
Spitzenmiete stieg um 3%, die Durchschnittsmieten

) Jones Lang LaSalle: Office Market Overview BIG 7 4Q 2015, Office
Market Profile Berlin, Frankfurt, Munich 4Q 2015, CBRE: German In-
vestment Quarterly MarketView Q4 2015, MarketView EMEA Rents and
Yields Q4 2015

verzeichneten ein Plus von 4%. Ahnliche Ergebnisse
werden fiir das Jahr 2016 erwartet.

Der Biiroflichenumsatz in Miinchen summierte sich
2015 auf 761.000 m? und ist in erster Linie auf das starke
4. Quartal (248.000 m?) zuriickzufiihren; fiir 2016 wird
ein Gesamtflichenumsatz von rund 700.000 m?* erwartet.
2015 wurden 178.500 m? neu entwickelte oder sanierte
Biirofldchen fertiggestellt. Der Biiro-Leerstand lag mit
5,3% auf dem niedrigsten Niveau seit 2003. Gegeniiber
dem Vergleichszeitraum 2014 ist die Spitzenmiete im 4.
Quartal 2015 aufgrund der stark gestiegenen Nachfrage
nach Top-Biiroflachen um 1 € auf 34,00 €/m?*/Monat
gestiegen. Im Jahr 2015 wurden 180.000 m*neue Biirofla-
chen fertiggestellt.

Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2015
auf rund 391.200 m?* und blieb damit zum vierten Mal
seit 2004 unterhalb der 400.000 m*-Marke bzw. rund 12%
unter dem Zehnjahresdurchschnitt. Gleichzeitig wurde
2015 die hochste Zahl an neuen Mietflachen seit mehr
als einem Jahrzehnt fertiggestellt. Dies betraf jedoch
hauptséchlich kleinere Transaktionen. Der Hauptschwer-
punkt liegt nach wie vor auf Qualitét: 63% des Gesamt-
flichenumsatzes wurden mit Immobilien im Topsegment
erzielt; bei vier der zehn groBten Transaktionen handelte
es sich um Entwicklungsprojekte.

BUROMARKTENTWICKLUNG CA IMMO KERNMARKTE DEUTSCHLAND

Berlin

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

Frankfurt am Main
Biiroflichenumsatz in m?
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m2 netto kalt
Spitzenrendite in %

Miinchen

Biiroflichenumsatz in m2
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m2 netto kalt

Spitzenrendite in %

2015 2014 Verinderung
in %
879.400 616.000 42,8
6,3 7.7 -18,2
24,0 22,0 9,1
4,00 4,50 -11,11
391.200 378.100 3,5
9,1 10,4 -12,5:
35,5 35,0 1,4
4,35 4,60 —5,43
761.000 641.000 18,7
5,3 6,8 22,1
34,0 33,0 3,0
3,65 4,30 -15,12

Quellen: Jones Lang LaSalle: Office Market Overview BIG 7 4Q 2014, Office Market Profile Berlin, Frankfurt, Munich 4Q 2015

Anmerkung: Der Flichenumsatz schliefit Eigennutzer-Transaktionen mit ein
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Die Leerstandsrate sank im letzten Quartal 2015 noch
weiter auf 9,1%, dem niedrigsten Stand seit mehr als
zehn Jahren. Im Vergleich zum Vorjahr stieg die Spitzen-
miete von 35 € auf 35,5 €/m?/Monat leicht an. Fur 2016
wird ein weiterer Anstieg in stark nachgefragten Lagen
erwartet.

Berlin verzeichnete 2015 mit einem Rekord-Biiro-
flaichenumsatz von 879.400 m? den H6chststand auf dem
Markt. Mit diesem Volumen steht Berlin erstmals an
fiihrender Stelle der Big 7-Biirolagen in Deutschland. Der
Fldchenumsatz betrug im 4. Quartal 2015 rd. 294.200 m*.
Die Leerstandsrate sank im letzten Quartal auf 6,3%,
wihrend das Fertigstellungsvolumen den hichsten Stand
seit 2005 erreichte und 2016 weiter wachsen sollte. Die
Spitzenmiete stieg mit 24 €/m?*/Monat auf das hochste
Niveau seit 2002. Die Durchschnittsmiete erhéhte sich
auf tiber 15 €/m?*/Monat.

IMMOBILIENMARKT OSTEUROPA Y

Investmentmarkt

Das Investitionsvolumen in den CEE-Lédndern (exklusi-
ve Russland) betrug 2015 ca. 9,5 Mrd. €. Dies entspricht
einem Zuwachs von rund 25% gegentiiber dem Vorjahr.
Polen blieb fiithrender regionaler Markt mit einem Anteil
von ca. 46% (4,1 Mrd. €), gefolgt von Tschechien (30%,
2,7 Mrd. €), Ungarn (9%, 0,7 Mrd. €), Ruménien (7,5%,
0,6 Mrd. €) und der Slowakei (4,5%, 0,3 Mrd. €). Getrie-
ben von Transaktionen in Tschechien und Polen erzielte
der Einzelhandelssektor ein Rekordergebnis von
4,5 Mrd. € (+160%) bzw. 45% des Gesamtinvestitionsvo-
lumens. In den CEE-Lidndern ging der Biirotransaktions-
markt gegeniiber dem Vorjahresergebnis von 4,7 Mrd. €
um 17% auf 3,9 Mrd. € zurtick. Die Renditen sanken in
der CEE-Region aufgrund der Vielzahl der 2015 abge-
schlossenen Transaktionen, die das gesteigerte Interesse
der Investoren widerspiegelten. Die Spitzenrenditen sind
auch auf den Kernmiérkten von CA Immo zuriickgegan-
gen, blieben jedoch bis zum Jahresende auf relativ stabi-
lem Niveau. Im 4. Quartal blieben die Spitzenrenditen in
Polen und Tschechien stabil bei 5,75%, wihrend in Un-
garn 7,15% und Ruménien 7,50% verzeichnet wurden.

In der zweiten Jahreshilfte 2015 wuchs das Transakti-
onsvolumen in Polen auf ein Rekordniveau von
2,88 Mrd. €. Dies entspricht einem Jahresgesamtvolumen

1 Quellen: Jones Lang LaSalle: CEE Investment Market Pulse/2015; CBRE:
CEE Property Investment MarketView Q4 2015

von 4,1 Mrd. €. Die Investitionstéitigkeit tibertraf die
Erwartungen. Einige der in der zweiten Jahreshalfte 2015
unterzeichneten Transaktionen stehen 2016 vor dem
Abschluss und sollten in den nédchsten Quartalen zu
signifikanten Transaktionsvolumina fithren. Dank der
soliden Leistung im Jahr 2014 bleibt Polen auch weiter-
hin primérer Fokus fiir viele institutionelle Anleger.
Dessen Anteil am gesamten CEE-Transaktionsmarkt redu-
zierte sich jedoch von 70% im Jahr 2012 auf rund 46%
im Jahr 2015, zumal andere Lander der Region deutlich
hoéhere Volumina verzeichnen konnten — ein erfolgver-
sprechender Trend fiir die ganze Region. Zum ersten Mal
iibertraf das Transaktionsvolumen in Regionalstddten
(61%) das in Warschau (39%) verbuchte Volumen.

In Tschechien erreichte das Transaktionsvolumen 2015
im 2. Halbjahr 1,45 Mrd. und fiir das Gesamtjahr
2,65 Mrd. €, das sind +65% gegeniiber dem Vorjahres-
wert. Im 2. Halbjahr 2015 wurden in Ungarn 500 Mio. €
erwirtschaftet, wovon 58% auf Biiroinvestitionen entfie-
len. Das Investitionsvolumen in Ruminien wurde von
Industrietransaktionen (41%) vor Biiroinvestitionen
(38%) geprédgt. Das Immobilieninvestitionsvolumen be-
trug insgesamt rund 650 Mio. €; Bukarest konnte mehr
als 80% des Transaktionsvolumens fiir sich verbuchen.

Biiroimmobilienmirkte 2

In allen vier Kernstddten der CA Immo (Warschau, Prag,
Budapest und Bukarest) wurde 2015 ein Anstieg des
Fldachenumsatzes sowie ein Riickgang der Leerstands-
raten verzeichnet.

Ende 2015 belief sich die Biirogesamtfldche in War-
schau auf rund 4,7 Mio. m?. Das Fertigstellungsvolumen
betrug 277.600 m?*. Weitere 400.000 m? sollen bis 2016
folgen. 46% der neu errichteten Fldachen befinden sich im
Geschiftsbezirk des Stadtzentrums. Der Gesamtfldchen-
umsatz betrug 2015 833.200 m?, wobei 221.140 m*im
letzten Quartal vermietet wurden. Zu Jahresende 2015
belief sich die Leerstandsrate auf 12,3% (2014: 13,3%);
im Jahresvergleich sank die Basisleerstandsrate um 1%.
Infolge der umfangreichen Projektpipeline ging die Spit-
zenmiete auf 23,50 €/m?(2014: 25,00 €/m?) zurtick.

Bis Jahresende 2015 waren in Bukarest 240.000 m? Bii-
roflache vermietet. Die Vermietungsaktivitdt sank im Vor-
jahresvergleich um 20%. Das Fertigstellungsvolumen
betrug 72.500 m?. Der Biirobestand summierte sich auf

2) Quellen: Jones Lang La Salle: Prag Office Market Q4 2015; CBRE: Office
MarketView Prague, Warsaw, Bucharest and Budapest Q4 2015, EMEA
Rents and Yields Q4 2015
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2,35 Mio. m?und soll 2016 um weitere 408.000 m? wach-
sen. Die Leerstandsrate reduzierte sich zum Jahresende
vor allem wegen der geringen Neufldchen im Jahr 2015
auf 11,9%; in den ndchsten Quartalen wird mit einem
Anstieg gerechnet. Zwischen den einzelnen Teilméarkten
bestehen jedoch groBe Unterschiede. Die Leerstandsrate
bei Class A-Immobilien betrug lediglich 5,3%, da 58%
der Transaktionen fiir Class A-Biirogebdude abgeschlos-
sen wurden, wihrend die Rate fiir Class B-Immobilien
bei 15,9% lag. Die Spitzenmiete in Bukarest blieb mit
18,5 €/m?*/Monat im 4. Quartal 2015 auf stabilem Niveau.

Der Jahresflachenumsatz in Budapest stieg 2015 im Vor-
jahresvergleich um 51% auf 364.800 m? Die Vermie-
tungsleistung im Biirosektor iibertraf erstmals die
500.000 m*-Schwelle und erhéhte sich dhnlich wie 2014
um 18%. Das Fertigstellungsvolumen sank 2015 mit
50.900 m* um 25% gegeniiber dem Vorjahreswert; 2016
sollen 100.000 m? neue Fldchen hinzukommen. 57% der
neuen Flachen sind bereits vermietet. Die Leerstandsrate
ging 2015 um 4,1% auf aktuell 12,1% zuriick. Der gerin-

gere Leerstand wurde bei allen Gebdudekategorien ver-
zeichnet. Bei den Class A-Immobilien gab es mit 8,8%
die niedrigste durchschnittliche Leerstandsrate. Die
durchschnittliche Spitzenmiete belduft sich in Budapest
derzeit auf 19 bis 21 €/m*/Monat.

Im letzten Quartal 2015 wuchs der Biiromarkt in Prag
um 32.200 m?. Der Biiroflichenbestand in Prag betrug
somit 3,22 Mio. m? Im Jahr 2015 erreichte die Vermie-
tungsleistung 449.800 m?, wovon 272.900 m* neu vermie-
tet wurden. Damit konnte ein absoluter Hochststand fiir
diesen Markt verbucht werden. Die Leerstandsrate in
Prag war 2015 so hoch wie nie zuvor, ging aber im letzten
Quartal in erster Linie wegen eines starken Netto-
Flachenumsatzes auf 14,6% zuriick. Fiir das nédchste Jahr
wird kein weiterer massiver Riickgang der Leerstandsrate
erwartet. Die Spitzenmieten im Stadtzentrum belaufen
sich auf 18,50 bis 19,50 €/m?/Monat, in der Innenstadt
zwischen 14,50 bis 16,00 €/m?/Monat und in den Rand-
bezirken um die 13,00 bis 14,50 €/m?/Monat.

BUROMARKTENTWICKLUNG IN DEN OSTEUROPAISCHEN KERNMARTKEN

Budapest

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

Bukarest

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

Prag

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

Warschau

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

Spitzenrendite in %

2015 2014 Verianderung
in %

536.300 465.000 15,3
12,1 16,2 -25,3
19,0 -21,0 19,0 -21,0 0
7,15 7,25 -1,38
240.000 315.000 -23,8
11,9 13,0 -8,5
18,5 18,0 2,8

7,50 7,75 323"
449.800 331.000 35,9
14,6 15,3 —4,6
19,5 19,5 0,0
5,75 6,00 —4,17
832.200 612.000 36,0
12,3 13,3 -7,5
23,5 25,5 -7,8

5,75 : 6,00 417

Quellen: CBRE: Budapest Office MarketView Q4 2015, MarketView Bucharest Office Q4 2015, MarketView Prague Office Q4 2015, MarketView Warsaw
Office Q4 2015, MarketView EMEA Rents and Yields Q4 2015; Jones Lang LaSalle: Prague Office Market Q4 2014. Anmerkung: Der Flichenumsatz schlieBt

Eigennutzer-Transaktionen mit ein.
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DAS IMMOBILIENVERMOGEN

Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die
Geschiftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilien-
vermdégen in Entwicklung. In beiden Geschiftsfeldern ist
CA Immo auf gewerblich genutzte Immobilien mit deut-
lichem Schwerpunkt auf Bliroimmobilien in zentraleuro-
pdischen Hauptstdadten spezialisiert. Ziel ist der Aufbau
eines fokussierten, qualitativ hochwertigen und ertrags-
starken Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmaérk-
ten Deutschland, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn
und Ruménien. Durch die Aufbereitung und Verwertung
von Grundstiicksreserven im Geschéftsfeld Development
werden zusétzliche Ergebnisbeitrédge erzielt.

PORTFOLIOWERT IMMOBILIENVERMOGEN NACH
LANDERN (Basis: 3,7 Mrd. €)

Deutschland 42%
Osterreich 17%
Polen 11%
Ungarn 9%
Ruménien 8%
Tschechien 7%

Sonstige Linder 6%

3,7 Mrd. € Immobilienvermoégen

CA Immo hélt zum Stichtag ein Immobilienvermégen
von 3,7 Mrd. €. Davon entfallen 3,2 Mrd. € (89% des
Gesamtportfolios) auf Bestandsimmobilien? sowie
0,4 Mrd. € (11% des Gesamtportfolios) auf Immobilien-
vermogen in Entwicklung. Deutschland ist mit einem
Anteil von 41% groBtes regionales Segment.

BILANZPOSITIONEN  (inkl. kurzfristiges Inmobilienvermégen)

I Bestandsimmobilien, vollkonsolidiert
Bestandsimmobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo, at equity
B [mmobilienvermégen in Entwicklung, vollkonsolidiert
Immobilienvermégen in Entwicklung, at equity

Mio. €
1.200

800

400

A D PL H RO CZ Sonstige
170/0 42 % 11 % 9%) 8% 7°/u 6%

U Inkl. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermégen

DAS IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO GRUPPE PER 31.12.2015 (PORTFOLIOWERTE)

in Mio. € Bestandsimmobilien? : Immobilienvermigen Kurzfristiges Immobilienvermégen | Immobilienvermégen
in Entwicklung | Immobilienvermogen? in %
voll at X : voll at X : voll at = voll at = voll at =
equity equity equity equity equity
Osterreich 592 0 592 16 0 16 1 0 1 609 0 610 19 0 17
Deutschland 879 182 ¢ 1.061 355 0 355 72 65 137 1.306 247 ¢ 1.553 41 55 42
Tschechien 228 29 257 13 0 13 0 0 0 240 29 269 8 6 7
Ungarn 278 35 313 1 0 1 0 0 0 280 35 315 9 8 9
Polen 292 14 306 0 0 0 0 87 87 292 100 392 9 22 11
Rumaénien 258 0 258 13 9 21 0 0 0 271 9 279 8 2 8
Sonstige 194 32 226 11 0 11 0 0 0 205 32 237 6 7 6
Summe 2.721 292 : 3.013 409 9 417 73 152 225 3.203 452 : 3.656 : 100 100 100
Anteil am
Gesamtportfolio 82% 11% 6% 100%

Voll: Vollkonsolidierte Immobilien im 100%-Eigentum von CA Immo
At equity: Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo, at equity konsolidiert, pro rata (proportional) abgebildet

Y ExKL selbst genutzte Immobilien; inkl. der 2015 fertig gestellten deutschen Projektentwicklungen Kontorhaus, Monnet 4 und Kennedy-Haus

¥ Kurzfristiges Immobilienvermégen inkludiert zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien
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DAS IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO (Basis: 3,7 Mrd. €)

Vermietungsgrad in %

Anteil am Gesamtportfolio in %

93,2%
SONSTIGE LANDER? D 0/0

YInkludiert Liegenschaften in Serbien, Kroatien, Bulgarien, Slowenien und der Ukraine.

Ankiufe

Anfang Juli kaufte CA Immo den Anteil des Joint Ventu-
re Partners EBRD am osteuropdischen ,,E-Portfolio®. Mit
dieser Akquisition erh6ht CA Immo ihren Anteil an acht
Biirogebduden (Buchwert ca. 486 Mio. €) und vier Grund-
stiicken (Buchwert ca. 23 Mio. €) von bisher 65% (bzw.
75%) auf 100%. Im Portfolio enthalten sind hochwertige
Biirogebdude in Prag (Amazon Court, Nile House, Kavci
Hory), Bukarest (Europehouse, River Place), Budapest
(City Gate, Infopark West) und Zagreb (Zagrebtower). Die
Vermietungsrate des "E-Portfolios" lag per 31. Dezember
2015 bei 95,3%; die Bruttorendite betrug 7,7%. Der Brut-
tokaufpreis fiir den EBRD-Anteil von ca. 60 Mio. € spie-
gelt einen Abschlag zum Net Asset Value (NAV) des Port-
folios wider. Das Loan-to-Value-Verhéltnis des Portfolios
belduft sich auf rund 50%.

Verkiufe

Im Geschaéftsjahr 2015 wurde die strategische Portfolio-
fokussierung auf groBfldachige, moderne Biiroimmobilien
konzernweit fortgefiihrt. Verkauft wurden demnach vor-
wiegend Liegenschaften, die regional oder sektoral nicht
dem Kerngeschift von CA Immo zuzuordnen sind. Das
2015 verkaufte Immobilienvermégen brachte in Summe
Verkaufserlose von 502,1 Mio. € und einen Ergebnisbei-
trag von 53,9 Mio. € (2014: 38,8 Mio. €). Die Verkaufser-
l6se werden u.a. in die Entwicklung deutscher Biiropro-
jekte reinvestiert.

Im Februar verduBerte CA Immo zwei kleinere Biiroge-
bdude in Sofia (Europark Office Building, 8.000 m2 ver-
mietbare Nutzfldche) und Budapest (Buda Business Cen-
ter, 6.400 m2) sowie zwei Hotels in Tschechien: Das Euro-
port Airport Center, ein direkt am Prager Flughafen gele-
genes Hotel mit rd. 13.800 m? Flache, und das Diplomat
Center in Pilsen mit rd. 10.000 m? Hotelfl4dche.

13
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Dariiber hinaus wurde der strategische Riickzug aus
dem Logistik-Sektor weiter fortgefiihrt: Das Closing fiir
den Verkauf eines im Joint Venture mit der EBRD gehal-
tenen Logistik-Portfolios mit einer Gesamtfldche von rund
467.000 m? erfolgte im Mérz; ebenso der Verkauf des
Logistikparks Europolis Park Budapest M1 mit rd.
69.100 m? Mietfldche. Im September verkaufte CA Immo
das H&M-Logistikzentrum in Hamburg-Allermohe mit
einer gesamten Nutzflache von rund 114.500 m2. Der
Kaufpreis von iiber 100 Mio. € lag deutlich iiber Buch-
wert.

Im September setzte CA Immo die Reduktion von Min-
derheitsanteilen im Portfolio fort und verkaufte ihren
50%-Anteil am Warschauer Poleczki Business Park an
den langjdhrigen Joint Venture Partner UBM Develop-
ment AG. Das Transaktionsvolumen fiir den Verkauf des
50%-Anteils lag bei mehr als 80 Mio. €; das Closing er-
folgte im Janner 2016.

In Osterreich wurden im Zuge der internationalen
Portfoliobereinigung kleinere Liegenschaften diverser
Assetklassen sowie Superddifikate mit einem Buchwert
von insgesamt rd. 89,1 Mio. € verkauft; der Gewinn aus
diesen Transaktionen lag bei rd. 2,4 Mio. €.

Der Verkauf von Baugrundstiicken im Rahmen der groB3-
teils innerstddtischen Stadtquartiersentwicklungen in
Deutschland brachte insgesamt 71,3 Mio. € an Verkaufser-
l6sen bzw. 14,57 Mio. € Ergebnisbeitrag. Verkauft wurden
vor allem Wohnbaufelder im Berliner Stadtquartier Euro-
pacity, fiir die zuvor entsprechende wertsteigernde Wid-
mungen erzielt wurden.

Im September verkaufte CA Immo ein geplantes Wohn-
und Geschiftsgebdude im Mainzer Zollhafen im Rahmen
eines Forward Sale. CA Immo wird das insgesamt rd.
18.500 m? vermietbare Fldche umfassende Gebdude
Rheinallee III schliisselfertig fiir einen von Aberdeen
Asset Management verwalteten Immobilien-Spezialfonds
erstellen. Die Fertigstellung des Gebédudes ist fiir Mitte
2018 vorgesehen; der Kaufpreis liegt bei ca. 66 Mio. €.

Investitionen

2015 investierte CA Immo insgesamt 134,4 Mio. € (2014:
141,9 Mio. €) in ihr Immobilienportfolio. 25,4 Mio. €
flossen in Revitalisierungs- bzw. Optimierungsmafnah-
men, 109,0 Mio. € wurden fiir die Fortfithrung der Pro-
jektentwicklungen aufgewendet.

UBERLEITUNG DES IMMOBILIENVERMOGENS 2014 AUF 2015

Osterreich

Deutschland

Osteuropa Gesamt

Immobilienvermégen 31.12.2014 Mio. € 684,7 1.427,8 1.471,0 3.583,5
Neuanschaffungen Mio. € 0,0 0,0 121,2 121,2
Investitionen Mio. € 5,3 100,5 28,6 134,4
Neubewertung/Wertminderung/Abschreibungen Mio. € 10,0 207,1 71,9 289,0
Verdnderungen Mietincentive Mio. € -0,1 7,0 -0,4 6,5
Abginge Mio. € -90,2 -189,2 -200,0 —479,3
sonstige Verdnderungen Mio. € 0,0 0,0 0,4 0,4
Immobilienvermégen 31.12.2015 Mio. € 609,7 1.553,2 1.492,8 3.655,8
Jahresmieterlos ! Mio. € 35,5 57,4 94,9 187,8
Annualisierter Mieterlos Mio. € 33,4 52,0 109,5 194,9
Wirtschaftliche Leerstandsrate

Bestandsimmobilien % 3,5 6,27 8,9 7,3
Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien) % 5,7 5,3% 7,6 6,5

U Inkl. Jahresmieterlds der im Jahr 2015 verkauften Objekte (10,1 Mio. €)

2 Exkl. die 2015 fertig gestellten Biiroprojekte Kennedy-Haus, Kontorhaus und Monnet 4, die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden
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BESTANDSIMMOBILIEN

Das Geschiftsfeld Bestandsimmobilien ist mit einem Erh6hung des Vermietungsgrads auf 92,7%
Anteil von 89% am Gesamtimmobilienvermdgen wich- Der Vermietungsgrad des Bestandsportfolios® erhchte
tigster Ertragsbringer von CA Immo. Die laufende Quali- sich von 90,7% (31.12.2014) auf 92,7% zum 31.12.2015.
tdtsoptimierung des Bestands sowie die kontinuierliche In einem Like-for-like Vergleich jener Immobilien, die
Mieterbindung und -Akquisition zur Erhaltung stabiler, bereits zum 31.12.2014 Teil des Portfolios waren, erhGhte
wiederkehrender Mietertrédge ist ibergeordnetes Unter- sich der wirtschaftliche Vermietungsgrad von 90,5% zum
nehmensziel. 42% der Biiro-Bestandsfldchen? von 31.12.2014 auf 92,5% zum Bilanzstichtag 2015.

CA Immo sind nach LEED, DGNB oder BREEAM-

Standard zertifiziert (siehe auch Kapitel Nachhaltigkeit).
PORTFOLIOWERT BESTANDSIMMOBILIEN

Bestandsvermagen: Biiroanteil auf 85% gesteigert NACH HAUPTNUTZUNGSARTEN (Basis: 3,0 Mrd. €)
Das Bestandsportfolio? der Gruppe umfasst zum Stich-

tag 31.12.2015 eine vermietbare Gesamtnutzfliche von Biiroobjekt 85%

1,3 Mio. m? mit einem Bilanzwert von rund 2,8 Mrd. € Hotelobjekt 6%

(2014: 2,8 Mrd. €). Der grofite Anteil des Bestandsvermo-

gens entfillt mit 49% des Portfoliowerts auf das Segment Geschaftsobjekt 5%

Osteuropa. In Summe verzeichnete die Gruppe 2015 Sonstige 3%
Mieterldse in Hohe von 187,8 Mio. € (2014: 200,4 Mio. €), o
davon entfielen rd. 51% auf Osteuropa. Auf Basis der Logistik 1%
annualisierten Mieterlgse rentiert das Bestandsportfolio
mit 6,3%% (2014: 6,6%). Im Zuge der strategischen Portfo-
liofokussierung wurde der Biiroanteil von 79%
(31.12.2014) auf 85% zum Stichtag weiter erhoht.
" Basis: Biiroimmobilien mit einem Portfoliowert >10 Mio. €
2 Exkl. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermégen 9 exkl. die 2015 fertig gestellten Projekte Kontorhaus, Monnet 4 und
¥ Exkl. die 2015 fertig gestellten Projekte Kontorhaus, Monnet 4 und Kennedy-Haus, die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden
Kennedy-Haus, die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden
BESTANDSIMMOBILIEN: KENNZAHLEN NACH LANDERN Y
Portfoliowert Vermietbare Fliche Vermietungsgrad Annualisierter Rendite
: : : Mieterlés 2
in Mio. € in m2 in % in Mio. € i
voll at z voll at X i voll at X voll at i voll at =
equity equity equity equity equity
Osterreich 587,6 0,0 587,6 415.257 0 415.257 : 96,5 0,0: 96,5: 334 0,0 33,4 5,7 0,0 5,7
Deutschland 641,0; 181,8 822,8 228.528 i 33.931 262.458 ; 96,0 86,7 : 93,8; 34,5 9,5 44,0 5,4 5,2 5,3
Tschechien 227,5 29,4 256,9 111.799 10.905 122.704 i 94,2 93,41 94,1 17,8 1,8 19,6 7,8 6,1 7,6
Ungarn 278,3 35,0 313,3 157.846 : 39.912 197.758 : 85,9 84,3: 85,7: 20,5 3,0 23,5 7,4 8,5 7,5
Polen 292,0 13,6 305,6 93.473 5.810 99.283 { 93,2 96,8: 93,4; 21,1 0,9 22,0 7,2 7,0 7,2
Ruménien 258,3 0,0 258,3 106.303 0 106.303 : 93,0 0,0: 93,0: 21,1 0,0 21,1 8,2 0,0 8,2
Sonstige 194,0 31,9 225,8 114.495 : 20.841 135.337 ¢ 90,9 87,9: 90,4 : 15,1 2,6 17,7 7,8 8,2 7,8
Gesamt 2.478,6 : 291,6 ;: 2.770,2 ; 1.227.701 ; 111.399 : 1.339.100 ; 93,3 87,6 : 92,7 : 163,4 17,9 : 181,3 6,6 6,1 6,5

Voll: Vollkonsolidierte Immobilien im 100%-Eigentum von CA Immo

At equity: Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo, at equity konsolidiert, pro rata (proportional) abgebildet

D Exk]. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermégen; exkl. der 2015 fertig gestellten Biiroprojekte Monnet 4, Kennedy-Haus und
Kontorhaus. Inkl. dieser Projektfertigstellungen liegt die Vermietungsquote bei 90,4% und die Rendite bei 6,3%

2 Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12
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LIKE-FOR-LIKE-BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE BEREITS ZUM 31.12.2014 IM BESTAND WAREN

Bilanzwerte
in Mio. € 2015 2014
Osterreich 587,6 584,6
Deutschland 822,8 765,4
Osteuropa 1.179,5 1.165,2
Gesamt 2.589,9 2.515,2

Annualisierter Mieterlos " Bruttorendite in % ! Vermietungsgrad in %
2015 2014 2015 2014 2015 2014

33,4 33,9 5,7 5,9 96,5 : 97,2

44,0: 41,8 5,31 5,5 93,8 88,9

902 90,0 7,6 7,7 90,4 89,0

167,5 : 165,7 6,5: 6,6 92,5 : 90,5

' Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

Vermietungsleistung 2015: 13% der Bestandsflichen

neu vermietet bzw. verliangert

Im Jahr 2015 vermietete CA Immo konzernweit in

Summe rd. 207.400 m? vermietbare Nutzfliche, davon
entfielen 15% (rd. 31.300 m?) auf Projekt-Vorvermietun-
gen. Exklusive dieser Vorvermietungen fiir im Bau be-
findliche Gebdude entspricht dies einer Vermietungsleis-
tung von rd. 13% des insgesamt 1,3 Mio. m? groBen Be-
standsportfolios der Gruppe. 49% der Bestands-Vermie-
tungsleistung entfallen auf Neuvermietungen und Ver-
tragserweiterungen, die restlichen 51% auf Vertragsver-
langerungen bestehender Mieter. 91% der gesamten ver-

mieteten Bestandsfldche waren Biirofldchen.

Der Markt mit der stdrksten Vermietungsleistung 2015
(gemessen am regionalen Fldchenbestand) war Ungarn
mit knapp 30% neu vermieteten bzw. verlangerten Fla-
chen, gefolgt von Tschechien mit 27% Vermietungsleis-
tung. Die grofSte einzelne Neuvermietung war der Miet-
vertrag mit dem Softwareunternehmen Salesforce im
Miinchner Kontorhaus im Ausmal von 6.000 m? Biirofla-
che. 41% der Mietvertrdage (nach Mietvolumen) laufen

VERMIETUNGSLEISTUNG NACH REGIONEN Y

in m? Projekte Vor- i Bestand Neu- { Vertragsver- | Summe
vermietung | vermietung lingerungen
Deutschland 31.292 12.589 4.437 : 48.318
Osterreich 7.305 6.586 ; 13.891
Osteuropa 65.703 79.493 : 145.196
Summe 31.292 85.597 90.516 ; 207.406
% an gesamt 15% 41% 44% ; 100%

U Vermietungsleistung in Immobilien im anteiligen Eigentum (at equity-
konsolidiert) mit 100% beriicksichtigt

AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRAGE AUF BASIS
DER VERTRAGSMIETEN

60

40 .

0. -

2016 2017 2018 2019 2020 2021 ff unbefristet

langer als 5 Jahre bzw. unbefristet. 16% 14% 14% 9% 6%  28% 13%
GROSSTE MIETER
Branche Region : Anteil an gesamten
Mieteinnahmen %
PWC Wirtschaftspriifer Deutschland 6,7
Verkehrsbiiro Hotellerie GmbH Hotellerie : Osterreich/Osteuropa 2,3
Land Berlin c/o Berliner Immobilienmanagement GmbH Immobilien und Verwaltung Deutschland 2,0
TOTAL Deutschland GmbH Energieversorgung Deutschland 2,0
Osterreichische Post AG Post Osterreich 1,9
Robert Bosch Aktiengesellschaft Elektrotechnik Osterreich 1,8
IBM IT Osteuropa 1,4
InterCityHotel GmbH Hotellerie Deutschland 1,4
Google IT Deutschland 14:
Deloitte Wirtschaftspriifer Osteuropa 1,2

" Nach annualisierten Mieterlosen
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SEGMENT OSTERREICH

Das Osterreichische Bestandsportfolio verfiigt iiber eine
vermietbare Nutzfldche von 415.257 m? und reprédsentiert
gemdl aktueller Bewertung einen Bilanzwert von rd.

588 Mio. €. 2015 erbrachte dieses Portfolio Mieterldse in
Hohe von 35,5 Mio. € (2014: 41,8 Mio. €), was einer
durchschnittlichen Rendite von 5,7% (2014: 5,7%) ent-
spricht.

CA Immo investierte 2015 3,2 Mio. € (2014: 6,3 Mio. €)
in das Osterreichische Bestandsportfolio, dariiber hinaus
wendete sie 2,8 Mio. € (2014: 2,6 Mio. €) fiir die Instand-
haltung ihrer 6sterreichischen Bestandsimmobilien auf.

Vermietungen

2015 wurden in Osterreich insgesamt 7.300 m?2 Be-
standsfldche neu vermietet und rd. 6.600 m? verldngert.
Die wirtschaftliche Vermietungsquote im Bestandsportfo-
lio lag zum Stichtag bei 96,5% (2014: 96,9%).

BESTANDSIMMOBILIEN OSTERREICH: KENNZAHLEN ¥

in Mio. € 31.12.2015  31.12.2014 ; Veridn-

derung
Bilanzwert 587,6 659,3 -10,9
Annualisierte Mieterlgse ? 33,4 37,3 -10,6
Bruttorendite in % 5,7 5,7 0,0 pp
Wirtschaftlicher Leerstand in % 3,5 3,1} 04pp

U Exkl. selbst genutzte Immobilien
2 Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

2015 fertig gestellt und in den Bestand iibernommen: Das John F.-Kennedy-
Haus am Berliner Hauptbahnhof

SEGMENT DEUTSCHLAND

Zum Stichtag hélt CA Immo in Deutschland Bestands-
immobilien mit einem Bilanzwert von rd. 822,8 Mio. €
(2014: 863,5 Mio. €) und einer vermietbaren Nutzfldche
von 262.458 m2. Mit rd. 30% Anteil am gesamten
CA Immo-Bestandsportfolio (gemessen am Portfoliowert)
ist Deutschland der grofite Bestandsmarkt der Gruppe.
Das deutsche Bestandsimmobilienvermégen umfasst
Grofteils moderne, von CA Immo selbst entwickelte
Biirogebdude in zentraler Lage in Berlin, Miinchen und
Frankfurt; 65% der Biiro-Bestandsfldchen? sind nach
DGNB oder LEED-Standard zertifiziert.

Drei Projektfertigstellungen in Bestand iibernommen

2015 wurden in Deutschland Mieterldse in Héhe von
57,4 Mio. € (2014: 51,5 Mio. €) erwirtschaftet. Die Rendi-
te des Bestandsportfolios lag per 31.12.2015 bei 5,3%
(2014: 5,7%). CA Immo wendete 2015 rund 1,3 Mio. € fiir
die Instandhaltung ihrer deutschen Bestandsimmobilien
auf. Im Herbst 2015 wurden die Biirogebdude Kontorhaus
im Miinchner Stadtquartier Arnulfpark (24.400 m? ver-
mietbare Flache; voll vermietet seit Februar 2016), Mon-
net 4 (10.000 m? BGF; rd. 70% Vermietungsquote) sowie
das John F. Kennedy-Haus (17.800 m2 Fldche; Vermie-
tungsquote 82%), beide am Berliner Hauptbahnhof, fertig
gestellt und in das CA Immo-Bestandsportfolio iiber-
nommen. Verkauft wurde u.a. das H&M-Logistikzentrum
bei Hamburg mit einer Nutzfldche von rund 114.500 m2.

Vermietungsgrad von 90% auf 94% gesteigert

Der Vermietungsgrad des deutschen Bestandsportfolios
konnte von 90,1% (31.12.2014) auf 93,8% (31.12.2015)
gesteigert werden. Insgesamt wurden 2015 in Deutsch-
land rd. 48.300 m? Fliche (davon rd. 36.700 m2 Biirofla-
che) neu vermietet bzw. verldngert. Rd. 31.300 m? entfal-
len auf Vorvermietungen von Projektentwicklungen.

BESTAND DEUTSCHLAND: KENNZAHLEN Y

in Mio. € 31.12.2015 { 31.12.2014 : Veriinde

rung
Bilanzwert 822,8 863,4 -4,7
Annualisierte Mieterlése ? 44,0 48,8 -9,9
Bruttorendite in % 5,3 5,7 —0,4 pp
Wirtschaftlicher Leerstand in % 6,2 9,9: -3,7 pp

U Exkl. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermégen;
exkl. der 2015 fertig gestellten Biiroprojekte Monnet 4, Kontorhaus und
Kennedy-Haus. Inkl. dieser Projektfertigstellungen liegt die wirtschaftli-
che Leerstandsrate bei 14,6% und die Rendite bei 4,9%

2 Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

1 exkl. Biiroimmobilien mit einem Portfoliowert <10 Mio. €
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SEGMENT OSTEUROPA

CA Immo investiert seit 1999 in Osteuropa und ist heute
in neun Ldndern Zentral-Osteuropas sowie Stidosteuro-
pas mit Bestandsimmobilien prédsent. Der Ankauf der
Minderheitsanteile am bislang gemeinsam mit der EBRD
gehaltenen ,,E-Portfolio“ (siehe Kapitel ,,Immobilienver-
mogen”) wurde im Juli 2015 geclosed. Diese Transaktion
wirkt sich steigernd auf sdmtliche Kennzahlen des osteu-
ropdischen CA Immo-Bestandsportfolios aus.

Der Wert der osteuropéischen Bestandsimmobilien er-
hohte sich von 1.237,3 Mio. € (31.12.2014) auf rd.
1.359,8 Mio. € zum Bilanzstichtag 31.12.2015 - das sind
rd. 45% des gesamten Bestandsportfolios. CA Immo setzt
in der Region vorrangig auf Biiroimmobilien (95% Anteil
am osteuropédischen Gesamtportfolio) in hoher Qualitét
und zentraler Lage in ost- und siidosteuropdischen
Hauptstddten. Knapp 40% des Biiro-Flachenbestands
sind nach LEED, BREEAM oder DGNB-Standard zertifi-
ziert (siehe auch Kapitel Nachhaltigkeit). Nach der syste-
matischen Portfoliobereinigung der vergangenen Jahre
entfallen lediglich 1% des Bestands auf Logistikimmobi-
lien (31.12.2014: 2%), 3% auf Retail- und 1% auf Hotel-
immobilien. Die Instandhaltung und Vermietung des
Portfolios wird durch eigene, lokale Teams vor Ort abge-
wickelt.

51% der Mietertrige aus Osteuropa

Das Bestandsportfolio umfasst 661.385 m? vermietbare
Flache und erwirtschaftete 2015 Mieterl6se in Hohe von
94,9 Mio. € (2014: 107,1 Mio. €), das sind rund 51% der
gesamten von CA Immo lukrierten Mietertrége. Der ge-
samte Bestand weist eine Bruttorendite von 7,6% (2014:
7,7%) auf.

Anfang 2015 wurde das von einem Joint Venture der
CA Immo mit der GD&K Gruppe, einem der fithrenden
polnischen Projektentwickler, realisierte Krakauer Biiro-
gebdude AVIA fertig gestellt und zu 50% in den eigenen
Bestand iibernommen. Das Gebdude fasst rd. 11.500 m?
Biirofldche und ist zu 97% vermietet.

Auslastung des Bestandsportfolios auf 91% erhoht

Dank ihrer lokalen, proaktiven Mieterbetreuung konnte
CA Immo den wirtschaftlichen Vermietungsgrad (gemes-
sen am Jahressollmietertrag) von 89% (31.12.2014) auf
91,1% zum Stichtag erh6hen. Im Kernsegment Biiro liegt
die Auslastung bei 91% (2014: 90%). Die gesamte Ver-
mietungsleistung 2015 lag im Segment Osteuropa bei
rund 145.200 m? vermietbarer Nutzfldche, davon entfie-
len rd. 113.700 m? auf Biiro- und rd. 30.700 m? auf Logis-
tikflachen.

Informationen zu Nachhaltigkeitsaspekten im Geschéfts-
feld Bestandsimmobilien finden Sie im Kapitel Nachhal-
tigkeit.

BESTANDSIMMOBILIEN OSTEUROPA: KENNZAHLEN

Portfoliowert Annualisierter Mieterlds Vermietungsgrad Rendite
in Mio. € in Mio. € in % in %
voll { at equity { Summe voll { at equity { Summe voll ; at equity i Summe voll at equity ; Summe
Polen 292,0 13,6 305,6 21,1 0,9 22,0 93,2 96,8 93,4 7,2 7,0 7,2
Ungarn 278,3 35,0 313,3 20,5 3,0 23,5 85,9 84,3 85,7 7,4 8,5 7,5
Ruménien 258,3 0,0 258,3 21,1 0,0 21,1 93,0 0,0 93,0 8,2 0,0 8,2
Tschechien 227,5 29,4 256,9 17,8 1,8 19,6 94,2 93,4 94,1 7,8 6,1 7,6
Serbien 86,2 0,0 86,2 6,9 0,0 6,9 92,5 0,0 92,5 8,1 0,0 8,1
Kroatien 49,2 0,0 49,2 3,5 0,0 3,5 96,5 0,0 96,5 7,2 0,0 7,2
Bulgarien 5,3 31,9 37,2 1,0 2,6 3,6 100,0 87,9 90,9 18,3 8,2 9,7
Slowenien 11,3 0,0 11,3 0,9 0,0 0,9 95,0 0,0 95,0 8,2 0,0 8,2
Slowakei 41,9 0,0 41,9 2,7 0,0 %7/ 77,7 0,0 77,7 6,4 0,0 6,4 ;
Gesamt 1.250,0 109,8 1.359,8 95,6 8,4 103,9 91,3 88,6 91,1 7,6 7,6 7,6

Voll: Vollkonsolidierte Immobilien im 100%-Eigentum von CA Immo

At equity: Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo, at equity konsolidiert, pro rata (proportional) abgebildet

U Exkl. kurzfristiges Immobilienvermogen
% Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12
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PROJEKTENTWICKLUNGEN

Projektentwicklung als organischer Wachstumstreiber

Durch ihre Entwicklungstitigkeit und die Ubernahme
von fertig gestellten Projekten in den Bestand erhoht
CA Immo die Qualitit des Portfolios und sichert dadurch
organisches Wachstum. Zusétzlich werden im Portfolio
vorhandene Grundstiicksreserven durch Baurechtschaf-
fungen im Wert gesteigert und durch Verkdufe oder Joint-
Venture-Entwicklungen gewinnbringend verwertet. Fertig
gestellte Projekte iibernimmt CA Immo entweder in den
eigenen Bestand oder verkauft sie an einen Endinvestor.
Im Rahmen ihrer Entwicklungstatigkeit deckt CA Immo
die gesamte Wertschopfungskette ab: von der Grund-
stlicksaufbereitung und Baurechtschaffung bis zum Bau-
management, Vermietung bzw. Verkauf der fertigen Im-
mobilie.

Informationen zu Nachhaltigkeitsaspekten im Ge-
schiftsfeld Projektentwicklung finden Sie im Kapitel
Nachhaltigkeit.

85% der Entwicklungstitigkeit in Deutschland

Per 31.12.2015 macht die Developmentsparte einen An-
teil von rd. 11% (rd. 417,5 Mio. €, 2014: 561,0 Mio. €)
des Gesamtimmobilienvermdgens von CA Immo aus. Mit
einem Anteil von 85,0% liegt der deutliche Schwerpunkt
der Projektentwicklungstétigkeit in Deutschland. Das
restliche Immobilienvermégen in Entwicklung entféllt zu
11% auf Entwicklungen und Grundstiicksreserven in
Osteuropa und zu 4% auf Osterreich. Die deutschen
Projektentwicklungen im Gesamtbilanzwert von

355,1 Mio. € gliedern sich in Projekte, die sich im Bau
befinden (65,5 Mio. €), sowie Grundstiicke im Wid-
mungsverfahren bzw. ldngerfristige Liegenschaftsreserven
(289,6 Mio. €).

SEGMENT OSTERREICH

Die Entwicklung des Stadtquartiers Lande 3 in Wien
geht in die zweite Phase: Nach der Revitalisierung und
Vermietung der Biiro-Bestandsfldchen startete CA Immo
2015 die Verwertung der restlichen Baufelder direkt an
der Erdberger Léande.

Im Mérz wurde der Bau von 220 Mietwohnungen im
Rahmen eines Forward Sale fiir einen lokalen Endinves-
tor fixiert. Dariiber hinaus ist gemeinsam mit Joint Ventu-
re-Partner JP Immobilien der Bau von weiteren 250 Woh-
nungen sowie 170 Stellpldtzen am Ldnde 3 Areal in Vor-
bereitung; der Baubeginn fiir das insgesamt ca. 60 Mio. €
schwere Projekt, das unter dem Namen ,,.Laendyard Li-
ving” vermarktet wird, ist fiir Sommer 2016 geplant.

Ebenfalls im Quartier Ldnde 3 ist die Entwicklung des
rund 14.700 m? groBen Biirogebdudes ViE in Vorbereitung.
Die Investitionssumme liegt bei ca. 38 Mio. €. Der Bau-
start soll im Friihjahr 2016 erfolgen, die Fertigstellung ist
fiir das Jahr 2018 vorgesehen.

IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG NACH LANDERN

Grundstiicksreserve Projekte in Umsetzung : Summe Immobilienvermégen in

Entwicklung

in Mio. € Bilanzwert : Bilanzwert in % Bilanzwert : Bilanzwert in % Bilanzwert : Bilanzwert in %
Osterreich 0,0 0,0 16,2 17,4 16,2 3,9
Frankfurt 108,0 33,3 30,2 32,4 138,2 33,1
Berlin 89,3 27,5 13,2 14,2 102,5 24,5
Miinchen 92,3 28,5 22,1 23,6 114,4 27,4
Deutschland 289,6 89,3 65,5 70,2 355,1 85,0
Tschechien 12,6 3,9 0,0 0,0 12,6 3,0
Ungarn 1,3 0,4 0,0 0,0 1,3 0,3
Polen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rumaénien 9,5 2,9 11,6 12,4 21,1 5,1
Ukraine 3,4 1,0 0,0 0,0 3,4 0,8
Slowakei 8,0 2,5 0,0 0,0 8,0 1,9
Osteuropa 34,6 10,7 11,6 12,4 46,2 11,1
Gesamt 324,2 100,0 93,3 100,0 417,5 100,0

19



KONZERNLAGEBERICHT

20

PROJEKTE IN UMSETZUNG
in Mio. € Gesamtes Offene Geplante : Bruttoerstel-
Investitions- | Baukosten : vermietbare : lungsrendite
volumen ? Fliche in m? in %
Laendyard Living ¥ 62 49 18.410 n.a.
ViE 38 34 14.690 6,2
MY.O 96 76 26.814 6,1
KPMG-Gebdude 56 44 12.705 5,8
ZigZag 16 14 4.389 5,8
Mannheimer Strafie

Steigenberger 54 45 17.247 6,6
Busbahnhof 6 4 0 6,2
Parkhaus 17 3 804 6,4
Orhideea Towers 74 63 36.918 8,6

Total 419 333 131.978

Stadt : Nutzungs- | Anteil { Vorvermie : Geplanter | Geplante

art: in % : tungsgrad? ! Baustart: Fertigstel-

in % lung

Wien { Wohnen ! 100% 0 Q1 2016 Q2 2018
Wien Biiro ;| 100% 0: Q22016: Q22018
Miinchen Biiro : 100% 0 Q4 2016 Q3 2018
Berlin Biiro ! 100% 90 Q4 2015 Q4 2017
Mainz Biiro i 100% 5 Q1 2016 Q4 2017
Frankfurt Hotel ! 100% 94 Q2 2016 Q3 2018
Frankfurt i Sonstiges i 100% 0: Q42015 Q3 2018
Frankfurt Parken : 100% 100 Q2 2015 Q1 2016
Bukarest Biiro { 100% 23 Q2 2015 Q3 2017

U Inkl. Grundstiick ? Der Vorvermietungsgrad ist mit Stichtag 1. Mirz 2016 angegeben * Nach dem Bilanzstichtag erfolgte der Verkauf von 50% des Projekts

an JV-Partner JP Immobilien; Abverkauf von Wohnungen ¥ 1. Bauabschnitt

SEGMENT DEUTSCHLAND

CA Immo konzentriert ihre deutschen Entwicklungsak-
tivitdten vor allem auf die Metropolen Berlin, Frankfurt
und Miinchen. Im Vordergrund steht die optimale Reali-
sierung und Verwertung der groBfldchigen, gemischt
genutzten Stadtquartiersprojekte. Per 31.12.2015 hat
CA Immo in Deutschland 61.959 m? vermietbare Nutzfla-
che mit einem voraussichtlichen Verkehrswert (nach
Fertigstellung) von rd. 279,2 Mio. € im Bau.

Die aktuellen Schwerpunkte der Entwicklungsaktivita-
ten in Deutschland

Berlin

Rund um den Berliner Hauptbahnhof entsteht mit dem
Stadtquartier Europacity auf rd. 40 ha ein modernes,
gemischt genutztes Quartier. Namhafte Unternehmen wie
der Mineralolkonzern TOTAL, Steigenberger, Airbus,
50Hertz und Ernst Basler & Partner wurden dafiir bereits
als Mieter bzw. Investoren gewonnen. Zum Stichtag hat
CA Immo im Rahmen dieser Quartiersentwicklung ein
Projekt in Umsetzung.

Anfang Mai hat die KPMG AG Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft mit CA Immo einen Mietvertrag iiber 12.000 m?
Mietflédche fiir ein neu zu errichtendes Biirogebdude in

der Berliner Europacity geschlossen. Das Unternehmen
wird exklusiver Biiromieter des Gebdudes nahe dem
Berliner Hauptbahnhof. Das Investment der CA Immo
betrdgt rund 56 Mio. €, der Baustart fiir das Gebdude
erfolgte im Herbst 2015.

DEUTSCHLAND: AUFGLIEDERUNG DER
IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG

BN Grundstiicksreserven B Projekte in Umsetzung

Mio. €
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Miinchen

Voraussichtlich bis Ende 2018 werden auf dem rd.
130.000 m? umfassenden Areal der Quartiersentwicklung
Baumkirchen Mitte im Miinchner Bezirk Berg am Laim
560 hochwertige Wohnungen sowie attraktive Biirofla-
chen entstehen. Das Gesamtinvestment in das im Joint
Venture mit Patrizia entwickelte Quartier betrédgt rd.
300 Mio. €. Der erste Bauabschnitt WA 1 umfasst insge-
samt 170 Eigentumswohnungen, Ende 2015 waren bereits
alle Wohnungen verkauft. Die Ubergabe der Wohnungen
an die Kédufer wird ab Ende Mai 2016 erfolgen. Auch die
Realisierung des zweiten Bauabschnitts ,, WA 2 liegt voll
im Plan. Der Baubeginn erfolgte im April 2015; Ende
Dezember waren rund 90% der 144 Wohnungen verkauft.
Die Vorverkaufsquote fiir den 3. und letzten Bauabschnitt
liegt vor Baubeginn bereits bei 70%; die Baugenehmigung
wurde bereits erteilt.

Unter dem Namen My.O bereitet CA Immo die Entwick-
lung eines rd. 27.000 m2 groBen Biirogebdudes im
Miinchner Stadtquartier Nymphenburg vor. Das 7-ge-
schossige Ensemble entsteht in zentrumsnaher Lage un-
mittelbar an der S-Bahn. Der Baustart ist fiir Ende 2016
vorgesehen; das Investitionsvolumen wird bei rund
96 Mio. liegen.

Frankfurt

Kurz nach dem Baustart zur Errichtung eines neuen
Parkhauses und eines Fernbusbahnhofs am Frankfurter
Hauptbahnhof wurde Ende August auch der Bau eines
Hotels am Standort Mannheimer StrafBle fixiert. Direkt am

Stidausgang des Fernbahnhofs und in unmittelbarer Néhe
zur Innenstadt entwickelt CA Immo ein 8-geschossiges
Hotel mit rd. 400 Zimmern sowie 82 unterirdische Park-
plétze fiir die Steigenberger Hotel Group. Die Er6ffnung
ist fiir Ende 2018 geplant.

Mainz

Im von CA Immo gemeinsam mit den Stadtwerken ent-
wickelten Stadtquartier Zollhafen Mainz wurde der Bau
des insgesamt rd. 12.000 m? vermietbare Biiro-Nutzflache
fassenden Gebdudeensembles ZigZag gestartet. ZigZag
wird aus einem Riegelgebdude (1. Bauabschnitt) und
einem repréasentativen, 12geschossigen Hochhaus (2.
Bauabschnitt) bestehen. Baustart ist fiir das Friihjahr 2016
vorgesehen, das geplante Investitionsvolumen fiir den 1.
Abschnitt liegt bei 16 Mio. €.

SEGMENT OSTEUROPA

Zum 31.12.2015 hat CA Immo in Osteuropa eine Pro-
jektentwicklung in Bukarest im Bau. In Summe entfallt
auf das Segment Osteuropa ein Immobilienvermégen in
Entwicklung (inkl. Grundstiicksreserven und Baurecht-
schaffungen) mit einem Bilanzwert von rd. 46,2 Mio. €.

Anfang Oktober startete CA Immo das Biiroprojekt
Orhideea Towers in Bukarest mit einer vermietbaren
Bruttogrundfldche von 37.000 m? und einem gesamten
Investitionsvolumen von rd. 75 Mio. €. Im Oktober 2015
wurde mit der Errichtung des Fundaments begonnen, das
gesamte Projekt wird 2017 bezugsfertig sein.

Visualisierung Biiroprojekt Orhideea Towers in Bukarest
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ENTWICKLUNG DES STADTQUARTIERS
EUROPACITY IN BERLIN

INTERCITY HOTEL BERLIN

Bruttogrundfldche in m? 20.000
Nutzung Hotel
2013 |

vermietet

JOHN F. KENNEDY HAUS

Bruttogrundfldche in m2 22.000
Nutzung Biiro
Fertigstellung 2015

Status vermietet

=
Iin uﬂ
; ""un I

CoEd

BAUFELD MK 9

Bruttogrundfldche in m?2
Nutzung

Geplante Fertigstellung
Status
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. Von CA Immo entwickelt
. Baugrundstiick abverkauft

=
@  Grundstiick im Eigentum von CA Immo

TOUR TOTAL

Bruttogrundfldche in m? 18.000 |

Nutzung Biiro
Erdffnet 2012}

Bruttogrundfldche in m?
Nutzung

Fertigstellung

Status

Status vermietet

10.000 |
Biiro
2015 |

vermietet |

KPMG-GEBAUDE

Bruttogrundfldche in m?
Nutzung

Geplante Fertigstellung
Status

ABDA OFFICE BUILDING

Bruttogrundfldche in m?2
Nutzung

Geplante Fertigstellung
Status




KONZERNLAGEBERICHT

IMMOBILIENBEWERTUNG
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Die Bewertung der Liegenschaften ist die substanzielle
Basis fiir die Beurteilung eines Immobilienunternehmens
und wichtigster Parameter fiir die Ermittlung des Net
Asset Value. Neben objektspezifischen Kriterien gibt es
eine Vielzahl von Faktoren innerhalb der wirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen, die eine Wirkung
auf die Wertentwicklung von Immobilien entfalten. Im
Biiroimmobilienbereich, Kerngeschift der CA Immo
Gruppe, spiegelt sich der allgemeine Konjunkturzyklus
insbesondere in Bezug auf Wirtschaftswachstum und
Beschiftigungsquote direkt im Immobilienzyklus wider.
Faktoren wie das Zinsniveau oder geopolitische Entwick-
lungen haben dariiber hinaus groBien Einfluss auf die
Nachfragesituation auf den Immobilieninvestmentmérk-
ten als weitere wesentliche Variable.

Externe Bewertungsgutachten nach internationalen

Standards

Die Wertermittlung der Immobilien wird im Wesentli-
chen von externen unabhédngigen Gutachtern unter An-
wendung von anerkannten Bewertungsmethoden ermit-
telt. Die externen Bewertungen erfolgen gemél den von
der "Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS)
definierten Standards. RICS definiert den Marktwert als
den geschétzten Betrag, fiir den ein Vermdégensgegenstand
oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von
einem verkaufsbereiten Verkdufer im Rahmen einer
Transaktion im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach
einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen kaufbe-
reiten Kdufer verkauft werden kénnte, wobei jede Partei
mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

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

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, die den grofiten
Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden
weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die
Marktwerte basieren dabei auf kapitalisierten Mietertra-
gen bzw. abgezinsten, kiinftig erwarteten Cash-flows.
Neben den aktuellen Vertragsmieten samt Mietauslauf-
profil werden dafiir vom Gutachter auf Basis einer quali-
fizierten Einschdtzung weitere Parameter, wie insbeson-
dere die erzielbare Marktmiete sowie objektbezogene,
addquate Renditen, ermittelt und beriicksichtigt.

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstel-
lungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet.
Hierbei basieren die Marktwerte auf den ermittelten
Marktwerten nach Fertigstellung unter Beriicksichtigung
der noch anfallenden Aufwendungen sowie einem kalku-
latorischem Ansatz eines angemessenen Developerprofits.
Allféllige weitere Risiken werden u.a. in den kiinftigen
Mietansédtzen bzw. Anfangsrenditen und Finanzierungs-
sédtzen berticksichtigt. Die Zinssétze variieren insbesonde-
re in Abhéngigkeit vom allgemeinen Marktverhalten
sowie von Standorten und Nutzungsarten. Je ndher ein
Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto gréBer
ist der Anteil aus Ist-Zahlen bzw. aus von vertraglich
fixierten Zahlen abgeleiteten Parametern. Nach bzw. kurz
vor Fertigstellung werden die Liegenschaften nach der
Investmentmethode bewertet.

Fur Grundstiicksreserven, auf welchen in naher Zu-
kunft keine aktiven Entwicklungen zu erwarten sind,
werden je nach Liegenschaft und Entwicklungszustand
das Vergleichswertverfahren bzw. das Liquidations-,
Kalkulations- sowie das Residualwertverfahren herange-
zogen.

Fiir iber 94% des gesamten Immobilienvermdogens er-
folgte eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2015.
Die Werte fiir das tibrige Immobilienvermégen wurden
aufgrund verbindlicher Kaufvertrdge bzw. intern auf Basis
der Bewertungen des Vorjahres fortgeschrieben.

Die Bewertungen zum 31.12.2015 wurden von
folgenden Gesellschaften erstellt:

—CB Richard Ellis (Osterreich, Deutschland, Osteuropa)

—Cushman & Wakefield (Osteuropa)

—MRG Metzger Realitdten Beratungs- und Bewertungsge-
sellschaft (Osterreich)

—Knight Frank (Osteuropa)

—0.b.u.v.SV Dipl.-Ing. Eberhard Stoehr (Deutschland,
Osteuropa)

—Valeuro Kleiber und Partner (Deutschland)

—Buschmann Immobilien Consulting (Deutschland)
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Marktumfeld 2015

Das Markumfeld fiir die Kernméirkte Deutschland, Os-
terreich und die CEE-Lédnder zeigte sich 2015 sehr positiv
(siehe auch das Kapitel Immobilienmaérkte). Am deut-
schen Immobilienmarkt setzte sich die boomende In-
vestmenttatigkeit fort und fithrte zu einem Rekord-
Transaktionsvolumen sowie zu einer anhaltenden Rendi-
tekompression. Weitgehend positiv entwickelten sich
auch wesentliche Indikatoren des Vermietungsmarktes
wie Vermietungsleistung, Belegungsraten sowie das
durchschnittliche Mietniveau in den deutschen Biiromet-
ropolen. Die CA Immo Gruppe konnte durch die starke
Marktposition in den Stddten Miinchen, Frankfurt und
Berlin signifikant von diesen positiven Markttrends profi-
tieren. Auch der Wiener Biiroimmobilienmarkt erfreute
sich eines steigenden Investoreninteresses bei einem
stabilen operativen Umfeld. Die osteuropdischen Kern-
mérkte Prag, Budapest und Bukarest waren auch im Jahr
2015 von einer stabilen operativen Entwicklung charakte-
risiert. Der Biiroimmobilienmarkt in Warschau ist gegen-
wiirtig von einer intensiven Bautétigkeit im Biirosektor
geprégt, zeigte jedoch auch ein Rekord-Vermietungsvolu-
men und erfdhrt hohes internationales Investoreninteres-
se. Die Transaktionsaktivitdt auf den Investmentmaérkten
in der CEE-Region zeigt eine deutlich positive Tendenz.
Fiir das Gesamtjahr 2015 verbuchte die CA Immo Gruppe
ein signifikant positives Neubewertungsergebnis von
213,8 Mio. € (2014: -4.2 Mio. €).

OSTERREICH

Ein geringes Volumen neuer Biirofldchen und gleichzei-
tig hohe Vorvermietungsquoten hielten den Osterreichi-

schen Biiroimmobilienmarkt 2015 stabil. Dementspre-
chend kam es auch im CA Immo-Bestandsportfolio zu
keinen wesentlichen Wertbewegungen. Das Neubewer-
tungsergebnis summierte sich zum Stichtag auf 5,4 Mio. €
(2014: 6,9 Mio. €). Die durchschnittliche Bruttorendite
der Bestandsimmobilien blieb im Jahresvergleich unver-
dndert bei 5,7%.

DEUTSCHLAND

Die starke Marktentwicklung des deutschen Biiroimmo-
bilienmarktes fiihrte zu einer signifikant positiven Wert-
entwicklung im Deutschland-Segment des Konzerns, die
neben dem allgemeinen Markttrend vor allem auf die
erfolgreiche Fertigstellung von Entwicklungsprojekten
sowie dulerst profitablen Verkdufen von nicht-
strategischen Immobilien zuriick zu fiihren ist. Das Neu-
bewertungsergebnis des Konzerns stand zum 31.12.2015
bei 169,4 Mio. € (31.12.2014: 14,4 Mio. €). Die betrags-
mifig grofiten Beitrdge zum Neubewertungsgewinn im
deutschen Segment steuerten die Neubewertungen des
Bestandsobjektes Tour Total, der Projektfertigstellung
John F. Kennedy - Haus sowie verkaufsbedingt von
Grundstiicken in der Berliner Europacity, bei. Signifikant
positiv wirkten sich am Standort Miinchen auch die
Neubewertung des im Jahr 2015 fertiggestellte Biiroobjek-
tes Kontorhaus sowie des Bestandsobjektes Skygarden
und einer Entwicklungsliegenschaft aus. Die Bruttorendi-
te sank im Jahresvergleich von 5,8% auf 4,8%.

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTERREICH

Anschaffungskosten Bilanzwert Neubewertung Bruttorendite
(in Mio.€) ? { (in Mio. €) 2 /Wertminderung/
: . Wertauftholung : , :
31.12.2015 ¢ 31.12.2015 in Mio. € | 31.12.2014 31.12.2015 :
Bestandsimmobilien 644,9 587,6 0,8 5,7 5,7
Immobilien in Entwicklung 7,6 16,2 4,7 :
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 1,2 1,0 -0,1
Gesamt 653,7 604,8 5,4

' Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
2 ExkI. selbst genutzter Immobilien
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BEWERTUNGSERGEBNIS DEUTSCHLAND "

Bestandsimmobilien

Immobilien in Entwicklung

Zur VerduBerung gehaltene Immobilien

Zum Handel bestimmte Immobilien

Gesamt

Anschaffungskosten : Bilanzwert Neubewertung Bruttorendite
(in Mio.€) ? (in Mio. €) ? /Wertminderung/ (in %)

Wertaufholung

31.12.2015 31.12.2015 in Mio. € 31.12.2014 : 31.12.2015

732,6 876,7 87,9 5,8 4,8
291,5 355,1 45,7
13,7 50,1 35,8
24,7 22,1 0,0
1.062,6 1.303,9 169,4

1 Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien; inklusive den kiirzlich fertig gestellten Biiroprojekten Kontorhaus (Miinchen), Kennedy-Haus und Monnet 4
(Berlin) - exklusive dieser Fertigstellungen lag die Bruttorendite zum 31.12.2015 bei 5,4%
2 Exkl. selbst genutzter Immobilien

OSTEUROPA

Das Neubewertungsergebnis im Segment Osteuropa be-
lief sich zum Stichtag auf 39,0 Mio. € (2014: -25,3 Mio. €).
Das Ergebnis enthilt einen im dritten Quartal gebuchten
Einmaleffekt im Zusammenhang mit der Ubernahme des
EBRD-Minderheitsanteils und der folgenden Vollkonsoli-
dierung des E-Portfolios in Hohe von 32,1 Mio. €. Dieser
Neubewertungseffekt resultiert aus der Differenz zwi-
schen den auf dem Kaufpreis basierenden bilanziellen

Anschaffungskosten und dem beizulegenden Zeitwert der
erworbenen Immobilien.

Das Marktumfeld zeigte sich 2015 iiber weite Teile der
CA Immo-Kernregion stabil. Eine Ausnahme davon bildet
Warschau, bedeutendster Markt im Osteuropa-Portfolio
der CA Immo, auf dem durch die rege Bautitigkeit eine
kurzfristig die Nachfrage tibersteigende Angebotserweite-
rung von modernen Biiroflachen zu erwarten ist. Wertén-
derungen wurden primér von objektspezifischen Faktoren

bestimmt.
BEWERTUNGSERGEBNIS OSTEUROPA Y
Anschaffungskosten Bilanzwert Neubewertung /Wert- Bruttorendite
(in Mio.€) (in Mio. €) { minderung/Wertaufholung (in %)
31.12.2015 31.12.2015 in Mio. € { 31.12.2014 31.12.2015
Bestandsimmobilien 1.365,0 1.250,0 35,4 7,8 7,6
Immobilien in
Entwicklung 53,4 37,7 3,6
Zur VerduBerung
gehaltene Immobilien 0,0 0,0 0,0
Gesamt 1.418,4 1.287,7 39,0

) Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
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FINANZIERUNGEN

Als Immobilienunternehmen ist CA Immo in einer kapi-
talintensiven Branche tétig, die Verfiigbarkeit von Fremd-
kapital ist eine wesentliche Erfolgsdeterminante. Die op-
timale Strukturierung und Optimierung der Fremdfinan-
zierungen hat eine hohe Relevanz und zdhlt neben der
erfolgreichen Bewirtschaftung des Immobilienportfolios
zu den entscheidenden Faktoren fiir das Gesamtergebnis
von CA Immo.

Unveréndert starkes Bilanzprofil

Zum 31.12.2015 lagen die gesamten Finanzverbindlich-
keiten der CA Immo Gruppe bei 1.403.989 Tsd. € und da-
mit tiber dem Vorjahreswert (1.229.150 Tsd. €). Die Netto-
verschuldung, nach Abzug der liquiden Mittel des Kon-
zerns, stand zum Jahresende bei 1.194.446 Tsd. € (2014:
1.061.291 Tsd. €). Das Unternehmen verfiigt damit tiber
eine dulerst robuste Bilanz mit einer unverdndert starken
Eigenkapitalquote von 53,2% (2014: 53,2%), die in kon-
servativen Verschuldungskennzahlen wie einem Gearing
von 56,2% (2014: 54,4%) bzw. einem Loan-to-Value (LTV)
von 37,2% (2014: 39,4%) zum Ausdruck kommt.

Zusitzlich zu den bereits gezogenen und damit bilanz-
wirksamen Finanzierungen verfiigt die CA Immo Gruppe
iiber noch nicht ausgeniitzte Finanzierungslinien, die der
Finanzierung von in Bau befindlichen Entwicklungspro-
jekten in Deutschland dienen und im Zuge des Baufort-
schritts durch die Banken sukzessive valutiert werden.
Dieser Finanzierungsrahmen belief sich zum Stichtag auf
94.308 Tsd. €, wobei Joint Ventures in Hohe der Beteili-
gungsquote beriicksichtigt wurden. Durch eine kontinu-
ierliche Optimierung der Finanzierungsstruktur hat sich
der Finanzierungsaufwand auch 2015 weiter signifikant
reduziert und lag bei — 60.172 Tsd. € (2014: —

81.767 Tsd. €). Die daraus resultierende gestédrkte nach-
haltige Ertragskraft verbessert weiter die Profitabilitdt des
Konzerns.

Erhalt eines Investment Grade Ratings

Im Dezember 2015 hat die internationale Ratingagentur
Moody’s Investors Service nach einer umfassenden Boni-
tdtsanalyse die CA Immobilien Anlagen AG mit einem In-
vestment Grade — Long Term Issuer Rating von Baa2 mit
einem stabilen Ausblick eingestuft. Im vertffentlichten
Moody’s Credit Report wurden insbesondere das qualita-
tiv hochwertige und regional diversifizierte Biiroimmobi-
lienportfolio, das geringe Mieterkonzentrationsrisiko
sowie der niedrige Verschuldungsgrad und die konserva-
tive Finanzierungspolitik positiv hervor gehoben. Das
Investment Grade Rating der CA Immo erméglicht eine
Flexibilisierung und dadurch weitere Optimierung der
Finanzierungsstruktur durch einen verbesserten Zugang
zum institutionellen Fremdkapitalmarkt und erweitert
damit die nutzbare Bandbreite an Finanzierungsmoglich-
keiten. Wesentliche Indikatoren fiir den Erhalt sowie die
Aufrechterhaltung dieses Corporate Credit Investment
Grade Ratings sind eine starken Bilanz mit geringem
Verschuldungsgrad, die nachhaltige Ertragskraft und eine
damit verbundene solide Zinsdeckung sowie eine ausrei-
chend grofe Quote von nichtbesicherten Immobilien.

Auslaufprofil

Die nachstehende Grafik zeigt das Falligkeitsprofil der
Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe per
31.12.2015 (unter der Annahme, dass Verldangerungsopti-
onen ausgelibt werden). Die fiir 2016 ausgewiesenen Fail-
ligkeiten belaufen sich zum Stichtag auf rd. 635 Mio. €.
Besicherte Hypothekarkredite summieren sich davon auf
rd. 449 Mio. €, in etwa 96 Mio. € entfallen auf anteilige
Finanzierungen in Joint Ventures. Von den Félligkeiten
vollkonsolidierter Verbindlichkeiten in Héhe von rund
539 Mio. € betreffen 186 Mio. € eine im September 2016
fallige Unternehmensanleihe, besicherte fdllige Kredite in
Osterreich und Deutschland belaufen sich auf rd.
162 Mio. €, jene in Osteuropa auf rd. 191 Mio. €.

FALLIGKEITSPROFIL DER FINANZVERBINDLICHKEITEN DER CA IMMO GRUPPE
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Sinkende Finanzierungskosten

Wie in der Tabelle ersichtlich, lagen die durchschnittli-
chen Finanzierungskosten der CA Immo Gruppe auf
Basis der gesamten Finanzverbindlichkeiten, d.h. unter
Einbezug der anteiligen Joint Venture-Finanzierungen,
zum Stichtag 31.12.2015 bei 2,9% und damit knapp
unter der Jahreszielsetzung von 3,0%. Diese Zahl bein-
haltet die zur Zinsabsicherung eingesetzten Derivate in
Form von Zinsswaps und -caps Werden letztere aus der
Betrachtung ausgeklammert, stellt sich der durchschnitt-
liche Zinssatz mit 2,6% niedriger dar.

Im Laufe des Jahres 2015 konnten damit die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten, die zum Stichtag
31.12.2014 bei 4,1% standen, wie bereits im Vorjahr
deutlich reduziert werden. Der Einsatz liquider Mittel
zur Optimierung der Finanzierungsstruktur durch die
Riickfithrung von teureren Krediten sowie von Derivaten
zur Zinsabsicherung war dabei der wesentliche Hebel.
Die weiterhin historisch niedrigen bzw. mittlerweile
teilweise negativen Basiszinsen (Euribor) sowie das

anhaltend kompetitive Umfeld fiir Bankenfinanzierungen,
insbesondere in Deutschland, mit daraus resultierenden
geringeren Finanzierungsmargen unterstiitzten auch im
Jahr 2015 einen abnehmenden Trend in den Finanzie-
rungskosten auf allen Kernmérkten der CA Immo.

ZINSENTWICKLUNG

s 3M-EURIBOR B Pfandbriefkurve LZ 10y
Quelle: Deutsche Bundesbank

Zinssatz in %

AN

0 e : 1 —_— —

Jan. 06 Jan. 08 Jan. 10 Jan. 12 Jan. 14 Jan. 16

FINANZIERUNGSKOSTEN Y

in Mio. € Restschuld beste- Nominale @ Finanzierungs- @ Finanzierungs- @ Laufzeit I Laufzeit

hender Finanzie- Swaps kosten in % exkl. kosten in % inkl. Darlehen Swaps
rungen (Nominale) Derivate Derivate

Bestandsimmobilien

Osterreich 172,0 35,7 2,1 2,6 5,8 8,0

Deutschland 447,1 95,6 1,6 2,2 5,5 2,5

Tschechien 122,5 55,1 2,2 2,6 1,6 0,8

Ungarn 102,6 0,0 3,4 3,4 3,8 0,0

Polen 189,0 23,0 2,6 2,7 2,6 0,5

Rumiénien 67,9 34,1 3,7 3,9 3,4 3,8

Sonstige 54,4 0,0 3,1 3,1 0,9 0,0

Summe 1.155,6 243,5 2,6 2,6 4,2 2,9

Entwicklungsprojekte 90,6 0,0 2,0 2,0 1,1 0,0

kurzfristiges

Immobilienvermogen 44,6 0,0 1,7 1,7 1,3 0,0

Konzernfinanzierungen 400,6 0,0 3,9 3,9 3,1 0,0

Total 1.691,3 243,5 2,6 2,9 3,7 2,9

 Die Datenbasis umfasst sowohl vollkonsolidierte Finanzierungen, als auch jene Finanzierungen, die at equity konsolidiert und pro rata (proportional)

abgebildet werden
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GRUNDLEGENDE PARAMETER DER
FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Aktueller Schwerpunkt auf besicherten

Finanzierungen

Der Schwerpunkt der aktuellen Finanzierungsstruktur
liegt auf mit Immobilien besicherten Hypothekarkrediten,
welche in jenen (Tochter-)Gesellschaften aufgenommen
werden, in denen die jeweiligen Immobilien gehalten
werden. Da die Finanzierungen auf Ebene der Tochterge-
sellschaften angesiedelt sind, besteht kein Haftungsriick-
griff auf die Muttergesellschaft bzw. andere Konzernteile.
Covenants in diesen Projektfinanzierungen beziehen sich
nur auf die jeweilige betroffene Immobilie und nicht auf
Kennzahlen des Gesamtkonzerns.

Erhohung des Anteils unbesicherter Finanzierungen
Unbesicherte Finanzierungen auf Ebene der Konzern-
Muttergesellschaft beschrianken sich zum Stichtag im
Wesentlichen auf zwei am Kapitalmarkt platzierte Anlei-
hen mit einem Gesamtvolumen zum Stichtag von rund
361 Mio. €, das im Februar 2016 mit einer Neuemission
der Unternehmensanleihe 2016 bis 2023 um 150 Mio. €
aufgestockt wurde. Zur Absicherung des Investment
Grade Ratings des Konzerns ist eine Ausdehnung des
Volumens von nichtbesicherten Immobilien geplant, die
durch eine Verwendung weiterer Emissionserlse von
unbesicherten Finanzierungsinstrumenten zur Tilgung
von Hypothekarkrediten und damit zur Lastenfreistel-
lung der gegenwirtig besicherten Immobilien erreicht
werden soll.

Langfristige Finanzkennzahlen

Die Beibehaltung einer soliden Bilanzstruktur mit einer
starken Eigenkapitalbasis hat fiir die CA Immo Gruppe
hohe strategische Bedeutung. Die langfristigen Zielset-
zungen bei den Finanzkennzahlen bewegen sich zwi-
schen 45 bis 50% in Bezug auf die Eigenkapitalquote des
Konzerns bzw. rund 45% hinsichtlich des Loan-to-Value
Verhiltnisses (Nettofinanzverbindlichkeiten zu Immobi-
lienvermogen). Die Zinsabsicherungsquote, zum Stichtag
rund 57%, soll langfristig bei rund 75% der Finanzver-
bindlichkeiten liegen.

Langfristige Zinsabsicherungen

Da der Zinsaufwand bei den meisten Immobilienunter-
nehmen die grofite Aufwandsposition in der Gewinn-
und Verlustrechnung darstellt, kénnen Zins-Erhchungen
starke Ergebnisauswirkungen haben. Dies gilt umso mehr,
als die Mieteinnahmen in der Regel auf langfristigen
Vertrdgen beruhen und somit Erhéhungen der Finanzie-
rungskosten nicht durch héhere Einnahmen ausgeglichen
werden konnen. Folglich ist es Teil der Finanzierungspo-
litik der CA Immo Gruppe, einen wesentlichen Teil des
Zinsaufwandes langfristig gegen Schwankungen abzusi-
chern. Als Instrument zur Zinssicherung werden iiber-
wiegend Zins Swaps sowie in untergeordnetem Ausmaf
Zins Caps eingesetzt. Zudem bedient man sich auch des
Instruments der Swaption, die eine Option fiir den zeit-
lich definierten Eintritt in einen Zins Swap darstellt.
Dariiber hinaus bilden zukiinftig verstarkt fix verzinste
Anleihen einen wesentlichen Bestandteil der Zinsabsi-
cherungsquote.

Von den eingesetzten Derivaten entfdllt ein Nominale
von 243.227 Tsd. € auf Zins Swap Kontrakte. Die durch-
schnittliche gewichtete Restlaufzeit der zur Zinsabsiche-
rung eingesetzten Derivate liegt bei rund 2,9 Jahren ge-
gentiiber einer gewichteten Restlaufzeit der Finanzver-
bindlichkeiten von 3,7 Jahren. Auf Zins Caps entfillt ein
Nominale von 45.277 Tsd. €.

Bilanziell wird dabei zwischen jenen Kontrakten unter-
schieden, die direkt einem Kredit zurechenbar sind und
damit als Cash-flow Hedge die Voraussetzungen fiir
Hedge Accounting erfiillen und jenen, fiir die diese Vo-
raussetzungen 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 aufwands-
wirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Zinsderivat-
geschéften” in der Gewinn- und Verlustrechnung. Zum
Stichtag 31.12.2015 waren Kontrakte mit einem Nomina-
le von 95.555 Tsd. € und einem Marktwert von
-6.942 Tsd. € als Cash-flow Hedges klassifiziert. Das No-
minale der als Fair Value Derivate klassifizierten Swaps
lag bei 147.672 Tsd. €, der negative Marktwert lag zum
31.12.2015 bei — 5.801 Tsd. €.
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Anleihen

CA Immo hatte zum Stichtag 31.12.2015 folgende aus-
stehende Anleihen, welche im Geregelten Freiverkehr an
der Wiener Borse notieren:

ISIN Typus ! Ausstehen-

des Volumen

Laufzeit! Kupon

AT0000A026P5 Unternehmens- | 186 Mio. € 2006-2016: 5,125%

anleihe

AT0000A1CB33 Unternehmens- | 175 Mio. € 2015-2022: 2,750%

anleihe

AT0000A1JVU3 Unternehmens- i 150 Mio. € i 2016-2013 i 2,750%

anleihe!

Y Emission im Februar 2016

Bei den Anleihen handelt es sich um unbesicherte Fi-
nanzierungen der Konzern-Muttergesellschaft die zuei-
nander bzw. gegeniiber allen anderen unbesicherten
Finanzierungen der CA Immobilien Anlagen AG gleich-
rangig sind (pari passu). Die beiden zum Stichtag
31.12.2015 ausstehenden Anleihen sehen keine relevan-
ten Financial-Covenants vor, wiahrend die Anleihebedin-
gungen der im Februar 2016 begebenen Anleihe einen
Loan-to-Value (LTV)-Covenant beinhalten.

Emission neuer Unternehmensanleihen

Nach der Tilgung der Unternehmensanleihe 2009 bis 2014
(Nominale 150 Mio. €) im Oktober 2014 wurde im Februar
2015 eine neue Unternehmensanleihe mit einem Gesamtvo-
lumen von 175 Mio. € mit einer Laufzeit von 7 Jahren und

einem Zinssatz von 2,75% begeben. Die Anleihe wurde
schwerpunktméBig von Osterreichischen Privatanlegern
gezeichnet und notiert im Geregelten Freiverkehr an der
Wiener Borse (ISIN ATO000A1CB33).

Nach Erhalt des Investment Grade Ratings im Dezember
2015 emittierte CA Immo eine weitere unbesicherte Unter-
nehmensanleihe im Februar 2016, mit einem Volumen von
150 Mio. € und einer Laufzeit von 7 Jahren sowie einem
Zinssatz von 2,75%. Die Emission wurde analog zum
Emittentenrating mit Baa2 von der Ratingagentur Moody’s
bewertet. Der Emissionserlds dient im Wesentlichen zur
Refinanzierung der im September 2016 filligen Anleihe
2006 bis 2016 (186 Mio. €). Die Anleihe 2016 bis 2023
notiert sowohl im Geregelten Freiverkehr der Wiener Borse
als auch im Geregelten Markt der Borse Luxemburg (ISIN
AT0000A1JVU3). Die Platzierung erfolgte zu mehr als zwei
Drittel bei privaten und institutionellen Investoren in Os-
terreich sowie in Italien und Deutschland.

Finanzierungsquellen

Die CA Immo steht mit einer Vielzahl von Finanzie-
rungspartnern in Geschiftsbeziehung. Die wesentlichste
finanzierende Bank ist die UniCredit Gruppe, auf welche
rund 24% der gesamten ausstehenden Finanzverbind-
lichkeiten entfallen. Wie in der Grafik ersichtlich, entfie-
len zum Stichtag weitere signifikante Anteile auf Nord
LB/Deutsche Hypo, DG Hyp, Helaba sowie auf die Baye-
rische Versorgungskammer (BVK) und die Erste Group.
Auf alle anderen finanzierenden Banken bzw. Versiche-
rungen entfallen jeweils nicht mehr als 5% des Finanzie-
rungsvolumens.

FINANZVERBINDLICHKEITEN PER 31.12.2015
(Basis: 1,71 Mrd. €)

Variabel verzinste, durch
Derivate abgesicherte
Verbindlichkeiten 17%

Fix verzinste
Verbindlichkeiten 40%

Variabel verzinste
Verbindlichkeiten 43%

VERTEILUNG DES FINANZVOLUMENS
(Basis: 1,71 Mrd. €)

UniCredit 24,0%
Sonstige 16,6%
Helaba 6,6% /
Anleihen 21,0%

Deutsche Hypo  9,2%

DG Hyp 76% NN
BVK 5,9%
Erste Group 5,2%
Raffeisen 3,9%
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ERGEBNISSE

WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN

Nachhaltiges Ergebnis

CA Immo verbuchte im Jahr 2015 eine Steigerung der
Mieterl6se um 6,6% auf 154.817 Tsd. €. Diese positive
Entwicklung konnte im Wesentlichen durch die Akquisi-
tion des EBRD-Minderheitsanteils zu Beginn des dritten
Quartals 2015 und dem damit verbundenen Mietzuwachs
erreicht werden. Wie in der nachfolgenden Tabelle er-
sichtlich konnte der aus Immobilienverkédufen resultie-
rende Mietriickgang in Héhe von 10.908 Tsd. € mit Zu-
fliissen aus dieser Ubernahme sowie aus Projektfertigstel-
lungen iiberkompensiert werden.

Anreizvereinbarungen aus diversen Mietvertrdgen
(Incentives, wie insbesondere mietfreie Zeiten) werden
auf die Gesamtlaufzeit des Mietvertrages linearisiert. In
den Mieterldsen wird somit die wirtschaftliche Effektiv-
miete und nicht die in der Periode tatsdchlich zahlungs-
wirksame Miete dargestellt. Von den Mieterldsen des
Geschiftsjahres 2015 entfielen auf derartige Linearisie-
rungen 4.155 Tsd. € (2014: —168 Tsd. €).

Die dem Bestandsportfolio direkt zurechenbaren Immo-
bilienaufwendungen, inklusive eigener Betriebskosten,
erhohten sich im Jahresvergleich um 17,6% von
—16.350 Tsd. € auf-19.225 Tsd. €. Die wesentlichsten
Aufwandpositionen sind Leerstands-, bzw. nicht weiter

verrechenbare Betriebskosten (—6.277 Tsd. €), Instandhal-
tungen (-5.606 Tsd. €), Forderungswertberichtigungen (—
353 Tsd. €) sowie sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand
(—3.401 Tsd. €). Wiahrend sich Forderungsausfille und
Einzelwertberichtigungen sowie der sonstige Aufwand
reduzierten, verzeichneten die tibrigen Positionen einen
Anstieg zum Vorjahr.

Das den Vermietungsaktivitdten zuzurechnende Netto-
mietergebnis nach Abzug von direkten Bewirtschaftungs-
kosten wurde um 5,2% von 128.845 Tsd. € auf
135.592 Tsd. € gesteigert. Die operative Marge der Vermie-
tungsaktivitdten (Nettomietergebnis relativ zu Mieterl6-
sen), Indikator fiir die Effizienz des Bestandsgeschiifts,
fiel leicht von 88,7% im Vorjahr auf 87,6%

Im Geschiftsjahr 2015 wurden Erlése aus der Hotelbe-
wirtschaftung in Hohe von 1.681 Tsd. € generiert. Diesen
Umsitzen stehen Aufwendungen exklusive Abschreibun-
gen in Hohe von —1.430 Tsd. € gegeniiber, sodass aus der
Hotelbewirtschaftung ein Ergebnisbeitrag von 251 Tsd. €
resultiert. Der Riickgang zum Vorjahreswert von
1.756 Tsd. € resultiert aus dem Verkauf zweier selbstbe-
triebener Hotels in Tschechien. Sonstige den Projektent-
wicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen standen
zum Jahresende bei —2.159 € (2014: —-3.175 Tsd. €).

MIETERLOSE NACH NUTZUNGSART
(Basis: 154,8 Mio. €)

Biiroobjekt 76%

Hotelobjekt 7%

Geschiftsobjekt 7%

Logistik 5%
Sonstige 4%
Wohnobjekt 1%

MIETERLOSE NACH LANDERN (Basis: 154,8 Mio. €)

Deutschland 32%
Polen 12%
Ungarn 10%
Osterreich 23%

Sonstige Linder 8%

Ruménien 9%

Tschechien 6%
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UBERLEITUNG DER MIETERLOSE VON 2014 AUF 2015

Mio. € Osterreich Deutschland Osteuropa Gesamt
2014 41,8 43,7 59,7 145,2
Verinderung ]
aus Wertsicherung 0,3 0,0 0,0 0,3
aus Anderung der Leerstandsrate oder

Mietpreisreduktionen -2,0 0,2 -2,1 -3,9
aus erstmals ganzjdhriger Vermietung 0,0 1,4 0,0 1,4
aus fertig gestellten Projekten 0,0 4,7 0,0 4,7
Erwerb der Anteile von EBRD 0,0 0,0 17,9 17,9
durch Objektverkauf —4,7 -1,1 -5,1 -10,9
Verinderung der Mieterlose insgesamt -6,3 5,3 10,7 9,6
2015 35,5 48,9 70,4 154,8

1 davon —0,7 Mio. € durch Projektstart auf einer Bestandsimmobilienliegenschaft
INDIREKTE AUFWENDUNGEN

Tsd. € 2015 2014
Personalaufwand —31.271 —28.357
Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand -6.019 -9.047
Materialaufwand zu Dienstleistungen —4.578 —5.043
Biiromiete —-1.467 -1.828
Reisekosten und Transportkosten -1.208 -1.266
Sonstige Aufwendungen internes Management —2.906 —-3.095
Sonstige indirekte Aufwendungen —4.231 —2.747
Zwischensumme -51.679 -51.383
Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermdogen 7.829 6.374
Bestandsverdanderung von zum Handel bestimmten Immobilien 1.399 623
Indirekte Aufwendungen —42.452 -44.386
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Verkaufsergebnis

Im Zusammenhang mit dem planmé&Bigen Verkauf von
im Umlaufvermogen gehaltenen Liegenschaften wurden
2015 Verkaufserlose in Héhe von 9.535 Tsd. € (Vorjahr:
14.870 Tsd. €) lukriert. Diesen Umsatzen stehen Buch-
wertabgédnge und sonstige direkt zurechenbare Aufwen-
dungen in Hohe von —6.446 Tsd. € gegeniiber. Der Ergeb-
nisbeitrag aus dem Trading-Portfolio summierte sich
somit auf 3.089 Tsd. € (2014: 8.725 Tsd. €). Zum Jahres-
ende belief sich das verbleibende Volumen an fiir den
Handel bestimmter Immobilien auf 22.069 Tsd. €.

Das Ergebnis aus dem Verkauf von langfristig gehalte-
nem Immobilienvermégen lag mit 36.547 Tsd. € tiber dem
Vorjahreswert von 29.827 Tsd. €. Der Verkauf eines Logis-
tikobjekts in Hamburg, dessen Closing im vierten Quartal
2015 erfolgte, steuerte den wesentlichsten Ergebnisbei-
trag bei. In 2015 entfielen 34.194 Tsd. € auf Verkédufe in
Deutschland. Das Segment Osterreich verbuchte einen
Ergebnisbeitrag von 2.140 Tsd. €, mit Verkédufen in Osteu-

ropa wurde ein Ergebnis in H6he von 214 Tsd. € generiert.

Umsatzerlose aus Dienstleistungen

Umsatzerlose aus Dienstleistungen konnten um 1,4%
im Jahresvergleich gesteigert werden und beliefen sich
auf 16.219 Tsd. € (2014: 15.990 Tsd. €). Diese Position
beinhaltet neben Development-Umsétzen fiir Dritte durch
die Konzerntochter omniCon auch Ertrdge aus Asset
Management und sonstigen Dienstleistungen gegentiber
Joint Venture-Partnern.

Indirekte Aufwendungen

Die indirekten Aufwendungen reduzierten sich 2015
von —44.386 Tsd. € im Vorjahr um —4,4% auf
—42.452 Tsd. €. Jene Aufwendungen, die den zuvor be-
schrieben Umsatzerlosen aus Dienstleistungen gegentiber
stehen, sind im Unterschied zu Vorperioden in dieser
Position ebenso enthalten. Wie in der Tabelle oben darge-
stellt, ergibt sich die Summe der indirekten Aufwendun-
gen unter Beriicksichtigung der Position ,, Aktivierte
Eigenleistungen®, die mit 7.829 Tsd. € um 22,8% hdoher
ausfiel als in 2014. 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.

Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beliefen sich auf
1.470 Tsd. €, im Vergleich zum Referenzwert von
11.469 Tsd. € im Jahr 2014. Der Riickgang basiert auf
einem erhéhten Referenzwert durch im Vorjahr gebuchte

Einmaleffekte wie ein Ertrag von 3.600 Tsd. € im Zusam-
menhang mit dem Riickkauf der OEVAG-Verbindlich-
keiten sowie ein positiver Effekt durch die Beendigung
des Rechtsstreits Maslov in Héhe von 5.271 Tsd. €.

Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen

(EBITDA)

Das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen
(EBITDA) verzeichnete mit 148.558 Tsd. € einen Riick-
gang um —0,3% zum Vorjahresniveau von 149.051 Tsd. €.
Wie oben dargelegt, ist diese Entwicklung im Wesentli-
chen auf einen deutlich geringeren Beitrag der volatileren
Ergebniskomponente Sonstige Betriebliche Ertrdge zum
Vorjahr zurtiick zu fiithren.

Der Beitrag der einzelnen regionalen Segmente zum
Gesamtergebnis stellte sich wie folgt dar: Mit einem
EBITDA von 72.093 Tsd. € generierte das Segment
Deutschland mit rund 49% den gréBten Anteil. Auf das
Segment Osteuropa entfielen 59.097 Tsd. €, auf das Seg-
ment Osterreich 17.367 Tsd. €.

Neubewertungsergebnis

In Summe belief sich der Neubewertungsgewinn im
Jahr 2015 auf 257.563 Tsd. €, dem gegeniiber steht ein
Neubewertungsverlust von —43.744 Tsd. €. Kumuliert
stellt sich das Neubewertungsergebnis folglich mit
213.818 Tsd. € signifikant positiv dar (2014:
—4.210 Tsd. €).

Am deutschen Immobilienmarkt setzte sich die boo-
mende Investmenttétigkeit fort und fithrte zu einem
Rekord-Transaktionsvolumen sowie zu einer anhaltenden
Renditekompression, die auch im Bewertungsergebnis
der CA Immo im Jahr 2015 reflektiert ist. Die betragsmé-
Big grofBten Beitrdge zum Neubewertungsgewinn im deut-
schen Segment steuerten die Neubewertungen des Be-
standsobjektes Tour Total, der Projektfertigstellung John F.
Kennedy - Haus sowie verkaufsbedingt von Grundstii-
cken in der Berliner Europacity, bei. Signifikant positiv
wirkten sich am Kernstandort Miinchen auch die Neu-
bewertung des im Jahr 2015 fertiggestellte Biiroobjektes
Kontorhaus sowie des Bestandsobjektes Skygarden und
einer Entwicklungsliegenschaft aus.

Dariiber hinaus beinhaltet das Ergebnis einen im dritten
Quartal gebuchten Einmaleffekt im Zusammenhang mit
der Ubernahme des EBRD-Minderheitsanteils und der
folgenden Vollkonsolidierung des E-Portfolios in Hohe
von 32.098 Tsd. €. Dieser Neubewertungseffekt resultiert
aus der Differenz zwischen den auf dem Kaufpreis basie-
renden bilanziellen Anschaffungskosten und dem beizu-
legenden Zeitwert der erworbenen Immobilien.
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Nach Regionen betrachtet summierte sich das Neube-
wertungsergebnis in Deutschland auf 169.382 Tsd. €.
Osteuropa verbuchte mit 38.999 Tsd. € ebenso ein positi-
ves Ergebnis wie Osterreich mit 5.438 Tsd. €.

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen

Die laufenden Ergebnisse der nach der Equity-Methode
konsolidierten Gemeinschaftsunternehmen werden als
Ergebnis von Gemeinschaftsunternehmen in der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung gezeigt. Im Jahr 2015
summierte sich dieser Beitrag auf 43.221 Tsd. €. Das
Ergebnis enthélt einen weiteren Einmaleffekt im Zusam-
menhang mit der Vollkonsolidierung des E-Portfolios in
Hohe von 15.592 Tsd. €. Ein positiver Beitrag aus dem
Verkauf von Grundstiicken in der Berliner Europacity in
Hohe von 8.263 Tsd. € wurde zudem im vierten Quartal
gebucht.

Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT)

Das Ergebnis aus der Geschiftstétigkeit (EBIT) belief
sich zum Stichtag 31. Dezember 2015 auf 402.715 Tsd. €
und lag damit um 181,8% tiber dem entsprechenden
Vorjahreswert (142.917 Tsd. €). Dieser signifikante Zu-
wachs basiert auf dem signifikanten Anstieg des Neube-
wertungsergebnisses. Regional betrachtet stellt das Seg-
ment Deutschland mit 256.352 Tsd. € bzw. 64% den
wesentlichen Anteil am Konzern-EBIT. Osterreich gene-
rierte auf EBIT-Basis 40.602 Tsd. € im Jahr 2015, Osteuro-
pa 105.761 Tsd. €.

EBIT (Basis: 402,7 Mio. €)

Deutschland 64 %

Osterreich 10%

CEE 26%
Finanzergebnis

Das Finanzergebnis summierte sich 2015 auf
—86.702 Tsd. € gegeniiber —58.346 Tsd. € im Vorjahr. Im
Detail entwickelten sich die Bestandteile des Finanzer-
gebnisses wie folgt:

Der Finanzierungsaufwand des Konzerns, wesentliche
Komponente des nachhaltigen Ergebnisses, reduzierte
sich deutlich auf —60.172 Tsd. € (2014: —81.767). In dieser
Position enthalten sind einmalige Aufwendungen im
Zusammenhang mit der Optimierung der Finanzierungs-
struktur in Héhe von 1.574 Tsd. €. Neben verkaufsbeding-
ten Kreditriickfiihrungen zeigte die kontinuierliche Op-
timierung der Finanzierungsstruktur positive Effekte.
Zudem hatten gesunkene Finanzierungskosten fiir variab-
le verzinste Finanzierungen einen positiven Effekt. Ne-
ben dem in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewie-
senen Zinsaufwand wurden im Geschéftsjahr 2015 insge-
samt Fremdkapitalkosten in Hohe von 236 Tsd. € (2014:
481 Tsd. €) mit einem gewogenen durchschnittlichen
Zinssatz von 1,66% (2014: 1,72%) im Rahmen der Errich-
tung von Immobilien auf die Herstellungskosten aktiviert.

Einen negativen Beitrag von —15.299 Tsd. € leistete das
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften (2014: —13.252 Tsd. €).
Diese Position enthélt im Wesentlichen Umgliederungen
von bisher im Eigenkapital erfassten negativen Barwerten
von Zins-Swaps, welche im Berichtszeitraum aufgrund
der Glattstellung der Kontrakte realisiert wurden.

Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen fiel mit
12.344 Tsd. € niedriger aus als in der Referenzperiode
(2014: 47.402 Tsd. €). Der Wert des Vorjahres beinhaltete
primér Aufzinsungen von Krediten an Gemeinschaftsun-
ternehmen, die von der finanzierenden Bank unter par
zuriickgekauft wurden.

Sonstige Positionen des Finanzergebnisses (sonstiges
Finanzergebnis, Ergebnis aus sonstigem Finanzvermdgen
sowie aus assoziierten Unternehmen und Kursdifferen-
zen) beliefen sich in Summe auf —23.574 Tsd. € (2014:
—10.731 Tsd. €).

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) von 316.013 Tsd. €
(2014: 84.571 Tsd. €) verzeichnete auf Basis der oben
beschriebenen Ergebnisentwicklungen einen massiven
Anstieg von 273,7% im Jahresvergleich.

Steuern vom Einkommen

Der Ertragssteueraufwand erreichte im Jahr 2015 eine
Hohe von —95.174 Tsd. € (2014: —13.773 Tsd. €). In diesem
Betrag ist ein aperiodischer Aufwand in Héhe von
6.974 Tsd. € im Zusammenhang mit einer bestrittenen
Steuernachforderung in Deutschland enthalten, fiir wel-
che im dritten Quartal 2015 bilanzielle Vorsorge getroffen
wurde.
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Periodenergebnis

Das Periodenergebnis lag mit 220.839 Tsd. € um 211,9%
iiber dem Vorjahreswert von 70.798 Tsd. €. Das Ergebnis
je Aktie belief sich zum 31.12.2015 auf € 2,25 je Aktie
(2014: € 0,76 je Aktie).

Cash-flow

Der Cash-flow aus dem Ergebnis belief sich 2015 auf
102.898 Tsd. € (2014: 105.725 Tsd. €). Der Cash-flow aus
operativer Geschéftstdtigkeit beriicksichtigt Veranderun-
gen im Umlaufvermogen aus dem Verkauf von zum Han-
del bestimmter Immobilien und summierte sich zum
31.12.2015 auf 113.157 Tsd. € (2014: 99.501 Tsd. €).

Der Cash-flow aus der Investitionstétigkeit, der die Net-
togroBe zwischen Investitionen und Immobilienverkéu-
fen darstellt, belief sich 2015 auf 101.548 Tsd. €, gegen-
tiber dem Vorjahreswert von —184.200 Tsd. €. In dieser
Position enthalten ist unter anderem der Erwerb des
EBRD Minderheitsanteils am E-Portfolio.

Der Cash-flow aus der Finanzierungstéitigkeit von
—171.372 Tsd. € (2014: —362.962 Tsd. €) inkludiert die im
ersten Quartal emittierte Unternehmensanleihe 2015 bis
2022 mit einem Volumen von 175 Mio. €. und spiegelt
den Einsatz liquider Mittel zur vorzeitigen Riickfithrung
von Verbindlichkeiten und Auflésung von Zinsderivaten
im Rahmen des Optimierungsprozesses der Finanzie-
rungsstruktur wider.

CASH-FLOW-STATEMENT — KURZFASSUNG

Mio. € 2015 2014 : Veridnderung
in %

Cash Flow aus

- Geschiftstatigkeit 113,2 99,5 14
- Investitionstatigkeit 101,5 : —184,2 n.m.
- Finanzierungstitigkeit -171,4 { —=363,0 —53
Verianderung der liquiden Mittel 43,3 : —447,7 n.m.

Liquide Mittel
- Beginn des Geschiftsjahres 163,6 ¢ 613,4 -73
- Fremdwihrungskursdnderung 0,1 -1,2 n.m.
- Verdnderung aufgrund

Umgliederung VerduBerungsgruppe

gemdD IFRS 5 0,0 -0,9 n.m.

- Ende des Geschiiftsjahres 207,1¢ 163,6 27

FFO - Funds from Operations

Im Jahr 2015 wurde ein FFO I in Héhe von 80.766 Tsd. €
generiert, 15,4% tiber dem Vorjahreswert von
69.991 Tsd. € sowie 1,0% iiber der Zielsetzung fiir das
Jahr 2015 (80.000 Tsd. €). FFO I ist eine wesentliche
Kennzahl fiir die nachhaltige Ertragskraft des Konzerns,
die vor Steuern und um das Verkaufsergebnis und sonsti-
ge nicht nachhaltige Effekte bereinigt berichtet wird. FFO
11, inklusive Verkaufsergebnis und nach Steuern ein Indi-
kator fiir die Gesamtprofitabilitdt der Gruppe, summierte
sich auf 121.155 Tsd. € (2014: 135.110 Tsd. €).

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Mio. € 2015 2014
Nettomietergebnis (NRI) 135,6 128,8
Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung 0,3 1,8
Erl6se aus Dienstleistungen 16,2 16,0

Sonstige den Projektentwicklungen

direkt zurechenbare Aufwendungen -2,2 -3,2
Sonstige betriebliche Ertrige 1,5 11,5
Sonstige betriebliche Ertrdge/Aufwendungen 15,8 26,0
Indirekte Aufwendungen —42,5 —44.,4

Ergebnis aus Beteiligungen an

Gemeinschaftsunternehmen 14,8 18,6
Finanzierungsaufwand —60,2 -81,8
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 12,3 47,4
Sonstige Anpassungen ? 4,8 —24,7
FFO I (exkl. Verkiufe und vor Steuern) 80,8 70,0

Ergebnis aus Immobilienhandel 3,1 8,7

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem

Immobilienvermégen 36,5 29,8
Ergebnis Verkauf
Gemeinschaftsunternehmen 0,7 0

At Equity Ergebnis aus

Immobilienverkdufen 9,4 8,1
Ergebnis aus Immobilienverkédufen 49,7 46,6
Sonstiges Finanzergebnis 0,2 2,4
Tatsdchliche Ertragsteuer —-36,6 -7,5
Tatsdchliche Ertragsteuer von
Gemeinschaftsunternehmen =11 -1,2
Sonstige Anpassungen —6,0 24,7
Sonstige Anpassungen FFO II 34,2 0,0
FFOII 121,2 135,1

9 Bereinigung um Immobilienverkdufe und nicht nachhaltige Ergebnisse
% Bereinigung um sonstige nicht-nachhaltige Ergebnisse

35



KONZERNLAGEBERICHT

36

BILANZANALYSE

Aktivseite

Das langfristige Vermogen wies zum Bilanzstichtag ei-
nen Wert von 3.457.063 Tsd. € auf (86,8% der Bilanz-
summe). Die Ausdehnung des bilanziellen Bestandsim-
mobilienvermdgens auf 2.714.305 Tsd. € (2014:
2.092.917 Tsd. €) wurde wesentlich durch die Vollkonso-
lidierung des E-Portfolios zum dritten Quartal 2015 er-
wirkt, welches vor dem EBRD Buy-out at equity bilan-
ziert wurde.

Die Bilanzposition ,,Immobilienvermégen in Entwick-
lung” verringerte sich im Vergleich zum 31.12.2014 um
—17,6% auf 408.979 Tsd. €. Das gesamte Immobilienver-
mogen (Bestandsimmobilien, Hotel- und sonstige selbst
genutzte Immobilien, Immobilien in Entwicklung sowie
im Umlaufvermogen gehaltene Immobilien) lag zum
Stichtag bei 3.203.435 Tsd. € (2014: 2.693.734 Tsd. €).

Die Vermogenswerte und Schulden der Gemeinschafts-
unternehmen werden nicht mehr einzeln in der Kon-
zernbilanz gezeigt. Stattdessen wird das Nettovermdgen
dieser Gesellschaften in der Bilanzposition ,,Beteiligun-
gen an Gemeinschaftsunternehmen® ausgewiesen, die
sich zum Stichtag auf 172.286 Tsd. € belief (2014:
206.136 Tsd. €).

Der Bestand an liquiden Mittel summierte sich zum
Bilanzstichtag auf 207.112 Tsd. €, deutlich iiber dem
Stand zum 31.12.2014 (163.638 Tsd. €).

Passivseite

Eigenkapital

Das Eigenkapital des Konzerns stand zum Jahresende
bei 2.120.450 Tsd. € (31.12.2014: 1.951.707 Tsd. €). In
erster Linie bedingt durch die Vollkonsolidierung des E-
Portfolios stieg die Bilanzsumme gegeniiber dem Jahres-
anfang um rund 8,5% auf 3.983.983 Tsd. € (31.12.2014:
3.670.941 Tsd. €). Trotz dieser Bilanzausweitung lag die
Eigenkapitalquote zum Stichtag mit 53,2% weiterhin
stabil im strategischen Zielbereich und exakt auf dem
Niveau zum Jahresende 2014. Die Zahl der ausstehenden
Stammaktien lag zum Stichtag 31.12.2015 bei 96.808.332.

Zum Stichtag 31.12.2015 befanden sich nach Informa-
tion der Gesellschaft rund 74% der Aktien im Streube-
sitz, die restlichen rund 26% sowie vier Namensaktien,
die zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat berechti-
gen, werden von der O1 Group Limited gehalten. Ndhere
Details zur Aktionérsstruktur bzw. zur Ausgestaltung der
Aktien finden Sie im Kapitel Investor Relations bzw. im
Corporate Governance Bericht.

Zum Stichtag 31.12.2015 besteht ein nicht ausgeniitztes
genehmigtes Kapital (§ 169 AktG) in Hohe von
215,5 Mio. €, das bis ldngstens 31. August 2018 in An-
spruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes
Kapital (§ 159 AktG) in H6he von 100,0 Mio. € zur Be-
dienung einer allenfalls zukiinftig begebenen Wandel-
schuldverschreibung. Zum Stichtag per 31.12.2015 hielt
die Gesellschaft 2,0 Mio. eigene Aktien.

Das bilanzielle Eigenkapital stieg im Jahr 2015 um 8,6%
von 1.951.707 Tsd. € auf 2.120.450 Tsd. €. Neben dem
Periodenergebnis in Hohe von 220.839 Tsd. € ist darin
auch die Ausschiittung der Dividende (—44.464 Tsd. €)
sowie der Erwerb eigener Aktien (—32.306 Tsd. €) reflek-
tiert. Per 31.12.2015 lag das im Eigenkapital abgebildete
negative Bewertungsergebnis der Cash-flow Hedges bei
—5.131 Tsd. €.
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Verzinsliche Verbindlichkeiten

Die verzinslichen Verbindlichkeiten standen zum Stich-
tag bei 1.403.989 Tsd. €, 14,2% iiber dem Vorjahreswert
von 1.229.150 Tsd. €. Die Nettoverschuldung (verzinsli-
che Verbindlichkeiten abziiglich liquider Mittel) erh6hte
sich gegeniiber dem Vorjahr von 1.191.446 Tsd. € auf
1.178.529 Tsd. €. Das Gearing (Nettoverschuldung zu
Eigenkapital) stand zum Jahresende bei 56,2%
(31.12.2014: 54,4%). Das Loan-to-Value Verhéltnis (Fi-
nanzverbindlichkeiten abziiglich liquider Mittel zu Im-
mobilienvermégen) wurde im Jahresvergleich von 39,4%
auf 37,2% gesenkt.

100% der verzinslichen Verbindlichkeiten lauten auf
EUR. Die Zinssicherungsstrategie der CA Immo sieht eine
umfassende Absicherung des Zinsdnderungsrisikos vor.
Fiir weitere Details siehe das Kapitel ,,Finanzierungen®.

KENNZAHLEN ZUR FINANZIERUNG

Mio. € 2015 2014
Eigenkapital 2.120,5 1.951,7
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 858,8 202,5
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

(inkl. Anleihe) 545,2 1.026,6
Liquide Mittel -207,1 -163,6
Verfiigungsbeschrinkte Mittel -5,4 —4,2
Nettoverschuldung 1.191,4 1.061,3
Eigenkapitalquote 53,2 53,2
Gearing 56,2 54,4
Loan to Value (Netto) 37,2 39,4
EBITDA/Nettozinsaufwand ! (Faktor) 3,0 4,3

 Nettozinsaufwand: Finanzierungsaufwand minus Ergebnis aus Finanzin-
vestitionen

KONZERNBILANZ — KURZFASSUNG

) 2015 ) 2014 : Verinderung
Mio. € in % Mio. € in % in %
Immobilienvermégen 3.130,3 79 2.596,7 71 21
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 172,3 4 206,1 6 -16
Immaterielles Vermogen 11,6 0 15,8 0 -27
Finanzanlagen und Sonstiges 140,5 4 386,8 11 —64
Steuerabgrenzung 2,4 0 4,3 0 —45
Langfristiges Vermogen 3.457,1 87 3.209,8 87 8
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 54,0 1 91,5 2 —41
Zum Handel bestimmte Immobilien 22,1 1 18,4 1 20
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 243,7 6 187,6 5 30
Liquide Mittel 207,1 5 163,6 4 27
Kurzfristiges Vermogen 526,9 13 461,1 13 14
Summe Aktiva 3.984,0 100 3.670,9 100 9
Eigenkapital 2.120,5 53 1.951,7 53 9
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 53,2% 53,2%
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 858,8 21 1.026,6 28 -16
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 545,2 14 202,5 6 >100
Ubrige Verbindlichkeiten 262,2 7 344,1 9 -24
Steuerabgrenzung 197,4 5 146,0 4 35
Summe Passiva 3.984,0 100 3.670,9 100 9
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Net Asset Value

Der NAV (= IFRS Eigenkapital) lag am 31.12.2015 bei
2.120.450 Tsd. € (21,90 € je Aktie), gegeniiber
1.951.707 Tsd. € zum Jahresende 2014 (19,75 € je Aktie)
— ein Zuwachs je Aktie von 10,9%. Diese Verdnderung
reflektiert neben dem Jahresergebnis auch die oben be-
schriebenen sonstigen Anderungen im Eigenkapital.
Bereinigt um die Dividendenausschiittung in Héhe von
44.464 Tsd. € lag das Wachstum des NAV je Aktie tiber
das Geschéftsjahr 2015 bei 13,2%.

In der untenstehenden Tabelle ist die Uberleitung des
NAYV auf den NNNAV gemidl den Best Practice Policy
Recommendations der European Public Real Estate
Association (EPRA) dargestellt. Der EPRA NAV lag zum
Stichtag bei 24,32 je Aktie (2014: 21,74 € je Aktie). Der
EPRA NNNAV je Aktie, nach Anpassungen fiir Finanzin-
strumente, Verbindlichkeiten und latenter Steuern, belief
sich zum 31.12.2015 auf 22,69 € je Aktie (2014: 20,36 € je
Aktie). Die Zahl der ausstehenden Aktien wurde durch
das im zweiten Quartal 2015 begonnene Aktienriickkauf-
programm kontinuierlich reduziert und belief sich zum
Stichtag auf 96.808.336 Stiick (31.12.2014: 98.808.336).

SUBSTANZWERT (NAV UND NNNAV NACH EPRA)

Mio. €

Eigenkapital (NAV)

Optionsausiibungen
NAV nach Optionsausiibungen
NAV/Aktie in €

Wertanpassung fiir !
- Selbstgenutzte Immobilien
- Kurzfristiges Immobilienvermdgen
- Finanzinstrumente
Latente Steuern
EPRA NAV nach Anpassungen
EPRA NAV je Aktie in €

Wertanpassung fiir Finanzinstrumente
Wertanpassung fiir Verbindlichkeiten
Latente Steuern

EPRA NNNAV

EPRA NNNAV je Aktie in €
Verdanderung NNNAV zum Vorjahr
Kurs (31.12.)/NNNAV per Aktie —1
Anzahl der Aktien exkl. eigene Aktien

Y Inklusive der anteiligen Werte von Gemeinschaftsunternehmen

31.12.2015 31.12.2014

2.120,5 1.951,7

0,0 0,0

2.120,5 1.951,7

21,90 19,75

5,1 4,2

24,3 12,3

5,1 27,5

199,4 152,5

2.354,4 2.148,2

24,32 21,74

-5,1 27,5

-8,9 -10,7

—144,1 -98,5

2.196,3 2.011,6

22,69 20,36
11,4%

-25,8 -23,9

96.808.336 98.808.336
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AUSBLICK

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG MIT
WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Zahlreiche Prognosen, unter anderem des Internationa-
len Wahrungsfonds (IWF), erwarten eine positive kon-
junkturelle Entwicklung in Europa fiir die Jahre 2016 und
2017. Wir gehen davon aus, dass sich die Rahmenbedin-
gungen auf den wesentlichen CA Immo Kernmarkte wei-
terhin forderlich fiir den Geschéftsverlauf entwickeln
werden. Neben einem unverdndert fundamental starken
Umfeld in Deutschland zeigen auch die osteuropdischen
Kernmirkte deutliche Wachstumstendenzen. Das Finan-
zierungs- und Zinsumfeld wird auch 2015 bestimmend
fiir die Immobilienbranche sein.

Strategie

Dem vorzeitig erfolgreich implementierten Strategiepro-
gramm 2012-2015 folgte im letzten Jahr eine neue strate-
gische Agenda 2015-2017. Neben dem abschliefenden
Verkauf nicht-strategischer Immobilien und der weiteren
Optimierung der Finanzierungsstruktur riickt insbesonde-
re das wertschaffende Wachstum der CA Immo innerhalb
der definierten Kernmérkte wieder in den Fokus mit dem
Kernziel, die nachhaltige Profitabilitdt der CA Immo
Gruppe weiter zu steigern. Nahere Informationen und
Details hierzu finden Sie im Kapitel ,,Strategie®.

Development

Die Entwicklung von hoch-qualitativen Core-
Biiroimmobilien in den Kernmérkten der CA Immo als
organischer Wachstumstreiber, mit Schwerpunkt
Deutschland, wird auch in den kommenden Geschiftsjah-
ren von zentraler Bedeutung sein. Im Jahr 2015 werden
die in Bau befindlichen Entwicklungsprojekte KPMG
(Berlin), Mannheimer StraBe (Frankfurt) und Orhideea
Towers (Bukarest) zielstrebig vorangetrieben werden.
Zusitzlich sollen jene Developments, die sich in der
Vorbereitungsphase befinden, ziigig einem Baustart zuge-
fiihrt werden. Dabei handelt es sich aktuell um die Pro-
jekte MY.O (Miinchen), ZigZag (Mainz), ViE sowie
Laendyard Living (Wien). Investitionen in die laufenden
Projektentwicklungen sollten sich durchschnittlich zwi-
schen rund 150 - 200 Mio. € jahrlich bewegen. Ndhere
Informationen und Details hierzu finden Sie im Kapitel
,Projektentwicklungen®.

Bestandsgeschiift

In einer Like-for-like-Betrachtung werden tiber das Ge-
samtportfolio weitgehend stabile Mieten erwartet. Miet-
abgénge aus abschlieBenden Verkdufen nicht-strategischer
Immobilien im Rahmen der Portfoliooptimierung sollen
durch einen Mietzuwachs von den im Jahr 2015 fertig
gestellten Entwicklungsprojekten Kontorhaus (Miinchen),
John F. Kennedy-Haus (Berlin) sowie Monnet 4 (Berlin)
sowie durch die Akquisition des EBRD-Minderheitsan-
teils am ,,E-Portfolio“ iiberkompensiert werden. Die
Portfolioauslastung, die in den letzten Jahren kontinuier-
lich gesteigert werden konnte, wird stabil eingeschétzt.

Finanzierung

Das Umfeld fiir Refinanzierungen von auslaufenden Pro-
jektfinanzierungen der CA Immo Gruppe wird weiterhin
positiv eingeschétzt. Auch im Immobilienentwicklungs-
bereich erwarten wir auf unserem Kernmarkt Deutsch-
land eine weiterhin gute Verfiigharkeit von Bankenfinan-
zierungen zu kompetitiven Bedingungen. Hinsichtlich
der Falligkeit einer Unternehmensanleihe im September
2016 wurde bereits mit der Neuemission einer Anleihe
im Februar 2016 Vorsorge getroffen. Ndhere Informatio-
nen und Details hierzu finden Sie im Kapitel , Finanzie-
rung”.

Unsere Erwartungen unterliegen gewissen Annahmen
zu allgemeinen und spezifischen Rahmenbedingungen.
Wesentliche Parameter, die den fiir 2016 geplanten Ge-
schéaftsverlauf beeinflussen konnten, sind:

—Die konjunkturellen Entwicklungen in den Regionen, in
denen wir tdtig 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 hiangt 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.
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

40

Das strategische Kernelement der unternehmerischen
Tatigkeit von CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung
des Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungs-
indikatoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges In-
strument. Sie ermoglichen, jene Faktoren zu identifizie-
ren und fiir ein Value-Management messbar zu machen,
die zu einer nachhaltigen Steigerung des Unterneh-
menswerts beitragen.

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 2015 liegt mit rund
10,8% (2014: 3,8%) klar tiber diesem Zielwert. Mit der
Umsetzung des strategischen Programmes 2015-2017
sollen die Weichen fiir die nachhaltige Erwirtschaftung
einer Eigenkapitalrendite gestellt werden, die tiber den
Eigenkapitalkosten der Gruppe liegt (siehe Kapitel Stra-
tegie). Weitere quantitative Faktoren zur Messung und
Steuerung des fiir unsere Aktiondre nachhaltig erwirt-
schafteten Ertrags sind die Entwicklung des NAV je Aktie,
der operative Cash-flow je Aktie sowie Funds from Ope-
rations (FFO I) je Aktie (siehe Tabelle ,,Bilanzkennzah-
len“ und , Kennzahlen je Aktie“ in der Flappe des Ge-
schéftsberichtes).

Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg dar-
stellen, der im operativen Immobiliengeschift erzielt
wird, sind diesen eine Reihe sonstiger, nichtfinanzieller
Leistungsindikatoren vorgelagert, die fiir die Messung
und Steuerung des operativen Geschéaftsverlaufs wesent-
lich sind. Wesentliche Leistungsindikatoren des operati-
ven Immobiliengeschifts sind:

— Leerstandsrate zeigt die Qualitdt und den Bewirtschaf-
tungserfolg des Portfolios. Mit einer Vermietungsquote
von 92,7% liegt CA Immo iiber Marktdurchschnitt.

— Standortqualitdt und Infrastruktur sind entscheidend
fiir die Vermarktbarkeit der Immobilien. Ein GrofSteil
des CA Immo-Biirobestands liegt in CBD- oder zentralen
Businesslagen zentraleuropdischer Hauptstédte.

— Nachhaltigkeitszertifizierung: 42% der Biiro-
Bestandsflachen" von CA Immo sind nach LEED, DGNB
oder BREEAM-Standard zertifiziert (siehe auch Kapitel
Nachhaltigkeit).

— Lokale Priasenz und Marktkenntnis: Eigene Niederlas-
sungen in den Kernmérkten sichern effiziente Bewirt-
schaftung und Mieterbindung.

1 Basis: Biiroimmobilien mit Portfoliowert >10 Mio. €
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MITARBEITER

Stabile Mitarbeiterstruktur

Die Anzahl der bei CA Immo konzernweit angestellten
Mitarbeiter lag per 31.12.2015 nahezu unverdndert zum
Vorjahr bei 3579 (Stand 31.12.2014: 355%). Deutschland
ist mit rund 52% Beschiftigtenanteil der mitarbeiterin-
tensivste Kernmarkt der CA Immo, gefolgt von Osteuropa
(27%) und Osterreich (21%). Von den insgesamt 184
Mitarbeitern in Deutschland sind zum Stichtag 71 bei der
100%-Bautochter omniCon beschiftigt.

Der Hauptsitz der CA Immo befindet sich in Wien, von
dort aus erfolgt auch die Steuerung der lokalen CA Immo-
Niederlassungen in Frankfurt, Berlin und Miinchen sowie
in Budapest, Warschau, Prag und Bukarest. In den Nie-
derlassungen ist sowohl auf Mitarbeiter- als auch auf
Managementebene regionales Personal beschiftigt; neue
Positionen werden in Absprache mit den jeweiligen
Standortverantwortlichen und der Konzernleitung Hu-
man Resources besetzt.

SCHWERPUNKTE IM HUMAN RESOURCES
MANAGEMENT

Die Stabsstelle Human Resources (HR) berichtet direkt
an den CEO. Eckpfeiler im Human Resource Management
der CA Immo sind vor allem die Férderung personlicher
Karrierewege, der Aufbau und die Weiterentwicklung von
Fach- und Fithrungskompetenzen, Mafinahmen im Be-
reich Teambuilding, Organisationsentwicklung und be-
trieblicher Gesundheitsforderung.

Y Davon rund 9% Teilzeitarbeitskrifte (TZA); inkludiert sind die konzern-
weit 21 karenzierten Mitarbeiter

2 Davon rd. 10% TZA; inkl. sind die konzernweit 5 karenzierten Mitarbei-
ter; exkl. der 111 Mitarbeiter der zwei tschechischen Hotelgesellschaften

i %

CA IMMO ACADEMY

BUSINESS « S5KILLS - HEALTH

CA Immo Academy - Lernen und Entwicklung

Die CA Immo Academy wurde 2015 auf Basis interner
Mitarbeiterbefragungen entwickelt und wird ab 2016
Trainings und Schulungen in modularen Bausteinen aus
3 Kern-Themenbereichen anbieten:

—Business: Weiterentwicklung und Schulung benétigter
Fachkompetenzen in den verschiedenen Arbeitsberei-
chen

—Skills: Aufbau der sozialen Kompetenzen fiir die per-
sonliche Weiterentwicklung

—Health & Fit: Fordern und Erhalten der Leistungs- und
Arbeitsfahigkeit durch diverse Gesundheitsseminare

Great Place to Work - Mitarbeiterbefragung

Ende 2015 wurde in Kooperation mit Great Place to
Work eine konzernweite Mitarbeiterbefragung durchge-
fiihrt. Die Ergebnisse werden mit allen Mitarbeitern dis-
kutiert und Handlungsfelder abgeleitet, um die Arbeits-
platzqualitdt gezielt weiter zu verbessern.

Fit2Work: Gesund & leistungsfihig im Biiroalltag

Das Projekt fit2work stellt im Zuge eines kontinuierli-
chen Verbesserungsprozesses die Forderung und den
Erhalt der Arbeits- und Leistungsfahigkeit der Mitarbeiter

UBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN

31.12.2015 31.12.2014 Verinderung Eintritte /{ Fluktuation ¥
Austritte
Mitarbeiter gesamt davon Mitarbeiter : Absolut in % in %
(Headcounts) ¢ Frauen in % : (Headcounts) gesamt

Osterreich 75 56 77 -2 -3 7/9 9,2
Deutschland/Schweiz? 184 43 170 14 8 30/16 n.a.
Osteuropa 98 78 108 -10 -9 10/20 9,8
Gesamt 357 58 355 2 1 47/45 13,2

Y Fluktuationsquote: Personalzugang x 100 / durchschnittliche Beschiftigte, inkl. karenzierte Mitarbeiter, exkl. Mitarbeiter der tschechischen Hotelgesell-

schaften

?Im Rahmen der 2014 gegriindeten Zweigstelle der 100% CA Immo-Bautochter omniCon in Basel waren Ende 2015 13 Mitarbeiter lokal angestellt. Auf-
grund des vertraglichen Transfers von Mitarbeitern aus Deutschland in die Schweiz ist die Angabe zur Fluktuationsquote fiir dieses Segment nicht mog-

lich
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sicher. Optimiert werden hierbei u.a. die Reduktion von
gesundheitlichen Risiken und der Aufbau eines Friih-
warnsystems insbesondere fiir Burnout zur Verhinderung
von Langzeitkrankenstdnden oder Frithpensionierungen.

DURCHSCHNITTLICHE ABWESENHEITSTAGE NACH

REGIONEN
in Tagen Urlaub{ Krankheit V' Weiterbildung
Frauen 22 4 4
Osterreich Ménner 24 4 3
Frauen 25 8 3
Deutschland Ménner 23 4 4
Frauen 20 5 4
Osteuropa Mainner 23 2 6

) Exkl. vier Langzeitkrankenstdnde in Deutschland und Osteuropa (davon
ein Unfall), deren Gesamtabwesenheitstage fiir den Berichtszeitraum 304
ergeben. Inkl. dieser Krankenstidnde wiirde der Schnitt der Krankenstand-
stage in Deutschland fiir Ménner 5 und in Osteuropa fiir Frauen 6 Tage
ergeben.

Soziale Zuwendungen und Sicherheit am Arbeitsplatz

Je nach steuer- und sozialversicherungsrechtlichen Mog-
lichkeiten erhalten CA Immo-Mitarbeiter unter anderem
folgende soziale Zuwendungen: Essens- bzw. Kindergar-
tenzuschuss, Bahncard 25 oder 50, Jobtickets, Weiterbil-

dungsunterstiitzung, Gruppen-Krankenversicherung,
Kollektivunfallversicherung sowie betriebliche Altersver-
sorgung (Pensionskasse).

Im Berichtsjahr 2015 wurde in Deutschland jeweils ein
Arbeits- sowie ein Wegunfall verzeichnet, die dadurch
verursachten Ausfille betrugen jeweils nicht langer als
einen Monat. Andere wesentliche berufsbedingte Verlet-
zungen', Krankheiten und Ausfallstage von CA Immo-
Mitarbeitern wurden 2015 keine bekannt gegeben. Mitar-
beiter der CA Immo erhielten auf den Baustellen regel-
miéfige Sicherheitsunterweisungen. Weiters wurden
Sicherheits- und Gesundheitspldne aufgestellt. Die Si-
cherheit der Mitarbeiter der Subunternehmen obliegt
jeweils den fiir die Sicherheit beauftragten Firmen.

Frauenforderung bei CA Immo

CA Immo steht fiir Gleichberechtigung und Ausgewo-
genheit in der Zusammensetzung ihrer Mitarbeiterstruk-
tur, und zwar in der Belegschaft insgesamt sowie auf
allen Leitungs- und Fithrungsebenen. Der Anteil weibli-
cher Arbeitskrifte lag Ende 2015 bei 58%; der Anteil
weiblicher Fiithrungskréfte hat sich von 26,5% (2014) auf
30% zum Stichtag erhoht. Im Aufsichtsrat waren von den
insgesamt acht Mandaten zwei mit Frauen besetzt.

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

MITARBEITER: ALTER UND KATEGORIEN (Gesamt: 357 Mitarbeiter) )

Mitarbeiter?

301 Mitarbeiter <28 29-48 49<
w 4%  47% 1%
M 2% 22% 13 %
Vorstand

2 Mitarbeiter i <28 | 29-48 | 49<
w 0% 0% 0%
M i 0% 50 % 50 %
Fithrungskrifte

54 Mitarbeiter | <28 | 29-48 | 40<
w4 P 0% 28% 2%
M ; 0% 50% 21%

UNicht beriicksichtigt sind die 111 Mitarbeiter (Stand 31.12.2015)
der tschechischen Hotelgesellschaften.
#Davon 1% mit Behinderung.
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9 Als Fithrungskriifte wurden wie folgt definiert: Konzernleiter,
Niederlassungsleiter, Abteilungsleiter, Bereichsleiter, Teamleiter.
4 Anteil weiblicher Fiihrungskrifte: 30 %.
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NACHTRAGSBERICHT

In den ersten Monaten des Geschiftsjahres 2016 sind
folgende Aktivitdten zu berichten:

Im Februar 2016 begab CA Immo eine neue Unterneh-
mensanleihe mit einem Volumen von 150 Mio. € und
einer Laufzeit von 7 Jahren. Der Kupon der fix verzinsten
Anleihe liegt bei 2,75%. Details dazu finden Sie im Kapi-
tel Investor Relations.

Am 8.1.2016 beschloss der Vorstand, erneut ein Riick-
kaufprogramm fiir bis zu eine Million eigene Aktien (rd.
1% des derzeit aktuellen Grundkapitals) durchzufiihren.
Im Rahmen dieses Aktienriickkaufprogramms wurden
im Zeitraum vom 13.1.2016 bis 19.2.2016 insgesamt
1.000.000 Stiick Inhaberaktien (ISIN AT0000641352) der
Gesellschaft zu einem Gesamtkaufpreis von 15,4 Mio. €
erworben, sodass die Gesellschaft aktuell insgesamt
3.000.000 Stiick eigene Aktien (bzw. rd. 3% der stimmbe-
rechtigten Aktien) halt.

Verkiufe

Der im September 2015 fixierte Verkauf des 50%-An-
teils am Warschauer Poleczki Business Park an den lang-
jahrigen Joint Venture Partner UBM Development AG
wurde im Jdnner 2016 geclosed. Das Transaktionsvolu-
men fiir den Verkauf des 50%-Anteils lag bei mehr als
80 Mio. €.

Projektentwicklungen

Im Februar konnte CA Immo einen Mietvertrag im
Ausmal von 8.000 m? im Bukarester Biiroprojekt Orhi-
deea Towers fixieren. Ab Mirz 2018 wird der weltweit
tdtige Financial Software Provider Misys die Fldchen im
insgesamt 37.000 m2 vermietbare Bruttofldche fassenden

Orhideea Towers beziehen; der Mietvertrag lauft 10 Jahre.

Im Janner 2016 fiel der Startschuss fiir die Entwicklung
eines rd. 9.500 m? Bruttogrundfldche (BGF) groBen Biiro-
gebidudes in der Europacity in Berlin. Ein Mietvertrag
iiber rd. 70% der Biiroflichen mit der ABDA (Bundesver-
einigung Deutscher Apothekerverbédnde) wurde bereits
geschlossen. Das Investitionsvolumen von CA Immo fiir
diese Immobilie liegt bei rd. 35 Mio. €; die Fertigstellung
ist fiir Anfang 2019 vorgesehen. ABDA wird den speziell
fiir ihre Bediirfnisse entwickelten Gebdudeteil zunichst
fiir zwei Jahre zur Miete beziehen und anschlieBend ins
Eigentum iibernehmen. Die restlichen Flachen des Ge-
baudes verbleiben im Bestand der CA Immo.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

CA Immo ist ab April 2016 Partner des Verbundprojekts
OFFICE 21® des Fraunhofer-Instituts fiir Arbeitswirt-
schaft und Organisation IAO. Die Forschungsphase
2016-2018 beschiftigt sich mit den Erfolgsfaktoren fiir die
Gestaltung einer innovationsférderlichen Arbeitswelt und
verbindet Best Practice-Analysen mit exklusiven For-
schungsergebnissen.

Wesentliche Eckpfeiler der Forschungstiitigkeit sind:

— Die Konzeption modellhafter Arbeitsumgebungen und
-Prozesse zur Optimierung bzw. Stimulation von Agili-
tdt und Kreativitdt von Organisationen,

— Die Erforschung von unterschiedlichen Arbeitskulturen
und daraus Ableitung von optimierten Arbeitsmodellen

— Die Erarbeitung von Antworten auf verdnderte Ansprii-
che an Biirowelten durch die zunehmend hyperflexible,
multilokale und digitale Arbeitswelt

Ziel dieser Partnerschaft ist die Ableitung konkreter
Forschungsergebnisse fiir die Entwicklung neuer, innova-
tiver Biiroimmobilien zur langfristigen Sicherstellung der
Wettbewerbsfdhigkeit des Unternehmens.

EPRA LEISTUNGSKENNZAHLEN

Um die Vergleichbarkeit mit anderen bérsennotierten
Immobilienunternehmen zu gewéhrleisten, weist
CA Immo einzelne wichtige Kennzahlen nach den Stan-
dards der EPRA (European Public Real Estate Associati-
on), der fithrenden Interessensvertretung borsenotierter
Immobilienunternehmen, aus. Diese Kennzahlen konnen
von den nach IFRS-Regeln ermittelten Werten abweichen.
Bei der Berechnung der Kennzahlen folgt CA Immo den
,,Best Practice Recommendations“ der EPRA
(www.epra.com/regulations-and-reporting/bpr).

EPRA-KENNZAHLEN

EPRA Kennzahlen 31.12.2015
EPRA NAV Mio. € 2.354,4
EPRA NAV je Aktie € 24,32
EPRA NNNAV Mio. € 2.196,3
EPRA NNNAV je Aktie € 22,69
EPRA Net Initial Yield V % 583
EPRA "topped-up" Net Initial Yield % 5,4

U Inkl. vollkonsolidierte Immobilien (= zu 100% im Eigentum von

CA Immo) und Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo (at
equity); Exkl. der 2015 fertig gestellten Projekte Kontorhaus, Monnet 4 und
Kennedy-Haus, die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden
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RISIKOBERICHT

STRATEGISC

KAPITALMARKT
Eigen-/Fremdkapital-
beschaffung

GEOPOLITISCHE RISIKEN
Linderrisiko

WACHSTUM
Strategisches Portfoliorisiko

ALLGEMEI Ni'.

FINANZRISIKEN

dhrungsinderungen
Zinsiinderungen
Finanzinformationen und
Kommunikation

IKS, Controlling-Prozesse

UNTERNEHMENS-
ORGANISATION
Organisationsstruktur
Know-how, Personal, EDV-
und Informationssysteme
Regulatorische Anderungen

JESCHAFTSRISIKEN

MARKT- UND
VERWERTUNGSRISIKO
Know-how

Marktzyklus

KLUMPENRISIKO
Region
Immobiliengriifie
Mieter

IMMOBILIEN
Kalkulations-/
Bewertungsrisiko

ASSET MANAGEMENT

Operative und
geografische Risiken

LAGE
Standort

INVESTITIONEN
Due Diligenc
Projektentwicklungen
Partner

CA IMMO

KATALOG

VERSICHERUNGS-/
RECHTSRISIKEN
Rechtsinderungsrisiken
Rechnungslegung
Steuerrisiken
Versicherungsunterdeckung

CORPORATE
GOVERNAN
(Unternshmensfiihrung)

GLOBALES
WIRTSCHAFTSRISIKO
Borsencrash

Inflation

IMMOBIL TARKT

Immobiliencrash

RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO

Die Gruppe unterliegt allen Risiken, die typischerweise
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mit dem Kauf, der Entwicklung, der Bewirtschaftung und
dem Verkauf von Immobilien verbunden sind — wie allge-
meinen konjunkturabhéngigen Marktschwankungen, Ver-
zogerungen und Budgetiiberschreitungen bei Baurechts-
schaffungen, Projektrealisierungen und Umbauten oder
Finanzierungs- und Zinsrisiken. Fiir den nachhaltigen
wirtschaftlichen Erfolg der CA Immo und das Erreichen
ihrer strategischen Ziele ist ein erfolgreiches Management
bestehender und neu auftretender Risiken entscheidend.
Um bestehende Marktchancen nutzen und die hierin lie-
genden Erfolgspotenziale ausschépfen zu konnen, miis-
sen in angemessenem Umfang auch Risiken getragen
werden. Daher bilden Risikomanagement und Internes
Kontrollsystem (IKS) einen wesentlichen Bestandteil der
als Grundsatz verantwortungsbewusster und guter Unter-
nehmensfithrung verstandenen Corporate Governance des
Konzerns.

IMMOBILIENSPEZIFISGHE RISIKEN

ERTRAGS-
SCHWANKUNGEN
Leerstand

Marktrenditen
Wiederveriuberung
Ausfallrisiko Mieter
Rechtsinderungen
(Mieten, Betriebskosten)

BEWIRTSCHAFTUNG
Qualitiit (Property
Management, Uberalterung
von Immobilien, technische
Konzeption, Sabotage/Terror)

VERTRAGE
Vertragspartner, Rechts-
sicherheit, Grundbuch

UMWELT

Kontaminierung,
Altlasten, Baustoffe

KATASTRO)

VERLUST DER IMMOBILIE
Untergang der Immobilie,
nicht versicherbare
Katastrophenschiden

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz

Der Vorstand legt unter Einbeziehung des Aufsichtsrats
die strategische Ausrichtung der CA Immo Gruppe sowie
die Art und das AusmaD der Risiken fest, die der Konzern
zur Erreichung seiner strategischen Ziele zu tibernehmen
bereit ist. Bei der Einschiatzung der Risikolandschaft und
der Entwicklung potenzieller Strategien zur Steigerung
des langfristigen Shareholder Value wird der Vorstand
durch die Stabstelle Risikomanagement unterstiitzt. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass die Unternehmens-
ausrichtung im Vergleich zu verfiigbaren Alternativen
optimal gewdhlt ist. Die Einschétzung der aktuellen
Chancen-/ Risikolage erfolgt bei CA Immo quartalsweise
im Rahmen von Reportings. Die Risikoevaluierung findet
sowohl auf Einzelobjekt- bzw. -projektebene, als auch auf
(Teil-)Portfolioebene statt. Einbezogen werden Frithwarn-
indikatoren wie Mietprognosen, Leerstandsanalysen, eine
kontinuierliche Uberwachung von Mietvertragslaufzeiten
und Kiindigungsméglichkeiten sowie die laufende Uber-
wachung der Baukosten bei Projektrealisierungen. Szena-
riendarstellungen hinsichtlich Wertentwicklung des
Immobilienportfolios, Exitstrategien und Liquiditdtspla-
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nung ergidnzen die Risikoberichterstattung und erhchen
die Planungssicherheit. Dem Vorsorgeprinzip tragt

CA Immo Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planungen und
Investitionsentscheidungen den gesamten zeitlichen
Anlagehorizont der Investitionen umfassen. Zusétzlich
fithrt CA Immo in regelméBigen Abstdnden (zuletzt in
2015) eine Evaluierung der Einzelrisiken nach Inhalt,
Auswirkung und Eintrittswahrscheinlichkeit durch. Diese
Daten dienen dem Vorstand als Grundlage fiir die Be-
stimmung von H6he und Art der Risiken, die er bei der
Verfolgung der strategischen Ziele als vertretbar erachtet.
Hat der Vorstand die Strategie verabschiedet, wird sie in
die Dreijahresplanung des Konzerns eingebunden und
trdgt dazu bei, die Risikobereitschaft und Erwartungen
des Konzerns intern wie auch extern zu kommunizieren.

Die Risikopolitik der CA Immo wird durch eine Reihe
von Richtlinien préizisiert. Thre Einhaltung wird durch
Controllingprozesse kontinuierlich iiberwacht und do-
kumentiert. Das Risikomanagement wird auf allen Unter-
nehmensebenen bindend umgesetzt. Der Vorstand ist in
alle risikorelevanten Entscheidungen eingebunden und
triagt die Gesamtverantwortung. Entscheidungen werden
grundsitzlich auf allen Ebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Die Interne Revision priift als unabhéngi-
ge Abteilung die Betriebs- und Geschiftsabldufe. In der
Berichterstattung und bei der Wertung der Priifungser-
gebnisse agiert sie weisungsungebunden. Mit der Uber-
wachung der Funktionsfihigkeit der Risikomanagement-
prozesse ist der Priifungsausschuss betraut.

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN
KONTROLLSYSTEMS (IKS)

Das interne Kontrollsystem der CA Immo umfasst alle
Grundsatze, Verfahren und MaBnahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ordnungs-
méBigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhaltung der
malgeblichen rechtlichen Vorschriften und Unterneh-
mensrichtlinien. Unter Berticksichtigung der Manage-
mentprozesse ist das IKS in die einzelnen Geschiftsablédu-
fe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rechnungslegung
und Finanzberichterstattung zu verhindern bzw. aufzude-
cken und so eine friihzeitige Korrektur zu erméglichen.
Eine transparente Dokumentation ermoglicht die Darstel-
lung der Prozesse fiir Rechnungslegung, Finanzberichter-
stattung und Priifungsaktivitdten. Samtliche operativen
Bereiche sind in den Rechnungslegungsprozess eingebun-
den. Die Verantwortung fiir die Implementierung und
Uberwachung des IKS liegt beim jeweils zustindigen
lokalen Management. Die Geschiftsfiihrer der Tochterge-
sellschaften sind angehalten, die Einhaltung der Kontrol-

len durch Selbstpriifungen zu evaluieren und zu doku-
mentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird regelméBig von
der Konzernrevision iiberpriift, die Wirtschaftlichkeit der
Geschiftsprozesse laufend evaluiert. Die Ergebnisse der
Priifung werden an die jeweilige Geschiftsfiihrung, an den
Gesamtvorstand der CA Immo sowie mindestens einmal
jahrlich an den Aufsichtsrat berichtet. Die Funktionsfa-
higkeit des Risikomanagements wird jahrlich vom Kon-
zernabschlusspriifer geméfl den Anforderungen der C-
Regel Nr. 83 des Osterreichischen Corporate Governance
Kodex beurteilt. Das Ergebnis wird dem Vorstand sowie
dem Aufsichtsrat bzw. dem Priifungsausschuss berichtet.

STRATEGISCHE RISIKEN

Als strategisches Risiko bezeichnet CA Immo die Gefahr
von unerwarteten Verlusten, die sich aus Managementent-
scheidungen zur geschéftspolitischen Unternehmensaus-
richtung ergeben konnen. Zumeist resultieren diese Risi-
ken aus unerwarteten Verdnderungen der Markt- und
Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die
Ertragslage. Fiir CA Immo sind in diesem Zusammenhang
insbesondere Kapitalmarkt- und geopolitische Risiken,
Wachstums-, Markt- und Verwertungsrisiken sowie Kon-
zentrationsrisiken (Klumpenrisiken) von Bedeutung.

Die globale Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise sowie
die Staatsschuldenkrise insbesondere im Euroraum hatten
bereits in der Vergangenheit wesentliche negative Auswir-
kungen auf die Vermogens-, Finanz- und/oder Ertragslage
der CA Immo. Eine erneute Verscharfung der Krise kénnte
auch in Zukunft wesentliche negative Folgen fiir CA Immo
mit sich bringen, denn eine nachhaltige Erholung zeichnet
sich nur langsam ab. Die lockere Wahrungspolitik und
eine allfdllige Wiedereinfiihrung nationaler Wahrungen
durch einzelne Mitglieder der Eurozone hétten gravieren-
de Folgen fiir die europdischen Volkswirtschaften und die
Finanzmaérkte. Dariiber hinaus wird das aktuelle wirt-
schaftliche Umfeld durch Niedrigzinsen bestimmt; ein
Zinsanstieg kann sich negativ auf den Immobilienmarkt
und in weiterer Folge auf Deinvestitionsvorhaben der
CA Immo auswirken. Die Eigen- bzw. Fremdkapitalbe-
schaffung konnte sich erheblich erschweren, wodurch
Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise umsetzbar
wiren. Hinzu kommen geopolitische Faktoren, die poten-
ziell negative Auswirkungen auf den Kapitalmarkt haben
kénnten und im Falle einer zu hohen Konzentration von
Immobilien in einer Region einen hohen Einfluss auf das
Ergebnis der CA Immo Gruppe haben konnen. Viele dieser
Risiken sind nicht immer aktiv steuerbar. Fiir den Fall
ihres Eintritts hat CA Immo eine Reihe an Vorkehrungen
zur Risikominimierung getroffen.
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IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der

Portfoliozusammensetzung

Die von der Gruppe erzielbaren Immobilienerlse hian-
gen stark von der Liquiditdt der Immobilieninvestment-
mairkte ab. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen
Immobilienwerte erheblichen Schwankungen unterliegen:
durch fallende Immobilienpreise, fehlende Finanzierun-
gen, einen Riickgang der Nachfrage etc. Eine schlechte
Marktlage, Rechtsvorschriften und vertragliche Regelun-
gen konnen die Fahigkeit der CA Immo beeintridchtigen,
einzelne Immobilien zu verkaufen, um die Ausrichtung
des Immobilienportfolios strategisch zu justieren. Dem
Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite Streuung
auf verschiedene Lander vor. Zur Risikominimierung setzt
CA Immo auf Marktkenntnis, die laufende Evaluierung der
Strategie, ein kontinuierliches Monitoring des Portfolios
bzw. die bewusste Portfoliosteuerung im Rahmen von
strategischen Entscheidungen (z. B. Festlegung von Exit-
strategien, Mittelfristplanung fiir Verkdufe) sowie ein
aktives Portfoliomanagement zur Vorbeugung von Kon-
zentrationsrisiken. Nach den zahlreichen Verkdufen in
den vergangenen Jahren (Teilverkauf des Tower 185, Ver-
kauf des Hessen-Portfolios sowie von non-core Immobi-
lien, insbesondere des Logistik-Portfolios) hat das Portfo-
lio nahezu die gewtlinschte regionale Verteilung (Osteuro-
pa und Deutschland jeweils 40%, Osterreich 20%) er-
reicht. Deutschland bleibt nach wie vor groSter Einzel-
markt der CA Immo. Ziel ist, zugunsten einer konstanten
Marktrelevanz pro Kernstadt ein Immobilienvermdégen
von 250 bis 300 Mio. € zu halten. Fiir Einzelinvestments
definiert CA Immo das Konzentrationsrisiko mit einem
Grenzwert von 5% des Gesamtportfolios. Aktuell beinhal-
tet das Portfolio keine diesen Grenzwert iiberschreitende
Immobilie. Das Konzentrationsrisiko in Bezug auf Einzel-
mieter hilt sich in Grenzen. Derzeit werden rund 36% der
Mieteinnahmen durch 25 Top-Mieter lukriert. Mit einem
Anteil von rund 7% der Gesamtmieterldse ist Pricewater-
houseCoopers aktuell der groBte Einzelmieter im Portfolio.
Das durch die hohe Kapitalbindung bei Grundstiicksre-
serven und Baurechtsschaffungsprojekten allgemein be-
stehende erhohte Risiko konnte in 2015 durch den Ver-
kauf nicht-strategischer Grundstiicksreserven weiter redu-
ziert werden. Zudem sollen Baurechtsschaffungen ziigig
voran getrieben bzw. frithzeitig Partner eingebunden wer-
den. Das kiinftige Development-Volumen wird mit rund
15% des Eigenkapitals der CA Immo Gruppe indiziert.

Zum Portfolio der Gruppe gehoren auch Sonder-Asset-
Klassen wie Shopping-Genter und Fachmarktzentren oder

auch Hotels, deren Betrieb mit besonderen Risiken ver-
bunden ist. Ein schlechtes Center- oder Unternehmens-
management der Mieter, sinkende Besucherzahlen und
die zunehmende Mitbewerbersituation kénnen zu sinken-
den Mietpreisen bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und
damit zu MieteinbuBlen und Problemen bei Neuvermie-
tungen fiihren. Die Ertragslage der Gruppe ist auch von
der Qualitdt des Hotelmanagements und der Entwicklung
der Hotelmaérkte abhéngig. Zur Risikominimierung strebt
CA Immo einen kontinuierlichen Riickzug aus diesen
Sonder-Asset-Klassen an.

Dem Linderrisiko begegnet CA Immo durch die Kon-
zentration auf definierte Kernregionen mit lokalen Nie-
derlassungen und eigenen Mitarbeitern vor Ort sowie
durch eine angepasste regionale Allokation innerhalb der
Kernmérkte. Ein kontinuierliches Monitoring des Portfo-
lios sowie eine gezielte Portfoliosteuerung ermoglichen
die rechtzeitige Reaktion auf wirtschaftliche und politi-
sche Ereignisse. Einem allfilligen Transferrisiko beugt
CA Immo durch gezielte Riickfiihrung liquider Mittel aus
bonitédtsschwachen Investmentmarkten vor.

Risiken der Immobilienbranche und der von CA Immo

bearbeiteten Markte

Die Gruppe ist zahlreichen allgemeinen Risiken aus der
Veranlagung in Immobilien ausgesetzt. Der Immobilien-
markt hdngt von der makrokonomischen Entwicklung
und der Nachfrage nach Liegenschaften ab. Wirtschaftli-
che Instabilitdt und ein beschrankter Zugang zu Fremd-
und Eigenkapitalfinanzierungen kénnen zu moglichen
Ausfillen von Geschiftspartnern fithren. Bei mangelnder
Liquiditdt des Immobilienmarktes besteht das Risiko,
Immobilien moglicherweise nicht oder nur zu inakzeptab-
len Konditionen verduBern zu kénnen. Aufgrund des
allgemeinen Marktumfeldes besteht weiterhin die Gefahr,
dass Anfangsrenditen fiir Gewerbeimmobilien wieder
nach oben korrigieren. Viele jener Faktoren, die zu nach-
teiligen Entwicklungen fiihren kénnen, befinden sich
aullerhalb des Einflussbereichs von CA Immo — so z. B.
Anderungen des verfiigbaren Einkommens, der Wirt-
schaftsleistung, des Zinsniveaus oder der Steuerpolitik.
Auch Wirtschaftswachstum, Arbeitslosenraten oder Kon-
sumentenzuversicht beeinflussen das jeweilige lokale
Angebot und die Nachfrage nach Immobilien, die wiede-
rum Marktpreise, Mieten und Vermietungsgrade verén-
dern bzw. nachteilige Auswirkungen auf den Wert einer
Immobilie und die damit erzielten Einkiinfte haben kon-
nen. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Immobi-
lienbewertung sind daher nicht auszuschlieBen.
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Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Lén-
dern, in denen CA Immo tétig ist, hat auch eine wesentli-
che Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietausfille.
Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietvertréa-
ge zu vorteilhaften Konditionen zu verldngern und geeig-
nete kreditwiirdige Mieter zu finden bzw. langfristig an
sich zu binden, beeintrdchtigt dies den Marktwert der
betroffenen Immobilien. Die Bonitét eines Mieters, insbe-
sondere wihrend eines wirtschaftlichen Abschwungs,
kann kurz- oder mittelfristig sinken, was die Mietein-
nahmen beeinflussen kann. In kritischen Situationen
kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen entschlieBen,
um einen akzeptablen Vermietungsgrad aufrechtzuerhal-
ten. Durch gezieltes Monitoring und proaktive Mafinah-
men (z. B. Forderung von Sicherheitsleistungen; Priifung
der Mieter auf Bonitdt und Reputation) hat sich das Miet-
ausfallsrisiko in der Gruppe auf einem moderaten Level
eingependelt. Offene Mietforderungen bestehen derzeit
iiberwiegend in Osteuropa. Sdamtliche offene Forderungen
werden quartalsweise bewertet und entsprechend ihres
Risikogehalts wertberichtigt. Durchschnittlich sind rd.
40% der offenen Forderungen wertberichtigt. Das Aus-
fallsrisiko wurde im Ansatz des Immobilienwertes aus-
reichend bertiicksichtigt. Viele Mietvertrdge der Gruppe
beinhalten Wertsicherungsklauseln, zumeist unter Be-
zugnahme auf den ldnderspezifischen Verbraucherpreis-
index. Daher ist die Héhe der Ertrdge aus derartigen
Mietvertrdgen sowie bei Neuvermietung stark von der
Inflationsentwicklung abhéngig (Wertsicherungsrisiko).

Im Vermietungsmarkt ist der Wettbewerb um namhafte
Mieter intensiv; in vielen Markten stehen die Mieten
unter Druck. Um gegeniiber Mietern attraktiv zu bleiben,
konnte CA Immo gezwungen sein niedrigere Mietpreise
zu akzeptieren. Zudem konnen Fehleinschédtzungen tiber
die Attraktivitdt eines Standortes oder die mogliche Nut-
zung eine Vermietung erschweren oder die gewiinschten
Mietkonditionen stark beeintrdchtigen.

Risiken aus dem Geschiiftsfeld Projektentwicklung

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieBlich Kosten.
Ertrage werden erst in spdteren Projektphasen erzielt.
Entwicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiber-
schreitungen und Verzégerungen der Fertigstellung ver-
bunden sein, die hdufig durch Faktoren verursacht wer-
den, die auBerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen.
Dies kann den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte
beeintrdchtigen und zu Vertragsstrafen oder Schadener-
satzforderungen fiithren. Finden sich keine geeigneten
Mieter, kann dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung

fiihren. CA Immo hat eine Reihe von Mafinahmen ergrif-
fen, um solche Risiken weitgehend zu stabilisieren (Kos-
tenkontrollen, Abweichanalysen, Mehrjahres-Liquiditéts-
planung etc.). Projekte werden grundsétzlich erst nach
einer entsprechenden Vorvermietung gestartet. Die aktu-
ell in Umsetzung befindlichen Projekte bewegen sich im
Zeit- und Kostenrahmen der genehmigten Projektbudgets.

Risiken aus getitigten Verkaufen

Insbesondere aus den in 2013 und 2014 getétigten Ver-
kéufen (z. B. Hessen-Portfolio, Tower 185, Skyline Plaza,
BelsenPark sowie Lipowy) konnen sich Risiken aus ver-
traglichen Vereinbarungen und Zusicherungen ergeben,
die zum Teil auf eine Garantie bestimmter Mietzahlungs-
strome abstellen oder die vereinbarten bzw. vereinnahm-
ten Kaufpreise nachtrdglich mindern kénnten. Fiir be-
kannte Ertragsrisiken aus getétigten Verkdufen wurde in
ausreichender Hohe bilanzielle Vorsorge getroffen und
ein allfdlliges Liquiditétsrisiko in der Liquiditdtsplanung
beriicksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form
nachlaufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden in
entsprechenden Projektkostenschédtzungen erfasst.

Umweltrisiken

Umwelt- und Sicherheitsvorschriften normieren effekti-
ve wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte Lie-
genschaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vorschrif-
ten kann mit erheblichen Investitions- und anderen Kos-
ten verbunden sein. Diese Verpflichtungen konnten sich
auf Immobilien beziehen, die gegenwartig oder auch in
der Vergangenheit im Eigentum der CA Immo stehen
bzw. standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt
werden oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kon-
taminierung mit bislang unentdeckten schddlichen Mate-
rialien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige
Umweltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc.
Manche Vorschriften sanktionieren die Abgabe von Emis-
sionen in Luft, Boden und Wasser, die die Grundlage
einer Haftung der CA Immo gegeniiber Dritten bilden und
die VerduBerung, Vermietung bzw. Mietertrdge der betrof-
fenen Immobilie erheblich beeinflussen kénnen. Auch
Naturkatastrophen und extreme Wettereinwirkungen
koénnen erhebliche Schdden an Immobilien verursachen.
Sollte fiir derartige Schdden keine ausreichende Versi-
cherungsdeckung bestehen, kénnte dies nachteilige Aus-
wirkungen nach sich ziehen. Zur Risikominimierung
bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch diese Aspekte in
ihre Priifung ein. Vom Verkédufer werden entsprechende
Garantieerkldrungen verlangt. Wo méglich, setzt die
CA Immo Gruppe umweltvertrdgliche Materialien und
energiesparende Technologien ein. Dem 6kologischen
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Vorsorgeprinzip trdgt CA Immo Rechnung, indem Pro-
jektentwicklungen sowie (Re-)Developments ausschlieB3-
lich unter der Maligabe einer Zertifizierungsfahigkeit
durchgefiihrt werden. Damit werden die strengen Vorga-
ben in Bezug auf Green Buildings und Nachhaltigkeit
erfiillt sowie die Verwendung von 6kologisch problemati-
schen Produkten ausgeschlossen.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Betriebs- und Organisationsrisiken

Schwichen in der Aufbau- und Ablauforganisation der
CA Immo Gruppe kénnen zu unerwarteten Verlusten
fithren oder sich in einem zusétzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzuldnglichkeiten in
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungeniigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmablédufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem laufenden und potenziellen
Geschiftsvolumen Rechnung tragen, bergen ein erhebli-
ches Betriebsrisiko. Zu den menschlichen Risikofaktoren
zdhlen mangelndes Verstdndnis fiir die Unternehmens-
strategie, mangelnde innerbetriebliche Risikokontrollen
(insbesondere Geschiftsablaufkontrollen), zu hohe Ent-
scheidungskompetenzen auf individueller Ebene, die
gegebenenfalls zu unbedachten Handlungen fithren oder
umgekehrt zu viele Entscheidungsinstanzen, die eine
flexible Reaktion auf Marktdnderungen verhindern. Wei-
ters werden Aufgaben der Immobilienverwaltung sowie
sonstige Verwaltungsaufgaben zum Teil auf externe Dritte
ausgelagert. Es ist moglich, dass im Zuge der Ubertragung
der Verwaltungsaufgaben Know-how {iber die verwalte-
ten Liegenschaften und Verwaltungsprozesse verloren
geht oder CA Immo auBerstande ist, geeignete Dienstleis-
ter im erforderlichen Zeitrahmen zu identifizieren und
vertraglich zu binden. Das Know-how eines Unterneh-
mens und seiner Mitarbeiter stellt allerdings einen bedeu-
tenden Wettbewerbsfaktor dar und ist somit ein Allein-
stellungsmerkmal gegeniiber dem Wettbewerb.

Diesen Risikofaktoren begnet CA Immo durch unter-
schiedliche MaBinahmen: Bei Unternehmensfusionen
(z. B. ehem. Vivico, Europolis) achtet CA Immo auf struk-
turierte Prozesse zur Organisationsintegration. Die Ab-
lauforganisation (System-/Prozessintegration) ist klar
verankert; es werden kontinuierliche Aktivitdten zur
nachhaltigen Umsetzung operativer Abldufe gesetzt. Die
Konzernstruktur wird regelméBig hinterfragt und gepriift,
ob die vorgegebenen Strukturen der Unternehmensgrofe
Rechnung tragen. Personellen Know-how-Risiken, die
durch Kiindigung von zentralen Wissenstrdgern auftreten

konnen, beugt CA Immo durch den regelméaBigen Know-
how-Transfer (Schulungen) bzw. der Dokumentation des
Know-hows (Handbiicher, etc.) sowie einer vorausschau-
enden Personalplanung vor.

Rechtliche Risiken

Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer
gewohnlichen Geschiftstitigkeit sowohl auf Kldger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert.
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen ge-
fiihrt. Das jeweils anwendbare Verfahrensrecht, die unter-
schiedlich ausgeprégte Effizienz der zustdndigen Gerichte
und die Komplexitdt der Streitgegenstdnde kénnen ver-
einzelt eine betrdchtliche Verfahrensdauer bzw. andere
Verzogerungen bedingen. CA Immo geht davon aus, aus-
reichende bilanzielle Vorsorgen fiir Rechtsstreitigkeiten
getroffen zu haben. Aktuell sind keine Gerichts- oder
Schiedsverfahren anhéngig oder drohend, die existenziel-
le Risiken bergen.

Die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf
die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorhersehbar und
konnen gegebenenfalls negative Auswirkungen auf die
Wertentwicklung von Immobilien oder die Kostenstruk-
tur der CA Immo Gruppe haben.

Organisiertes Verbrechen, insbesondere Betrug und Er-
pressung, ist ein allgemeines Risiko von geschéftlichen
Aktivitdten. Viele Staaten unterliegen weiterhin erhebli-
chen Schwichen bei der Bekdmpfung von Korruption.
Derartige illegale Aktivitdten konnen zu erheblichen
finanziellen Nachteilen und Imageverlusten fiihren.

Steuerliche Risiken

CA Immo unterliegt insbesondere in den osteuropdi-
schen Mérkten Unsicherheiten der Steuersysteme, deren
Regelungen hiufigen Anderungen und Anpassungen
unterliegen und zu einem erhthten Aufwand fiir die
Gruppe fiithren. AuBlerordentliche Steuerbelastungen sind
ein stetes Ertragsrisiko. Alle relevanten Diskussionen und
Entscheidungen der nationalen Gesetzgeber werden daher
kontinuierlich beobachtet. Fiir bekannte Risiken aufgrund
von Betriebspriifungen, finanzgerichtlichen oder aulerge-
richtlichen Verfahren wird in ausreichender Hoéhe bilan-
zielle Vorsorge getroffen.

Partnerrisiken

CA Immo realisiert zahlreiche Projektentwicklungen in
Joint Ventures und ist teils von Partnern abhédngig (Part-
nerrisiken). Ein Teil des osteuropdischen Bestandsimmo-
bilienportfolios wird gemeinsam mit der Union Invest-
ment Real Estate GmbH gehalten. CA Immo ist hier Partei
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einer Co-Investitionsvereinbarung, welche den Investo-
ren diverse Verpflichtungen und Einschrankungen aufer-
legt, die den Wert der Investitionen beeinflussen kénnen.
Die Gruppe ist iiberdies dem Kreditrisiko ihrer Gegenpar-
teien ausgesetzt. Abhédngig von der jeweiligen Vereinba-
rung kénnte CA Immo auch mit ihren Co-Investoren
solidarisch fiir Kosten, Steuern oder sonstige Anspriiche
Dritter haften und bei einem Ausfall ihrer Co-Investoren
deren Kreditrisiko oder deren Anteil an Kosten, Steuern
oder sonstigen Haftungen tragen miissen.

FINANZRISIKEN

Liquiditits-, Veranlagungs-, Refinanzierungsrisiko

Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt
stellt fiir Inmobiliengesellschaften eine der wichtigsten
MaBnahmen dar. CA Immo bendétigt Fremdkapital insbe-
sondere zur Refinanzierung bestehender Kredite sowie
zur Finanzierung von Projektentwicklungen und Akquisi-
tionen. Im Ergebnis ist sie daher von der Bereitschaft von
Banken abhiéngig, zusétzliches Fremdkapital zur Vertii-
gung zu stellen oder vorhandene Finanzierungen zu ver-
tretbaren Konditionen zu prolongieren. Die Marktbedin-
gungen fiir Liegenschaftsfinanzierungen dndern sich
stdndig. Die Attraktivitdt von Finanzierungsvarianten
héngt von einer Reihe von Faktoren ab, die nicht alle von
der Gruppe beeinflusst werden kénnen (Marktzinsen,
Hoéhe der erforderlichen Finanzierung, steuerliche Aspek-
te, geforderte Sicherheiten etc.). Dies kann die Féahigkeit
der Gruppe erheblich beeintrdchtigen, den Fertigstel-
lungsgrad ihres Entwicklungsportfolios zu erhéhen, in
geeignete Akquisitionsprojekte zu investieren oder ihren
Verpflichtungen aus Finanzierungsvertrdgen nachzu-
kommen. Aus heutiger Sicht verfiigt die CA Immo Grup-
pe lber ausreichend hohe Liquiditdt. Dennoch sind Re-
striktionen auf Ebene einzelner Tochtergesellschaften zu
berticksichtigen, da der Zugriff auf liquide Mittel auf-
grund von Obligierungen bei laufenden Projekten einge-
schrankt ist oder vereinzelt Liquiditdtsbedarf zur gefor-
derten Stabilisierung von Krediten besteht. Dartiber hin-
aus besteht die Gefahr, dass geplante Verkaufsaktivitdten
nicht oder nur verzogert oder unter den Preiserwartungen
realisierbar sind. Weitere Risiken bergen unvorhergese-
hene Nachschussverpflichtungen bei Projektfinanzierun-
gen sowie bei Covenant-Verletzungen im Bereich von
Objektfinanzierungen. Bei Verletzung dieser Auflagen
oder im Verzugsfall wéren die jeweiligen Vertragspartner
berechtigt, Finanzierungen féllig zu stellen und deren
sofortige Riickzahlung zu fordern. Dies kénnte die Grup-
pe dazu zwingen, Immobilien verkaufen oder Refinanzie-

rungen zu ungiinstigen Konditionen abschliefen zu miis-
sen.

CA Immo verfiigt iiber fluktuierende Bestdnde liquider
Mittel, die sie nach den jeweiligen operativen und strate-
gischen Erfordernissen und Zielen veranlagt. Fallweise
kann eine solche Veranlagung auch in bérsennotierten
Wertpapieren oder Fonds erfolgen, welche einem erh6h-
ten Verlustrisiko unterliegen. Um das seit Dezember 2015
bestehende Investment Grade - Long Term Issuer Rating
von Baa2 von Moody’s beizubehalten, bedarf es zudem
einer addquaten Eigenkapitalausstattung.

Einem allfdlligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
laufenden Monitoring der Covenant-Vereinbarungen
sowie einer ausgeprégten Liquiditdtsplanung und
-sicherung. Beriicksichtigt werden dabei auch die finan-
ziellen Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Da-
mit wird konzernweit sichergestellt, dass auch ein un-
vorhergesehener Liquiditdtsbedarf bedient werden kann.
In diesem Sinne wurden diverse MaBinahmen zur Liquidi-
tatsverwendung identifiziert bzw. teilweise bereits erfolg-
reich umgesetzt. Die Verwendung der Verkaufserlose zur
Riickfithrung von Verbindlichkeiten mit Falligkeiten
innerhalb der ndchsten zwei Jahre hatte eine stark positi-
ve Auswirkung auf das Falligkeitsprofil, sodass dieses fiir
die kommenden Jahre ein weitgehend stabiles Bild zeigt.
Dem Anlagehorizont fiir Inmobilien entsprechend wer-
den Kredite grundsitzlich langfristig abgeschlossen. Als
Alternative und Ergdnzung zu den bisherigen (Eigen-)
Kapitalbeschaffungsquellen werden auf Projektebene
Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) eingegangen.
Trotz sorgfiltiger Planung ist jedoch ein Liquiditéatsrisiko
aufgrund nicht durchfithrbarer Mittelabrufe insbesondere
bei Joint-Venture-Partnern nicht auszuschlieen. Zudem
weist CA Immo Deutschland eine bei Projektentwicklun-
gen zwar typische, jedoch hohe Kapitalbindung aus. Die
Finanzierung sdmtlicher bereits in Bau befindlicher Pro-
jekte ist jedenfalls gesichert. Zusétzlicher Finanzierungs-
bedarf besteht bei neu zu startenden Projekten.

Zinsidnderungsrisiko

Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Hohe des Finanzierungssatzes als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsiche-
rungsgeschifte aus. CA Immo setzt bei Finanzierungen auf
eine Mischung aus langfristigen Zinsbindungen und vari-
abel verzinsten Krediten. Letztere sind nicht zur Gédnze
durch derivative Finanzinstrumente abgesichert. Aller-
dings tdtigt CA Immo laufend Absicherungsgeschiifte,
insbesondere um sich gegen Zinsénderungen und die
damit verbundenen Schwankungen ihrer Finanzierungs-
kosten abzusichern. Solche Absicherungsgeschifte konn-

49



KONZERNLAGEBERICHT

ten sich als ineffizient oder ungeeignet fiir die Zielerrei-
chung herausstellen oder zu ergebniswirksamen Verlusten
fithren. Weiters kénnte die Bewertung von Derivaten
negativen Einfluss auf das Ergebnis bzw. das Eigenkapital
haben. Das Ausmab, in dem sich die Gruppe derivativer
Instrumente bedient, hdngt von den Annahmen und
Markterwartungen in Bezug auf das zukiinftige Zinsni-
veau, insbesondere auf den 3-Monats-EURIBOR ab. Erwei-
sen sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies zu
einem betrdchtlichen Anstieg des Zinsaufwandes fiihren.
Ein permanentes Monitoring des Zinsdnderungsrisikos ist
daher unumgénglich. Risiken, die fiir CA Immo eine we-
sentliche und nachhaltige Gefihrdung darstellen, sind
derzeit nicht gegeben. Fiir erkennbare Risiken sind ausrei-
chend Riickstellungen gebildet.

Wihrungsrisiken

CA Immo ist in einigen Mérkten auBerhalb der Eurozone
aktiv und daher unterschiedlichen Wahrungsrisiken
ausgesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Mark-
ten in anderer Wahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst
werden, kénnen Kursidnderungen eine Verringerung der

Zahlungseingénge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, kénnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsféhigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrachtigen und die Ergebnis-
se bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten. Einem allfal-
ligen Risiko begegnet CA Immo, indem Fremdwéahrungs-
zufliisse im Regelfall durch die Bindung der Mieten an
den Euro abgesichert werden, sodass aktuell kein wesent-
liches direktes Risiko besteht. Ein indirektes Wahrungsri-
siko besteht durch die Auswirkung der Bindung der Mie-
ten auf die wirtschaftliche Bonitit der Mieter, die zu
Zahlungsengpéssen bis hin zu Mietausfillen fithren kénn-
te. Zahlungseinginge erfolgen jedoch tiberwiegend in
lokaler Wiahrung, weshalb die vorhandene freie Liquiditét
(Mieteingang abziiglich betriebsnotwendiger Kosten)
unmittelbar nach Eingang in Euro konvertiert wird. Die-
ser Prozess wird kontinuierlich vom zustdndigen Lander-
verantwortlichen iiberwacht. Ein Wahrungsrisiko auf der
Passivseite besteht nicht. Die Absicherung von Wéh-
rungsrisiken aus Bauprojekten erfolgt nach Bedarf und
Einzelfall, wobei auf die Auftrags- und Mietvertragswéih-
rung, die erwartete Wechselkursentwicklung sowie den
Kalkulationskurs abgestellt wird.

FINANCIAL RISK MANAGEMENT

RISIKO

GEGENSTEUERUNG

—— e
UNVORHERSEHBARER ~ - Laufende Liquidititsanalyse,

LIQUIDITATSBEDARF

- Fehlende Liquiditit

- Nichtdurchfithrbarkeit von Mittel-
abrufen bei Joint-Venture Partnern

FINANZIERUNGEN

- Verletzung von Covenants

- Nichtverlingerung auslaufender
Kredite

- Nichterlangen der Anschlussfinanzie-
rung nach Ablauf der Projektphase

WECHSELKURSENTWICKLUN
- Einschiitzung der EUR-Fremdwiih-
rungs-Relation

ZINSANDERUNG/
BEWERTUNG DER ZINSSICHERUNG
- Einschiitzung der Zinsentwicklung

- Nichtnutzung von Opportunititen
- . Notverkiufe"
- Zahlungsunfihigkeit

- Kostennachteile wiihrend der
Kreditlaufzeit

bzw. Liquidititsbedarf

- Signifikante Ergebnisschwankung
durch Kursgewinne/-verluste

- Signifikante Ergebnisschwankung
sowie Veriinderung der Eigenkapi-
talquote aufgrund sich dndernder
Zinsniveaus (Finanzierungskosten,
Bewertung der Zinsabsicherungen)

-planung, und -stenerung
- Optimierung der Veranlagung
- Cashpooling

- Laufendes Monitoring der Trag-
fihigkeit der Immobilien baw.
der Erfiillung von Covenants aus
Kreditvertrigen

- Abschluss von projektbezogenen,
miiglichst langfristigen Kredit-
vertrigen

- Schaffung einer Liquidititsreserve

- Harmonisierung von Kredit-
und Mietvertriigen

- Rasche Konvertierung der freien
Liquiditit in EUR

- Kurssicherung inshesondere bei
Bauauftrigen

- Restriktive Handhabung von
Fremdwithrungskrediten

- Mix aus langfristigen Zinsbindungen
und variabel verzinsten Krediten

- Fristenkonformer Einsatz von
Derivaten (Swaps/Swaptions)

- Permanentes Monitoring der
Zinsprognosen
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A. KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS

54

GESCHAFTSJAHR 2015

Tsd. € Anhangsangabe 2015 2014
Mieterlose 2 154.817 145.195
Weiterverrechnete Betriebskosten 3 38.290 33.471
Betriebskostenaufwand 3 —44.567 —39.261
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare

Aufwendungen 3 —12.948 —10.560
Nettomietergebnis 135.592 128.845
Erl6se aus Hotelbewirtschaftung 1.681 7.379
Aufwendungen aus Hotelbewirtschaftung —1.430 —5.623
Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung 4 251 1.756
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen -2.159 -3.175
Erlése Immobilienhandel und Bauleistungen 9.535 14.870
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten — 6.446 —6.145
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 6 3.089 8.725
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermogen 7 36.547 29.827
Erlose aus Dienstleistungen 8 16.219 15.990
Indirekte Aufwendungen 9 —42.452 —44.386
Sonstige betriebliche Ertrédge 10 1.470 11.469
EBITDA 148.558 149.051
Abschreibungen und Wertminderungen langfristiges Vermogen —2.915 —10.285
Wertdnderungen zum Handel bestimmte Immobilien 32 204
Abschreibungen und Wertinderungen 11 - 2.882 —-10.081
Neubewertungsgewinn 257.563 34.121
Neubewertungsverlust —43.744 —38.331
Ergebnis aus Neubewertung 213.818 -4.210
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 12 43.221 8.157
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 402.715 142.917
Finanzierungsaufwand 13 —60.172 - 81.767
Sonstiges Finanzergebnis 14 178 2.408
Kursdifferenzen 19 —4.191 — 640
Ergebnis aus Zinsderivatgeschiften 15 —15.299 —13.252
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 16 12.344 47.402
Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen 17 —13.264 -9.351
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 18 —6.297 —3.146
Finanzergebnis 19 - 86.702 - 58.346
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 316.013 84.571
Tatsdchliche Ertragsteuer —36.639 —7.452
Latente Steuern —58.535 -6.321
Ertragsteuern 20 -95.174 -13.773
Ergebnis der Periode 220.839 70.798
davon Ergebnisanteil der Aktionire des Mutterunternehmens 220.839 70.798
Ergebnis je Aktie in € (unverwiissert) 43 € 2,25 €0,76
Ergebnis je Aktie in € (verwissert) angepasst 43 € 2,25 €0,73
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B. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2015

Tsd. € Anhangsangabe 2015 2014
Ergebnis der Periode 220.839 70.798
Sonstiges Ergebnis

Bewertung Cash-flow Hedges 1.756 403
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 25.931 7.729
Wihrungsdifferenzen 597 2.236
Bewertung zur VerduBerung verfiigbare Vermogenswerte 2.164 398
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis —-6.074 - 728
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung erfolgswirksam) 21 24.373 10.038
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste IAS 19 870 —1.941
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis — 284 620
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) 21 585 -1.321
Sonstiges Ergebnis der Periode 21 24.958 8.717
Gesamtergebnis der Periode 245.798 79.515
davon Ergebnisanteil der Aktionire des Mutterunternehmens 245.798 79.515
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C. KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2015

Tsd. € Anhangsangabe 31.12.2015 31.12.2014 1.1.2014
VERMOGEN

Bestandsimmobilien 22 2.714.305 2.092.917 2.139.564
Immobilienvermégen in Entwicklung 22 408.979 496.252 400.095
Hotel- und sonstige selbst genutzte Immobilien 22 7.016 7.533 32.813
Betriebs- und Geschéftsausstattung 23 5.710 1.399 1.700
Immaterielle Vermogenswerte 23 11.567 15.845 20.054
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 24 172.286 206.136 219.224
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 25 0 18 38.744
Finanzielle Vermogenswerte 26 134.824 385.410 299.652
Aktive latente Steuern 27 2.376 4.301 4.300
Langfristiges Vermogen 3.457.063 3.209.811 3.156.146
Langfristiges Vermdgen in % der Bilanzsumme 86,8% 87,4% 78,1%

Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und

Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 28 54.048 91.481 114.467
Zum Handel bestimmte Immobilien 29 22.069 18.445 20.566
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 30 243.691 187.566 136.006
Liquide Mittel 31 207.112 163.638 613.426
Kurzfristiges Vermogen 526.920 461.130 884.465
Summe Vermogen 3.983.983 3.670.941 4.040.611

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Grundkapital 718.337 718.337 638.714
Kapitalriicklagen 921.746 998.839 1.000.536
Sonstige Riicklagen —3.746 —28.704 —37.423
Einbehaltene Ergebnisse 484.074 263.235 192.439
Anteil der Aktionire des Mutterunternehmens 2.120.410 1.951.707 1.794.266
Nicht beherrschende Anteile 40 0 0
Eigenkapital 32 2.120.450 1.951.707 1.794.266
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 53,2% 53,2% 44,4%
Riickstellungen 33 15.980 7.726 8.116
Verzinsliche Verbindlichkeiten 34 858.776 1.026.620 1.102.119
Sonstige Verbindlichkeiten 35 84.911 162.352 203.739
Passive latente Steuern 27 197.365 145.991 140.304
Langfristige Schulden 1.157.032 1.342.689 1.454.278
Ertragsteuerverbindlichkeiten 36 16.382 11.372 12.480
Riickstellungen 33 69.177 51.259 61.074
Verzinsliche Verbindlichkeiten 34 545.214 202.530 608.823
Sonstige Verbindlichkeiten 35 75.728 84.841 109.690
Schulden in VerduBerungsgruppen 28 0 26.543 0
Kurzfristige Schulden 706.501 376.545 792.067
Summe Eigenkapital und Schulden 3.983.983 3.670.941 4.040.611
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D. KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2015

Tsd. € 2015 2014
angepasst

Operative Geschiftstitigkeit

Ergebnis vor Steuern 316.013 84.571
Neubewertungsergebnis inkl. Verdnderung abgegrenzter Mietertrage —217.973 4.378
Abschreibungen und Wertdnderungen 2.882 10.081
Ergebnis aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und Betriebs- und

Geschéftsausstattung —36.562 —29.833
Gezahlte Steuern (ohne Steuern fiir Verkdufe langfristiges Immobilienvermogen) —4.943 —4.755
Finanzierungsaufwand, Ergebnis aus Finanzinvestitionen und sonstiges Finanzergebnis 47.651 31.957
Kursdifferenzen 4.191 640
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften 15.299 13.252
Ergebnis aus sonstigem Finanzvermégen und Wertpapiere sowie unbare Beteiligungsergebnisse —23.660 4.340
Sonstige unbare Erl6se 0 —6.766
Cash-flow aus dem Ergebnis 102.898 107.865
Zum Handel bestimmte Immobilien —3.592 2.325
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 13.497 —10.552
Riickstellungen 171 —185
Sonstige Verbindlichkeiten 183 48
Cash-flow aus Veridnderungen im Nettoumlaufvermégen 10.259 - 8.364
Cash-flow aus operativer Geschiftstitigkeit 113.157 99.501
Investitionstatigkeit

Erwerb von und Investitionen in Immobilienvermégen inkl. Anzahlungen —92.603 —110.462
Erwerb von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel 26.080 Tsd. € (2014:

5.665 Tsd. €) —34.913 —136.024
Erwerb von Geschiftsausstattung und immateriellem Vermogen —1.342 - 1.164
Erwerb von Finanzvermégen —36.300 0
Erwerb von zur VerduBerung verfiigbaren Vermogenswerten —94.365 —24.149
Investition in Gemeinschaftsunternehmen —4.051 —-9.830
VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und sonstigen Vermogenswerten 164.001 182.934
VerduBerung von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel 1.094 Tsd. € (2014:

868 Tsd. €) 58.135 1.698 :
VerduBerung von Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen 24.292 23.187
Gewihrung von Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen —4.633 —147.101
Riickzahlung von an Gemeinschaftsunternehmen gewéhrte Darlehen 119.340 16.410
Gezahlte/Riickerstattete Steuern fiir Verkauf langfristiges Immobilienvermégen und gewéhrte

Darlehen —26.120 —3.466
Ausschiittungen/Kapitalriickzahlung von Beteiligungen und Wertpapieren 14.359 14.085
Gezahlte Zinsen fiir Investitionen in Immobilienvermégen —236 — 746
Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 15.984 10.428
Cash-flow aus Investitionstitigkeit 101.548 -184.200
Finanzierungstitigkeit

Geldzufluss aus Darlehen 218.586 193.485
Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 174.387 0
Tilgung/Geldzufluss von durch Gemeinschaftsunternehmen gewéhrte Darlehen 0 14.573
Erwerb von eigenen Anteilen —32.306 0
Ausschiittung an Aktionére —44.464 —35.142
Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen —3.130 0
Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate —433.017 —457.069
Tilgungen von Wandelschuldverschreibungen 0 —-1.100
Ubrige gezahlte Zinsen —51.428 —77.709
Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit -171.372 - 362.962
Nettoveridnderung der liquiden Mittel 43.333 -447.661
Liquide Mittel 1.1. 163.638 613.426
Fremdwaéhrungskursidnderungen 141 -1.191
Verdnderung aufgrund Umgliederung in eine VerduBerungsgruppe 0 - 936
Liquide Mittel 31.12. 207.112 : 163.638
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2015

Tsd. € Anhangsangabe Grund- ;| Kapitalriicklagen : Kapitalriicklagen

kapital - Sonstige Eigene Anteile
Stand am 1.1.2014 638.714 1.000.536 0
Bewertung / Reklassifizierung Cash-flow Hedges 21 0 0 0
Neubewertung zur VerduBerung verfiigbarer Vermogenswerte 0 0 0
Wihrungsdifferenzen 21 0 0 0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste IAS 19 21 0 0 0
Ergebnis der Periode 0 0 0
Gesamtergebnis 2014 0 0 0
Ausschiittung an Aktionére 0 —35.142 0
Umgliederung (Sonstiges Ergebnis, bei Realisierung nicht erfolgswirksam) 0 0 0
Wandlung von Anleihen 79.623 33.445 0
Stand am 31.12.2014 32 718.337 998.839 0
Stand am 1.1.2015 718.337 998.839 0
Bewertung / Reklassifizierung Cash-flow Hedges 21 0 0 0
Wihrungsdifferenzen 21 0 0 0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste IAS 19 21 0 0 0
Neubewertung zur VerduBerung verfiigbarer Vermoégenswerte 21 0 0 0
Ergebnis der Periode 0 0 0
Gesamtergebnis 2015 0 0 0
Ausschiittung an Aktionére 32 0 —44.464 0
Zugang von nicht beherrschenden Anteilen 0 0 0
Nachtrigliche Anpassung fiir Erwerb Anteile im Fremdbesitz 0 —-323 0
Erwerb eigener Anteile 32 0 0 —32.306
Stand am 31.12.2015 32 718.337 954.052 - 32.306
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Einbehaltene | Bewertungsergebnis : iibrige Riicklagen : Anteil der Aktionire Nicht beherr- Eigenkapital

Ergebnisse : (Hedging - Riicklage) des Mutter- schende Anteile (gesamt)
unternehmens

192.439 - 34.907 —-2.516 1.794.266 0 1.794.266

0 7.404 0 7.404 0 7.404

0 0 398 398 398

0 0 2.236 2.236 0 2.236

0 0 -1.321 —-1.321 0 —-1.321

70.798 0 0 70.798 0 70.798

70.798 7.404 1.313 79.515 0 79.515

0 0 0 —35.142 0 —35.142

-2 0 2 0 0

0 0 0 113.068 0 113.068

263.235 —27.503 -1.201 1.951.707 0 1.951.707

263.235 —-27.503 -1.202 1.951.707 0 1.951.707

0 22.372 0 22.372 0 22.372

0 0 597 597 0 597

0 0 585 585 0 585

0 0 1.405 1.405 0 1.405

220.839 0 0 220.839 0 220.839

220.839 22.372 2.587 245.798 0 245.798

0 0 0 —44.464 0 —44.464

0 0 0 0 40 40

0 0 0 —323 0 —323

0 0 0 —32.306 0 —32.306

484.075 -5.131 1.385 2.120.411 40 2.120.450
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F.  ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS ZUM 31.12.2015
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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. Die CA Immo Gruppe besitzt, entwickelt und bewirtschaftet Biiro-, Hotel-, Geschafts-,
Logistik- und Wohnungsimmobilien 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 Europédischen Union anzuwenden sind, aufgestellt und erfiillt dabei auch die zusétzlichen
Anforderungen des §245a Abs. 1 des Gsterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB). Die Aufstellung des Kon-
zernabschlusses erfolgt grundsitzlich unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenommen sind
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung), zur VerduBe-
rung gehaltenes Immobilienvermégen, zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte, derivative Finanzin-
strumente und Riickstellungen aus anteilsbasierten Vergiitungspldnen mit Barausgleich, die zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet werden. Die Nettoposition der Pensionsverpflichtungen wird als Riickstellung des Barwerts der Ver-
pflichtung abziiglich des beizulegenden Zeitwerts des Planvermdgens dargestellt.

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

3. In den Konzernabschluss einbezogene Gesellschaften

Der Konzernabschluss umfasst die CA Immobilien Anlagen AG als oberste Muttergesellschaft und die in Anlage I auf-
gezihlten Gesellschaften.

Entwicklung Konsolidierungskreis

Vollkonsolidiert Gemeinschaftsunter- Assoziierte

nehmen at equity Unternehmen at

equity

Stand 1.1.2015 136 90 2
Erwerb von Gesellschaftsanteilen 33 -32 0
Griindungen von Gesellschaften 11 4 0
Abgang von Gesellschaften durch Liquidation oder Umgriindung -9 -5 -1
Verkdufe von Gesellschaften —6 -9 0
Stand 31.12.2015 165 48 1
davon ausldndische Gesellschaften 141 45 1
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Erwerbe/Griindungen und Verkiufe von Gesellschaften und Gemeinschaftsunternehmen
Die CA Immo Gruppe erwarb im Geschéftsjahr 2015 folgende Gesellschaften:

Gesellschaftsname/Sitz Zweck Beteiligung Kaufpreis in : Erstkonsolidierungs-
in % Tsd. € stichtag
Objekt- und
EBRD - E-Portfolio (bisher 65%/ 75%) Holdinggesellschaften 35/ 25 7.531 01.07.2015
SEG Kontorhaus Arnulfpark Beteiligungsgesellschaft
mbH Objektgesellschaft 99 3.130 31.12.2015 :
Summe 10.661

Durch Kauf der vom bisherigen Joint Venture Partner Europdischen Bank fiir Wiederaufbau und Entwicklung (EBRD)
gehaltenen Anteile Anfang Juli 2015 erhéhte die CA Immo Gruppe ihren Anteil am so genannten ,,E-Portfolio” von 65 %
bzw. 75 % auf 100 %. Dieses Portfolio umfasst zum Anschaffungszeitpunkt acht Biirogebdude (beizulegender Zeitwert
rd. 486 Mio. €) und vier Grundstiicke (beizulegender Zeitwert rd. 23 Mio. €) in insgesamt 32 Objekt- und Holdingge-
sellschaften. Die Bilanzierung der Anteile erfolgte bis zum Erwerbszeitpunkt, mangels Beherrschung, als Anteile an
einem Gemeinschaftsunternehmen nach der Equity-Methode. Ab dem Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile von der EBRD
wird das E-Portfolio vollkonsolidiert. Bei diesem Kauf handelt es sich um einen Erwerb von Vermégenswerten und
nicht um einen Unternehmenszusammenschluss gemal IFRS 3.

Der Kaufpreis fiir die erworbenen Anteile betrug insgesamt 7.531 Tsd € und wurde zur Gédnze bezahlt. Im Zuge der
Erstkonsolidierung des E-Portfolios erfolgte eine Neubewertung der bisher gehaltenen Anteile. Der daraus resultierende
Ertrag von 15.592 Tsd € ist im Bewertungsergebnis von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen enthalten.

Die Anschaffungskosten der iibernommenen Vermdgenswerte und Schulden stellen sich wie folgt dar (Kaufpreis fiir
35%/25% in Hohe von 7.531 Tsd. € sowie bisher gehaltene Beteiligung an Gemeinschaftsunternehmen fiir 65%/75%
von 45.389 Tsd. €, insgesamt somit 52.920 Tsd. €):

Tsd. € Gesamt
Immobilienvermégen 476.632
Geschiftsausstattung 4.640
Immaterielle Gegenstdnde 11
Finanzvermogen 2.266 :
Sonstige Aktiva 3.410
Liquide Mittel 26.080
Steuerabgrenzungen 2.741 i
Finanzverbindlichkeiten —291.962
Riickstellungen —5.872
Ubrige Verbindlichkeiten —6.682
Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen —158.344
Erworbenes Nettovermogen 52.920

Gleichzeitig mit dem Erwerb der Anteile am E-Portfolio erwarb die CA Immo Gruppe Finanzforderungen der EBRD an
die erworbenen Gesellschaften mit einem Kaufpreis von 53.462 Tsd €. Die unmittelbar nach dem Erwerb durchgefiihrte
Neubewertung der erworbenen Immobilien, in Hohe der Differenz zwischen Anschaffungskosten und den beizulegen-
den Zeitwerten der Immobilien, fiihrte zu einem Neubewertungsgewinn in Héhe 32.098 Tsd €.
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Fiir neu gegriindete Gesellschaften wurde Eigenkapital in Hohe von 180 Tsd. € einbezahlt.

Die CA Immo Gruppe hat folgende Anteile an Gesellschaften im Geschéftsjahr 2015 verduBert:

Gesellschaftsname/Sitz Beteiligung : Konsolidierungsart ;: VerduBerungspreis: Entkonsolidierungs-
% Tsd. € stichtag

2P s.r.o., Plzen 100 VK 2.092 31.05.2015

Hotel Operations Plzen Holding s.r.o., Plzen 100 VK 4 31.05.2015

Europort Airport Center a.s., Prag 100 VK 0 31.01.2015

Hotel Operations Europort s.r.o., Prag 100 VK 0 31.01.2015

Cerep Allerméhe GmbH, Frankfurt 100 VK 47.557 30.11.2015

CA Immo GB GmbH, Frankfurt 100 VK 2.563 30.11.2015

Summe verbundene Unternehmen 52.216

EUROPOLIS M1 Ingatlanberuhdzdsi Kft, Budapest 51 AEJV 7.635 17.03.2015

CONCEPT BAU - PREMIER CA Immo Isargérten

GmbH & Co. KG, Griinwald 33 AEJV 200 31.12.2015

CONCEPT BAU - PREMIER Isargirtner

Verwaltung, Grilnwald 33 AEJV 0 31.12.2015

Summe Gemeinschaftsunternehmen 7.835

Europolis Park Bucharest Alpha SRL, Bucharest 65 AEJV 29.01.2015

Europolis Park Bucharest Beta SRL, Bucharest 65 AEJV 29.01.2015

Europolis Park Bucharest Gamma SRL, Bucharest 65 AEJV 29.01.2015

Europolis Park Bucharest Delta SRL, Bucharest 65 AEJV 29.01.2015

Europolis Park Bucharest Infrastructura SRL,

Bucharest 65 AEJV 29.01.2015

Phonix Logistics d.o.o, Belgrade 65 AEJV 29.01.2015

Summe VerduBerung in

Gemeinschaftsunternehmen

Summe 60.051

Die VerduBerungspreise wurden zur Gédnze bezahlt. Die vollkonsolidierten Gesellschaften verfiigten zum Verkaufszeit-
punkt iiber folgendes Nettovermogen:

Tsd. € Gesamt
Immobilienvermégen —148.585
Sonstige Aktiva —4.603
Liquide Mittel —1.093
Steuerabgrenzungen 8.635
Finanzverbindlichkeiten 93.764
Riickstellungen 528
Ubrige Verbindlichkeiten 8.236
Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen 5.269
Nettoverinderung -37.849
davon anteilig verkauftes Nettovermogen —37.849
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Nicht konsolidierte strukturierte Einheiten
In der CA Immo Gruppe gibt es zum 31.12.2015 keine Anteile (31.12.2014: keine Anteile) an nicht konsolidierten
strukturierten Einheiten.

4. Zusammenfassende Darstellung der angewendeten Rechnungslegungsmethoden

a) Anderung von Rechnungslegungsmethoden
Mit Ausnahme der folgenden Anderungen blieben die angewendeten Ausweis- und Rechnungslegungsmethoden ge-
geniiber dem Vorjahr unverdndert:

Bei der Erstellung der Segmentberichterstattung 2015 haben wir aufgrund des Einsatzes einer neuen Konsolidierungs-
software in der Segmentberichterstattung 2014 zwei Sachverhalte festgestellt, die nun zu einer Anpassung der Vorjah-
reswerte fiihrten. Die folgenden Anderungen wurden beriicksichtigt:

— Im Segment Deutschland Development wurden aktivierte Eigenleistungen in Hohe von 6.256 Tsd. € nicht angesetzt
und damit im Segment-EBIT nicht erfasst. Durch die Beriicksichtigung vermindert sich in diesem Segment der indi-
rekte Aufwand von -21.745 Tsd. € (Veroffentlichung 1t. Geschéftsbericht 2014) auf - 15.489 Tsd. €.

— In den Segmenten Osteuropa , Kernregionen“ und ,iibrige Regionen“ wurden Konzernfinanzierungen zwischen die-
sen beiden Segmenten in Hohe von 42.919 Tsd. € irrtiimlicherweise eliminiert. Durch die nunmehrige Anpassung
erhoht sich das sonstige Vermogen im Segment Osteuropa Kernregionen (Bestand) von 236.698 Tsd. € (Veroffentli-
chung It. Geschéftsbericht 2014) auf 279.617 Tsd. € und die verzinslichen Verbindlichkeiten im Segment Osteuropa
tibrige Regionen (Bestand) von 164.789 Tsd. € (Verdffentlichung 1t. Geschéftsbericht 2014) auf 207.708 Tsd. €.

— Die Uberleitungsspalte (Konsolidierung) wurde entsprechend angepasst.

Bei einer Uberpriifung der Konzern-Geldflussrechnung fiir das Geschiftsjahre 2014 wurden Zuordnungs- und Berech-
nungsfehler festgestellt und die Vorjahreswerte entsprechend angepasst. Die Anpassungen betreffen folgende Posten:

Tsd. € 2014 (wie Anderung 2014
berichtet) angepasst
Operative Geschiftstitigkeit

Gezahlte Steuern (ohne Steuern fiir Verkéufe langfristiges

Immobilienvermogen) —6.895 2.140 —4.755
Cash-flow aus dem Ergebnis 105.725 2.140 107.865
Forderungen und sonstige Vermogenswerte —5.444 —-5.108 —10.552
Sonstige Verbindlichkeiten —2.834 2.882 48
Cash-flow aus Veridnderungen im Nettoumlaufvermogen -6.138 -2.226 -8.364
Cash-flow aus operativer Geschiftstitigkeit 99.587 -86 99.501

Investitionstitigkeit

VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und sonstigen
Vermogenswerten 166.934 16.000 182.934
VerduBerung von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel
868 Tsd. € 6.698 =5.000 1.698
Gezahlte/Riickerstattete Steuern fiir Verkauf langfristiges Immobilienvermégen
und gewéhrte Darlehen -1.326 —2.140 —3.466
Cash-flow aus Investitionstitigkeit -193.060 8.860 —-184.200

Finanzierungstitigkeit

Geldzufluss aus Darlehen 207.336 -13.851 193.485
Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate —462.146 5.077 —457.069
Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit -354.188 -8.774 -362.962
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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 die Beherrschung
auf das Mutterunternehmen tibergegangen ist. Gesellschaften werden entkonsolidiert, wenn die Beherrschung endet.
Alle konzerninternen Transaktionen zwischen Gesellschaften des Vollkonsolidierungskreises und damit zusammen-
hédngende Ertrdge und Aufwendungen, Forderungen und Verbindlichkeiten sowie unrealisierte Zwischengewinne wer-
den zur Génze eliminiert. Gewinne und Verluste aus ,,Upstream“- und ,, Downstream®- Transaktionen mit Gemein-
schaftsunternehmen oder assoziierten Unternehmen werden im Verhéltnis des jeweiligen Anteils der CA Immo Gruppe
an diesen Gesellschaften eliminiert.

Die CA Immo Gruppe bestimmt beim Erwerb von Gesellschaften (rechtlichen Einheiten) zum Erwerbszeitpunkt, ob es
sich bei dem Erwerb um einen Geschéftsbetrieb oder eine Gruppe von Vermogenswerten und Schulden handelt. Fol-
gende Indikatoren werden bei der Analyse fiir das Vorliegen eines Geschiftsbetriebes herangezogen:

— die erworbene Einheit umfasst eine grofiere Anzahl von Immobilien
— die erworbene Einheit hat iiber das Halten von Immobilien hinausgehende relevante Prozesse
— die erworbene Einheit verfiigt iiber eigenes Personal, um die relevanten Prozesse durchzufiihren

Handelt es sich bei den erworbenen Gesellschaften (rechtlichen Einheiten) nicht um einen Geschiftsbetrieb, liegt kein
Unternehmenszusammenschluss geméal IFRS 3 vor. In diesem Fall werden die erworbenen Vermégenswerte und
Schulden mit ihren anteiligen Anschaffungskosten erfasst. Dies erfolgt durch Zuordnung der Anschaffungskosten auf
die zur Beteiligung gehérenden Vermégenswerte (vor allem Immobilien) und Schulden, sowie nicht beherrschender
Anteile auf Basis ihrer relativen beizulegenden Zeitwerte zum Erwerbszeitpunkt.

Handelt es sich beim Erwerb einer Gesellschaft um den Erwerb eines Geschéftsbetriebes, liegt ein Unternehmenszu-
sammenschluss gemdf IFRS 3 vor. Die erstmalige Einbeziehung einer Tochtergesellschaft erfolgt dann nach der Er-
werbsmethode durch Ansatz der identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden des erworbenen Unternehmens mit
ihren beizulegenden Zeitwerten, sowie gegebenenfalls eines Firmenwertes und nicht beherrschender Anteile. Der Fir-
menwert entspricht jenem Betrag, um den der beizulegende Zeitwert der tibertragenen Gegenleistung (idR der Kauf-
preis fiir den erworbenen Geschiftsbetrieb) und (soweit vorhanden) der fiir die nicht beherrschenden Anteile angesetz-
te Betrag den beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden einschlieBlich damit zu-
sammenhéngender latenter Steuern iibersteigt.

Die nicht beherrschenden Anteile werden bei Zugang mit dem anteiligen beizulegenden Zeitwert des identifizierba-
ren Nettovermogens des erworbenen Unternehmens bewertet und in der Folge um diejenigen Verdnderungen des Ei-
genkapitals fortgeschrieben, die den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen sind. Das Gesamtergebnis wird den
nicht beherrschenden Anteilen selbst dann zugeordnet, wenn dies dazu fiihrt, dass die nicht beherrschenden Anteile
einen Negativsaldo aufweisen. Entsprechend der Qualifikation des Kapitalanteils als Eigen- oder als Fremdkapital
erfolgt der Ausweis der nicht beherrschenden Anteile im Eigenkapital bzw. unter den sonstigen Verbindlichkeiten im
Fremdkapital.

Erwerbe oder Verkédufe von Anteilen an Tochterunternehmen, die nicht zur Erlangung oder dem Verlust der Beherr-
schung fiihren, werden als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Die Buchwerte der vom Konzern gehaltenen Anteile und
der nicht beherrschenden Anteile werden so angepasst, dass sie die Anderungen der an den Tochterunternehmen be-
stehenden Anteilsquoten widerspiegeln. Jede Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht beherrschenden Antei-
le angepasst werden, und dem beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder erhaltenen Gegenleistung wird unmittelbar
im Eigenkapital erfasst und den Aktiondren des Mutterunternehmens zugeordnet.
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Gemeinschaftsunternehmen

Im Rahmen von Objektvermietungs- und Projektentwicklungspartnerschaften griindet die CA Immo Gruppe mit ei-
nem oder mehreren Partnerunternehmen Gemeinschaftsunternehmen, bei denen vertraglich eine gemeinschaftliche
Fithrung begriindet wird. Anteile an Gesellschaften unter gemeinschaftlicher Fiihrung werden nach der Equity-
Methode (AEJV — at equity Gemeinschaftsunternehmen) in den Konzernabschluss der CA Immo Gruppe einbezogen.

Assoziierte Unternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern mafigeblichen Einfluss hat und das weder
ein Tochterunternehmen noch eine Beteiligung an einem Gemeinschaftsunternehmen ist. Die Ergebnisse, Vermégens-
werte und Schulden von assoziierten Unternehmen sind in diesem Abschluss nach der Equity-Methode (AEA — at
equity assoziierte Unternehmen) einbezogen.

Equity-Methode

Nach der Equity-Methode sind die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen sowie an assoziierten Unternehmen im Er-
werbszeitpunkt mit ihren Anschaffungskosten inklusive direkt zuordenbarer Nebenkosten in die Konzernbilanz aufzu-
nehmen. Die Folgebewertung erfolgt durch Erh6hung/Verminderung dieses Wertes auf Grund des anteiligen Perioden-
ergebnisses laut Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung (korrigiert um Ergebniseffekte aus Transakti-
onen zwischen dem Konzern und dem Beteiligungsunternehmen), von Dividendenausschiittungen, Einlagen und sons-
tigen Anderungen im Eigenkapital des Beteiligungsunternehmens sowie durch Beriicksichtigung von Wertminderungen.

Wenn der Buchwert der Anteile auf null reduziert ist und etwaige Ausleihungen an das Unternehmen ebenfalls auf
null wertberichtigt wurden, werden zusétzliche Verluste nur in dem Umfang beriicksichtigt und als Schuld angesetzt,
in dem die CA Immo Gruppe rechtliche oder faktische Verpflichtungen zur Leistung weiterer Zahlungen an das Unter-

nehmen eingegangen ist.

¢) Wihrungsumrechnung

Geschiiftstransaktionen in fremder Wihrung

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

Der Wahrungsumrechnung von Geschiéftstransaktionen wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Ankauf Verkauf : Ankauf Verkauf

31.12.2015 | 31.12.201 31.12.2014 } 31.12.2014

Schweiz CHEF 1,0675 : 1,075 1,1936 : 1,2064 :
USA UsD 1,0768 1,084 1,2111 1,2211

Umrechnung von Abschliissen von Tochtergesellschaften in fremder Wihrung

Konzern-Berichtswihrung ist der Euro (EUR). Da der Euro in der Regel auch die funktionale Wahrung der aulerhalb
des Gebietes der Europdischen Wahrungsunion in Osteuropa gelegenen Gesellschaften ist, erfolgt die Umrechnung der
in fremder Wahrung aufgestellten Jahresabschliisse nach der Zeitbezugsmethode. Als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung) sowie monetére Vermogenswerte und Schulden wer-
den dabei mit Stichtagskursen, Hotel- und selbst genutzte Immobilien sowie sonstige nicht monetédre Vermogenswerte
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, die Verwaltungsgesellschaften in Osteuropa sowie die Hotelbewirtschaf-
tungsgesellschaften in Tschechien ist die funktionale Wahrung die jeweilige lokale Wéhrung. 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.

Der Wahrungsumrechnung von Einzelabschliissen wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Stichtagskurs Stichtagskurs Durchschnittskurs Durchschnittskurs

31.12.2015 31.12.2014 2015 2014
Bulgarien BGN 1,9558 1,9558 1,9558 1,9558
Kroatien HRK 7,6352 7,6615 7,6186 7,6325
Polen PLN 4,2615 4,2623 4,1810 4,1893
Ruménien RON 4,5245 4,4821 4,4422 4,4378
Russland RUB 80,6736 69,1315 68,7681 51,6654
Serbien RSD 121,6261 120,9583 120,7636 117,3674
Tschechien CzK 27,0250 27,7250 27,2688 27,5500
Ukraine UAH 26,2231 19,2329 24,4147 16,0213
Ungarn HUF 313,1200 314,8900 309,3217 309,6975

d) Immobilienvermoégen

Klassifizierung

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

In Entwicklung befindliche Immobilien werden zu den Bestandsimmobilien umgegliedert, wenn die wesentlichen
BaumafBnahmen 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 als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt nach dem Modell des beizulegenden Zeit-
wertes. Verdnderungen zum aktuellen Buchwert vor Neubewertung (beizulegender Zeitwert des Vorjahres plus nach-
trigliche/zusétzliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich nachtrédglicher Anschaffungspreisminderungen
sowie Auswirkungen der Abgrenzung von Anreizvereinbarungen) werden erfolgswirksam im ,,Ergebnis aus Neubewer-
tung* erfasst.
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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 planméaBige Abschreibungen und Wertminderungen.

Investitionszuschiisse werden als Verminderung der Herstellungskosten dargestellt.

Die planméBige Abschreibung der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt linear iiber die erwartete Nutzungsdauer,
die im Wesentlichen 3 bis 15 Jahre betrégt. Jene des selbst genutzten Immobilienvermdégens betrégt, unter Anwendung
des Komponentenansatzes, fiir den Rohbau 70 is 75 Jahre, Fassade 15 bis 70 Jahre, Haustechnik 20 Jahre, Dach 15 bis
20 Jahre sowie Biiroausbauten 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 99,8 % (31.12.2014: 97,7 %), in Deutschland fiir 95,6 % (31.12.2014: 97,9 %) sowie in Osteu-
ropa fiir 90,6 % (31.12.2014: 87,7 %) des Immobilienvermdgens eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2015. Die
Werte fiir das iibrige Immobilienvermégen wurden auf Basis verbindlicher Kaufvertrdge bzw. intern auf Grundlage der
Bewertungen des Vorjahres fortgeschrieben.

Die externen Bewertungen erfolgen gemél den vom britischen Berufsverband "Royal Institution of Chartered
Surveyors" (RICS) definierten Standards. RICS definiert den beizulegenden Zeitwert als den geschitzten Betrag, fiir den
ein Vermogensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkdufer im
Rahmen einer Transaktion im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen
kaufbereiten Kéaufer 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 beizulegenden Zeitwerte basieren dabei auf kapitalisierten
kiinftig erwarteten Mietertrdgen. Neben den aktuellen Vertragsmieten samt Mietauslaufprofil werden dafiir vom Gut-
achter auf Basis einer qualifizierten Einschdtzung weitere Parameter, wie insbesondere die im Objekt erzielbare Markt-
miete sowie objektbezogene, addquate Renditen ermittelt und berticksichtigt.

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstellungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet. Hierbei
basieren die beizulegenden Zeitwerte auf den geschétzten beizulegenden Zeitwerten nach Fertigstellung abziiglich der
noch erwarteten Aufwendungen sowie eines angemessenen Developerprofits in Héhe von 3 % bis 25 % des beizulegen-
den Zeitwertes nach Fertigstellung (31.12.2014: 2,0 % bis 15,0 %). Bei Liegenschaften, welche kurz vor der Fertigstel-
lung stehen, bewegen sich die Developerprofits — entsprechend dem reduzierten Risiko — am unteren Rand der Spanne.

Allféllige weitere Risiken werden u.a. in den kiinftigen erwarteten Mietansédtzen und Anfangsrenditen in Hohe von 3,6 %

bis 10,0 % sowie Finanzierungszinssétzen in Hohe von 3,7 % bis 7,5% beriicksichtigt. Die Zinssétze variieren insbe-
sondere in Abhédngigkeit vom allgemeinen Marktverhalten sowie Standorten und Nutzungsarten. Je ndher ein Projekt
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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 Beriicksichtigung der noch ausstehenden Restarbeiten bewertet.

Folgende Tabelle zeigt die wesentlichsten Inputfakoren fiir die Bewertung von Bestandsimmobilien und Liegenschaf-

ten in Entwicklung:

Klassifizierung

Bestandsimmobilien

Bewertungsverfahren

Investment Methode

Biiro Osterreich

Biiro Deutschland

Biiro Osteuropa

Biiro Gesamt

Geschift Osterreich

Geschift Osteuropa

Geschift Gesamt

68

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2015
Tsd. €

319.030

753.544

1.201.280

2.273.854
107.300

37.700

145.000

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2014
Tsd. €

327.650

471.040

690.550

1.489.240
112.740

44.900

157.640

Inputfaktoren

Ist-Miete €/m2 p. M.

Markt-Miete €/m2 p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %
Ist-Miete €/m2 p. M.

Markt-Miete €/m2 p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %
Ist-Miete €/m2 p. M.

Markt-Miete €/m2 p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %

Ist-Miete €/m2 p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %
Ist-Miete €/m2 p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %

Bandbreite 2015

7,51 — 22,97
6,79 — 22,99
7,79

6,93

4,15/ 6,25 /5,39
4,15/ 6,25/ 5,39
9,27 — 21,52
9,24 — 21,39
7,54

7,7

3,25/5,75/ 4,43
4,40/ 5,75/ 4,86
7,64 — 22,37
7,87 — 20,76
2,95

8,75

6,20/ 9,25/ 7,54
6,20 /9,50 /7,59

9,16 — 13,54
9,00 — 14,63
5,12

2,85

4,85/ 6,00/ 5,01
4,85/6,75 /5,10
4,37 - 11,32
6,51 — 8,08

3,80

13,97

9,00/ 9,00/ 9,00
9,00/ 9,00/ 9,00

Bandbreite 2014

6,4 — 22,61

6,33 — 22,96
7,84

4,06

4,25 /8,00/ 5,41
4,55 /8,00/5,52
9,13 — 19,02
9,19 — 19,42
8,24

9,11
4,25/6,00/5,11
5,00/ 6,00/ 5,29
7,58 — 22,58
7,87 — 20,74
2,64

13,67
6,45/9,00/7,77
6,45/9,50/ 7,79

4,98 — 13,76
4,37 — 14,66
8,00

5,57

5,00 /9,50/ 5,32
5,00/ 9,00/ 5,35
4,31-11,92
6,61 — 8,96

4,50

15,47
8,80/9,00/ 8,84
8,35/9,00/ 8,55
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Klassifizierung

Bestandsimmobilien

Bewertungsverfahren

Investment Methode

Hotel Osterreich

Hotel Deutschland

Hotel Osteuropa

Hotel Gesamt

Sonstige Osterreich

Sonstige Deutschland

Sonstiges Gesamt

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2015
Tsd. €

85.200

73.800

11.300

170.300
84.630

52.540

137.170

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2014
Tsd. €

86.900

72.600

11.600

171.100
139.498

149.590

289.088

Inputfaktoren

Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m2 p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %
Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %
Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m2 p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %

Ist-Miete €/m2 p. M.
Markt-Miete €/m? p. M.
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %
Ist-Miete €/m2 p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in %

Bandbreite 2015

8,89 -10,40
9,15 — 11,00
11,65

1,79

4,75 /5,75 /5,08
5,00/ 5,75 /5,29
12,95 - 15,86
13,16 — 15,86
17,09

1,61

5,50 /5,90 /5,57
5,50 /5,90 /5,57
4,63 —4,63

4,54 — 4,54

6,99

7,51

7,50/ 7,50/ 7,50
8,00/ 8,00/ 8,00

4,81 -11,30
8,22 -11,34
4,37
6,44

4,00/ 6,35/ 5,56
4,00/ 6,25/ 5,45
3,24 — 3,51

3,06 — 6,00

2,96

19,23
4,00/8,50/6,12
5,25/ 8,50/ 6,36

Bandbreite 2014

9,06 — 10,85
9,27 - 11,00
8,55

1,69

4,75 /5,75 /5,45
5,25/5,75/5,51
12,95 - 15,86
13,16 — 15,86
18,09

1,61

5,60/ 6,00/5,67
5,60/ 6,00/ 5,67
4,88 — 4,88

4,90 - 4,90
10,00

14,25

8,00/ 8,00/ 8,00
8,50/ 8,50/ 8,50

0,06 - 11,15
0,06 — 11,34
7,00

0,38
3,75/12,00/
6,28
4,50/8,50/5,59
3,40-5,19

3,24 -6,03

7,63

7,80

5,00/ 8,50 / 6,65
5,25 /8,50 /6,98
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Klassifizierung Immobilien in

Entwicklung

Bewertungsverfahren

Residualwertverfahren

Biiro Osterreich

Biiro Deutschland

Biiro Osteuropa

Biiro Gesamt

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2015
Tsd. €

16.200

28.290

11.600

56.090

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2014
Tsd. €

10.500

150.500

161.000

Inputfaktoren

Soll-Miete €/m? p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten
Soll-Miete €/m? p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten
Soll-Miete €/m? p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten

Bandbreite
2015

11,00 — 15,50
1.000 — 1.600
15,00
8,5-19,5
1.000 — 1.800
17,00 — 24,00
8,00 — 15,00
844,00

20,00

Bandbreite
2014

12,00 - 16,50
1.400
16,50
17,58 — 21,25
1.600 — 2.100
22,00 - 31,00

Als Inputfaktor fiir das zur VerduBerung gehaltene Immobilienvermogen wird der vertragliche Verkaufspreis verwendet.

Fiir Grundstiicksreserven, auf welchen keine aktiven Entwicklungen in naher Zukunft zu erwarten sind, werden je

nach Liegenschaft und Entwicklungszustand das Vergleichswertverfahren bzw. Liquidations-, sowie Residualwertver-

fahren herangezogen.

Klassifizierung Immobilien in

Entwicklung

Bewertungsverfahren
Vergleichswert, Liquidations bzw.

Residualwertverfahren

Grundstiicksreserven
Deutschland
Grundstiicksreserven Osteuropa

Grundstiicksreserven Gesamt

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2015

326.770
26.119
352.889

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2014

327.305
10.817
338.122

Inputfaktoren

Wertansatz / m? Grundstiicksfldche

Wertansatz / m? Grundstiicksflache

Bandbreite
2015

3,48 —14.611,59
4,2 — 947,42

Bandbreite
2014

3,48 —
13.378,55
5,10 — 292,75

Der beizulegende Zeitwert von vermieteten Liegenschaften, Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstellungs-

phase sowie von Grundstiicksreserven entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie gem. IFRS 13.

Wechselwirkungen zwischen den Inputfaktoren
Die wesentlichen Inputfaktoren bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes fiir Bestandsgebédude sind die tatséch-

lichen Mieten bzw. Marktmietanséitze sowie die Zinssédtze (Renditen). Steigende Mieten (z.B. bei knappen Angebot und

erh6hter Nachfrage) hatten zur Folge, dass die Marktwerte steigen. Umgekehrt gilt, dass bei entsprechend fallenden

Mieten die Marktwerte sinken.

Steigende Renditen (z.B. der Markt erwartet erhohte Zinssitze bei steigendem Risiko - Uberangebot, regionale Risiken,

etc.) hitten zur Folge, dass die Marktwerte fallen. Umgekehrt gilt, dass entsprechend fallende Renditen (z.B. erhéhte
Investorennachfrage nach derartigen Immobilien) die Marktwerte steigen lassen.
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Diese beiden Inputfaktoren wirken verstédrkt - sowohl positiv als auch negativ -, wenn sie gemeinsam auftreten. D.h.
eine erh6hte Nachfrage nach Mietfldchen sowie gleichzeitig eine erh6hte Investorennachfrage nach derartigen Immobi-
lien hétte zur Folge, dass die Marktwerte noch stérker steigen. Umgekehrt wiirde eine geringe Nachfrage nach Mietfl4-
chen sowie gleichzeitig eine geddmpfte Investorennachfrage die Marktwerte entsprechend noch stérker fallen lassen.

Bei Immobilien in Bau kommen noch die Baukosten als weiterer wesentlicher Inputfaktor hinzu. Der Marktwert einer
Immobilie wird im Wesentlichen durch den erwarteten Mietertrag bzw. Rendite geprégt. In diesem Spannungsfeld
werden neue Immobilienprojekte geplant und kalkuliert. Hierbei hat der Inputfaktor ,,Baukosten“ einen wesentlichen
Einfluss in der Form, dass sich die kalkulierten Baukosten wéihrend der Gestehungsphase sowohl marktbedingt (z. B.
Rohstoffknappheit bzw. Uberangebot am Markt) als auch planungsbedingt (z. B. bei notwendigen nachtriglichen Ande-
rungen, unvorhersehbaren Hindernissen, nachtrdglichen Einsparungen etc.) verdndern kénnen. Dies hat wiederum
einen Einfluss auf die Rentabilitdt des Immobilienprojektes. Diese zusétzlichen Chancen/Risiken werden in einem
Developerprofit (Wagnis/Gewinn) entsprechend bertiicksichtigt.

Bewertungsprozess
Die CA Immo Gruppe beauftragt einmal pro Jahr zum Ende des Geschéftsjahres fiir den iiberwiegenden Teil des Immo-
bilienportfolios unabhdngige externe Immobiliensachverstandige zur Erstellung von Marktwert-Gutachten und stellt
hierfiir alle notwendigen Unterlagen zur Verfiigung. Nach Besichtigung und Klarung allfillig offener Fragen erstellen
die Sachverstdndigen die Gutachtenentwiirfe. Die Entwiirfe werden auf Plausibilitét gepriift und danach zur Endausfer-
tigung freigegeben.

Die Auswahl der unabhédngigen externen Immobiliensachverstandigen durch die CA Immo Gruppe erfolgt einerseits
nach fachlicher Qualifikation, welche tiber nationale und internationale Standards wie HypZert und RICS definiert,
wird und andererseits iiber lokale Marktprdsenz bzw. —durchdringung. So es die Marktgegebenheiten erlauben, werden
Immobiliensachverstindige beauftragt, welche nicht fiir die CA Immo Gruppe als Makler im Vermietungs- bzw. Invest-
mentgeschaft téitig sind.

e) Immaterielle Vermogenswerte

Der Firmenwert entspricht jenem Betrag, um den der beizulegende Zeitwert der tibertragenen Gegenleistung (idR der
Kaufpreis fiir den erworbenen Geschéftsbetrieb) und (soweit vorhanden) der fiir die nicht beherrschenden Anteile
angesetzte Betrag den beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermoégenswerte und Schulden einschlieflich da-
mit zusammenhéngender latenter Steuern iibersteigt. Er repréasentiert dabei im Wesentlichen jenen Vorteil, der sich aus
der oftmals erst weit in der Zukunft liegenden Filligkeit der iibernommenen passiven latenten Steuern ergibt. Der Fir-
menwert wird nicht planméBig abgeschrieben, sondern zu jedem Stichtag auf Wertminderung gepriift.

Eine etwaige Wertminderung steht in direktem Zusammenhang mit der Anderung des beizulegenden Zeitwertes der
Immobilien bzw. mit Steuersatzdnderungen im Land der Zahlungsmittel generierenden Einheit. Fiir den Wertminde-
rungstest werden im Wesentlichen Parameter herangezogen, welche im Rahmen der Immobilienbewertung von exter-
nen Gutachtern festgestellt wurden.

Andere immaterielle Vermégenswerte betreffen vor allem Software und werden zu Anschaffungskosten abziiglich li-
nearer Abschreibungen und Wertminderungen angesetzt. Bei der Ermittlung der Abschreibungssétze wurde fiir Soft-
ware eine Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren angenommen.

f) Wertminderungen

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung langfristiger nicht finanzieller Vermogenswerte (selbst genutztes
Immobilienvermogen, Betriebs- und Geschiéftsausstattung und immaterielle Vermégenswerte) fithrt die CA Immo Grup-
pe einen Wertminderungstest durch. Dabei ermittelt sie den erzielbaren Betrag fiir den jeweiligen Vermogenswert oder
die kleinste Gruppe von Vermégenswerten, die Mittelzufliisse aus der fortgesetzten Nutzung erzeugen und die weitest-
gehend unabhéngig von den Mittelzufliissen anderer Vermégenswerte sind (zahlungsmittelgenerierende Einheit).
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Der erzielbare Betrag stellt den hoheren Wert aus beizulegendem Zeitwert abziiglich Verkaufskosten (Nettoverdufe-
rungswert) und Nutzungswert des entsprechenden Vermdégenswertes (oder der Gruppe) dar. Beim Nutzungswert han-
delt es sich um den Barwert der geschitzten kiinftigen Zahlungsstrome, die voraussichtlich aus der fortgesetzten Nut-
zung des Vermogenswertes (oder der Gruppe) und seinem Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden kon-
nen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem Buchwert des Vermdgenswertes (oder der Gruppe), erfolgt eine Abschreibung
auf den erzielbaren Betrag. Diese Abschreibungen werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten
"Abschreibungen und Wertdnderungen" ausgewiesen.

Ein spéaterer Wegfall der Wertminderung fithrt (ausgenommen beim Firmenwert) zu einer erfolgswirksamen Wertauf-
holung bis maximal zur Hohe der fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Der Firmenwert wird zu jedem Stichtag einem Wertminderungstest unterzogen, wobei die einzelne Liegenschaft die
zahlungsmittelgenerierende Einheit darstellt. Da aufgrund der spezifischen Charakteristik der angesetzten Firmenwerte
der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit nicht ohne die Beriicksichtigung der fiir die einzelnen
Liegenschaften erwarteten Ertragsteuerbelastungen ermittelt werden kann, enthélt der Buchwert der zahlungsmittelge-
nerierenden Einheit neben dem zurechenbaren Firmenwert auch die den einzelnen Liegenschaften direkt zurechenba-
ren latenten Ertragsteuern. Die Ermittlung des erzielbaren Betrages fiir die zahlungsmittelgenerierende Einheit erfolgt
auf Basis des Nutzungswerts. Dieser wird aus dem beizulegenden Zeitwert der Liegenschaften abgeleitet, welcher
tuberwiegend durch externe Bewertungsgutachten ermittelt wird. Die Ermittlung des Barwerts der Ertragsteuerzahlun-
gen erfolgt unter Anwendung der jeweiligen Nach-Steuer-Rendite (bei der Bewertung der Immobilie angenommenen
Rendite abztiglich des Steuereffekts im jeweiligen Land) auf die erwarteten Ertragsteuerzahlungen.

Beim Wertminderungstest wird basierend auf Erfahrungswerten eine durchschnittliche Restbehaltedauer der Immobi-
lien in der CA Immo Gruppe von 3 Jahren bis 17 Jahren unterstellt. Aufgrund des Nédherriickens des Endes der Behalte-
dauer und der damit verbundenen Verkiirzung des Abzinsungszeitraumes ist in den Folgejahren mit weiteren Wert-
minderungen des Firmenwertes in Hohe des verminderten Barwertvorteils zu rechnen.

Die folgende Sensitivitdtsanalyse zeigt die Auswirkungen von Verdnderungen der fiir den Wertminderungstest we-
sentlichen Parameter auf die Wertminderung des Firmenwerts.

Firmenwertinderung in Tsd. €

Anderung der Yield (in % der Ausgangsyield) +5% +10% +10% ‘

Anderung der Marktmiete -5% -5% -10%
Auswirkung auf das Periodenergebnis 41941 — 754, ~762,1° -1.377,21

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

Anteile an Gesellschaften (zur VerduBerung verfiigbare Beteiligungen) und Wertpapiere

Anteile an Gesellschaften, die aufgrund fehlender Beherrschungsmaglichkeit nicht konsolidiert werden und die auch
keinen maBgeblichen Einfluss auf diese Gesellschaften vermitteln, sind der Kategorie ,,zur VerduBerung verfiig-
bar” (AFS — available for sale) zugeordnet. Die Bewertung bei Erwerb dieser Anteile erfolgt mit dem beizulegenden
Zeitwert. Spdtere Wertdnderungen — soweit sie keine Wertminderung darstellen — werden im sonstigen Ergebnis erfasst
und bei Verkauf der Anteile in die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert. Soweit kein auf einem aktiven
Markt notierter Preis vorliegt, wird der beizulegende Zeitwert durch eine interne Wertermittlung, welche vor allem auf
externen Gutachten fiir das gehaltene Immobilienvermégen basiert, fortgeschrieben.

Wertpapiere sind originédre Finanzinstrumente, die an einem aktiven Markt notieren und zur VerduBerung verfiighar
sind. Sie werden der Bewertungskategorie ,,zur VerduBerung verfiigbar“ (AFS — available for sale) zugeordnet. Der erst-
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malige Ansatz erfolgt zum beizulegenden Zeitwert zuziiglich Transaktionskosten und die Folgebewertung zum beizule-
genden Zeitwert (Borsekurs).

Bei Vorliegen von Wertminderungen von als zur VerduBerung verfiigharen finanziellen Vermégenswerten, ist die Dif-
ferenz zwischen den Anschaffungskosten und dem geringeren beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam im Gewinn oder
Verlust der Periode zu erfassen. Bisher erfolgsneutral erfasste Wertdnderungen sind aus dem Eigenkapital auszubuchen
und ergebniswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung zu beriicksichtigen. Eine spétere Wertautholung wird im
sonstigen Ergebnis erfasst. Die CA Immo Gruppe erfasst Wertpapiere bei Abschluss des Verpflichtungsgeschafts.

Ausleihungen

Vom Unternehmen gewédhrte Ausleihungen 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 Anwendung der Effektivzinsmethode und Bertick-
sichtigung von allfdlligen Wertminderungen.

Forderungen und sonstige finanzielle Vermigenswerte

Forderungen aus Leistungen, sonstige Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte sind origindre Finanzin-
strumente, die nicht in einem aktiven Markt notiert und nicht zum Verkauf bestimmt sind. Sie werden der Bewertungs-
kategorie ,,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 wird in Abhéngigkeit des Mahnstandes, der Aulenstandsdauer und der Einzel-
bonitit des jeweiligen Schuldners unter Beriicksichtigung der erhaltenen Sicherheiten gebildet und dann erfasst, wenn
objektive Hinweise dafiir vorliegen, dass die Forderungsbetridge nicht vollstindig einbringlich sind. Sofern eine Forde-
rung tatsdchlich uneinbringlich geworden ist, wird sie ausgebucht. Nachtriagliche Zahlungseingénge von bereits wert-
berichtigten Forderungen werden erfolgswirksam erfasst.

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-
schriankten Zugriff hat. Sie dienen der Besicherung der laufenden Kreditriickzahlungen (Tilgung und Zinsen) sowie
laufender Investitionen in Entwicklungsprojekte. Bei einer ldngeren Verfligungsbeschrankung bis zu 12 Monaten erfolgt
ein Ausweis im Posten , Forderungen und sonstige Vermogenswerte“, bei einer Verfiigungsbeschrankung iiber 12 Mona-
ten erfolgt ein Ausweis im Posten , Finanzielle Vermogenswerte“.

Verzinsliche Verbindlichkeiten

Verzinsliche Verbindlichkeiten werden der Kategorie ,,zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkei-
ten” (FLAC - financial liabilities at amortised cost) zugeordnet und bei Zuzdhlung in Hoéhe des tatsdchlich 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 gemaf IAS 23 als Teil der Herstellungskosten aktiviert.

Sonstige 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.
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Bei kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten entspricht der beizulegende Zeitwert regelméBig der geschétzten Sum-
me aller kiinftigen Auszahlungen.

Langfristige sonstige Verbindlichkeiten werden im Zugangszeitpunkt mit ihrem beizulegenden Zeitwert erfasst und
mit einem frist- und risikogerechten Marktzinssatz aufgezinst.

Derivative Finanzinstrumente
Die CA Immo Gruppe erfasst derivative Finanzinstrumente bei Abschluss des Verpflichtungsgeschifts.

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

Derivative Finanzinstrumente werden als langfristige finanzielle Vermdgenswerte oder langfristige finanzielle Ver-
bindlichkeit ausgewiesen, wenn die verbleibende Laufzeit der Instrumente mehr als zw6lf Monate betrédgt und nicht
erwartet wird, dass sie innerhalb von zwd6lf Monaten realisiert werden. Ab einer Restlaufzeit von zwolf Monaten erfolgt
der Ausweis als kurzfristige finanzielle Vermogenswerte oder kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten.

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

Bei derivativen Finanzinstrumenten fiir die die Kriterien fiir Cash-flow Hedge Accounting erfiillt sind (CFH — Cash-
flow Hedge), wird der effektive Teil der Anderung des beizulegenden Zeitwertes erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis
erfasst. Der ineffektive Teil wird sofort aufwandswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften* aus-
gewiesen. Die im sonstigen Ergebnis erfassten Bewertungsergebnisse von Cash-flow Hedges werden in jener Periode in
die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschéft erfolgswirksam wird
bzw. mit den erwarteten Zahlungsstrémen nicht mehr gerechnet wird. Die Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungs-
instrument und Grundgeschift sowie deren Effektivitdt wird bei Abschluss des Sicherungsgeschéftes und anschliefend
laufend evaluiert und dokumentiert.

Jene derivative 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 ohne gleichlaufenden Kreditvertrag sowie bei Swaptions, Zinscaps und Zinsfloors der Fall. Geméa0
TAS 39 sind Derivate auerhalb von Sicherungsbeziehungen der Kategorie ,,zu Handelszwecken gehalten” (HFT — held
for trading) zuzuordnen. Die Anderung des beizulegenden Zeitwertes wird dabei zur Génze erfolgswirksam in der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung im ,,Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften erfasst.

Die beizulegenden Zeitwerte der Zinsswaps, Swaptions, Zinscaps und Zinsfloors werden durch Diskontierung der
zukiinftigen Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle
ermittelt. Die Zinssétze fiir die Diskontierung der kiinftigen Zahlungsstréme werden anhand einer am Markt beobacht-
baren Zinskurve geschétzt. Fiir die Berechnung werden Interbank-Mittelkurse verwendet.

h) Dienst-, Bauleistungen und Fertigungsauftrige

Die Erfassung der Ertrdge fiir Dienst-, Bauleistungen und Fertigungsauftrdge (z.B. Projektsteuerung, Hochbau, Innen-
ausbau, ErschlieBbung von Grundstiicken, Entsorgung von Altlasten, Errichtung von Bauwerken) erfolgt nach Malgabe
der Leistungserbringung (,,percentage of completion method“). Dabei werden die Auftragserlse im Verhiltnis der bis
zum Stichtag angefallenen Auftragskosten zu den geschétzten Auftragsgesamtkosten ermittelt (cost-to-cost-Methode)
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und als Forderung und Umsatzerlose ausgewiesen. Ein erwarteter Verlust durch den Fertigungsauftrag wird sofort als
Aufwand berticksichtigt.

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
Mietvorauszahlungen bzw. Anzahlungen. Sie werden im Zugangszeitpunkt mit jenem Betrag angesetzt, der dem vo-
raussichtlichen Ressourcenabfluss bzw. den Anschaffungskosten entspricht. Bei der Folgebewertung werden Wertdande-
rungen (inkl. Aufzinsungen) erfolgswirksam erfasst.

j) Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen und VerduBerungsgruppen

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 VerduBlerungsgruppen in
ihrer gegenwértigen Beschaffenheit fiir einen sofortigen Verkauf verfiigbar sind und eine VerduBlerung hchstwahr-
scheinlich ist. Dabei ist Voraussetzung, dass der VerduBerungsvorgang voraussichtlich innerhalb eines Jahres nach einer
solchen Klassifizierung abgeschlossenen wird. VerduBerungsgruppen umfassen Vermogenswerte, die im Rahmen einer
einheitlichen Transaktion verduBert werden sollen, und die dazugehé6rigen Schulden, die im Rahmen dieser Transakti-
on ebenfalls tibertragen werden sollen.

Langfristige Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen, die als zur VerdauBerung 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, verzinsliche Verbindlichkeiten die weiterhin zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bilanziert werden, sowie Ertragsteuern die geméal IAS 12 bewertet werden.

k) Verpflichtungen gegeniiber Dienstnehmern

Variable Vergiitung

Als Teil der variablen Vergiitungskomponente wird dem Vorstand und den Fiithrungskriften der Gesellschaft seit dem
Geschiftsjahr 2010 die Moglichkeit geboten, an einem Long Term Incentive - Programm (LTI-Programm) zu partizipie-
ren. Das LTI-Programm ist revolvierend, hat eine Laufzeit von drei Jahren je Tranche (Behaltefrist) und setzt ein Eigen-
investment, dessen Hohe fiir Vorstandsmitglieder mit 50% und fiir Fithrungskrafte mit 35% des Jahresgrundgehalts
limitiert ist, voraus. Das Eigeninvestment wird jeweils mit dem Schlusskurs zum 31.12. des Vorjahres bewertet; auf
Basis dieser Bewertung wird die Anzahl der zugrunde liegenden Aktien ermittelt. Am Ende des jeweiligen dreijahrigen
Performance-Zeitraums wird die Zielerreichung mittels Soll-/Ist-Vergleich definiert. Das LTI-Programm beriicksichtigt
die mittel- und langfristige Wertschopfung der CA Immo. Entscheidende Faktoren sind die Wertgenerierung im Kon-
zern, gemessen an NAV-Wachstum, ICR (Interest Coverage Ratio) (bis 2013), TSR (Total Shareholder Return) und ab
2014 FFO-Wachstum (Funds from Operations). Die Gewichtung fiir das NAV-Wachstum und die ICR (bzw. ab 2014 das
FFO-Wachstum) liegt bei jeweils 30%, jene des TSR bei 40%. Die Vergiitung erfolgt in Cash. Im Vergiitungssystem des
Vorstands wurde das LTI-Programm ab 2015 durch eine Bonuszahlung auf Basis von Phantomaktien abgelost. Fiir Fiih-
rungskréfte bleibt das LTI-Programm nach wie vor aufrecht.

Beginnend mit 2015 sind die leistungsbezogenen Zahlungen an den Vorstand mit 200% des Jahresbruttogehalts be-
schrinkt. Die Bonuszahlung orientiert sich an nachhaltigen operativen und qualitativen Zielen und beriicksichtigt auch
nicht-finanzielle Leistungskriterien. 50% der variablen Vergiitung sind als Jahresbonus an das Erreichen kurzfristiger
jahrlich festgelegter Ziele gekoppelt. Die zweite Hilfte der leistungsabhéngigen Komponente orientiert sich an der
Outperformance von jdhrlich definierten Kennzahlen wie beispielsweise Return on Equity (ROE), Funds from Operati-
ons (FFO) oder NAV-Wachstum. Die tatsdchlich ausbezahlte Bonushohe richtet sich nach dem Zielerreichungsgrad, der
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aus dem Vergleich von vereinbarten und tatsdchlich erreichten Werten nach Abschluss jedes Geschéftsjahres ermittelt
und durch den Aufsichtsrat abschliefend festgelegt wird. Die Auszahlung der leistungsbezogenen Vergiitung besteht zu
50% aus Sofortzahlungen (Short Term Incentive). Die restlichen 50% werden auf Basis des Durchschnittskurses des
letzten Quartals des fiir die Zielerreichung relevanten Geschiftsjahres in Phantomaktien umgewandelt. Die Auszahlung
der Phantomaktien erfolgt in drei Teilen in Cash — nach zwdlf, 24 (Mid Term Incentive) bzw. 36 Monaten (Long Term
Incentive) zum Durchschnittskurs des letzten Quartals des Auszahlungsjahres.

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.

Leistungsorientierte Plane nach Beendigung von Arbeitsverhiltnissen

In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen gegentiber vier Personen Verpflichtungen aus leistungsorientierten
Altersversorgungsplédnen. Die Zusagen betreffen drei Anwartschaften bereits ausgeschiedener Geschiftsfithrer sowie
einer bereits laufenden Leistung. Die fiir leistungsorientierte Pensionsverpflichtungen abgeschlossene Riickdeckungs-
versicherung wird gemdB IAS 19.63 als Nettoschuld (Vermogenswert) bilanziert.

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

31.12.2015 31.12.2014
Rechnungszinssatz 2,01% 1,56%
Erwartete Bezugserh6hungen 2,0% 2,0%
Ansammlungszeitraum 25 Jahre 25 Jahre
Erwarteter Ertrag aus Planvermogen 2,01% 1,56%

Der tatsédchlich erwirtschaftete Ertrag aus dem Planvermogen betrégt in 2015 1,56 % (2014: 2,82 %).

Der Dienstzeitaufwand und der Zinsaufwand im Zusammenhang mit der Verpflichtung sowie der Zinsertrag aus dem
Planvermogen werden zur Génze im Jahr des Entstehens erfolgswirksam erfasst. Versicherungsmathematische Gewinne
und Verluste aus der Verpflichtung und dem Planvermdégen werden im sonstigen Ergebnis, abziiglich der entsprechen-
den Steuerlatenz 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 betragt zwischen zwei und zwolf Monatsbeziigen. Fiir diese leistungsorientierte Verpflichtung wird eine
Riickstellung geméiB IAS 19 gebildet. Der Rechnungszinssatz fiir die Abfertigungsriickstellung betréagt 2015 0,49% (2014:
1,56%).

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) Riickstellungen und Eventualverbindlichkeiten

Riickstellungen werden angesetzt, wenn fiir die CA Immo Gruppe eine rechtliche oder tatsdchliche Verpflichtung ge-
geniiber einem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass diese Verpflich-
tung zu einem Mittelabfluss fithren 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, der Mittelabfluss aus der Verpflichtung
nicht wahrscheinlich oder das Eintreten der Verpflichtung von kiinftigen Ereignissen abhéngig, liegt eine Eventualver-
bindlichkeit vor. In diesem Fall unterbleibt die Bildung einer Riickstellung und es erfolgt eine Erlduterung des Sach-
verhalts im Anhang.

m) Steuern

Der fiir das Geschéftsjahr ausgewiesene Ertragsteueraufwand umfasst die fiir die einzelnen Gesellschaften aus dem
steuerpflichtigen Einkommen (laufendes und periodenfremdes) und dem im jeweiligen Land anzuwendenden Steuer-
satz errechnete Ertragsteuer ("tatsdchliche Steuer") und die erfolgswirksame Verdnderung der latenten Steuer sowie den
Steuereffekt aus erfolgsneutralen Eigenkapitalbuchungen. Die aus der Bewertung zum Stichtagskurs resultierende Ver-
dnderung der latenten Steuer wird im Ertragsteueraufwand ausgewiesen.

In Ubereinstimmung mit IAS 12 werden bei Ermittlung der latenten Steuern die temporiren Unterschiede zwischen
Steuerbilanz und Konzernbilanz beriicksichtigt. Latente Steuern auf Verlustvortrdge werden unter Beriicksichtigung
ihrer begrenzten bzw. unbegrenzten Vortragsfihigkeit bzw. Verrechenbarkeit und ihrer kiinftigen Verwendbarkeit akti-
viert. Der Ansatz des latenten Steueranspruches ergibt sich einerseits aus vorliegenden Planungsrechnungen der nédchs-
ten 3 bis 5 Jahre, die in absehbarer Zeit eine Verwertung der steuerlichen Verlustvortrdge zeigen, sowie andererseits aus
dem Vorhandensein von ausreichenden zu versteuernden temporéren Differenzen, im Wesentlichen resultierend aus
dem Immobilienverméogen.
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Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt mit folgenden Steuersétzen:

Land Steuersatz | Land Steuersatz

2015 2014 2015 2014
Bulgarien 10,0% 10,0% Russland 20,0% 20,0%
Deutschland 15,8% bis 31,9% 15,8% bis 31,9% Serbien 15,0% 15,0%
Kroatien 20,0% 20,0% Slowakei 22,0% 22,0%
Luxemburg - 29,2% Slowenien 17,0% 17,0%
Niederlande 20,0% / 25,0% 20,0% / 25,0% Tschechien 19,0% 19,0%
Osterreich 25,0% 25,0% Ukraine 18,0% 16,0%
Polen 19,0% 19,0% Ungarn 10,0% / 19,0% 10,0% / 19,0%
Rumaénien 16,0% 16,0% Zypern 12,5% 12,5%

Fiir die CA Immo Gruppe besteht in Osterreich fiir ausgewéhlte Gesellschaften eine Gruppen- und Steuerumlagever-
einbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe iSd § 9KStG. Gruppentréger ist die CA Immobilien Anlagen Aktien-
gesellschaft, Wien. Die Gsterreichischen 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. Organtrdger ist die CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt. Auf Grund von
Ergebnisabfithrungsvertragen 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 Auflgsung von Riicklagen, an den Organtrédger abzufiihren. Der Organtréger ist ver-
pflichtet, jeden wihrend der Vertragsdauer sonst entstehenden Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht
dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinnriicklagen Betrdge entnommen werden, die wiahrend der Ver-
tragsdauer in sie eingestellt worden sind.

n) Leasingverhiltnisse

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhiltnis enthélt, wird in der CA Immo Gruppe auf Basis des wirt-
schaftlichen Gehalts der Vereinbarung getroffen und erfordert eine Einschétzung, ob die Erfiillung von der Nutzung
eines bestimmten Vermdégenswerts abhéngig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des Vermdgens-
werts einrdumt, selbst wenn dieses Recht nicht ausdriicklich festgelegt ist.

Gemaél IAS 17 erfolgt die Zuordnung eines Leasinggegenstands zum Leasinggeber oder Leasingnehmer nach dem Kri-
terium der Zurechenbarkeit aller wesentlichen Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum am Leasinggegenstand
verbunden sind. Die Eigenschaft der CA Immo Gruppe als Vermieter von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobi-
lien entspricht einem Operating Leasing, weil das wirtschaftliche Eigentum an den Objekten bei der CA Immo verbleibt
und damit die wesentlichen Risiken und Chancen nicht iibertragen werden.

0) Segmentberichterstattung

Die Identifizierung der Geschéftssegmente erfolgte auf Basis jener Informationen, die regelmédfig vom Hauptentschei-
dungstrdger 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 Entwick-
lung zu berichtspflichtigen Geschéftssegmenten zusammengefasst wurden.

Die Zuordnung zu den berichtspflichtigen Segmenten erfolgt nach Lage/Region und Kategorien der Liegenschaften
bzw. Haupttétigkeiten der Management-/Holdinggesellschaften. Jene Posten, die keiner Immobilie oder Segment-
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Managementstruktur direkt zugerechnet werden kénnen, werden in der Spalte Holding dargestellt. Die Darstellung
entspricht dem internen Berichtswesen der CA Immo Gruppe. Die Unterteilung stellt sich wie folgt dar:

—Bestand: vermietete Bestandsimmobilien, selbst genutzte Liegenschaften sowie Bestandsimmobilien und selbstgenutz-
te Liegenschaften 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 Gruppe

Das berichtete Segment Osteuropa Kernregionen beinhaltet die Ldnder Tschechien, Slowakei, Ungarn, Polen und Ru-
ménien. Das berichtete Segment Osteuropa sonstige Regionen besteht aus den Landern Bulgarien, Kroatien, Serbien,
Slowenien sowie Ukraine. Die Gemeinschaftsunternehmen werden mit 100% aller Vermégenswerte und Schulden
sowie Ertrdge und Aufwendungen in der Segmentberichterstattung gezeigt. Anpassungen aufgrund des Einbezuges in
die CA Immo Gruppe werden in der Spalte Konsolidierung ausgewiesen.

p) Umsatzrealisierung

Mieterlose
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 Mieterlgse. Deshalb erfolgt eine lineare Verteilung der
Anreizvereinbarungen auf die zu erwartende vertragliche Gesamtlaufzeit. Sehen Mietvertrdge eine regelméfige Anpas-
sung liber die Laufzeit vor (,,Staffelmieten), werden derartige Anpassungen ebenfalls linear tiber die Mietlaufzeit ver-
teilt erfasst. Bei inflationsbedingten Anpassungen erfolgt hingegen keine Verteilung. Die Gesamtlaufzeit der Mietvertra-
ge, auf welche die gesamten Erlose linear verteilt werden, umfasst die unkiindbare Zeitperiode sowie weitere Zeitrdu-
me, fiir die der Mieter mit oder ohne weitere Zahlungen eine Option ausiiben kann, wenn zu Beginn des Mietverhalt-
nisses 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 beizulegenden Zeitwert der eingenommenen bzw. ausstehenden Gegen-
leistung abziiglich 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 Mieterls erfasst.

Betriebskostenerlose

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.

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

Immobilienverkaufserliose
Ertrdge aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn
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—alle wesentlichen wirtschaftlichen Chancen und Risiken, die mit dem Eigentum in Verbindung stehen, auf den Kéufer
iibertragen wurden,

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

—die Hohe der Erl6se 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 werden im Zugangszeitpunkt mit dem Barwert erfasst und
bei der Folgebewertung mit einem frist- und risikogerechten Marktzins aufgezinst. Der Aufzinsungsbetrag ist in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Finanzergebnis ausgewiesen.

Ertrdge aus den Verkdufen von Immobilien in Entwicklung sind gemé&B IFRIC 15 dahingehend zu analysieren, ob
IAS 11 (Fertigungauftrdge) oder IAS 18 (Ertragsrealisierung) anzuwenden ist und wann daher die Ertrdge aus dem Ver-
kauf wihrend der Errichtung zu erfassen sind. Voraussetzung fiir die Erfassung eines Verkaufes ist, dass die CA Immo
Gruppe keine Verfiigungsmacht iiber die zu errichtende Immobilie mehr hat.

Auftragsfertigungserlose

Wird ein Vertrag zur Errichtung einer Immobilie als Fertigungsauftrag erfasst, d.h. der Auftraggeber nimmt mafgebli-
chen Einfluss auf die Errichtung der Immobilie, werden die Ertrdge daraus — gemaf} IAS 11 — im Ausma0l der bis zum
Bilanzstichtag erbrachten Leistungen nach dem jeweiligen Leistungsfortschritt erfasst. Zur Ermittlung des Leistungs-
fortschrittes wird das Verhéltnis der bis zum Stichtag angefallenen Auftragskosten zu den gesamten Auftragskosten
ermittelt.

Ist keine kundenspezifische Projektierung gegeben, d.h. der Kaufer hat nur begrenzt die Moglichkeit, die Ausgestal-
tung der Immobilie zu beeinflussen, handelt es sich um einen Vertrag iiber den Verkauf von Giitern und der Umsatz
wird nach den oben dargestellten Kriterien fiir den Verkauf von Immobilien realisiert. Gemaf IAS 18 besteht die Ver-
pflichtung, 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 enthélt, z.B. neben einem Verkauf der Immobilie eine Serviceleistung erbracht wird.
Diese unterschiedlichen Komponenten fithren zu einer getrennten Ertragsrealisierung: der Kaufpreis fiir die Liegen-
schaft wird nach den Kriterien fiir die Ertragsrealisierung fiir Verkdufe erfasst. Die Ertrédge fiir die Serviceleistung wer-
den 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 Auftei-
lung des Gesamtentgelts auf die einzelnen Komponenten wird anhand der Residualwertmethode vorgenommen. Durch
Abzug des beizulegenden Zeitwertes der noch nicht gelieferten Komponenten ergibt sich somit der Wert der bereits
gelieferten Komponenten.

q) Ergebnis aus Verkauf langfristiges Inmobilienvermégen

Gemadl IAS 40 werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu jedem Quartalsstichtag zum beizulegenden
Zeitwert bewertet und Bewertungsénderungen grundsétzlich als Neubewertungsergebnis in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen. Wenn Immobilienvermdégen verduBlert wird, wird das im Geschéftsjahr bis dahin reali-
sierte Bewertungsergebnis umgegliedert und gemeinsam mit dem sonstigen Abgangserfolg als Verkaufsergebnis gezeigt.
Ebenso wird beim Verkauf einer Immobilie ein zugeordneter Firmenwert als Buchwertabgang 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.
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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 gemél IAS 23 nicht aktiviert), Zinsen fiir bereitgestellte, aber noch nicht
aufgenommene Fremdfinanzierungen, laufende Zinsen von Sicherungsgeschéften, die Zinskomponente bei der Berech-
nung der Leistungen nach Beendigung von Arbeitsverhéltnissen, den Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Antei-
len an Kommanditgesellschaften sowie zinsendahnliche Aufwendungen. Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufes
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, fortgeschrieben um den Ergebnisanteil, in der Bilanz unter dem Posten ,,sonstige Verbindlich-
keiten“ als Fremdkapital erfasst ist.

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

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

Das Ergebnis aus Derivatgeschédften umfasst Gewinne und Verluste aus der VerduBerung oder Bewertung von Zins-
swaps, Zinscaps, Zinsfloors und der Swaption, soweit diese nicht als Cash-flow Hedge erfolgsneutral im sonstigen
Ergebnis 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
Finanzvermogen stammenden Zinsen, Dividenden und dhnliche Ertrdge, sowie die erwarteten Ertrdge aus dem Plan-
vermogen.

Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen umfasst die Bewertung von Ausleihungen sowie Wertminderungen von
zur VerduBerung verfiigbaren Wertpapieren.

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

Globale Finanzsysteme unterliegen teilweise erhGhten Schwankungen. Vor allem in den gewerblichen Immobilien-
mérkten haben diese Schwankungen Auswirkungen auf Preise und Werte. Insbesondere kann eine eingeschréinkte
Liquiditat in den Kapitalméarkten zu Schwierigkeiten fiihren, einen erfolgreichen Verkauf des Immobilienvermogens
kurzfristig zu erzielen.

Bei allen Wertermittlungen geht es um die Einschétzung 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 makrookonomische oder politische Krisen kénnen wesentliche Aus-
wirkungen auf den Markt haben. Dies kann sich in Panikkdufen oder -verkdufen oder in einer allgemeinen Zuriickhal-
tung gegeniiber dem Abschluss von Geschiften dufiern. Féllt der Wertermittlungsstichtag in die unmittelbare Folgezeit
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eines solchen Ereignisses, konnen die Daten, auf die sich die Wertermittlung gegebenenfalls stiitzt, umstritten, unvoll-
stdndig oder inkonsistent sein, was sich unweigerlich auf die der Wertermittlung zuzuschreibende Verldsslichkeit aus-
wirkt.

Bei Objekten mit aktuell hohem Leerstand bzw. mit kurzfristigen Mietvertrédgen ist der Einfluss der vom Bewerter ge-
troffen Annahmen auf den Immobilienwert groBer, als dies bei Liegenschaften mit langfristig vertraglich abgesicherten
Zahlungsstromen der Fall ist.

Die von den externen Sachverstdndigen ermittelten Immobilienwerte sind von einer Vielzahl von Parametern abhén-
gig, die teilweise auf komplexe Art und Weise gegenseitige Wechselwirkungen aufweisen. Zum Zwecke einer Sensitivi-
titsanalyse fiir ganze Teilportfolien hinsichtlich der Wert Auswirkung von Anderungen eines Parameters werden nach-
folgend vereinfachende Annahmen getroffen, um mogliche Verdnderungen darzustellen.

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivititen der beizulegenden Zeitwerte auf eine Anderung der Mieterldse (fiir
diese Modellzwecke definiert als Marktmiete) und der yields (term yield und reversionary yield).

Biiro Osterreich Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,68% 6,99% 11,30% 15,61% 19,92%
-5% —2,68% ! 1,34% : 5,35% | 9,37% : 13,38% :
0% ~7,50% : ~3,75% | 0,00% : 3,75% | 7,50%
+5% -11,87% -8,36% - 4,84% -1,33% 2,18%
+10% -15,84% : ~12,54% ~9,25% i ~5,95% : ~2,65% :
Biiro Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,49% 6,93% : 11,36% | 15,79% : 20,22%
-5% -2,89% | 1,25% 5,38% ' 9,51% 13,64% :
0% -7,73% ~3,86% : 0,00% : 3,86% : 7.73%
+5% -12,11% - 8,49% : - 4,86% i ~1,24% 2,38%
+10% ~16,09% ~12,69% : ~9,20% | ~5,89% -2,48%
Biiro Osteuropa Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 1,91% : 6,71% : 11,51% : 16,31% : 21,11% :
- 5% ~3,55% | 0,95% : 5,45% © 9,96% 14,46% |
0% ~8,48% —4.24% 0,00% 4,24% - 8,48% :
+5% ~12,93% : ~8,93%: ~4,93% - 0,94% : 3,06% :
+10% ~16,98% ~13,20% -9,42% ! ~5,64% | ~1,86% |
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Geschiift Osterreich
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

Geschiift Osteuropa
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

Hotel Osterreich

Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

Hotel Deutschland

Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

Hotel Osteuropa

Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

-10% -5%
1,73% 6,61%
-3,69% 0,88%
—8,57% —4,28%
-12,98% -8,95%
—-17,00% —-13,19%
-10% -5%
3,17% 7,13%
~212% 1,57%
- 6,88% ~3,44% |
-11,20% —7,98%
-15,12% -12,11%
-10% -5%
4,31% 7,89%
-1,15% 2,14%
-6,07% -3,04%
-10,52% -7,72%
-14,57% -11,97%
-10% -5%
6,14% 8,65%
0,74% 3,01%
—4,13% —2,07%
- 8,55% —-6,67%
-12,57% -10,85%
-10% -5%
3,78% ° 7,43% :
—1,50% : 1,88% :
~6,25% ~3,12% :
-10,55% —7,65%
- 14,46% -11,76%

0%
11,48% |

0%
11,10% |
5,26% |

0%
11,48%
5,43%
0,00%
—4,91%
-9,37%

5%
16,36%
10,00%

4,28%
-0,89%
-5,59%

5%
15,06%
8,95%
3,44%
—-1,54%
-6,07%

5%
15,06%
8,73%
3,04%
-2,10%
- 6,76%

5%
13,67%
7,56%
2,07%
-2,90%
-7,42%

5%
14,73%
8,62%
3,12%
- 1,84%
-6,36%

Anderung der
Marktmiete um
10%
21,23%
14,57%
8,57% ‘
3,14%
—1,79%

Anderung der
Marktmiete um
10%
19,02%
12,63%
6,88%
1,68%
—3,05%

Anderung der
Marktmiete um
10%

18,64%

12,02%

6,07%

0,71% !

—416%

Anderung der
Marktmiete um
10%

16,18%

9,83%

4,13%

- 1,02%

—5,70%

Anderung der
Marktmiete um
10%

18,38%

11,99%

6,25%

1,06%

—3,65%
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Sonstige Osterreich
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

- 5%

0%

+5%

+10%

Sonstige Deutschland
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

-10%
1,62%
~4,11%
-9,27%
-13,93%
-18,17%

-10%
0,15%
~543% ¢
-10,45%
~15,00%
-19,12% |

-5% 0%
6,87% 12,12%
0,82% : 5,74% |

~4,63% 0,00% :
—-9,56% -5,20%
~14,05% : ~9,92% :

-5% 0%
6,04% : 11,93%
0,11% : 5,65% °

~5,23% : 0,00% :
-10,05% -5,11%
~14,44% -9,75%

5%
17,38%
10,67% :

4,63%
-0,83%
—-5,79%

5%
17,81%
11,19%

5,23%
-0,16%
-5,06%

Anderung der
Marktmiete um
10%

22,63%

15,59%

9,27%

3,54%

—-1,66%

Anderung der
Marktmiete um
10%
23,70%
16,73%
10,45%
4,78% :
-0,37%

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

befindlichen Projektentwicklungen herangezogen.

in Mio. €

Noch ausstehende Investitions-
kosten

Beizulegende Zeitwerte

Anderung zu Ausgangswert

-10%

4665 :
266,5 :
24,1% ;

-5% Ausgangwert
4924 ; 518,3
240,6 : 214,7 ;
12,1% | 0,0% :

Noch ausstehende Investitionskosten

+5%

544,21
1887 ;
-12,1%

+10%

570,2 :
162,8 ;
-24,1%

Die Szenariobetrachtung zeigt nur eine Momentaufnahme zum Bilanzstichtag, wo die noch erwarteten ausstehenden
Investitionskosten einen durchschnittlichen Fertigstellungsgrad von rund 22 % widerspiegeln. Bei zunehmendem
Fertigstellungsgrad der Hochbauten — bei sonst gleichen Bedingungen - wird sich der aktuelle beizulegende Zeitwert,
basierend auf einem Residualwertverfahren, sukzessive zu Gunsten des beizulegenden Zeitwerts bei Fertigstellung

verdndern

Steuern

Alle Gesellschaften unterliegen grundsétzlich sowohl hinsichtlich der Mietertrdge als auch der VerduBerungsgewinne
und sonstigen Ertrdgen der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Im Zusammenhang mit der Hohe der zu bildenden Steuer-
riickstellungen sind wesentliche Ermessensentscheidungen zu treffen. Aulerdem ist zu bestimmen, in welchem Aus-
mal aktive latente Steuern anzusetzen sind.

Ertrdge aus der VerduBerung von Beteiligungen in Deutschland und Osteuropa sind, bei Einhaltung bestimmter Vo-
raussetzungen, ganz oder teilweise von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Absicht besteht, die Voraussetzungen
zu erfiillen, werden dennoch fiir das Immobilienvermdgen passive latente Steuern in vollem Ausmal} gemdl IAS 12

angesetzt.
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Wesentliche Annahmen sind auch dariiber zu treffen, in wie weit abzugsfahige temporére Differenzen und Verlustvor-
trdge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt werden kénnen.
Unsicherheiten bestehen dabei {iber die Héhe und den Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die Auslegung kom-
plexer Steuervorschriften. Bei Unsicherheiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschaéftsfillen ist eine Beurtei-
lung erforderlich, ob die zustdndige Steuerbehorde die Auslegung der steuerlichen Behandlung der Transaktion wahr-
scheinlich akzeptieren wird oder nicht. Auf Basis dieser Einschédtzung erfasst die CA Immo Gruppe die steuerlichen
Verpflichtungen bei Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten eingestuften Betrag. Diese Unsicherheiten und
Komplexitdten kénnen dazu fithren, dass kiinftige Steuerzahlungen wesentlich hoher oder niedriger als die derzeit als
wahrscheinlich eingeschéatzten und in der Bilanz angesetzten Verpflichtungen oder Forderungen sind.

Bewertung der Zinsderivate

Die CA Immo Gruppe verwendet Zinsswaps, Swaptions, Caps und Floors, um dem Zinsdnderungsrisiko entgegen zu
wirken. Diese Zinsderivate werden mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die beizulegenden Zeitwerte werden
durch die Diskontierung der zukiinftigen Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter
finanzmathematischer Modelle ermittelt. Die Zinssitze fiir die Diskontierung der kiinftigen Zahlungsstrome werden
anhand einer am Markt beobachtbaren Zinskurve geschétzt. Fiir die Berechnung werden Interbank-Mittelkurse ver-
wendet. Der beizulegende Zeitwert von Derivaten entspricht somit der Stufe 2 der Bemessungshierarchie gem. IFRS 13.

Eine Korrektur der Bewertung von Zinsderivaten aufgrund von CVA (Credit Value Adjustment) und DVA (Debt Value
Adjustment) erfolgt nur, wenn diese Anpassung einen wesentlichen Umfang erreicht.

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, wird Cash-flow Hedge Accounting
nicht mehr angewendet.

u) Bemessung des beizulegenden Zeitwerts

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der in einem geordneten Geschiftsvorfall zwischen
Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermdgenswerts eingenommen bzw. fiir die Ubertra-
gung einer Schuld gezahlt wiirde. Der Preis kann unmittelbar beobachtbar sein oder mit Hilfe von Bewertungstechni-
ken geschitzt werden. Entsprechend der verwendeten Inputfaktoren zur Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts wer-
den in der Bemessungshierarchie folgende Stufen unterschieden:

-Stufe 1: Preise fiir identische Vermogenswerte und Schulden, die an einem aktiven Markt notieren

-Stufe 2: Faktoren, die fiir die Bemessung von Vermdgenswerten oder Schulden herangezogen werden und die entwe-
der unmittelbar oder mittelbar beobachtbar sind

-Stufe 3: Faktoren, die fiir die Bemessung von Vermdgenswerten oder Schulden herangezogen werden und die nicht
beobachtbar sind
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Hierarchie der beizulegenden Zeitwerte

31.12.2015 Bemessungshierarchie gem. IFRS 13
Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe
Bestandsimmobilien 0 0 2.714.305 2.714.305
Immobilien in Entwicklung 0 0 408.979 408.979
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 3.123.284 3.123.284
Finanzielle Vermogenswerte HFT 0 238 0 238
Finanzielle Vermdgenswerte AFS 0 0 58.660 58.660
Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien 0 238 58.660 58.898
Wertpapiere AFS 105.250 0 0 105.250
Wertpapiere AFS 105.250 0 0 105.250
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und

Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 0 0 54.048 54.048
Zur VeriduBerung gehaltene Vermogenswerte und

Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 0 0 54.048 54.048
Finanzielle Verbindlichkeiten HFT 0 —5.801 0 —5.801
Finanzielle Verbindlichkeiten CFH 0 —6.942 0 —6.942
Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 0 -12.743 0 -12.743
Summe 105.250 -12.505 3.235.993 3.328.738
31.12.2014 Bemessungshierarchie gem. IFRS 13
Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe
Bestandsimmobilien 0 0 2.092.917 2.092.917
Immobilien in Entwicklung 0 0 496.252 496.252
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 2.589.169 2.589.169
Finanzielle Vermogenswerte HFT 0 64 0 6
Finanzielle Vermogenswerte AFS 0 0 56.654 56.654
Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien 0 64 56.654 56.718
Wertpapiere AFS 24.547 0 0 24.547
Wertpapiere AFS 24.547 0 0 24.547
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und

Vermégenswerte in VerduBerungsgruppen 0 0 91.481 91.481
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und

Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 0 0 91.481 91.481
Finanzielle Verbindlichkeiten HFT 0 —43.922 0 —43.922
Finanzielle Verbindlichkeiten CFH 0 —33.689 0 —33.689
Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 0 -77.611 0 -77.611
Summe 24.547 —77.547 2.737.304 2.684.304

Umgliederungen zwischen den Stufen fanden nicht statt.
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Spiegel nach Klassen

Die folgenden Tabellen stellen die Entwicklung der einzelnen Klassen dar, die in der Bemessungshierarchie gemaf

IFRS 13 Level 3 zuzuordnen sind:

2015
Tsd. €

Stand 01.01.

Zuginge

Abginge

Erwerb Immobiliengesellschaften
Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung

Verdnderung Anreizvereinbarungen
Wihrungsumrechnungsdifferenz

Stand 31.12.

2015
Tsd. €

Stand 01.01.

Zuginge

Abginge

Erwerb Immobiliengesellschaften
Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung

Verdnderung
Anreizvereinbarungen
Wihrungsumrechnungsdifferenz

Stand 31.12.

Biir

Osterreich

327.650
1.703
—13.894
0

3.540

0

0

31

0
319.030

Hotel
Deutschland

—24

73.800

Biiro :

Deutschland

471.040
35.746
—7.653
0
82.791
0
167.217
4.403

0
753.544

Hotel

Osteuropa

11.600

11.300

Biiro :

Osteuropa

690.550
11.825
0
455.651
42.939

1.201.280

Sonstige

Osterreich

139.498
3.101
—49.182
0

4.698

— 995
—12.280

—-210

84.630

Geschiift

Osterreich

112.740
1.424
—7.980
0

1.024

0

0

92

0
107.300

Sonstige

Deutschland

149.590
-3
—124.278

Geschiift

Osteuropa

37.700

Sonstige

Osteuropa

o o o oo o o

o

Hotel

Osterreich

86.900

85.200

IFRS 5
Alle

78.586
107
—78.678

51.065

—-15

51.065
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2015

Tsd. €

Stand 01.01.

Zugénge

Abginge

Erwerb Immobiliengesellschaften
Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung

Verdnderung
Anreizvereinbarungen
Wéhrungsumrechnungsdifferenz

Stand 31.12.

Tsd. €

Stand 01.01.
Bewertung (OCI)
Ausschiittungen

Stand 31.12.

2014
Tsd. €

Stand 01.01.

Zugénge

Abginge

Erwerb Immobiliengesellschaften
Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung

Verdnderung Anreizvereinbarungen

Stand 31.12.

Development

Osterreich

10.500

—6.580

12.280

16.200

Finanzielle Vermogenswerte
AFS
2015

Biiro

Osterreich

359.585
5.507
—23.944
0

1.814
—15.800
0

488
327.650

Development Development i Grundstiicks-

reserven

Deutschland Osteuropa Deutschland

150.500 0 327.305

16.717 1.983 18.460

0 0 —30.243

0 9.024 0

12.060 593 74.518

0 0 —50.070

—150.987 0 —13.200

0 0 0

0 0 0

28.290 11.600 326.770
Biiro Biiro Geschiift Geschiift
Deutschland : Osteuropa Osterreich Osteuropa
447.130 720.650 111.440 54.930
22.241 6.421 139 135
-3.790 —-17.367 0 0
0 0 0 0
4.763 —19.657 1.249 —6.479
0 0 0 —3.548
0 0 - 88 0
696 503 0 —138
471.040 690.550 112.740 44.900

Grundstiicks-
reserven

Osteuropa

10.817
80

11.958
3.037

227
26.119

Hotel

Osterreich

88.870

86.900
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Hotel

Hotel

Sonstige

Sonstige

IFRS 5

2014 Sonstige :

Tsd. € Deutschland Osteuropa Osterreich : Deutschland Osteuropa Alle
Stand 01.01. 71.500 39.907 133.888 162.225 8.550 114.467
Zuginge 0 24 51 -7 0 0
Abginge 0 0 —10.264 —10.345 —8.500 —111.388
Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 0 0 0 23.862
Bewertung 1.124 —4.070 10.924 —-1.612 -50 192
Umgliederung IFRS 5 0 —24.198 —4.680 0 0 51.531
Umgliederung 0 - 63 9.588 0 0

Verdnderung

Anreizvereinbarungen —24 0 -8 - 671 0 -78
Stand 31.12. 72.600 11.600 139.498 149.590 0 78.586
2014 Development { Development Grundstiicksreserven Grundstiicksreserven
Tsd. € Osterreich Deutschland Deutschland Osteuropa
Stand 01.01. 14.300 36.600 315.260 12.520
Zuginge 626 47.919 10.563 17
Abginge 0 0 —6.593 0
Erwerb Immobiliengesellschaften 0 63.240 0 0
Bewertung 5.074 6.046 8.075 -1.720
Umgliederung IFRS 5 0 —-3.305 0 0
Umgliederung —9.500 0 0 0
Verdnderung Anreizvereinbarungen 0 0 0 0:
Stand 31.12. 10.500 150.500 327.305 10.817

v) Neue und iiberarbeitete Standards und Interpretationen
Erstmals anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen, deren Anwendung keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss hat
Im Geschéftsjahr 2015 waren erstmals die folgenden bereits in EU-Recht {ibernommenen Standards und Interpretatio-
nen anzuwenden:

Standard/Interpretation Inhalt Inkrafttreten?
IFRIC 21 ° Abgaben 1.7.2014°
Jahrliche Verbesserungen (Zyklus 2011— 2013) diverse 1.1.2015

U Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen.

Die Anwendung des IFRIC 21 ,,Abgaben® fithrt zur Erfassung von Grundsteuern und immobilienbezogenen Abgaben
in dem Zeitpunkt, wo die Verpflichtung zur Leistung der Abgabe entsteht. Dies fithrte in Zwischenabschliissen daher
grundsitzlich zur (fritheren) zeitpunktbezogenen Erfassung von Grundsteuern und immobilienbezogenen Abgaben im

Betriebskostenaufwand und zur Bilanzierung von abgegrenzten unfertigen Leistungen aus diesen Steuern und Abgaben.
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Noch nicht verpflichtend anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen

Standard/Interpretation

Anderung zu IAS 19

Jahrliche Verbesserungen (Zyklus 2010- 2012)
Anderung zu IFRS 11

Anderung zu TAS 16 und IAS 38

Anderung zu IAS 16 und IAS 41
Anderung zu IFRS 10 und IAS 28

Anderungen zu IAS 27

Jahrliche Verbesserungen (Zyklus 2012— 2014)
IFRS 14

IAS 1

IFRS 10, 12 und IAS 28
IFRS 15

IFRS 9
IFRS 16

Inhalt

Leistungsorientierte Pldne: Arbeitnehmerbeitrdge
diverse

Erwerb von Anteilen an einer gemeinschaftlichen Tatigkeit
Klarstellung akzeptabler Abschreibungs-methoden

Landwirtschaft: Produzierte Pflanzen

VerduBerung von Vermogenswerten eines Investors an bzw.

Einbringung in sein assoziiertes Unternehmen oder
Gemeinschaftsunternehmen
Einzelabschliisse (Equity Methode)

diverse

Regulatorische Abgrenzungsposten

Anhangangaben

Konsolidierungsausnahme Investmentgesellschaften

Umsatzerlose aus Kundenvertragen

Finanzinstrumente

Leasing

Inkrafttreten

1)

1.2.2015
1.2.2015

1.1.20162
1.1.20162

1.1.20162
1.1.20162

1.1.20162
1.1.20162
1.1.20162
1.1.20162
1.1.20162
1.1.20182

1.1.20182
1.1.20192

Y Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschiiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen.

2)

Zum Bilanzstichtag noch nicht von der EU iibernommen. Das Datum des Inkrafttretens 1t. EU-Verordnung kann von jenem It. IASB abweichen.

Die genannten Neufassungen und Interpretationen werden von der CA Immo Gruppe nicht frithzeitig angewendet.

Die Auswirkungen der Anderungen von IFRS 9, IFRS 15 und IFRS 16 auf die CA Immo Gruppe sind derzeit noch

nicht abschlieBfend analysiert.

Die erstmalige Anwendung der iibrigen neuen Regelungen wird voraussichtlich zu keinen wesentlichen Auswirkun-

gen fiihren.
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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 Umsatz- und sonstige Erlose aus der Vermietungstitigkeit, aus Hotelbewirtschaftung,
aus dem Verkauf von zum Handel bestimmten Immobilien, aus dem Verkauf von Immobilien sowie aus Dienstleistun-
gen. Die Umsatz- und sonstigen Erlse werden jenem Land und Segment zugerechnet, in dem die Immobilie oder die
Dienstleistungsgesellschaft gelegen ist.

Geschiftsbeziehungen innerhalb eines Geschéftssegmentes werden innerhalb des Geschéftssegmentes konsolidiert.
Geschiftsbeziehungen 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 ,,Ausweis- und
Rechnungslegungsmethoden® beschriebenen Methoden.

In der Segmentberichterstattung werden Transaktionen den Geschéftssegmenten wie folgt zugerechnet:

—Die direkt einem Geschéftssegment zurechenbaren Personalkosten werden im jeweiligen Geschéftssegment erfasst.
—Managementhonorare fiir Serviceleistungen der Holding (zB Rechnungswesen, Controlling, allgemeine Aufwendun-
gen) werden auf Basis der tatsdchlichen Honorare verrechnet und aufgrund der in Rechnung gestellten Leistungen
den einzelnen Geschiftssegmenten zugeordnet sowie bei der Spalte Holding als sonstige betriebliche Ertrage ausge-

wiesen.

—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.

—Das Segment Osteuropa Kernregionen umfasst die Lander Ungarn, Polen, Rumaénien, Tschechien sowie Slowakei.

—Das Segment Osteuropa tibrige Regionen umfasst die Ldnder Bulgarien, Kroatien, Slowenien, Ukraine und Serbien.
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Osterreich

Deutschland

Tsd. € : : :
2015 Bestand : Development Summe Bestand : Development Summe Bestand
Mieterl6se 35.507 0 35.507 60.181 13.856 74.037 95.364
Mieterl6se mit anderen Geschiftssegmenten 520 0 520 616 0 616 0
Weiterverrechnete Betriebskosten 8.890 0 8.890 12.405 2.105 14.510 31.644
Betriebskostenaufwand —-9.785 0 —9.785 —14.215 —2.984 —17.199 —35.024
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen

direkt zurechenbare Aufwendungen -3.271 0 -3.271 —-3.699 —2.781 —6.480 —7.567
Nettomietergebnis 31.861 0 31.861 55.288 10.196 65.484 84.418
Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung 0 0 0 0 0 0 251
Sonstige den Projektentwicklungen direkt

zurechenbare Aufwendungen 0 0 0 0 —3.354 —3.354 0
Ergebnis aus Immobilienhandel 0 245 245 0 4.396 4.396 0
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem

Immobilienvermégen 2.967 - 827 2.140 39.944 11.211 51.155 895
Erlose aus Dienstleistungen 84 0 84 614 11.270 11.884 535
Indirekte Aufwendungen —995 — 460 —1.454 —4.777 —15.885 —20.662 -9.677
Sonstige betriebliche Ertrage 54 0 54 565 1.931 2.496 680
EBITDA 33.971 -1.043 32.928 91.634 19.764 111.398 77.102
Abschreibungen und Wertédnderungen -1.115 0 -1.115 -135 - 169 —305 — 380
Ergebnis aus Neubewertung 710 4.728 5.438 47.050 135.571 182.621 10.007
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 0 0 0
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 33.566 3.685 37.251 138.548 155.165 293.714 86.729
31.12.2015

Immobilienvermsgen? 593.142 16.958 610.100 1.090.654 891.437 1.982.090 1.361.708
Sonstiges Vermogen 50.266 2.528 52.795 185.431 400.617 586.048 215.034
Aktive latente Steuern 0 0 0 1.165 433 1.598 1.223
Segmentvermogen 643.408 19.486 662.894 : 1.277.250 1.292.487 2.569.736 : 1.577.966
Verzinsliche Verbindlichkeiten 264.694 1.214 265.908 623.127 336.002 959.129 925.850
Sonstige Verbindlichkeiten 14.520 2.548 17.068 26.374 245.628 272.001 35.797
Passive latente Steuern inkl.

Ertragsteuerverbindlichkeiten 50.030 3.724 53.754 102.089 79.128 181.218 46.961
Schulden 329.244 7.486 336.731 751.590 660.759 1.412.348 ; 1.008.608
Eigenkapital 314.164 12.000 326.164 525.660 631.728 1.157.388 569.357
Investitionen? 3.181 2.489 5.670 72.237 113.458 185.695 16.376

 Das Immobilienvermégen beinhaltet Bestandsimmobilien, Immobilienvermégen in Entwicklung, Hotel- und sonstige selbst genutzte Immobilien, zum
Handel bestimmte Immobilien und zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermdogen.
% Die Investitionen betreffen alle Zuginge in Immobilienvermégen (langfristig und kurzfristig) inkl. Zugénge aus Erstkonsolidierung, Betriebs- und Ge-
schéftsausstattung und immaterielle Vermogenswerte; davon 6.610 Tsd. € (31.12.2014: 2.078 Tsd. €) in zum Handel bestimmte Immobilien.
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Osteuropa Osteuropa iibrige Summe Uberleitung Summe
Kernregionen Regionen Segmente
Development Summe Bestand Development Summe Holding Konsoli
dierung
2.131 97.495 17.060 0 17.060 224.099 0 —69.282 154.817
0 0 0 0 0 1.137 0 -1.137 0
1.776 33.420 5.334 0 5.334 62.153 0 —23.863 38.290
-1.765 —36.788 —5.839 0 —5.839 —-69.611 0 25.044 —44.567
— 441 —8.008 - 963 0 — 963 —18.723 0 5.774 —12.948
1.701 86.119 15.592 0 15.592 199.055 0 - 63.464 135.592
0 251 0 0 0 251 0 0 251
— 105 — 105 0 -29 —29 —3.488 0 1.329 —2.159
0 0 0 0 0 4.640 0 —1.551 3.089
—24 871 -9 148 139 54.304 0 -17.757 36.547
1 536 18 0 18 12.522 3.356 342 16.219
—1.037 —10.714 —1.456 - 95 —1.551 —34.381 —15.120 7.050 —42.452
126 807 250 3 253 3.609 289 —2.428 1.470
662 77.764 14.396 26 14.422 236.512 -11.475 —76.480 148.558
24 — 356 -1 0 -1 -1.777 - 611 —495 —2.882
2.092 12.099 — 886 —1.427 —2.313 197.846 0 15.973 213.818
0 0 0 0 0 0 0 43.221 43.221
2.779 89.508 13.509 -1.401 12.108 432.581 -12.085 -17.780 402.715
106.967 1.468.675 225.340 3.400 228.740 4.289.605 0 —1.086.172 3.203.434
12.841 227.876 10.000 9.055 19.054 885.773 689.650 —797.249 778.173
128 1.351 0 31 31 2.980 50.900 —51.504 2.376
119.937 1.697.903 235.340 12.485 247.825 5.178.358 740.550 -1.934.925 3.983.983
107.774 1.033.623 180.880 13.136 194.015 2.452.676 449.022 —1.497.708 1.403.989
5.428 41.225 6.561 6 6.567 336.862 9.847 —100.912 245.796
3.294 50.256 7.348 1 7.349 292.577 12.648 —91.478 213.747
116.496 1.125.104 194.789 13.142 207.932 3.082.115 471.517 -1.690.099 1.863.533
3.441 572.799 40.550 - 657 39.893 2.096.243 269.033 —244.826 2.120.450
19.224 35.600 2.825 0 2.825 229.790 590 —137.871 92.508
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Tsd. € Osterreich Deutschland

2014 angepasst Bestand : Development Summe Bestand : Development Summe Bestand
Mieterlose 41.761 72 41.833 55.387 11.698 67.085 116.157
Mieterlose mit anderen Geschéftssegmenten 515 0 515 230 0 230 0
Weiterverrechnete Betriebskosten 9.224 0 9.224 12.271 1.090 13.361 40.573
Betriebskostenaufwand —9.895 0 —9.895 —15.609 —1.601 —17.210 —45.832
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermogen

direkt zurechenbare Aufwendungen —3.688 0 —3.688 -3.713 —-1.507 —5.220 -9.172
Nettomietergebnis 37.917 72 37.989 48.566 9.680 58.246 101.726
Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung 0 0 0 0 0 0 1.798
Sonstige den Projektentwicklungen direkt

zurechenbare Aufwendungen 0 -11 -11 0 —-5.115 —5.115 0
Ergebnis aus Immobilienhandel 0 0 0 0 8.844 8.844 0
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem

Immobilienvermégen 1.144 -8 1.136 4.015 33.688 37.703 -118
Erlése aus Dienstleistungen 98 0 98 0 11.493 11.493 826
Indirekte Aufwendungen -1.135 —187 -1.322 —5.884 —15.489 —21.373 —16.651
Sonstige betriebliche Ertrage 52 0 52 1.556 590 2.146 4.262
EBITDA 38.076 -134 37.942 48.253 43.691 91.944 91.843
Abschreibungen und Wertdnderungen —3.049 0 —3.049 -171 — 554 - 725 —-6.227
Ergebnis aus Neubewertung 6.940 0 6.940 35.614 22.635 58.249 —71.543
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 0 0 0
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 41.967 -134 41.833 83.696 65.772 149.468 14.073
31.12.2014 angepasst

Immobilienvermégen” 684.678 0 684.678 1.054.585 778.026 1.832.611 1.574.364
Sonstiges Vermogen 80.234 6 80.240 198.028 292.798 490.826 279.617
Aktive latente Steuern 0 0 0 965 2.534 3.499 3.156
Segmentvermogen 764.912 6 764.918 : 1.253.578 1.073.358 2.326.936 : 1.857.137
Verzinsliche Verbindlichkeiten 328.951 0 328.951 628.549 411.816 1.040.365 : 1.092.001
Sonstige Verbindlichkeiten 34.179 5 34.184 90.021 67.434 157.455 183.896
Passive latente Steuern inkl.

Ertragsteuerverbindlichkeiten 59.580 0 59.580 77.387 48.529 125.916 65.228
Schulden 422.710 5 422.715 795.957 527.779 1.323.736 1.341.125
Eigenkapital 342.202 1 342.203 457.621 545.579 1.003.200 516.012
Investitionen? 6.323 0 6.323 9.504 147.746 157.250 14.360
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Osteuropa Osteuropa Summe Uberleitung Summe
Kernregionen iibrige Segmente
Regionen
Development Summe Bestand : Development Summe Holding Konsoli-
dierung

4.910 121.067 16.851 0 16.851 246.836 0 —101.641 145.195

0 0 0 0 0 745 0 — 745 0

1.091 41.664 5.120 0 5.120 69.369 0 —35.898 33.471

-1.319 —47.151 —6.002 0 —6.002 —80.258 0 40.997 —39.261

- 625 -9.797 -1.311 0 —-1.311 —20.016 0 9.456 —10.560

4.057 105.783 14.658 0 14.658 216.676 0 -87.831 128.845

0 1.798 0 0 0 1.798 0 —42 1.756

- 103 —103 0 - 32 - 32 -5.261 0 2.086 —3.175

0 0 0 0 0 8.844 0 -119 8.725

669 551 - 107 0 — 107 39.283 0 —9.456 29.827

0 826 0 0 0 12.417 3.663 -90 15.990

—1.460 -18.111 —1.475 —299 —-1.774 —42.580 —14.689 12.883 —44.386

615 4.877 4 5.332 5.336 12.411 322 —1.264 11.469

3.778 95.621 13.080 5.001 18.081 243.588 -10.704 —-83.833 149.051

- 14 —6.241 -2 -11 —13 —10.028 - 556 503 —10.081

9.677 —61.866 —10.580 —-3.130 —13.710 —10.387 0 6.177 —4.210

0 0 0 0 0 0 0 8.157 8.157

13.441 27.514 2.498 1.860 4.358 223.173 - 11.260 —68.996 142.917

101.154 1.675.518 223.739 5.802 229.541 4.422.348 0 —1.715.720 : 2.706.628

11.108 290.725 5.556 3.319 8.875 870.666 691.122 - 601.776 960.012

0 3.156 0 0 0 6.655 51.498 —53.852 4.301

112.262 1.969.399 229.295 9.121 238.416 5.299.669 742.620 -2.371.348 : 3.670.941

96.570 1.188.571 207.708 28.461 236.169 2.794.056 311.812 —1.876.717 1.229.151

6.867 190.763 8.098 36 8.134 390.536 48.486 —106.301 332.721

2.683 67.911 9.690 2 9.692 263.099 1.375 -107.111 157.363

106.120 1.447.245 225.496 28.499 253.995 3.447.691 361.673 —2.090.129 ; 1.719.235

6.142 522.154 3.799 -19.378 -15.579 1.851.978 380.947 -281.219 : 1.951.706
14.490 28.850 2.924 32 2.956 195.379 528 —11.904 184.003
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Im Segment Osteuropa Kernregionen erwirtschaftet die CA Immo Gruppe einen wesentlichen Anteil der gesamten
Mieterlose. In diesen Landern befindet sich auch ein wesentlicher Anteil des als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lienvermogens der CA Immo Gruppe:

2015 2014
Segment Osteuropa Kernregionen vor Konsolidierung Tsd. € Anteil in % Tsd. € Anteil in %
Mieterlose
Polen 32.156 33,0 37.784 26,0
Ruménien 19.890 20,4 32.960 22,7
Tschechien / Slowakei 21.974 22,5 24.363 16,8
Ungarn 23.475 24,1 25.960 17,9
Marktwert Immobilienvermégen gemaB IAS 40
Polen 492.736 33,5 537.027 19,8
Rumiénien 280.270 19,1 397.599 14,7
Tschechien / Slowakei 347.519 23,7 366.754 13,6
Ungarn 348.150 23,7 374.138 13,8
2. Mieterlose
Tsd. € 2015 2014
Laufende Mieterlose 148.824 143.011
Bedingte Mieterlose 1.347 1.794
Verdnderung Abgrenzung Mieterlse aus Anreizvereinbarungen 4.155 - 168
Erlose aus Mietvertragsauflésungen 490 558
Mieterlose 154.817 145.195
Die CA Immo Gruppe erzielt die Mieterl6se mit folgenden Objektarten:
2015 Osterreich Deutschland Osteuropa Osteuropa iibrige Gesamt
Kernregionen Regionen
Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € : Anteil
in % in % in % in % in %
Biiroobjekte 18.756 52,8% 33.365 68,2% 55.890 93,0% 9.378 91,2% 117.389 75,8%
Hotelobjekte 5.416 15,3% 4.372 8,9% 213 0,4% 903 8,8% 10.903 7,0%
Geschiftsobjekte 6.209 17,5% 310 0,6% 3.845 6,4% 0 0,0% 10.365 6,7%
Logistik 0 0,0% 7.074 14,5% 156 0,3% 0 0,0% 7.230 4,7%
Wohnobjekte 1.451 4,1% 247 0,5% 0 0,0% 0 0,0% 1.698 1,1%
Sonstige Objekte 3.674 10,3% 3.555 7,3% 2 0,0% 0 0,0% 7.232 4,7%
Mieterlose 35.507 100% 48.923 100% 60.106 100% 10.281 100% 154.817 100%
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2014

Biiroobjekte
Hotelobjekte
Geschiftsobjekte
Logistik
Wohnobjekte
Sonstige Objekte

Mieterlose

Osterreich

Tsd. € : Anteil
in %

20.609 49,3%

6.325! 15,1%
8.987 ¢ 21,5%
0 0,0%

759 1,8%
5.153 ¢ 12,3%
41.833 100%

Deutschland

Tsd. € Anteil
in %

28.036 64,2%
3.967 9,1%
310 0,7%
7.599 17,4%
278 0,6%
3.466 7,9%
43.657 100%

Osteuropa
Kernregionen

Tsd. € Anteil
in %

43.545 87,4%
1.094 2,2%
3.994 8,0%
470 0,9%

- 0,0%

740 1,5%
49.842 100%

Osteuropa iibrige

Regionen

Tsd. € Anteil
in %

8.688 88,1%
1.165 11,8%
0 0,0%

10 0,1%

0 0,0%

0 0,0%
9.863 100%

Tsd. €

100.878
12.551
13.291

8.079
1.037
9.359

145.195

Gesamt

Anteil
in %
69,5%
8,6%
9,2%
5,6%
0,7%
6,4%
100%

Die CA Immo Gruppe erzielt Mieterlose mit einer Vielzahl von Bestandsnehmern. Kein Mietvertrag mit einem Be-

standsnehmer umfasst mehr als 10 % der gesamten Mieterldse.

3. Betriebskostenergebnis und sonstige dem vermieteten Immobilienvermogen direkt zurechenbare Aufwendungen

Tsd. €

Weiterverrechnete Betriebskosten

Betriebskostenaufwand

Eigene Betriebskosten

Instandhaltungsaufwand

Vermittlungshonorare

Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen

Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermdgen direkt zurechenbare Aufwendungen

Gesamt

38.290
—44.567

—-12.948

—-19.225

2015

6.277

5.606
3.589
—353
3.401

2014

33.471
—39.261
-5.790

-4.671
-1.167
—-1.091
-3.631
—-10.560

~16.350

4. Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung

Die CA Immo Gruppe bewirtschaftete zwei Hotels in Tschechien selbst. Die sonstigen Aufwendungen aus der Hotel-
bewirtschaftung beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen fiir Speisen, Getrdnke, Gastronomiebedarf, Hotelzimmer,
Lizenz- und Managementgebiihren, Personalkosten, Werbekosten, Forderungsbewertung, Betriebskosten, Instandhal-
tung und sonstigen Immobilienaufwand. Diese selbst bewirtschafteten Hotels in Tschechien (2P s.r.o., Europort Airport
Center a.s.) inkl. deren Verwaltungs- bzw. Betriebsgesellschaften (Hotel Operations Plzen Holding s.r.o., Hotel Operati-
ons Europort s.r.0.) wurden im Jahr 2015 verduBert.

In 2014 sind die Abschreibungen und Wertminderung der selbst genutzten Hotels in Tschechien im Posten Abschrei-

bungen langfristiges Vermdgen in Hohe von 5.663 Tsd. € enthalten.
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5. Sonstige den Projektentwicklungen zurechenbare Aufwendungen

Tsd. € 2015 2014
Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand fiir Projektentwicklungen —728 —1.362
Immobilienwerbung —56 —-80
Projektentwicklung und Projektdurchfithrung — 866 -1.110
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen

langfristiges Vermogen -1.651 - 2.552
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen

kurzfristiges Vermogen -508 - 622
Sonstige den Projektenwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen -2.159 -3.175
6. Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen

Tsd. € 2015 2014
Erlése Immobilienhandel und Bauleistungen 9.535 14.870
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten — 6.446 —6.145
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 3.089 8.725
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen in % der Erldse 32,4% 58,7%

Die bisher angefallenen Kosten der Auftragsfertigung geméal IAS 11 fiir die am Bilanzstichtag laufenden Bauleistungs-
projekte betragen 947 Tsd. € (2014: 0 Tsd. €), die dazugehorenden kumulierten Erlose betragen 1.191 Tsd. € (2014:

0 Tsd. €). Es gibt keine erhaltenen Anzahlungen.
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7. Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen

Tsd. €

Erlose aus dem Verkauf
der Gesellschaftsanteile
Buchwert verkauftes
Nettovermogen excl.
Firmenwert

Firmenwert verkauftes
Immobilienvermégen
Neubewertungsergebnis
des Geschiftsjahres
Nachtrigliche Kosten und
Nebenkosten

Ergebnis aus
Immobilienverkiufen
(share deal)

Erlose aus
Immobilienverkauf
Buchwert verkauftes
Immobilienvermogen
Firmenwert verkauftes
Immobilienvermégen
Neubewertungsergebnis
des Geschiftsjahres
Nachtrigliche Kosten und
Nebenkosten

Ergebnis aus
Immobilienverkiufen
(asset deal)

Ergebnis aus Verkauf von
langfristigem

Immobilienvermégen

Osterreich

90.312

— 88.966

—-2.673

4.984

-1.517

2.140

2.140

Deutsch-
land

48.862

—36.352

26.160

—2.666

36.003

66.279

—42.286

- 737

—25.065

-1.810

34.194

Osteuropa
Kern-

regionen

2.095

—1.497

—429

168

24.087

—24.022

-10

55

223

Osteuropa
iibrige

Regionen

2015

50.957

—37.849

26.158

—3.104

36.162

180.678

155.274

—3.410

4.983

—26.592

385

36.547

Osterreich

35.515

—34.149

-590

837

— 477

1.136

1.136

Deutsch-
land

57.068

—24.589

- 273

9.121

—12.907

28.420

28.420

Osteuropa
Kern-

regionen

2.709

—2.833

-50

-89

- 263

113.061

-111.315

- 369

-37

- 699

641

378

Osteuropa
iibrige

Regionen

4.857

—4.455

—-76

— 405

—28

-107

(=}

(=]

o

(=}

(=]

=]

-107

Der Buchwert des verkauften Nettovermogens (= Eigenkapital) beinhaltet Immobilienvermégen in Héhe von
148.585 Tsd. € (2014: 19.500 Tsd. €), wofiir Kaufpreise in Hohe von insgesamt 153.200 Tsd. € (2014: 19.263 Tsd. €)

vereinbart wurden.

2014

7.566

—7.288

- 76

— 455

- 117

-370

205.644

170.053

—1.232

9.921

—14.083

30.197

29.827
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8. Erlose aus Dienstleistungen

Tsd. € 2015 2014
Umsatzerlse aus Werkvertrdgen gemaf IAS 11 2.256 1.466
Umsatzerlose aus Dienstleistungsvertragen 9.226 8.335
Managementerlse 4.459 5.740
Hausverwaltungserlése und sonstige Honorare 279 449
Erlése aus Dienstleistungen 16.219 15.990

Die bisher angefallenen Kosten der Auftragsfertigung gemal IAS 11 fiir die am Bilanzstichtag laufenden Dienstleis-
tungen betragen 4.614 Tsd. € (2014: 3.020 Tsd. €), die dazugeh6renden kumulierten ErlGse betragen 5.723 Tsd. € (2014:
3.606 Tsd. €). Die im Geschiftsjahr 2015 entstandenen Verluste belaufen sich auf 173 Tsd. € (2014: 15 Tsd. € Verlust).
Erhaltene Anzahlungen bestehen in Hohe von 5.336 Tsd. € (2014: 3.068 Tsd. €).

9. Indirekte Aufwendungen

Tsd. € 2015 2014
Personalaufwand —-31.271 —28.357
Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand —6.019 —9.047
Materialaufwand zu Dienstleistungen —4.578 —5.043
Biiromiete —1.467 —1.828
Reisekosten und Transportkosten —1.208 —1.266
Sonstige Aufwendungen internes Management —2.906 —3.095
Sonstige indirekte Aufwendungen —4.231 —2.747
Zwischensumme -51.679 -51.383
Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermdgen 7.829 6.374
Bestandsverdanderung von zum Handel bestimmten Immobilien 1.399 623
Indirekte Aufwendungen -42.452 —44.386

Im Personalaufwand sind Einzahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse in Héhe von 99 Tsd. € (31.12.2014: 74 Tsd. €)
und Einzahlungen in Pensions- bzw. Unterstiitzungskassen in Hohe von 319 Tsd. € (31.12.2014: 551 Tsd. €) erfasst.

10.Sonstige betriebliche Ertrige

Tsd. € 2015 2014
Ertrdge aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 114 7.846
Ertrége aus betrieblichen Steuern 0 476
Sonstige Ertrdge 1.357 3.147
Sonstige betriebliche Ertrige 1.470 11.469

In diesem Posten wurden in 2014 5,2 Mio. € in Zusammenhang mit der Beendigung des Rechtsstreits Maslov sowie
3,5 Mio. € aus Garantien und Kaufpreisminderungen ausgewiesen.
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11. Abschreibungen und Wertinderungen

Tsd. € 2015 2014
PlanméBige Abschreibungen —2.013 —3.924
Wertminderungen Firmenwert —902 —2.831
Wertminderung selbstgenutztes Immobilienvermogen 0 —-3.530
Wertminderungen zum Handel bestimmte Immobilien 0 —41
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 32 245
Abschreibungen und Wertinderungen -2.882 —-10.081
12.Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen
Tsd. € 2015 ; 201
Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 42.524 8.816
Ergebnis aus dem Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen 697 — 65
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 43.221 8.15

Das Bewertungsergebnis von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen beinhaltet die Aufwertung auf den beizu-
legenden Zeitwert des E-Portfolios im Rahmen des Erwerbes der restlichen Anteile vom bisherigen Joint Venture Part-
ner in Hohe von rund 15.592 Tsd. € zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung.

13. Finanzierungsaufwand

Tsd. €

Bankzinsen

Anleihezinsen

Zinsen Wandelschuldverschreibung

Sonstige Zins- und Finanzierungsaufwendungen

Finanzierungsaufwand

2015

—40.074
—14.490

—5.609

-60.172

2014

—58.334
—-17.749
—2.536
—3.148
- 81.767

14.Sonstiges Finanzergebnis

Die CA Immo Gruppe hat in 2015 drei Kredite zuritickgekauft. Die Differenz zwischen Kaufpreis und aushaftendem
Kreditbetrag fiir vollkonsolidierte Tochterunternehmen betrdgt im Geschéftsjahr 2015 178 Tsd. € (2014: 2.408 Tsd. €).
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15.Ergebnis aus Zinsderivatgeschiften

Tsd. €

Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres
Ineffektivitit von Cash-flow Hedges
Reklassifizierung von im Eigenkapital erfassten Bewertungen

Ergebnis aus Zinsderivatgeschiiften

2015

10.614
19
—25.931
—-15.299

2014

-5.537
14
—-7.729

—13.252

Das Ergebnis aus der Bewertung der Zinsderivatgeschifte ist auf die Entwicklung der Marktwerte jener Zinsswaps

zuriickzufiihren, fiir die keine Cash-flow Hedge Beziehung besteht bzw. bei ,,Reklassifizierung” keine mehr besteht. Die

Reklassifizierungen sind auf vorzeitige Tilgungen der Kreditverbindlichkeit zuriickzufiihren.

Der Posten ,,Bewertung Zinsderivatgeschéfte des laufenden Jahres“ beinhaltet folgendes:

Tod. € 2015 2014
:
Bewertung Zinsswaps ohne Cash-flow Hedge Beziehung 10.780 —3.493 l
Bewertung Swaption - 110 —2.054
Bewertung Zinscaps -57 10}
Bewertung Zinsderivatgeschiifte des laufenden Jahres 10.614 - 5.537
16. Ergebnis aus Finanzinvestitionen
Tsd. € 2015 2014
Zinsertrdge aus Ausleihungen an assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen 8.159 44.645
Bankzinsenertrige 524 346
Ertrage aus Beteiligungen 1.169 684
Sonstige Zinsertrdge 2.492 1.727
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 12.344 47.402

17. Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen

Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen belduft sich in 2015 auf — 13.264 Tsd. € (2014: — 9.351 Tsd. €). Dabei
handelt es sich um Wertminderungen von zur VerduBerung verfiigharen Wertpapieren, sowie Bewertungen von Auslei-

hungen an Gemeinschaftsunternehmen und sonstige Ausleihungen.
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18. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Tsd. €

UBM Realititenentwicklung AG, Wien
ZAO ,Avielen A.G.“, St. Petersburg

2015

0
—6.297
-6.297

2014

- 2.091
~1.055 ¢
-3.146

Im Ergebnis aus assoziierten Unternehmen ist im Jahr 2014 ein Verlust aus dem Verkauf des assoziierten Unterneh-
mens UBM Realitdtenentwicklung AG in Héhe von 5.606 Tsd. € ausgewiesen.

19. Finanzergebnis

Tsd. €

Zinsaufwendungen
Sonstiges Finanzergebnis

Kursdifferenzen

Devisentermingeschafte

Zinsswaps

Swaption

Zinscaps und Zinsfloors
Zinsertrage
Finanzinvestitionen

Sonstiges Finanzvermdogen

Nettoergebnis von Finanzinstrumenten

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Finanzergebnis

Zinsen
Bewertung
Bewertung

Realisierung
Realisierung
Bewertung
Ineffektivitit
Reklassifizierung
Bewertung
Bewertung
Zinsen
Dividenden
Bewertung

Bewertung

Bewertung

Realisierung

Kategorie!

FLAC
L&R

HFT
HFT
CFH
CFH
HFT
HFT
L&R
AFS
L&R
AFS

AEA
AEA

2015

—60.172
178
-8.914
4.723

10.780
19
—25.931
-110
—57
11.174
1.169

—13.264
—80.405
—6.296
0
—6.296

- 86.702

2014

- 81.767
2.408
-5.912
5.517

— 246
—3.493
14
—-7.729
—2.054
10
46.718
684
-9.351
0
—55.200
—1.055
—2.091
—3.146

— 58.346

1 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 - available for sale (zur VerduBerung verfiighar), AEA — at equity

(nach der Equity-Methode einbezogen)
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20. Ertragsteuern

Tsd. € 2015 2014
Ertragsteuer (laufendes Jahr) —9.248 —18.944
Ertragsteuer (Vorjahre) —27.392 11.492
Tatsdchliche Ertragsteuer - 36.639 - 7.452
Verdnderung der latenten Steuern —58.633 —8.621
Steuerertrag auf die Bewertung von Derivatgeschiften und zur VerduBerung verfiigbare

Vermogenswerte im Eigenkapital 99 2.300
Ertragsteuern -95.174 -13.773
Steuerquote (gesamt) 30,1% 16,3%

Die tatsdchlichen Ertragsteuern (laufendes Jahr) resultieren vor allem aus Deutschland und Osterreich. Die Veridnde-

rung der Ertragsteuer (Vorjahre) resultiert im Wesentlichen aus einer Betriebsprifungsfeststellung fiir die Jahre 2008 —

2010 und daraus resultierenden Folgeeffekten bis 2013 in Zusammenhang mit der Abzugsfahigkeit von Zinsaufwen-

dungen in Deutschland in H6he von 34,2 Mio. €. Die CA Immo Gruppe evaluiert derzeit diesbeziigliche rechtliche

Schritte. Diesen Ertragssteuern steht teilweise eine Verminderung von latenten Steuern aus der Nichtinanspruchnahme

von steuerlichen Begiinstigungen in Héhe von 27,2 Mio. € gegeniiber.

Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen dem erwarteten Steueraufwand und dem effektiven Steueraufwand stel-

len sich folgendermafBen dar:

Tsd. € 2015
Ergebnis vor Steuern 316.013
Erwarteter Steueraufwand (Steuersatz Osterreich: 25,0 % / Vorjahr 25,0 %) —79.003
Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen und -zuschreibungen 995
Nicht verwertbare Verlustvortréige —6.503
Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und permanente Differenzen -1.153
Abweichende Steuersitze im Ausland — 957
Wegfall temporédren Differenzen 0
Ansatz bisher nicht angesetzter Verlustvortréige 765
Steuerfreie Ertréige 2.275
Anpassung Steuern Vorjahre —14.489
tatsdchliche Verwendung von bisher nicht angesetzten Verlustvortragen 264
Gewerbesteuerliche Effekte — 706
Abwertung/Aufhebung fritherer Abwertung von lat. Steueranspriichen —4.943
Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 8.143
Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen -135
Sonstige 274
Effektiver Steueraufwand -95.174

2014

84.571

—21.143
15.222
—10.223
-6.937
—6.468
4.527
2.837
2.669
2.487
1.634
1.633
—421
359
—332
383
-13.773
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21.Sonstiges Ergebnis

2015
Tsd. € Bewertungsergebnis/ Riicklage aus Riicklage aus Riicklage IAS 19 Summe
Reklassifizierung Wiihrungs- Bewertung zur
(Hedging) umrechnung VeréduBerung
verfiigbar
Sonstiges Ergebnis vor Steuern 27.687 597 2.164 870 31.317
Ertragsteuern auf sonstiges
Ergebnis -5.315 0 —759 —284 —6.359
Sonstiges Ergebnis der Periode 22.372 597 1.405 585 24.958
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens 22.372 597 1.405 585 24.958
2014 E
Tsd. € Bewertungsergebnis/ Riicklage aus Riicklage aus Riicklage IAS 19 Summe
Reklassifizierung Wiihrungs- Bewertung zur
(Hedging) umrechnung VeréduBerung
verfiigbar
Sonstiges Ergebnis vor Steuern 8.132 2.236 398 —1.941 8.825
Ertragsteuern auf sonstiges
Ergebnis —728 0 0 620 —108
Sonstiges Ergebnis der Periode 7.404 2.236 398 -1.321 8.717
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens 7.404 2.236 398 -1.321 8.717

Die Reklassifizierungen in Hohe von 25.931 Tsd. € (2014: 7.729 Tsd. €) betreffen die im Vorjahr im Eigenkapital er-
fassten beizulegenden Zeitwert der Cash-flow Hedges, fiir die im laufenden Geschiftsjahr vorzeitige Tilgungen der

zugrundeliegenden Kredite vorgenommen wurden.

Die Riicklage gemdB IAS 19 beinhaltet versicherungsmathematische Gewinne und Verluste von leistungsorientierten

Pldnen nach Beendigung von Arbeitsverhiltnissen, sowie versicherungsmathematische Gewinne und Verluste auf das

Planvermogen.
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22, Langfristiges Immobilienvermdgen

Tsd. € Bestands- Immobilien in : Hotel- und sonstige Summe
immobilien Entwicklung selbst genutzte
Immobilien

Buchwerte

1.1.2014 2.139.564 400.095 32.813 2.572.472
Erwerb Immobiliengesellschaften 0 63.240 0 63.240
laufende Investitionen/Herstellung 17.098 76.539 0 93.637
Abginge —61.220 -19.583 0 —80.803
Abschreibungen 0 0 —6.161 —6.161
Umgliederungen zur VerduBerung

gehaltenes Immobilienvermdogen —29.705 -3.279 —-18.547 —51.531
Sonstige Umgliederungen 39.241 —38.732 —572 —63
Neubewertung -12.909 17.972 0 5.063
Wihrungsumrechnungsdifferenz 0 0 0 0
Verdnderung Anreizvereinbarungen 846 0 0 846
Stand 31.12.2014 = 1.1.2015 2.092.917 496.252 7.533 2.596.702
Erwerb Immobiliengesellschaften 455.651 20.981 0 476.632
laufende Investitionen/Herstellung 50.210 40.947 0 91.156
Abginge —191.988 —41.223 0 —233.210
Abschreibungen 0 0 -517 -517

Umgliederungen zur VerduBerung

gehaltenes Immobilienvermégen —995 -50.070 0 —-51.065
Sonstige Umgliederungen 147.217 —147.217 0 0
Neubewertung 155.892 89.068 0 244.961
Wihrungsumrechnungsdifferenz 0 227 0 227
Verdnderung Anreizvereinbarungen 5.401 14 0 5.416
Stand 31.12.2015 2.714.305 408.979 7.016 3.130.301
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Nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick iiber die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag:

Tsd. € Bestands- Immobilien in ;| Hotel- und sonstige Summe
immobilien Entwicklung selbst genutzte
Immobilien
1.1.2014

Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 2.137.990 400.095 40.398 2.578.483
Kumulierte Abschreibungen 0 0 —-7.585 —7.585
Netto-Buchwerte 2.137.990 400.095 32.813 2.570.898
Anreizvereinbarungen 1.574 0 0 1.574
Marktwert/Buchwert 2.139.564 400.095 32.813 2.572.472

Stand 31.12.2014 = 1.1.2015
Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 2.090.524 496.252 11.880 2.598.656
Kumulierte Abschreibungen 0 0 —4.347 —4.347
Netto-Buchwerte 2.090.524 496.252 7.533 2.594.309
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 2.393 0 0 2.393
Marktwert/Buchwert 2.092.917 496.252 7.533 2.596.701

Stand 31.12.2015
Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 2.706.511 408.965 11.880 3.127.356
Kumulierte Abschreibungen 0 0 —4.864 —4.864
Netto-Buchwerte 2.706.511 408.965 7.016 3.122.491
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 7.793 13 0 7.806
Marktwert/Buchwert 2.714.305 408.979 7.016 3.130.300

Die laufenden Investitionen in Immobilien in Entwicklung betreffen im Wesentlichen die Projekte John F. Kennedy
Haus (5.086 Tsd. €), Europaplatz Berlin (20.389 Tsd. €) sowie weitere Projekte in Deutschland. Die Investitionen in
Bestandsobjekte betreffen im Wesentlichen das John F. Kennedy Haus (10.102 Tsd. €) sowie das Kontorhaus Arnulfpark
(15.567 Tsd. €) in Deutschland sowie Investitionen in den anderen Kernldndern.

Die Erwerbe von Immobiliengesellschaften betreffen zur Gdnze die Immobilien des E-Portfolios.

Die Abginge des Geschiftsjahres betreffen den Verkauf des H&M Logistikzentrums in Hamburg, sowie diverse Verkdufe
in Deutschland und Osterreich. Die Abginge im Vorjahr betreffen den Verkauf des Europolis Lipowy Office Park in
Polen, der Englischen Schule in Prag, sowie des Mladost Office Center 2 in Sofia, sowie diverse Verkédufe in Deutsch-
land und Wien.

Der beizulegende Zeitwert der als Sicherstellung fiir Fremdfinanzierungen verpfindeten Immobilien betrdgt
2.229.600 Tsd. € (31.12.2014: 1.966.678 Tsd. €).

Im Geschiftsjahr 2015 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Héhe von 236 Tsd. € (2014: 481 Tsd. €) mit einem
gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 1,66% (2014: 1,72%) im Rahmen der Errichtung von Immobilien auf die
Herstellungskosten aktiviert.

107



KONZERNABSCHLUSS

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand beliefen sich im Geschéftsjahr 2015 auf 0 Tsd. € (2014: 2.579 Tsd. €).

23. Immaterielle Vermogenswerte und Betriebs- und Geschiftsausstattung

Tsd. € Firmenwert Software Summe Betriebs- u.
Geschiftsausstattung
Buchwerte
1.1.2014 18.850 1.205 20.055 1.700
Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 0 1
Wihrungsdifferenz 0 -3 =3 29
Laufende Zuginge 0 750 750 344
Abginge -1.308 -11 -1.319 -3
Abschreibungen 0 -771 -771 —-526
Wertminderungen —2.831 0 —2.831 0
Umgliederung 0 —-36 - 36 — 147
Stand 31.12.2014 = 1.1.2015 14.711 1.135 15.846 1.399
Erwerb Immobiliengesellschaften 0 11 11 4.640
Wéhrungsdifferenz 0 3 3) —44
Laufende Zuginge 0 854 854 489
Abginge —3.410 -13 —3.423 - 98
Abschreibungen 0 -821 —-821 -675
Wertminderungen —902 0 —902 0
Stand 31.12.2015 10.399 1.168 11.567 5.710

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

Tsd. € Firmenwert Software Summe Betriebs- u.
Geschiiftsausstattung

1.1.2014

Anschaffungskosten 37.173 2.823 2.823 4.726

Kumulierte

Wertminderungen/Abschreibungen —-18.323 -1.618 -1.618 —-3.026

Buchwerte 18.850 1.205 20.054 1.700

Stand 31.12.2014 = 1.1.2015

Anschaffungskosten 34.736 3.456 38.192 4.686
Kumulierte

Wertminderungen/Abschreibungen —20.025 —-2.323 —22.346 -3.287
Buchwerte 14.711 1.135 15.845 1.399

Stand 31.12.2015

Anschaffungskosten 28.153 3.118 31.271 9.770
Kumulierte

Wertminderungen/Abschreibungen -17.754 -1.950 -19.704 —4.060
Buchwerte 10.399 1.168 11.567 5.710
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24, Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

Zur CA Immo Gruppe gehoren folgende wesentliche Gemeinschaftsunternehmen:

Name Projekt Partner Anteil Sitz Region/Land Art Aggregation Anzahl
CA Immo Investment Investment Gesellschaften
Gruppe (Vorjahr)
(Vorjahr)
PPG
Partnerpensions
gesellschaft, 33,33% Summe
Tower 185 WPI Fonds (33,33%) Frankfurt Deutschland Bestand : Gesellschaften 3-3
European Bank
for
Reconstruction
and 100% Bestand / Summe
E-Fonds Development (65% —75%) Wien Osteuropa Entwicklung : Gesellschaften 32-39

Das Joint Venture ,,Tower 185“ hilt den Tower 185 in Frankfurt.

Der Investitionsschwerpunkt des E-Portfolios, dessen Fremdanteile in Héhe von 25 % bzw. 35 % mit 1.7.2015 von der
CA Immo Gruppe erworben wurden, liegt auf Biiroimmobilien in Tschechien, Rumé&nien, Ungarn, Kroatien sowie der
Slowakei.

Alle Gemeinschaftsunternehmen haben den Stichtag 31.12. und sind nicht bérsennotiert. Bei allen, auBer bei dem
Joint Venture Baumkirchen, entspricht der gehaltene Eigentumsanteil dem Anteil an der Ergebnisverteilung. Die Ab-
schliisse der Gemeinschaftsunternehmen werden gemél den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der CA Immo
Gruppe erstellt und unter Anwendung der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen.

Gemeinschaftsunternehmen werden in der CA Immo Gruppe aus strategischen Griinden eingegangen und werden als
eigenstdndige Beteiligungsunternehmen strukturiert. Teilweise betreffen diese gemeinsamen Vereinbarungen Teilkon-
zerne, Gruppen von eigenstdndigen Beteiligungsunternehmen (Summe) oder einzelne Beteiligungsunternehmen (Ein-
zelgesellschaften). Die Struktur hdngt von den strategischen Hintergriinden wie z.B. Entwicklung, Finanzierung bzw.
Investitionsvolumen ab.

Das Beherrschungskonzept des IFRS 10 fithrt dazu, dass es in der CA Immo Gruppe Gemeinschaftsunternehmen gibt,
die trotz einer Beteiligungsquote von mehr als 50 %, aufgrund der vertraglichen Regelungen nach IFRS 11 im Rahmen
der Equity-Methode in den Konzernabschluss mit einbezogen werden.

Zum 31.12.2015 gibt es keine nicht angesetzte Verluste aus Gemeinschaftsunternehmen (31.12.2014: 2.530 Tsd. €). Es

bestehen keine, nicht bilanzierten, vertraglichen Verpflichtungen der CA Immo Gruppe zum Erwerb oder zur VerduBe-
rung von Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen oder von Vermogenswerten in Gemeinschaftsunternehmen.
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Folgende Tabelle zeigt die Anteile an wesentlichen Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen:

Tsd. € 2015 2014

E-Fonds Tower 185 E-Fonds Tower 185
Mieterl6se 18.217 25.425 47.731 23.461
Abschreibungen und
Wertinderungen -139 -11 -1.027 -12
Finanzierungsaufwand —8.096 —15.748 —22.060 -14.711
Ertragsteuern -29 —2.728 -1.136 —237
Ergebnis der Periode 5.704 4.328 -22.588 43.949
Summe sonstiges Ergebnis —4.886 0 2.353 0
Summe Gesamtergebnis der Periode 817 4.328 -20.235 43.949
Langfristiges Vermogen 0 556.103 522.205 538.728
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 0 20.438 185.061 22.931
Liquide Mittel 0 22.817 17.081 26.435
Summe Vermogen 0 599.358 724.346 588.094
Sonstige langfristige Schulden 0 15.981 33.688 13.113
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 294.848 417.596 299.186
Langfristige Schulden 0 310.829 451.284 312.300
Sonstige kurzfristige Schulden 0 3.417 107.324 11.115
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 4.390 127.306 0
Kurzfristige Schulden 0 8.322 234.629 11.115
Eigenkapital 0 280.208 38.433 264.680
Anteiliges Eigenkapital 1.1. 25.520 88.190 36.221 71.583
Anteiliges Jahresergebnis 3.801 1.443 —14.056 14.644
Anteiliges sonstiges Ergebnis —-3.181 0 1.532 0
Kapitalerhohungen /- herabsetzungen 273 5.644 1.822 1.964
Erhaltene Dividenden 0 —-1.909 0 0
Ubergangskonsolidierungen —26.413 0 0 0
Anteiliges Eigenkapital 31.12. 0 93.366 25.520 88.191
Werthaltiger Firmenwert 0 0 3.469 0
Buchwert Anteile an
Gemeinschaftsunternehmen 31.12. 0 93.366 28.989 88.191

Die dargestellten Informationen beinhalten keinerlei Konsolidierung innerhalb der CA Immo Gruppe.
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Folgende Tabelle zeigt die Anteile an unwesentlichen Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen:

Tsd. € 2015 2014
Anteiliges Eigenkapital 1.1. 74.373 82.387
Anteiliges Jahresergebnis 20.179 7.365
Anteiliges sonstiges Ergebnis 0 0
Kapitalerhhungen /- herabsetzungen —-23.921 4.815
Erhaltene Dividenden —1.349 -10.917
Anteiliges Eigenkapital 31.12. 69.283 83.651
Werthaltiger Firmenwert 2.034 2.034
Zwischengewinneliminierung 616 —612
Zu-/ Abginge / Ubergangskonsolidierungen / Umgliederung IFRS 5 -10.872 —-16.200
Wertberichtigung Ausleihungen / Forderungen und Verbindlichkeiten 17.860 17.553
Nicht angesetze Verluste - 2.530
Buchwert Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 31.12. 78.920 88.956

25. Anteile an assoziierten Unternehmen

Im Jahr 2014 wurden die Anteile am assoziierten Unternehmen UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, verduBert.

Zum 31.12.2015 gibt es keine nicht angesetzte Verluste aus assoziierten Unternehmen (31.12.2014: 0 Tsd. €).

UBM Realititenentwicklung AG

Tsd. €

Umsatzerlose

Ergebnis der Periode

2014

87.225
6.768

Summe sonstiges Ergebnis

Summe Gesamtergebnis der Periode

6.838

davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen

davon Ergebnisanteil der Aktionire des Mutterunternehmens

234
6.604

Anteiliges Eigenkapital 1.1.

38.726

Anteiliges Jahresergebnis
Anteiliges sonstiges Ergebnis
Abginge

Erhaltene Dividenden

Buchwert 31.12.

3.515
296
—41.606
-930
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Folgende Tabelle zeigt die Anteile an unwesentlichen Beteiligungen an assoziierten Unternehmen:

Tsd. € 2015 2014
Anteiliges Eigenkapital 1.1. -11.455 -8.375
Anteiliges Jahresergebnis -9.515 -3.081
Entkonsolidierung -18 0
Wertberichtigung Ausleihungen 20.989 11.474
Nicht angesetze Verluste 0 0
Buchwert 31.12. 0 18

Die dargestellten Informationen beinhalten keinerlei Konsolidierung innerhalb der CA Immo Gruppe.

26.Finanzielle Vermogenswerte

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Sonstiges Finanzvermdogen 114.526 382.694
Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 20.299 2.716
134.824 385.410

Tsd. € Anschaffungs- erfolgswirksame Erfolgsneutrale kumulierte Buchwert

kosten inkl. Zinsen | Wertinderung 2015 Wertinderung Wertinderung 31.12.2015

31.12.2015 2015 31.12.2015

Ausleihungen an
Gemeinschaftsunternehmen 18.277 -301 0 -12.114 6.162
Ausleihungen an assoziierte
Unternehmen 22.402 -6.296 0 -9.575 12.827
Sonstige Ausleihungen 27.249 0 0 —27.249 0
Darlehen und Forderungen 67.927 -6.598 -48.938 18.990
Langfristige Forderungen 36.638 0 0 0 36.638
Langfristige Forderungen 36.638 0 0 0 36.638
Zur VerduBerung verfiigbare
Beteiligungen 56.094 0 2.566 2.566 58.660
Zur VerduBerung verfiigbares
Finanzvermogen 56.094 0 2.566 2.566 58.660
Zinscaps 107 -57 0 -58 49
Swaption 245 -167 0 -56 189
Derivative Finanzinstrumente 352 -224 0 -114 238
Summe sonstiges
Finanzvermogen 161.011 -6.822 0 —46.485 114.526
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Tsd. €

Ausleihungen an
Gemeinschaftsunternehmen
Ausleihungen an assoziierte
Unternehmen

Sonstige Ausleihungen
Darlehen und Forderungen
Zur VerduBerung verfiigbare
Beteiligungen

Zur VerduBerung
verfiigbares
Finanzvermogen

Zinscaps

Swaption

Derivative
Finanzinstrumente

Summe sonstiges

Finanzvermogen

Anschaffungs-
kosten inkl.
Zinsen

31.12.2014

323.952
29.971
27.760

381.683
56.655
56.655

245
1.311

1.556

439.894

erfolgswirksame

Wertinderung 2014

—9.301

10
—2.055

-2.045

-12.450

Erfolgsneutrale

Wertiinderung 2014

kumulierte
Wertinderung
31.12.2014

—18.500

—9.447

—27.760
-55.706

—235
-1.257

-1.492

-57.198

Buchwert

31.12.2014

305.452

20.524

0

325.976

56.655

56.655

10

54

64

382.694

Der noch erfolgswirksam zu erfassende Betrag zwischen Buchwert und Riickzahlungsbetrag fiir Ausleihungen an Ge-

meinschaftsunternehmen betrédgt zum 31.12.2015 0 Tsd. € (31.12.2014: 2.933 Tsd. €).

Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 9.026 2.709
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 11.250 0
Sonstige Forderungen und Vermdgenswerte 22 7
Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 20.299 2.716
27.Latente Steuern
Tsd. € 2015 2014
Latente Steuern am 1.1. (netto) -141.690 -136.004
Verdnderung aus Umgliederung IFRS 5 0 -120
Verdnderung aus Gesellschaftsverkdufen 8.665 707
Verdnderung aus Erstkonsolidierung 2.842 0
Verdnderungen durch Wihrungsdifferenzen 1 30
Im Eigenkapital erfasste Verdnderungen —6.263 2.318
Erfolgswirksam erfasste Verdnderungen (inkl. in VerduBerungsgruppen) -58.633 -8.622
Verdnderung in VerduBerungsgruppen 90 0
Latente Steuern am 31.12. (netto) -194.989 -141.690
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Tsd. €

Art

Neubewertung von als
Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien

unterschiedliche Abschreibung von selbst
genutztem Immobilienvermégen
unterschiedliche Anschaffungskosten von
zum Handel bestimmte Immobilien
unterschiedliche Nutzungsdauer von
immateriellen Vermogenswerten
unterschiedliche Nutzungsdauer von
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Beteiligungen an
Gemeinschaftsunternehmen
Ausleihungen und zur VerduBerung
verfiigbare Vermégenswerte

Zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte

Bewertung von Forderungen und
sonstigen Vermogenswerten
Bewertung von derivativen
Vermogenswerten
Fremdwéhrungsbewertung von liquiden
Mittel

Bewertung von Verbindlichkeiten aus
derivativen Finanzinstrumenten
Verbindlichkeiten

Riickstellungen

steuerliche Verlustvortrédge
Steueranspriiche/-schulden vor
Verrechnung

Verrechnung der Steuern

Steueranspriiche/-schulden netto

31.12.2014
angepasst

netto

—215.896

—2.474

85

180

-8.537

—18.853

-1.792

—725

98

12.636
6.162
6.095

80.975

-141.690
0
-141.690

Gewinn- und
Verlust-

rechnung

—35.397

56

1.356

37

-1.676

5.278

—10.163

-155

-5.170
450

—14.280

-58.543

Sonstiges

Ergebnis

—-662

-5.317

-285

-6.263

Zugang / Abgang /
IFRS 5/
Fremdwiéhrungs-

kursinderung

10.489

257

760

11.507

31.12.2015

netto

—240.804

411

-1.118

65

217

-10.214

—14.238

—11.955

=

2.149
6.868
6.323
67.455

-194.989
0
-194.989

Aktive
latente

Steuern

1.042

65

218

128

2.149
8.570
6.333
67.455

87.255
—84.878
2.376

Passive
latente

Steuern

—241.846

-122

-1.118

-1

—10.342

—14.238

-11.955

-850

-2

-282.244
84.878
-197.365
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Verlustvortrége, fiir die keine latenten Steuern angesetzt wurden, verfallen wie folgt:

Tsd. € 2015 2014
Im Folgejahr 10.790 10.849
In den darauffolgenden 4 Jahren 77.459 39.241
Uber 5 Jahre 22.608 16.252
Unbegrenzt vortragsfihig 324.518 342.264
Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvortrige 435.375 408.606
darauf nicht angesetzte latente Steuern 86.908 91.333

Die Summe der zu versteuernden temporaren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an &sterreichischen ver-
bundenen Unternehmen, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die geméal IAS 12.39keine
latenten Steuern angesetzt wurden, betrédgt 271.060 Tsd. € (31.12.2014: 227.475 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortridge
der Osterreichischen Gesellschaften belaufen sich auf 183.017 Tsd. € (31.12.2014: 150.601 Tsd. €).

Die Summe der temporéren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an ausldndischen verbundenen Unterneh-
men, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemal IAS 12.39keine latenten Steuern ange-
setzt wurden, betrdgt 30.692 Tsd. € (31.12.2014: 16.767 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortridge der ausldndischen
Gesellschaften belaufen sich auf 252.359 Tsd. € (31.12.2014: 258.006 Tsd. €). Bei Einhaltung bestimmter Voraussetzun-
gen sind Ertrdge aus der VerduBlerung von Beteiligungen an ausldndischen Unternehmen ganz oder teilweise von der
Ertragsteuer befreit.

28. Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und Schulden

Zum 31.12.2015 wurde die Beteiligung an sieben Gemeinschaftsunternehmen und diverse Liegenschaften mit einem
beizulegender Zeitwert von 54.048 Tsd. € (31.12.2014: 86.000 Tsd. €) als zur VerduBerung gehalten klassifiziert. Fiir
diese Vermogenswerte bzw. VerduBerungsgruppen wurde durch die entsprechenden Gremien der CA Immo Gruppe
eine VerduBerung beschlossen sowie ldngstens bis zur Erstellung des Konzernabschlusses ein Kaufvertrag abgeschlos-

seln.

Zur VerduBerung gehaltene einzelne Vermoégenswerte

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Osterreich - Bestandsimmobilien 995 20.480
Deutschland - Immobilien in Entwicklung 50.070 6.350
Osteuropa Kernregion - Bestandsimmobilien 0 31.213
Osteuropa Kernregion - Immobilien in Entwicklung 0 1.996
Osteuropa Kernregion - Hotel- und sonstige selbst genutzte Immobilien 0 18.547
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen 51.065 78.586
Osteuropa Kernregion - Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 2.983 7.414
Zur VerdauBerung gehaltenes sonstiges Vermogen 2.983 7.414
Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte und Vermégenswerte in Verduflerungsgruppen 54.048 86.000

Das Ergebnis aus Neubewertung betrifft mit — 1 Tsd. € (2014: 192 Tsd. €) Immobilienvermégen nach der Reklassifizie-
rung als zur VerduBlerung gehaltene Immobilien.
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Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte und Schulden

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 54.048 86.000
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 0 4.424
Liquide Mittel 0 936
Aktive latente Steuern 0 120
Als zur VerduBerung gehaltene klassifizierte Vermdgenswerte 54.048 91.481
Riickstellungen 0 877
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 24.833 |
Sonstige Verbindlichkeiten 0 833
Schulden in VerduBerungsgruppen 0 26.543
Nettovermogen/-schulden in VerduBerungsgruppen 54.048 64.938

Von den als IFRS 5 klassifizieren Immobilien sind 0 Tsd. € (31.12.2014: 44.800 Tsd. €) als Besicherung fiir Kreditver-
bindlichkeiten hypothekarisch belastet.

29. Zum Handel bestimmte Immobilien

31.12.2015 31.12.2014

Tsd. € Anschaffungs- Kumulierte : Buchwerte : Anschaffungs- Kumulierte : Buchwerte
/Herstellungs- ¢ Wertminderungen /Herstellungs- | Wertminderungen
kosten kosten

Zu Anschaffungs-/Herstellungskosten
bewertet 21.759 0 21.759 14.665 0 14.665
Zum NettoverduBerungswert bewertet 2.989 -2.679 310 6.495 -2.715 3.780
Summe zum Handel bestimmte
Immobilien 24.748 -2.679 22.069 21.160 -2.715 18.445

Der beizulegende Zeitwert der zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bilanzierten zum Handel bestimmten Immobilien
betrdgt 37.605 Tsd. € (31.12.2014: 24.398 Tsd. €) und entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie.

Fiir 19.688 Tsd. € (31.12.2014: 15.428 Tsd. €) der zum Handel bestimmten Immobilien wird eine Realisierung nach
mehr als 12 Monaten erwartet. Dies sind 15 Liegenschaften (31.12.2014: 17 Liegenschaften) in Deutschland.

In 2015 und 2014 wurden keine Fremdkapitalkosten bei zum Handel bestimmten Immobilien auf die Herstellungskos-
ten aktiviert. Verzinsliche Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zum Handel bestimmten Immobilien belaufen sich
auf 0 Tsd. € (31.12. 2014: 0 Tsd. €).
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30.Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Tsd. €

Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen
Forderungen aus Vermietung und Handel

Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen
Ubrige Forderungen

Forderungen und sonstige finanzielle Vermégenswerte
Forderungen aus Ertragsteuern

Ubrige Forderungen gegeniiber Finanzimtern
Forderungen aus PoC

Sonstige nicht finanzielle Forderungen

Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte

Zur VerduBerung verfiighare Wertpapiere

Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Buchwert
31.12.2015
39.718
14.707
9.464
9.322
15.208
88.419
37.882
9.598
1.572

969
50.022
105.250
243.691

Buchwert
31.12.2014
17.002
55.583
20.363
1.512
13.648
108.109
40.700
13.240
545

426
54.910
24.547
187.566

In den Forderungen aus PoC (Percentage of Completion) gemél IAS 11 sind Forderungen gegen Gemeinschaftsunter-
nehmen Hohe von 61 Tsd. € (31.12.2014: 0 Tsd. €) enthalten.

Der Buchwert der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte ergibt sich auf Basis der Nominale und Wertberichti-

gungen wie folgt:
Tsd. € Nominale

31.12.2015

Forderungen und sonstige

finanzielle Vermégenswerte ohne

Wertminderung 86.229

Forderungen und sonstige

finanzielle Vermogenswerte mit

Wertminderung 7.210

Zwischensumme Forderungen

und sonstige finanzielle

Vermogenswerte 93.439

Sonstige nicht-finanzielle

Vermogenswerte 52.768
146.208

Einzelwertbe-
richtigung
31.12.2015

-5.020

-5.020

—2.747
-7.767

Buchwert

31.12.2015

86.229

2.190

88.420

50.022
138.441

Nominale

31.12.2014

105.546

8.292

113.838

58.072
171.910

Einzelwertbe-
richtigung
31.12.2014

—-5.729

-5.729

—-3.162
—-8.891

Buchwert

31.12.2014

105.546

2.563

108.109

54.910
163.019
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Entwicklung der Wertberichtigungen der Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte:

Tsd. € 2015 2014
Stand 1.1. 8.891 10.483
Zufiihrung (Aufwendungen fiir Wertberichtigungen) 1.398 2.436
Verbrauch —2.081 — 654
Auflésung — 468 —2.736
Abgang Entkonsolidierung 0 -1
Umgliederung 0 —558
Wihrungsumrechnungsdifferenz 26 -79:
Stand 31.12. 7.767 8.891

Die Umgliederung betraf im Jahr 2014 Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen. Das zugehorige Nominale der Forde-
rungen und sonstigen finanziellen und nicht-finanziellen Vermdgenswerte betrug 2014 fiir die VerduBerungsgruppe
3.601 Tsd. €.

Fiir nicht wertberichtigte Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte stellt sich die Altersstruktur wie folgt
dar:

Nicht fillig , 7 7 Uberfillig Summe

' <30Tage: 31-180Tage: 181 - 360 Tage : >1Jahr: ]

31.12.2015 81.373 ; 3.426 1.145 12 159 ; 86.229 :

31.12.2014 101.626 1.958 | 1232 32 407 : 105.546

31.Liquide Mittel

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Guthaben bei Kreditinstituten 198.917 148.763
Guthaben bei Kreditinstituten mit Verfiigungsbeschrankung 8.178 14.857
Kassenbestand 16 18
207.112 163.638

32.Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit
718.336.602,72 € (31.12.2014: 718.336.602,72 €) ausgewiesen. Es ist zerlegt in 98.808.332 Stiick (31.12.2014:
98.808.332) Inhaberaktien sowie 4 nennwertlose Namensaktien. Die Namensaktien werden von O1 Group Limited,
Zypern, gehalten und berechtigen zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Aktuell besteht der Aufsichtsrat aus-
schlieBlich aus von der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern.

In der 27. ordentlichen Hauptversammlung vom 8.5.2014 wurde der Vorstand fiir die Geltungsdauer von 30 Monaten
zum Erwerb eigener Aktien (§ 65 Abs 1 Z 8 AktG) im gesetzlich hochstzulédssigen AusmaB von 10% des Grundkapitals
und gegebenenfalls auch zur Einziehung oder zur VerduBlerung eigener Aktien — auch auf eine andere Weise als iiber
die Borse oder durch ein 6ffentliches Angebot erméchtigt. Auf Grundlage dieses Erméchtigungsbeschlusses erwarb die
Gesellschaft im Zeitraum von 12.5.2015 bis 9.12.2015 insgesamt 2.000.000 Stiick Inhaberaktien (ISIN AT0000641352)
der Gesellschaft zu einem Gesamtkaufpreis von rd. 32.306 Tsd. €. Der gewichtete Durchschnittsgegenwert je Aktie
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betrug rd. 16,14 €. Der hochste bzw. niedrigste im Rahmen des Riickkaufprogramms geleistete Gegenwert je Aktie lag
bei 17,00 € bzw. 14,93 €. Per 31.12.2015 hielt die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft aus dem Aktienriickkauf-
programm 2015 insgesamt 2.000.000 Stiick eigene Aktien (bzw. rd. 2% der stimmberechtigten Aktien).

Die im Einzelabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgewiesene gebundene Kapitalriicklage be-
trégt 854.842 Tsd. € (31.12.2014: 854.842 Tsd. €). Eine Gewinnausschiittung kann hichstens bis zum Betrag des im
Einzelabschluss nach 6sterreichischem Unternehmensgesetzbuch (UGB) ausgewiesenen Bilanzgewinnes abziiglich
gesetzlich bestehender Ausschiittungssperren der Muttergesellschaft erfolgen. In 2015 wurde eine Dividende von
0,45 € (2014: 0,40 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt 44.464 Tsd. € (2014: 35.142 Tsd. €), an die Akti-
onire ausgeschiittet. Der zum 31.12.2015 ausgewiesene Bilanzgewinn der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft in
Hoéhe von 448.068 Tsd. € (31.12.2014: 235.953 Tsd. €) unterliegt mit einem Teilbetrag von 185.583 Tsd. € (31.12.2014:
3.580 Tsd. €) einer Ausschiittungssperre. Der Vorstand der CA Immo AG schlégt vor, in 2016 vom ausgewiesenen Bi-
lanzgewinn zum 31.12.2015 in Hohe von 448.068 Tsd. € eine Dividende von 0,50 € je Aktie, somit insgesamt
48.404 Tsd. €, an die Aktionédre auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von 399.664 Tsd. € soll auf
neue Rechnung vorgetragen werden.

Zum Stichtag 31.12.2015 besteht ein nicht ausgentitztes genehmigtes Kapital in Hohe von 215.500.975 €, das bis
langstens 31.8.2018 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Hohe von gesamt

100.006.120 € zur Bedienung einer allenfalls zukiinftig begebenen Wandelschuldverschreibung.

33.Riickstellungen

Tsd. € Dienst- ;: Bauleistungen Nachlaufende Sonstige Summe

nehmer Kosten

verkaufter

Immobilien
Stand am 1.1.2015 11.351 16.372 14.749 16.513 58.985
Verbrauch —6.890 —14.678 —4.141 —7.404 —33.112
Auflésung - 776 -221 —-4.039 —2.354 -7.391
Neubildung 5.742 16.123 24.121 14.942 60.928
Zugang aus Erstkonsolidierung 0 240 300 5.144 5.684
Abgang durch Entkonsolidierung 0 0 0 -78 -78
Aufzinsung 45 0 97 16 158
Wihrungsdifferenz 4 -9 0 -10 - 16
Stand am 31.12.2015 9.475 17.826 31.088 26.769 85.158
davon kurzfristig 6.461 17.826 18.120 26.769 69.177
davon langfristig 3.013 0 12.968 0 15.980

Riickstellungen fiir Dienstnehmer

Die Riickstellungen fiir Dienstnehmer betreffen im Wesentlichen den Barwert der langfristigen Verpflichtungen fiir
Abfertigungszahlungen an MitarbeiterInnen in Hohe von 639 Tsd. € (31.12.2014: 784 Tsd. €), Prdmien in Hohe von
6.171 Tsd. € (31.12.2014: 6.441 Tsd. €) sowie noch nicht konsumierten Urlaub in Hohe von 803 Tsd. € (31.12.2014:
973 Tsd. €).

Die Riickstellung fiir Prdmien enthélt eine langfristige Riickstellung fiir das LTI-(Long Term Incentive)-Programm in
Hohe von 895 Tsd. € (31.12.2014: 1.262 Tsd. €) sowie eine kurzfristige Riickstellung in Héhe von 940 Tsd. € (31.12.2014:
964 Tsd. €).
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Der Barwert der Verpflichtungen fiir Abfertigungszahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

Tsd. € 2015 2014
Barwert der Verpflichtungen am 1.1. 784 696
Verbrauch Riickstellung —228 -19
Laufender Dienstzeitaufwand 95 105
Zinsaufwand 8 8
Neubewertung -21 -6
Barwert der Verpflichtungen am 31.12. 639 784

Die erfahrungsbedingten Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung, hinsichtlich der Anderungen von Schit-
zungen der Fluktuationsraten, Frithverrentungs- oder Sterblichkeitsquoten, sind unwesentlich.

Nettoposition Planvermogen aus Pensionsverpflichtungen

Die CA Immo Gruppe hat fiir leistungsorientierte Altersvorsorgepldne in Deutschland eine Riickdeckungsversicherung
abgeschlossen, die die Voraussetzung fiir die Darstellung als Planvermdgen erfiillt. Zum Bilanzstichtag iibersteigt der
Barwert dieser Pensionsverpflichtungen das Planvermogen, sodass die Nettoposition in den Riickstellungen gezeigt

wird.

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Barwert der Verpflichtung —8.356 —8.965
Beizulegender Zeitwert des Planvermégens 6.878 6.629
In der Bilanz erfasste Nettoposition -1.479 -2.336
Finanzielle Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung 734 -1.922
Erfahrungsbedingte Berichtigungen des beizulegenden Zeitwertes der

Verpflichtung =7 29

Die Entwicklung der Pensionsverpflichtung und des Planvermogens stellt sich folgendermalBien dar:

Tsd. € 2015 2014
Verpflichtungsumfang am 1.1. —8.965 —-6.878
Laufende Zahlung 21 0
Zinsaufwand — 140 —194
Neubewertung 727 —1.893
Verpflichtungsumfang am 31.12. -8.356 - 8.965
Planvermogen am 1.1. 6.629 6.497
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermégen 103 183
Neubewertung 166 —51
Laufende Zahlung -21 0
Planvermégen am 31.12. 6.878 6.629

120
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In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgender Ertrag/Aufwand erfasst:

Tod. € 2015 2014
Zinsaufwand — 140 - 194
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 103 183
Pensionsaufwand - 36 -11
Im sonstigen Ergebnis wurden folgende Wertdnderungen erfasst:
Tsd. € 2015 ; 2014
Neubewertung der Pensionsverpflichtung 727 -1.893
Neubewertung des Planvermdgen 166 —51i
TAS 19 Riicklage 893 -1.944°
Die Sensitivitdtsanalyse hinsichtlich der finanzmathematischen Annahme stellt sich wie folgt dar:
Tsd. € -0,25% : +0,25%
[ :
Zinssatzdnderung um 0,25 Prozentpunkt - 415 391 |
Rententrenddnderung um 0,25 Prozentpunkt 295 ; -311
34. Verzinsliche Verbindlichkeiten
31.12.2015
Tsd. € kurzfristig langfristig Summe kurzfristig langfristig
Anleihen 192.238 174.268 366.506 2.616 184.759
Anleihen 192.238 174.268 366.506 2.616 184.759
Investitionskredite 313.612 684.508 998.120 186.063 788.288
Kredite von Joint Venture Partnern 39.300 0 39.300 13.851 39.000
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 63 0 63 0 14.573
Ubrige verzinsliche
Verbindlichkeiten 352.975 684.508 1.037.483 199.913 841.861
545.214 858.776 1.403.989 202.530 1.026.620

31.12.2014

Summe

187.376
187.376
974.350

52.851

14.573

1.041.774
1.229.150

Die Vertragswihrung der verzinslichen Verbindlichkeiten ist zu 100 % der Euro (31.12.2014: 100 % in EUR ).
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Anleihen
31.12.2015 Nominale Buchwerte Zins- Nominal- Effektiv- Begebung
in Tsd. € exkl. Zinsen abgrenzung zinssatz zinssatz
in Tsd. € in Tsd. €
Anleihe 2006—- 2016 185.992 185.462 2.618 5,13% 5,53% 22.09.2006
Anleihe 2015- 2022 175.000 174.268 4.159 2,75% 2,83% 17.02.2015
Gesamt 360.992 359.730 6.776
31.12.2014 Nominale Buchwerte Zins- Nominal- Effektiv- Begebung
in Tsd. € exkl. Zinsen abgrenzung zinssatz zinssatz
in Tsd. € in Tsd. €
Anleihe 2006—- 2016 185.992 184.759 2.616 5,13% 5,53% 22.09.2006
Gesamt 185.992 184.759 2.616

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten
Die Konditionen der {ibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten stellen sich zum 31.12.2015 bzw. 31.12.2014 wie folgt

dar:
Art der Finanzierung und Effektivverzinsung per Zinsen Filligkeit Nominale in | Buchwert Beizulegender
Wihrung 31.12.2015 in % variabel / fix Tsd. € in Tsd. € Zeitwert der
/hedged Verbindlichkeit
in Tsd. €

06/2016 —

Investitionskredite 0,63% —4% variabel 12/2029 616.323 610.268 610.268
06/2016 —

Investitionskredite 0,54% — 2,7 % hedged 09/2019 288.801 292.620 292.620
12/2018 —

Investitionskredite 1,95 % — 3,95 % fix 12/2024 95.666 95.232 95.642

Investitionskredite gesamt 1.000.790 998.120 998.530

Kredite von Joint Venture

Partnern 3,40% - 3,5% fix 12/2016 39.300 39.300 39.065

Verbindlichkeiten gegeniiber

Gemeinschaftsunternehmen 5,00% fix 12/2016 63 63 63

1.040.153 : 1.037.483 1.037.658
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Art der Finanzierung und Effektivverzinsung per Zinsen Filligkeit Nominale in ; Buchwert Beizulegender
Wihrung 31.12.2014 in % variabel / fix Tsd. € in Tsd. € Zeitwert der
/ hedged Verbindlichkeit
in Tsd. €
02/2015 —
Investitionskredite 1,04 % — 5% variabel 12/2029 448.327 447.128 447.128
11/2015 —
Investitionskredite 2,83% —7,83% hedged 12/2030 380.176 378.775 378.775
03/2015 —
Investitionskredite 1,45 % — 3,95 % fix 12/2024 149.160 148.446 146.795
Investitionskredite gesamt 977.663 974.350 972.698
Kredite von Joint Venture 12/2015 -
Partnern 3,40% - 3,5 % fix 12/2016 52.851 52.851 52.579
Verbindlichkeiten gegeniiber 12/2020 -
Gemeinschaftsunternehmen 5,00% fix 12/2024 14.156 14.573 17.076 ]
1.044.670 1.041.774 1.042.353

Mehr als 90 % aller Drittbankfinanzierungen in der CA Immo Gruppe unterliegen sogenannten Financial Covenants.
Dies sind bei Bestandsimmobilien in der Regel LTV (Loan to Value, dh Verhéltnis zwischen Darlehenshéhe und dem
aktuellen beizulegenden Zeitwert des Objekts), ISCR (Interest Service Coverage Ratio, dh Verhiltnis von Ergebnis vor
Zinsen und Steuern zum Finanzierungsaufwand einer Periode) und DSCR (Debt Service Coverage Ratio, dh Verhéltnis
von Ergebnis vor Zinsen und Steuern zum Schuldendienst einer Periode) bzw. bei Projektfinanzierungen LTC (Loan to
Cost, dh Verhéltnis zwischen Darlehenshéhe und den Gesamtkosten des Projekts) und ISCR (Interest Service Coverage
Ratio, dh Verhéltnis von geplanten Ergebnis vor Zinsen und Steuern zum Finanzierungsaufwand einer Periode).

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten, bei denen zum 31.12.2015 vertragliche Bedingungen (Financial Covenants)
nicht erfiillt wurden und diese Verletzung der Vertragsbedingungen dem Kreditgeber die prinzipielle Méglichkeit 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 Weiterfithrung bzw. Anderung der Kreditvertrdge. Zum 31.12.2015 betraf dies keine Kredite (31.12.2014:
keine Kredite).

Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz, unter Beriicksichtigung der abgeschlossenen Zinssicherungsgeschifte, be-
trégt fiir alle iibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten in EUR 2,9 % (31.12.2014: 4,1 %).
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35.Sonstige Verbindlichkeiten

Tsd. €

Beizulegender Zeitwert
Derivatgeschifte
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen
Kautionen

Offene Kaufpreise
Betriebskostenabrechnung

Ubrige

Finanzielle Verbindlichkeiten
Betriebliche Steuern

Erhaltene Anzahlungen

Im Voraus erhaltene Mieten und
sonstige nicht finanzielle
Verbindlichkeiten
Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten

kurzfristig

602

10.568

14.646
1.442
965
2.400
2.849
32.870
6.493
31.275

4.488
42.256
75.728

langfristig

12.142

1.564

8.929

7.978
18.471

53.382

917

54.298
84.911

31.12.2015

Summe

12.743

12.131

14.646
10.371
965
2.400
10.827
51.341
6.493
84.657

5.404
96.555
160.639

kurzfristig

1.648

13.176

17.785
3.442
4.961
2.021
4.840

46.225
4.051

31.233

1.684
36.968
84.841

langfristig

75.963

2.035

7.789
4.408

15.308

29.540

56.171

678

56.849
162.352

77.611

15.211

25.574
7.850
4.961
2.021

20.148

75.765
4.051

87.404

2.362
93.817
247.193

36.Ertragsteuerverbindlichkeiten

Der Posten betrifft mit 7.994 Tsd. € (31.12.2014: 9.337 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst Kérper-

schaftsteuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2012 bis 2015.



KONZERNABSCHLUSS

37.Finanzinstrumente

Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien

Klasse Kategorie gem. IAS 39 " Keine Buchwert : Beizulegender
Finanzinstrumente Zeitwert
Tsd. € HFT AFS L&R 31.12.2015 31.12.2015
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschrankungen 0 0 9.026 0 9.026 9.026
Derivative
Finanzinstrumente 238 0 0 0 238 238
Origindre Finanzinstrumente 0 0 66.900 0 66.900
Zur VerduBerung verfiighare
Beteiligungen 0 58.660 0 0 58.660 58.660
Finanzielle Vermogenswerte 238 58.660 75.926 0 134.824
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen 0 0 9.322 0 9.322 9.322
Ubrige Forderungen und
Vermogenswerte 0 0 79.097 50.022 129.118
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 0 0 88.419 50.022 138.441
Wertpapiere 0 105.250 0 0 105.250 105.250
Liquide Mittel 0 0 207.112 0 207.112
238 163.910 371.457 50.022 585.627
Klasse Kategorie gem. IAS 39 " Keine Buchwert : Beizulegender
Finanzinstrumente Zeitwert
Tsd. € HFT AFS L&R 31.12.2014 31.12.2014
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen 0 0 2.709 0 2.709 2.709
Derivative
Finanzinstrumente 64 0 0 0 64 64
Originére Finanzinstrumente 0 0 325.983 0 325.983
Zur VerduBerung verfiigbare
Beteiligungen 0 56.654 0 0 56.654 56.654
Finanzielle Vermogenswerte 64 56.654 328.692 0 385.410
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschrankungen 0 0 1.512 0 1.512 1.512
Ubrige Forderungen und
Vermogenswerte 0 0 106.597 54.910 161.507
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 0 0 108.109 54.910 163.019
Wertpapiere 0 24.547 0 0 24.547 24.547
Liquide Mittel 0 0 163.638 0 163.638
64 81.201 600.439 54.910 736.614

U HFT - held for trading (zu Handelszwecken gehalten), AFS — available for sale (zur VerduBerung verfiigbar), L&R — loans and receivables (Kredite und

Forderungen)
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Der beizulegende Zeitwert der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte, der liquiden Mittel mit Verfiigungsbe-
schrankung sowie der origindren Finanzinstrumente der Kategorie Kredite und Forderungen entspricht aufgrund der
téglichen bzw. kurzfristigen Félligkeiten im Wesentlichen dem Buchwert. Wertpapiere der Kategorie AFS werden zu
Marktwerten bewertet und entsprechen somit der Stufe 1. Die Bewertung von Beteiligungen der Kategorie AFS ent-
spricht der Stufe 3 der Bemessungshierarchie.

Finanzielle Vermogenswerte sind teilweise zur Besicherung von finanziellen Verbindlichkeiten verpfandet.

Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien

Klasse Kategorie gem. IAS 39 " Keine Buchwert ;| Beizulegender
Finanzinstrum Zeitwert
ente
Tsd. € HFT CFH FLAC 31.12.2015 31.12.2015
Ubrigen Anleihen 0 0 366.506 0 366.506 369.876
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 1.037.483 0 1.037.483 1.037.658
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 1.403.989 0 1.403.989
Derivative Finanzinstrumente 5.801 6.942 0 0 12.743 12.743
Sonstige origindre Verbindlichkeiten 0 0 51.341 96.555 147.895
Sonstige Verbindlichkeiten 5.801 6.942 51.341 96.555 160.639
5.801 6.942 1.455.330 96.555 1.564.628
Klasse Kategorie gem. IAS 39 Y Keine Buchwert ;| Beizulegender
Finanzinstrum: Zeitwert
ente:
Tsd. € HFT CFH FLAC 31.12.2014 31.12.2014
Ubrigen Anleihen 0 0 187.376 0 187.376 195.291
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 1.041.774 0 1.041.774 1.042.353
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 1.229.150 0 1.229.150
Derivative Finanzinstrumente 43.922 33.689 0 0 77.611 77.611
Sonstige origindre Verbindlichkeiten 0 0 75.766 93.816 169.582
Sonstige Verbindlichkeiten 43.922 33.689 75.766 93.816 247.193
43.922 33.689 1.304.916 93.816 1.476.343

1. HFT - held for trading (zu Handelszwecken gehalten), CFH — Cash-flow Hedge (Absicherung von Zahlungsstromen), FLAC — financial liabilities at
amortised cost (zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten)

Hierarchie der beizulegende Zeitwerte

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstrumente sind ausschlieBlich derivative Finanzinstrumente. Die
Bewertung erfolgte unverédndert gegeniiber dem Vorjahr fiir alle derivativen Finanzinstrumente auf Basis von Inputfak-
toren, die sich entweder direkt oder indirekt beobachten lassen (z.B. Zinskurven oder Fremdwédhrungs-Terminkurse).
Dies entspricht der Stufe 2 der Bewertungshierarchie.

Der beizulegende Zeitwert der sonstigen origindren Verbindlichkeiten entspricht aufgrund der tdglichen bzw. kurzfris-
tigen Falligkeit im Wesentlichen dem Buchwert.
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38.Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschifte

31.12.2015 :

31.12.2014 :

Tsd. € Nominale : Beizulegende Buchwert Nominale | Beizulegende Buchwert
Zeitwerte Zeitwerte

Zinsswaps 243.227 —12.743 —12.743 637.687 —-77.611 —77.611

Swaption 139.600 189 189 100.000 54 54

Zinscaps 45.277 48 48 21.585 10 10

Summe 428.104 - 12.506 - 12.505 759.272 - 77.547 —77.547

- davon Sicherungen (Cash-flow

Hedges) 95.555 —6.942 —6.942 251.723 —33.689 —33.689

- davon freistehend (Fair Value

Derivate) 332.549 —5.563 —5.563 507.549 —43.858 —43.858 3

Zum Bilanzstichtag waren 28,12 % (31.12.2014: 74,72 %) aller variabel verzinsten Investitionskredite durch Zinss-
waps oder Zinscaps 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 Sicherungsgeschift und Grundgeschift wird regelméBig anhand von Effektivitdtsmessungen iiber-

priift.

Tsd. €

- Cash-flow Hedges (effektiv)
- Cash-flow Hedges (ineffektiv)
- Fair Value Derivate (HFT)

Zinsswaps

Wiihrung

EUR (Nominale jeweils unter
100 Mio. €) - CFH

EUR (Nominale jeweils unter
100 Mio. €) - freistehend

Summe = variabel in fix

Nominale Beizulegende
Zeitwerte

94.484 —6.846
1.071 - 96
147.672 —5.801
243.227 -12.743

Nominale in Tsd. € { Beginn
95.555 ;: 11/2007
147.672} 9/2013

243.227

31.12.2015

Buchwert

—6.846
— 96
—5.801
-12.743

Ende

9/2018

12/2023

Fixierter
Zinssatz per
31.12.2015

2,253%— 4,789%

0,460%— 2,279%

Nominale

247.568

4.155
385.964
637.687

Beizulegende
Zeitwerte
—33.180
-510
—43.922
-77.611

Referenz-

zinssatz

3M-Euribor

3M-Euribor

31.12.2014

Buchwert

—33.180

—510
—43.922
-77.611

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2015

in Tsd. €

—6.942

—5.801
-12.743
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Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- i Beizulegender
in Tsd. € ; Zinssatz per : zinssatz : Zeitwert :
E 31.12.2014 E 31.12.2014
in Tsd. €
EUR (Nominale jeweils iiber
100 Mio. €) - CFH 109.375 1/2008 12/2017 4,405% 3M-Euribor —13.809
EUR (Nominale jeweils unter 1,295%— 3M-Euribor /
100 Mio. €) - CFH 309.844 6/2008 12/2022 4,789% 6M-Euribor —43.122
EUR (Nominale jeweils unter 2,279%—
100 Mio. €) - freistehend 218.468 7/2007 12/2023 4,820% 6M-Euribor —20.679
Summe = variabel in fix 637.687 -77.611
Swaption
Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- i Beizulegender
in Tsd. € : Zinssatz per ; zinssatz Zeitwert :
E 31.12.2015 : : 31.12.2015
in Tsd. €
1,250%—: 3M-Euribor /
Swaption 139.600 ; 6/2013 —11/2015 6/2016 — 11/2017 2,500% 6M-Euribor 189
Summe 139.600 189 :
Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- { Beizulegender
in Tsd. € Zinssatz per zinssatz Zeitwert
31.12.2014 31.12.2014
in Tsd. €
Swaption 100.000 6/2013 6/2016 2,500% : 6M-Euribor 54
Summe 100.000 54
Zinscaps
Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- i Beizulegender
in Tsd. € Zinssatz per zinssatz Zeitwert
31.12.2015 31.12.2015
in Tsd. €
1,500%—
Caps 45.277 3/2014 6/2019 2,000% 3M-Euribor 48
Summe 45.277 48
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Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- : Beizulegender
in Tsd. € ; : ; Zinssatz per : zinssatz : Zeitwert :
E : : 31.12.2014 31.12.2014
in Tsd. €
Caps 21.585 3/2014 3/2019 2,000% 3M-Euribor 10
Summe 21.585 10

Im sonstigen Ergebnis erfasste Gewinne und Verluste (Hedging - Riicklage)

Tsd. € 2015 2014
Stand 1.1. —-27.503 -34.907
Verdnderung Bewertung Cash-flow Hedges 1.775 417
Verdnderung Ineffektivitit Cash-flow Hedges -19 14
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 25.931 7.729
Ertragsteuern auf Cash-flow Hedges —5.315 —728
Stand 31.12. -5.131 -27.503 ]
davon Anteil Aktiondre des Mutterunternehmens —5.131 —27.503

39.Risiken aus Finanzinstrumenten

Zinsidnderungsrisiko

Risiken aus der Verdnderung des Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen und
Zinsderivaten und betreffen bei variablen Zinsvereinbarungen die Hohe der kiinftigen Zinszahlungen und bei fixen
Zinsvereinbarungen den beizulegenden Zeitwert des Finanzinstruments. Zur Reduzierung des Zinsdnderungsrisikos
wird ein Mix aus langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten Krediten eingesetzt. Bei den variabel verzinsten
Krediten werden auch derivative Finanzinstrumente (Zinscaps und Zinsswaps) abgeschlossen, die zur Sicherung von
Cash-flow-Zinsdnderungsrisiken aus Grundgeschiften dienen.

Die folgende Sensitivititsanalyse zeigt den Einfluss des variablen Marktzinssatzes auf die im Zusammenhang mit Fi-
nanzverbindlichkeiten anfallenden Zinsaufwendungen. Dabei werden die Zinsaufwendungen dahingehend analysiert,
wie sich das Periodenergebnis im Geschiftsjahr 2015 unter der Annahme von durchschnittlich um 50 und 100 Basis-
punkte hoheren Marktzinssédtzen entwickelt hétte. Die Analyse unterstellt, dass alle anderen Variablen, insbesondere
Fremdwéhrungskurse, konstant bleiben. Aufgrund des zum Berichtszeitpunkt sehr niedrigen Zinsniveaus wurde keine
Sensitivitdtsanalyse in Bezug auf fallende Zinssétze durchgefiihrt.
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Tsd. € Verinderung Periodenergebnis bei einem Verinderung im sonstigen Ergebnis
, Szenario : erfasst bei einem Szenario ;
von 50 bps von 100 bps von 50 bps von 100 bps
Erhohung Erhéhung Erhéhung Erhéhung
31.12.2015
Variabel verzinste Instrumente —3.885 —7.770 0 0
Fix verzinste Instrumente (Swaps) 3.398 6.698 0 0
Derivative Finanzinstrumente
(Bewertung) 2.282 4.485 1.115 2.213
1.795 3.413 1.115 2.213
31.12.2014
Variabel verzinste Instrumente -4.125 —8.250
Fix verzinste Instrumente (Swaps) 3.188 6.377
Derivative Finanzinstrumente
(Bewertung) 11.565 23.663 1.679 3.359 :
10.628 21.790 1.679 3.359

Die variabel verzinsten Instrumente enthalten die variabel verzinsten Verbindlichkeiten, Ausleihungen und Forde-
rungen aus Finanzierungen ohne Beriicksichtigung von Derivaten. Im Falle der derivativen Finanzinstrumente ergeben
sich aufgrund einer Zinssatzédnderung eine erfolgswirksame Auswirkung (Zinsen, Bewertung Fair Value Derivate und
ineffektive Teile der Cash-flow Hedge Bewertung) sowie die im Eigenkapital erfasste Wertanderung der Cash-flow
Hedges.

Wihrungsianderungsrisiko

Wihrungsdnderungsrisiken ergeben sich aus dem Zufluss von Miet- und Umsatzerlgsen und Forderungen in BGN,
CZK, HRK, HUF, PLN, RON, CHF und RSD. Fremdwéahrungszufliisse aus Mieten sind durch die Bindung der Mieten an
EUR oder USD abgesichert, sodass insgesamt kein wesentliches Risiko besteht.

Kreditrisiko
Die ausgewiesenen Buchwerte aller finanziellen Vermogenswerte und die eingegangenen Haftungsverhéltnisse stellen
das maximale Ausfallsrisiko dar, da keine wesentlichen Aufrechnungsvereinbarungen bestehen.

Die Mieter haben Kautionen in der Héhe von 10.371 Tsd. € (31.12.2014: 7.850 Tsd. €) sowie Bankgarantien in der
Hohe von 31.076 Tsd. € (31.12.2014: 18.724 Tsd. €) und Konzerngarantien in Hohe von 45.497 Tsd. € (31.12.2014:
0 Tsd. €) hinterlegt.

Das Kreditrisiko fiir Bestdnde an liquiden Mitteln wird im Rahmen interner Veranlagungsrichtlinien iiberwacht.

Liquiditétsrisiko

Das Liquiditatsrisiko besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten im Zeitpunkt der Falligkeit nicht beglichen
werden konnen. 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 — iiberwiegend langfristig abgeschlossen.

Dem Liquiditéatsrisiko begegnet die CA Immo Gruppe auf mehreren Ebenen: Zum einen durch eine ausgeprégte Liqui-
ditdtsplanung und -sicherung, um Engpédssen 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.
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Bei der Fremdkapitalaufbringung setzt die CA Immo Gruppe auf in- und ausldndischer Banken. Aus der nachfolgen-

den Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (nicht diskontierten) Zins- und Tilgungszahlungen der origindren finanzi-

ellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente ersichtlich.

31.12.2015 Buchwert Vertragl. Cash-flow Cash-flow Cash-flow
Tsd. € 2015 festgelegte 2016 2017- 2020 2021 ff
Cash-
flows
Ubrigen Anleihen 366.506 —404.212 —200.337 —19.250 —184.625
Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.037.483 —1.119.897 —373.332 —478.442 —268.123
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12.131 -12.131 —10.568 - 1.564 0
Nicht beherrschende Anteile an
Kommanditgesellschaften 2.320 —2.320 0 0 —2.320
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 14.646 —14.646 —14.646 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 22.243 —22.243 —7.656 -13.677 -910
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 1.455.330 -1.575.450 -606.538 -512.933 —455.978
Zinsderivate in Verbindung mit Cash-flow Hedges 6.942 —6.997 —2.983 —4.015 0
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 5.801 —5.842 —1.289 —2.778 -1.774
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 12.743 -12.839 —-4.272 -6.793 -1.774
1.468.073 —1.588.289 -610.810 -519.726 -457.753
31.12.2014 Buchwert Vertragl. Cash-flow Cash-flow Cash-flow
Tsd. € 2014 festgelegte 2015 2016- 2019 2020 ff
Cash-
flows
Ubrigen Anleihen 187.376 — 205.056 —9.5632 —195.524 0 :
Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.041.774 —1.140.100 —221.830 —735.805 —182.464
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15.211 —15.211 —13.178 —2.033 0
Nicht beherrschende Anteile an
Kommanditgesellschaften 4.891 —4.891 0 0 —4.891
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 25.573 — 26.485 —16.045 —10.440 0
Sonstige Verbindlichkeiten 30.090 —30.090 —15.264 —14.633 —193
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 1.304.916 -1.421.833 - 275.850 -958.436 - 187.548
Zinsderivate in Verbindung mit Cash-flow Hedges 33.689 —34.494 -9.728 —19.685 —5.080
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 43.922 —44.259 —14.716 —25.033 —4.510
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 77.611 - 78.753 —24.445 -44.718 -9.591:
1.382.526 —-1.500.586 -300.294 -1.003.153 -197.139

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 tiber die Laufzeit der Finanzierung oder bei vorzeitigen Tilgungen im Tilgungs-

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

Die CA Immo Gruppe hélt zur VerduBerung verfiighare Wertpapiere in ihrem Bestand. Dieses Finanzinstrument notiert
an einem aktiven Markt (Stufe 1 der Bemessungshierarchie), weswegen es laufend zu Anderungen des Kurses kommen
kann (Kursdnderungsrisiko). Eine angenommene Reduktion bzw. ein Anstieg des Wertpapierkurses um 10 % gegeniiber
dem Stichtagskurs wirkt sich mit einem Betrag von —/+ 10.525 Tsd. € vor Steuern auf die Gesamtergebnisrechnung der
CA Immo Gruppe aus.

Kapitalmanagement

Ziel des Kapitalmanagements der CA Immo Gruppe ist es, sicherzustellen, dass der Konzern seine Ziele und Strate-
gien unter gleichzeitiger Optimierung der Kapitalkosten wirksam und im Interesse der Aktionére, Mitarbeiter und der
iibrigen Stakeholder erreichen kann. Insbesondere stehen das Erreichen der vom Kapitalmarkt geforderten Mindestver-
zinsung des investierten Vermogens und die Steigerung der Eigenkapitalrendite im Fokus. Weiters soll das externe
Rating durch eine adédquate Eigenkapitalausstattung unterstiitzt und Eigenkapital fiir das geplante Wachstum der néchs-
ten Geschiftsjahre beschafft werden.

Die wesentlichen Parameter bei der Bestimmung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe sind:
1. das generelle Verhéltnis von Eigen- zu Fremdkapital und

2. innerhalb des Fremdkapitals das optimale Verhéltnis zwischen mit Immobilienvermdégen besichertem Fremdkapi-
tal, das auf Ebene der einzelnen Objektgesellschaften aufgenommen wird, und auf Ebene der Konzernmutter auf-
genommenem unbesichertem Fremdkapital.

Hinsichtlich des ersten Parameters strebt die CA Immo Gruppe eine Eigenkapitalquote von rund 45% bis 50% an.
Zum 31.12.2015 lag diese zum Vorjahr unverdndert bei 53,2%. In Bezug auf den zweiten Parameter liegt der Schwer-
punkt der Fremdfinanzierung im Konzern bisher auf besicherten Immobilienkrediten, die in der Regel direkt von jener
Objektgesellschaft aufgenommen werden, in der die Immobilie gehalten wird. Der Vorteil von besicherten Finanzierun-
gen liegt in tiblicherweise giinstigeren Konditionen gegeniiber unbesicherten Finanzierungen, da diese strukturell ge-
geniiber den besicherten Finanzierungen subordiniert sind. Unbesicherte Finanzierungen bestehen im Wesentlichen
nur in Form der am Kapitalmarkt platzierten Unternehmensanleihen. Es bestehen von dritter Seite keine explizit vor-
gegebenen Anforderungen beziiglich des Erreichens von Kennziffern zum Kapitalmanagement.

Weitere fiir die Darstellung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe maBgebliche Kennzahlen sind die Nettover-
schuldung und die Gearing Ratio:

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Verzinsliche Verbindlichkeiten

langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 858.776 1.026.620
kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 545.214 202.530:
Verzinsliche Vermégenswerte
Liquide Mittel —207.112 —163.638
Bankguthaben mit Verfiigungsbeschrankungen —5.432 —4.221
Nettoverschuldung 1.191.446 1.061.291
Eigenkapital 2.120.450 1.951.707
Gearing (Nettoverschuldung / EK) 56,2% 54,4%

Die liquiden Mittel mit Verfligungsbeschrankung wurden bei der Nettoverschuldung beriicksichtigt, weil sie im We-
sentlichen zur Absicherung der Tilgung von verzinslichen Verbindlichkeiten dienen.
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40.Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten

Haftungsverhiltnisse

In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen zum 31.12.2015 Haftungsverhéltnisse in Hohe von 120 Tsd. €
(31.12.2014: 120 Tsd. €) aus stddtebaulichen Vertrdgen sowie aus abgeschlossenen Kaufvertrdgen fiir Kosteniibernah-
men von Altlasten bzw. Kriegsfolgeschdden in Héhe von 491 Tsd. € (31.12.2014: 1.461 Tsd. €). Des Weiteren bestehen
Patronatserkldarungen bzw. Biirgschaften fiir ein Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland in Héhe von 2.000 Tsd. €
(31.12.2014 fiir drei Gemeinschaftsunternehmen: 9.000 Tsd. €). Zur Sicherung von Darlehensverbindlichkeiten von drei
Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland wurden Garantien, Biirgschaften sowie Schuldbeitrittserklarungen im
Umfang von 12.150 Tsd. € abgegeben. Des Weiteren wurden zur Absicherung von Gewéhrleistungsrisiken eines deut-
schen at equity Unternehmens Biirgschaften vereinbart, deren Haftungsrisiko sich auf einen Betrag von 6.066 Tsd. €
(31.12.2014: 6.066 Tsd. €) beschranken.

Die CA Immo Gruppe hat im Zusammenhang mit dem Projekte , Airport City St. Petersburg” Garantien im Ausmal
von hochstens 13.483 Tsd. € (31.12.2014: 15.461 Tsd €) iibernommen.

Das Schiedsverfahren aufgrund der Klage eines Joint Venture-Partner aus dem ,,Projekt Maslov* aus 2011 wurde im
Geschiftsjahr 2014 zugunsten der CA Immo Gruppe beendet. Die bilanzielle Vorsorge wurde 2014 ausgebucht und in
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit Verkdufen werden marktiibliche Garantien der CA Immo Group zur Absicherung allfilliger
Gewihrleistungs- und Haftungsanspriiche seitens der Kdufer abgegeben, fiir die in aulreichendem Mafe bilanzielle
Vorkehrungen getroffen wurden.

Im Rahmen des Verkaufes des Tower 185, Frankfurt, zum 31.12.2013 hat die CA Immo Gruppe eine Garantie iiber den
Ausgleich mietfreier Zeiten sowie von Mietgarantien gewdhrt, fiir die bilanziell ausreichend Vorsorge getroffen wurde.
Die Anteile der CA Immo Frankfurt Tower 185 GmbH & Co. KG sowie jene der CA Immo Frankfurt Tower 185 Betriebs
GmbH wurden als Sicherheit fiir aufgenommene Darlehen verpfindet.

Die CA Immobilien Anlagen AG hat fiir Bankkredite von sechs at equity bilanzierte Unternehmen in Polen Garantien
im AusmaB von rund 44.269 Tsd. € iibernommen.

Im Zusammenhang mit einer Betriebspriifung in Osteuropa bestehen Unsicherheiten tiber die Moglichkeit der Vor-
schreibung von Verzugszinsen. Die CA Immo Gruppe schétzt die Wahrscheinlichkeit der tatsachlichen Belastung mit
diesen Verzugszinsen als gering ein.

Bankverbindlichkeiten sind durch marktiibliche Sicherheiten wie z.B. Hypotheken, Verpfdndungen von Mietforde-
rungen, Bankguthaben und Gesellschaftsanteilen sowie dhnlichen Garantien besichert.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Weiters bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Baustellenobligos fiir Leistungen im Rahmen der Entwick-
lung von Liegenschaften in Osterreich in Héhe von 2.103 Tsd. € (31.12.2014: 1.223 Tsd. €), in Deutschland in Héhe von
32.922 Tsd. € (31.12.2014: 26.520 Tsd. €) und in Osteuropa in Hohe von 10.381 Tsd. € (31.12.2014: 1.237 Tsd. €). Dar-
iiber hinaus bestehen in Deutschland zum 31.12.2015 sonstige finanzielle Verpflichtungen aus zukiinftig aktivierbaren
Baukosten aus stddtebaulichen Vertrdgen in Hohe von 52.943 Tsd. € (31.12.2014 : 34.974 Tsd. €).

Die Summe der Verpflichtung der CA Immo Gruppe zur Einzahlung von Eigenkapital bzw. Gesellschafterdarlehen in
das E — Portfolio betrdgt zum 31.12.2015 0 Tsd. € (31.12.2014: 106.935 Tsd. €). Die Summe der Verpflichtung zur Ein-
zahlung von Eigenkapital in Zusammenhang mit einem Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland betrdgt zum
31.12.2015 5.021 Tsd. € (31.12.2014: 6.271 Tsd. €). Die Summe der Verpflichtung zur Einzahlung von Eigenkapital in
Zusammenhang mit einem Gemeinschaftunternehmen in Bulgarien betrdgt zum 31.12.2015 450 Tsd. € (31.12.2014:
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500 Tsd. €). Die Verpflichtung der zur Einzahlung von Eigenkapital in Zusammenhang mit Baukosteniiberschreitungen
eines Gemeinschaftsunternehmens in Polen betrédgt zum 31.12.2015 0 Tsd. €. Neben den genannten Verpflichtungen zur
Einzahlung von Eigenkapital bestehen keine weiteren Verpflichtungen den Gemeinschaftsunternehmen gegeniiber.

41.Leasingverhiltnisse

CA Immo Gruppe als Vermieter / 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. € 2015 2014
Im Folgejahr 157.482 114.668
Fiir die darauffolgenden 4 Jahre 349.402 281.990
Uber 5 Jahre 233.198 247.083
Gesamt 740.081 643.741

Alle tibrigen Mietverhéltnisse sind kurzfristig kiindbar.

Die Mindestmieterlgse 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 K&ln (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 Geschéftsjahr wurden Leasingzahlungen in Héhe von 2.052 Tsd. € als

Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (31.12.2014: 2.406 Tsd. €).

Folgende Mindestleasingzahlungen werden in den Folgeperioden fillig:

Tsd. € 2015 2014
Im Folgejahr 1.830 1.916
Fiir die darauffolgenden 4 Jahre 4.257 5.339
Uber 5 Jahre 101 641
Gesamt 6.188 7.896
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42.Geschiftsbeziehungen 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 verbundenen UniCredit Gruppe, bis 28.10.2014
—die O1 Group Limited, Zypern, bzw. die mit dieser verbundenen O1 Gruppe ab 28.10.2014

Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen

Tsd. €

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen zur VerduBerung gehalten

Ausleihungen
Forderungen
Verbindlichkeiten

Riickstellungen

Ergebnis Gemeinschaftsunternehmen

Ergebnis Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen
Sonstige Erlose

Sonstige Aufwendungen

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

Aufzinsung von Ausleihungen

Wertminderung von Ausleihungen

31.12.2015
172.286
2.982
6.162
39.779
37.637
19.528

2015
42.524
697
43.221
5.382
—1.357
5.363
— 696
2.772

31.12.2014
206.136
7.414
305.452
17.004
39.973
6.703

2014
8.816
- 659
8.157
6.979
—2.342
11.788
—484

30.214 :
-9.3011

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen und ein Grofteil der Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunter-

nehmen dienen der Finanzierung der Liegenschaften. Die Verzinsung ist marktiiblich. Es bestehen teilweise Garantien

oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte Wertberichtigung von
Ausleihungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen betrégt 12.114 Tsd. € (31.12.2014: 18.500 Tsd. €). Die Forderun-
gen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen enthalten gewahrte kurzfristige Darlehen in Hohe von 34.580 Tsd. €
(31.12.2014: 9.933 Tsd. €). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen enthalten langfristige Darlehen
in Héhe von 0 Tsd. € (31.12.2014: 14.573 Tsd. €). Die Forderungen sowie Verbindlichkeiten haben eine marktiibliche
Verzinsung. Die librigen Forderungen sowie die Verbindlichkeiten entstammen im Wesentlichen Leistungsbeziehungen

in Deutschland. Es bestehen keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Forderun-

gen und Verbindlichkeiten.

Dariiber hinaus wurden keine weiteren Wertberichtigungen bzw. sonstige ergebniswirksame Wertkorrekturen erfasst.
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Beziehungen mit assoziierten Unternehmen

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 0 18
Ausleihungen 12.827 20.524

2015 2014
Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen —6.297 —3.146
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -6.297 -3.146

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 betrédgt 9.575 Tsd. € (31.12.2014: 9.447 Tsd. €).

Die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien
Vorstand

Frank Nickel (Vorstandsvorsitzender ab 1.1.2016)

Dr. Bruno Ettenauer (Vorstandsvorsitzender bis 31.12.2015)

Mag. Florian Nowotny

Die Gesamtbeziige der im Geschiftsjahr 2015 aktiven Vorstandsmitglieder betrugen im Berichtsjahr 1.485 Tsd. €
(2014: 1.326 Tsd. €). Hiervon entfielen 101 Tsd. € (2014: 93 Tsd. €) auf gehaltsabhéngige Abgaben. Die Vorstandsvergii-
tung enthielt 545 Tsd. € (2014: 541 Tsd. €) an Short Term Incentives sowie 175 Tsd. € (2014: 74 Tsd. €) aus der LTI-
Tranche 2012-2014. Die Vorstandsvergiitung bestand zu 52% (2014: 54%) aus fixen und zu 48% (2014: 46%) aus vari-
ablen Gehaltsbestandteilen. Fiir in 2016 auf Basis der fiir das Geschéftsjahr 2015 vereinbarten Ziele anfallende variable
Gehaltsbestandteile wurden auf Vorstandsebene 467 Tsd. € (inklusive Nebenkosten) dotiert. Im Rahmen des LTI-
Programms bestehen per 31.12.2015 Riickstellungen (inklusive Nebenkosten) in Gesamthohe von 1.835 Tsd. € (Stand
per 31.12.2014: 2.226 Tsd. €). Hiervon entfallen 206 Tsd. € (Vorjahr: 483 Tsd. €) auf den Vorstand. Fiir die Vorstands-
mitglieder wurden im Geschéftsjahr 2015 insgesamt 60 Tsd. € (2014: 56 Tsd. €) in Form von Beitrdgen zu Pensionskas-
sen (beitragsorientierte Zusagen) aufgewendet. Infolge der vorzeitigen einvernehmlichen Beendigung des Vorstandsver-
trages erhielt Dr. Bruno Ettenauer im Geschéftsjahr 2015 eine Abgangsentschddigung in Hohe von 2.490 Tsd. €; weitere
150 Tsd. € werden per 30. Juni 2016 fillig und wurden zum Bilanzstichtag entsprechend riickgestellt. Die fiir diese
Abgangsentschddigung zu entrichtenden gehaltsabhéngige Abgaben betrugen 197 Tsd. € (2014: 0 Tsd. €). Dariiber hin-
ausgehende Verpflichtungen bestehen nicht. Die Aufwendungen zur Dotierung der Riickstellung fiir Abfertigungsan-
spriiche (leistungsorientierte Zusagen) betrugen im abgelaufenen Geschiftsjahr 65 Tsd. € (2014: 97 Tsd. €). Per
31.12.2015 betrug die Gesamththe der Abfertigungsriickstellung 189 Tsd. € (31.12.2014: 337 Tsd. €). An die Mitglieder
des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschiisse gewéhrt.

An frithere Mitglieder des Vorstands wurden folgende Zahlungen geleistet: Aus der Abreifung der LTI-Tranche
2012-2014 wurden 320 Tsd. € an frithere Mitglieder des Vorstands geleistet. Bernhard H. Hansen erhielt nach seiner
Mandatsniederlegung als Vorstandsmitglied der CA Immo sowie als Vorsitzender der Geschiftsfithrung der CA Immo
Deutschland GmbH bis zum Auslaufen seiner Vertrage im September 2015 laufende Beziige (inkl. variable Gehaltsbe-
standteile), die bereits im Konzernabschluss 2013 bilanziell beriicksichtigt wurden. In Summe wurden somit 320 Tsd. €
an ehemalige Vorstandsmitglieder ausbezahlt (2014: 393 Tsd. €).
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VORSTANDSBEZUGE
Bruno Ettenauer Florian Nowotny Gesamt
in Tsd. € 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Fixbeziige 343 320 246 225 589 545
gehaltsabh. Abgaben 63 58 37 35 101 93
Sachbezug PKW 9 9 4 4 13 13
Didten 1 1 1 2 2 4
Summe Fixbeziige 416 388 290 267 706 655
Summe Fixbeziige in % (inkl. Beitrige in Pensionskassen) 50% 53% 53% 55% 52% 54%
Kurzfristige variable Beziige ("ZVB Bonus") 320 318 225 223 545 541
Mehrjdhrige variable Beziige (LTI-Programm) 126 62 49 12 175 74
Summe variable Beziige 446 380 274 235 720 615
Summe variable Beziige in % 50% 47% 47% 45% 48% 46%
Beitrdge in Pensionskassen 35 33 25 23 60 56
Gesamtbeziige 896" 801 589 525 1.485 1.326

1) Exklusive Abgangsentschddigung infolge der vorzeitigen einvernehmlichen Beendigung des Vorstandsvertrages in Hohe von 2.490 Tsd. € sowie hierauf zu
entrichtende gehaltsabhéngige Abgaben in Hohe von 197 Tsd. €

Aufsichtsrat

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender
Dmitry Mints, Stv. des Vorsitzenden
MMag. Dr. Maria Doralt

Richard Gregson (ab 28.4.2015)

Barbara A. Knoflach

John Nacos (ab 28.4.2015)

Michael Stanton

Mag. Franz Zwickl (bis 17.2.2016)

Im Geschaftsjahr 2015 betrug der Gesamtaufwand fiir den Aufsichtsrat 215 Tsd. € (Vorjahr: 135 Tsd. €). Hiervon ent-
fallen rund 198 Tsd. € (Vorjahr: 122 Tsd. €) auf Fixvergiitungen fiir das Geschéftsjahr 2014 (einschlieBlich Sitzungsgel-
der in Hohe von 19 Tsd. €; Vorjahr: 10 Tsd. €), 13 Tsd. € (2014: 12 Tsd. €) auf Barauslagen fiir Reisespesen und 4 Tsd. €
(2014: 1 Tsd. €) auf sonstige Aufwendungen. Dariiber hinaus wurden keine Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und
Vermittlungstitigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrats geleistet.

Samtliche Vertrdge der Gesellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tatigkeit
im Aufsichtsrat gegeniiber der CA Immo Gruppe zu einer Leistung gegen ein nicht blof} geringfiigiges Entgelt verpflich-
ten (§ 228 Abs. 3 UGB) haben den brancheniiblichen Standards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung
durch den Aufsichtsrat. Dies gilt auch fiir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebli-
ches wirtschaftliches Interesse hat. Im konkreten Fall betrifft dies insbesondere den Abschluss von Vertrdgen mit bzw.
die Mandatierung der weltweit tdtigen Rechtsanwaltskanzlei DLA Piper und deren internationale Partnerkanzleien, da
mit Maria Doralt ein Mitglied des Aufsichtsrates der CA Immo gleichzeitig Partnerin von DLA Piper ist. Mit DLA Piper
UK LLP besteht seit Ende 2012 eine Mandatsvereinbarung hinsichtlich der Beratung bei der Vermietung des Kontor-
hauses in Miinchen. Im Zusammenhang mit zwei Refinanzierungen in Ungarn war DLA Piper Weiss-Tessbach Rechts-
anwilte GmbH im Auftrag der refinanzierenden Banken beratend tétig. Die an DLA Piper zu leistenden Honorare ent-
sprechen brancheniiblichen Stundensétzen und betrugen fiir das Geschéftsjahr 2015 gesamt 164 Tsd. € (2014: 59 Tsd. €).
Dariiber hinaus wurden keine Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstdtigkeiten, an Mitglieder des
Aufsichtsrats geleistet. Kredite oder Vorschiisse wurden nicht gewihrt.
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O1 Group Limited /01 Gruppe

Im 4. Quartal 2014 verduBerte UniCredit Bank Austria AG — mit einem Anteil von rd. 16% des Grundkapitals bisher
grofBter Aktiondr der CA Immo — die von ihr gehaltenen 15.954.891 CA Immo-Aktien (darunter vier Namensaktien, von
denen jede zur Entsendung je eines Aufsichtsratsmitglieds berechtigt) an O1 Group Limited (,,01%).

Seit dem 20.02.2015 hilt die O1 Group Limited, nach dem Abschluss des freiwilligen éffentlichen Ubernahmeange-
bots direkt bzw. indirekt 25.690.163 Inhaberaktien und vier Namensaktien. Dies entspricht zum 31.12.2015 rund 26,54 %
der Stimmrechte.

CA Immo und O1 gelten im Zusammenhang mit dem in 2015 gelegten freiwilligen 6ffentlichen Teilangebot an die
Aktionire der IMMOFINANZ AG als gemeinsam vorgehende Rechtstriger im Sinne des Ubernahmegesetzes. Diesbe-
zliglich besteht mit O1 eine gemeinsame Absichtserkldrung.

Im 2. Quartal 2015 wurde als Ergebnis eines kompetitiven Prozesses mit Vesper Real Estate (Cyprus) Limited, einer
indirekt von Herrn Boris Mints kontrollierten Gesellschaft ein Kaufvertrag fiir eine fiir Wohnbau vorgesehene Grund-
stiicksfldche in Berlin (Kunstkubus, Europacity) abgeschlossen. Der vereinbarte Kaufpreis betragt 7 Mio. €. Die Fremd-
iiblichkeit der Transaktion, welche zu einem deutlich positiven Ergebnisbeitrag fiir die CA Immo fiihrte, wurde durch
eine externe Fairness Opinion unterlegt.

UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe

Die UniCredit Bank Austria AG ist die Hausbank der CA Immo Gruppe und war mit einer Beteiligung von rd. 16%
sowie vier Namensaktien bis 28.10.2014 gréBter Aktionédr der CA Immo AG. Die CA Immo Gruppe wickelt einen grofen
Teil ihres Zahlungsverkehrs sowie der Kreditfinanzierungen mit dieser Bank ab und veranlagt einen GrofBteil an Fi-
nanzinvestitionen bei dieser Bank.

Aufgrund des Verkaufes der Anteile an die O1 Group Limited werden im Folgenden nur noch Werte fiir die Konzern
Gewinn und Verlustrechnung sowie Konzern Geldflussrechnung fiir das Geschiftsjahr 2014 dargestellt.

—Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung:

Tsd. € 2014
Finanzierungsaufwand —32.217
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften inkl. Reklassifizierung -11.916
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 217
Spesen des Geldverkehrs —-327

—Sonstiges Ergebnis (Eigenkapital):
Tsd. € 2014

Bewertungsergebnis der Periode (Hedging) 6.022
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—Konzern-Geldflussrechnung:

Tsd. €

Neuaufnahmen von Bankkrediten

Tilgungen von Bankkrediten

Realisierung und Erwerb von Zinsderivatgeschéften
Gezahlte Zinsen

Erhaltene Zinsen

2014

5.947

- 71.195
—9.249
—31.189
217

Bankverbindlichkeiten sind durch Hypotheken, Verpfaindungen von Mietforderungen, Bankguthaben und Gesell-
schaftsanteilen sowie dhnlichen Garantien besichert. Fiir Bankforderungen wurden keine ergebniswirksamen Wertkor-

rekturen erfasst. Die Bedingungen und Konditionen aus der Geschéftsverbindung mit UniCredit Bank Austria

AG/UniCredit Gruppe sind marktiiblich.
43.Kennzahlen je Aktie

Ergebnis je Aktie

Im November 2009 wurde eine Wandelschuldverschreibung begeben. Diese hatte bis zum Tilgungstermin im Novem-

ber 2014 grundsitzlich einen Effekt auf das Ergebnis je Aktie.

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im

Umlauf Stiick
Konzernergebnis Tsd. €
unverwiissertes Ergebnis je Aktie €

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im Umlauf
Verwisserungseffekt:

Wandelschuldverschreibung

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien

Auf Aktiondre des Mutterunternehmens entfallendes Konzernergebnis
Verwiisserungseffekt:

Verzinsung fiir Wandelschuldverschreibungen

abziiglich Steuern

Auf Aktionire des Mutterunternehmens entfallendes Konzernergebnis bereinigt

um den Verwisserungseffekt

verwissertes Ergebnis je Aktie angepasst

2015

97.941.735
220.839
2,25

Stiick

Stiick
Stiick

Tsd. €

Tsd. €
Tsd. €

Tsd. €

2014

92.907.093
70.798
0,76

2014

92.907.093

5.992.363
98.899.456

70.798

2.413
- 603

72.608

0,73

Aufgrund einer korrigierten Berechnung des Verwésserungseffektes der Wandelschuldverschreibung wurde das ver-

wiisserte Ergebnis je Aktie fiir das Jahr 2014 angepasst.
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44.Personalstand

Die CA Immo Gruppe beschéftigte in 2015 durchschnittlich 331 Angestellte (2014: 413) sowie keine Arbeiter (2014: 1),
wovon durchschnittlich 66 Angestellte (31.12.2014: 64) in Osterreich, 158 Angestellte (2014: 155) in Deutschland, 22
Angestellte (2014: 101) in Hotelbetrieben in Tschechien und 85 Angestellte (2014: 93) bei sonstigen Tochtergesellschaf-
ten in Osteuropa beschiftigt waren.

45. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen betreffen die Honorare des Abschlusspriifers KPMG Austria
GmbH Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschatft.

Tsd. € 2015 2014
Abschlusspriifung 433 420
Sonstige Bestidtigungsleistungen 155 150
Andere Beratungsleistungen 118 105
Gesamt 706 675

Im Rahmen der Emmission der Unternehmensanleihe 2016-2023 wurden 2015 weitere 90 Tsd. € an sonstigen Bestéti-
gungsleistungen an den Abschlusspriifer bezahlt.

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird ein Aufwand fiir Wirtschaftspriifung inkl. Reviews in Héhe von
1.356 Tsd. € (2014: 1.319 Tsd. €) gezeigt. Hiervon entfillt ein Betrag von 1.335 Tsd. € auf KPMG Gesellschaften.
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46.Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Februar 2016 emittierte die CA Immobilien Anlagen AG eine Unternehmensanleihe mit einem Volumen von
150 Mio. € und einer Laufzeit von sieben Jahren. Der Kupon der fix verzinsten Anleihe liegt bei 2,75%.

Am 8.1.2016 beschloss der Vorstand, erneut ein Riickkaufprogramm fiir bis zu eine Million eigene Aktien (rd. 1% des
derzeit aktuellen Grundkapitals) durchzufithren. Im Rahmen dieses Aktienriickkaufprogramms wurden im Zeitraum
vom 13.1.2016 bis 19.2.2016 insgesamt 1.000.000 Stiick Inhaberaktien (ISIN AT0000641352) der Gesellschaft zu einem
Gesamtkaufpreis von 15.392.916,72 € erworben, sodass die Gesellschaft aktuell insgesamt 3.000.000 Stiick eigene Ak-
tien (bzw. rd. 3% der stimmberechtigten Aktien) halt.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde mit dem unterfertigten Datum vom Vorstand aufgestellt. Der Einzelab-

schluss und der Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft werden am 22.3.2016 dem Auf-
sichtsrat zur Priifung und Feststellung vorgelegt.

Wien, 17.3.2016

Der Vorstand
’m@' %/?(
Frank Nickel Florian Nowotny
(Vorsitzender) (Mitglied des Vorstands)

141



KONZERNABSCHLUSS

ANLAGE 1

142

In den Konzernabschluss sind neben der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft folgende Unternehmen einbezo-

gen:

Gesellschaft

Europolis Holding B.V.

CA Immo d.o.o.

CA Immo Sava City d.o.o.

TM Immo d.o.o.

BA Business Center a.s.

Europolis D61 Logistics s.r.o.

Europolis Harbour City s.r.o.

CA Holding Szolgéltat6 Kft

CA Immo Real Estate Management Hungary
KAt

Canada Square Kft.

COM PARK Ingatlanberuhdzdsi Kft
EUROPOLIS ABP Ingatlanberuhazasi Kft
EUROPOLIS City Gate Ingatlanberuhdzasi
Kft

Europolis Infopark Ingatlaniizemeltetd Kft
EUROPOLIS IPW Ingatlanberuhazasi Kft
Europolis Park Airport Kft.

Europolis Tarnok Ingatlanberuhdzasi Kft
Kapas Center Kft.

Kilb Kft.

R 70 Invest Budapest Kft.

Skogs Buda Business Center II. Kft.

Vici 76 Kft.

CA Immo Real Estate Management Romania
S.R.L.

EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. S.R.L.
EUROPOLIS SEMA PARK S.R.L.
INTERMED CONSULTING &
MANAGEMENT S.R.L.

Opera Center One S.R.L.

Opera Center Two S.R.L.

S.C. BBP Leasing S.R.L.

TC Investments Arad S.R.L.

VICTORIA INTERNATIONAL PROPERTY
S.R.L.

Sitz

Amsterdam
Belgrad
Belgrad
Belgrad

Bratislava
Bratislava
Bratislava

Budapest

Budapest
Budapest
Budapest
Budapest

Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest

Bukarest
Bukarest

Bukarest

Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest

Bukarest

Bukarest

Nominal-

kapital

2

32.523.047
3.374.057.189
1.307.825.923
7.503.200
1.500.000
23.629.211
13.000.000

54.510.000
126.010.000
3.030.000
21.410.000

13.000.000
4.140.000
54.370.000
19.900.000
5.400.000
772.560.000
30.000.000
5.270.000
654.110.000
3.100.000

985.000
92.932.536
112.243.130

330
27.326.150
7.310.400
14.637.711
4.018.560

216

Wihrung

EUR
RSD
RSD
RSD
EUR
EUR
EUR
HUF

HUF
HUF
HUF
HUF

HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF

RON
RON
RON

RON
RON
RON
RON
RON

RON

Beteiligung

in %

100
100
100
100

100

100

100
100
51

100

51
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

AEJV

VK
AEJV
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

VK
VK
VK

VK
VK
VK
VK
VK

VK

Griindung/
Erstkonsolidierung

in 2015 %

VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

% G Griindung; E Erwerb
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Gesellschaft

Blitz FO7-neunhundert-sechzig-acht GmbH
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-neun GmbH
CA Immo Deutschland GmbH

CA Immo Elf GmbH

CA Immo Fiinfzehn Beteiligungs GmbH
CA Immo Fiinfzehn GmbH & Co. KG
CA Immo GB Eins GmbH & Co. KG

CA Immo GB Eins Verwaltungs GmbH
CA Immo Invest GmbH

CA Immo Null Verwaltungs GmbH

CA Immo Sechzehn Beteiligungs GmbH
CA Immo Sechzehn GmbH & Co. KG
CA Immo Spreebogen Betriebs GmbH
CA Immo Zehn GmbH

CA Immo Zwdlf Verwaltungs GmbH
CM Komplementir F07- 888 GmbH & Co. KG
DRG Deutsche Realitidten GmbH
Pannonia Shopping Center Kft.

CA Immo Holding B.V.

CAINE B.V.

Pulkovo B.V.

TzoV "Europolis Logistics Park IT"

TzoV "Europolis Property Holding"
TzoV"Corma Development”

CA Immobilien Anlagen d.o.o.
ALBERIQUE LIMITED

BEDELLAN PROPERTIES LIMITED
EPC KAPPA LIMITED

EPC LAMBDA LIMITED

EPC LEDUM LIMITED

EPC OMIKRON LIMITED

Sitz

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Gyor
Hoofddorp
Hoofddorp
Hoofddorp
Kiew

Kiew

Kiew
Laibach
Limassol
Limassol
Limassol
Limassol
Limassol

Limassol

Nominal-

kapital

25.000
25.000
5.000.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
50.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
500.000
3.020.000
51.200.000
18.151
25.000
123.680.006
205.843.887
209.286.179
50.075
1.100
12.346
11.741
457.938
13.685

56.772

Wiihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
HUF
EUR
EUR
EUR
UAH
UAH
UAH
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in %

100
100
99,7
100
100

94,9
100
100
100
100
100
100
100

94,9
493
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

AEJV
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

Griindung/
Erstkonsolidierung in

20157

VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

2 G Griindung; E Erwerb
¥ gemeinschaftliche Fiithrung
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Gesellschaft

EPC PI LIMITED

EPC PLATINUM LIMITED

EPC RHO LIMITED

EPC THREE LIMITED

EPC TWO LIMITED

EUROPOLIS REAL ESTATE ASSET MANAGEMENT
LIMITED

OPRAH ENTERPRISES LIMITED

HARILDO LIMITED

VESESTO LIMITED

4P - Immo. Praha s.r.o.

CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o.

RCP Alfa, s.r.o.

RCP Amazon, s.r.o.

RCP Beta, s.r.0.

RCP Delta, s.r.o.

RCP Gama, s.r.0.

RCP ISG, s.r.0.

RCP Residence, s.r.o.

RCP Zeta s.r.o

TK Czech Development IX s.r.o.

K&K Investments S.R.L.

Megapark o.0.d.

Office Center Mladost EOOD

ZAO "Avielen A.G."

ALLIANCE MANAGEMENT COMPANY Sp.z o.0.
CA Immo Bitwy Warszawskiej Sp. z o.0.

CA Immo Saski Crescent Sp. z o.0.

CA Immo Saski Point Sp. z o.0.

CA Immo Sienna Center Sp. z 0.0.

CA Immo Real Estate Management Poland Sp. z o.o.
CA Immo Warsaw Towers Sp. z 0.0.

CA Immo Wspélna Sp. z o.0.

Sitz

Limassol
Limassol
Limassol
Limassol

Limassol

Limassol
Limassol
Nikosia
Nikosia
Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag
Sibiu
Sofia
Sofia

St. Petersburg
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau

Warschau

Nominal-

kapital

2.210
2.556
2.190
2.491.617

969.912

2.500
3.211
1.400
1.500
200.000
1.000.000
1.000.000
1.000.000
73.804.000
1.000.000
96.931.000
1.000.000
5.000.000
200.000
100.000
21.609.000
5.000
5.000
370.001.000
971.925
64.245.367
80.948.015
45.542.870
78.522.297
565.000
76.897.474

25.771

Wiihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
CZK
RON
BGN
BGN
RUB
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

Beteiligung

in %

100
100
100
100

100
100

50

50
100
100

51
100
100
100
100

100
100
100
90
43,53
100
35
100
100
100
100
100
100
100

100

Konsolidie-

rungsart ¥

VK
VK
VK
VK
VK

VK
VK
AEJV
AEJV
VK
VK
AEJV
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
AEJV
AEJV
VK
AEA
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

Griindung
Erstkonsolidierung in:

2015

[=a B = I < B « s B 5]

1 VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

% G Griindung; E Erwerb
9 gemeinschaftliche Fithrung
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Gesellschaft

Camari Investments Sp.z o0.0.

Camari Investments Sp.z.0.0. WFC S.K.A.
CENTER PARK Sp.z 0.0.

EUROPOLIS PARK BLONIE Sp.z 0.0.

PBP IT-Services Sp.z.0.0.

Poleczki Amsterdam Office Sp. Z o.0.

POLECZKI Berlin Office Sp. z o.0.

Poleczki Business Park Sp.z.0.0.

Poleczki Development Sp.z.0.0.

Poleczki Lisbon Office Sp.z.0.0.

POLECZKI Warsaw Office Sp. z o.0.

Poleczki Vienna Office Sp. Z o.o.

POLAND CENTRAL UNIT 1 Sp.z o.o0.
SOFTWARE PARK KRAKOW Sp.z o.0.

Avielen Beteiligungs GmbH

Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG
BIL-S Superadifikatsverwaltungs GmbH

CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH
CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH
CA Immo Germany Holding GmbH

CA Immo LP GmbH

CA Immo International Holding GmbH

CA Immo Investement Management GmbH in Liqu.
CA Immo Rennweg 16 GmbH

CA Immo-RI-Residential Property Holding GmbH
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs
oG

EBL Nord 2 Immobilien GmbH

EBL Nord 2 Immobilien Eins GmbH & Co KG
EBL Nord 2 Immobilien Zwei GmbH & Co KG
Erdberger Lande 26 Projekt GmbH

EUROPOLIS CE Alpha Holding GmbH
EUROPOLIS CE Amber Holding GmbH
EUROPOLIS CE Istros Holding GmbH
EUROPOLIS CE Lambda Holding GmbH
EUROPOLIS CE My Holding GmbH

EUROPOLIS CE Rho Holding GmbH
EUROPOLIS GmbH

Europolis Real Estate Asset Management GmbH
omniCon Baumanagement GmbH

PHI Finanzbeteiligungs und Investment GmbH

Europolis Zagrebtower d.o.o.

Sitz

Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau
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
Wien
Wien
Wien

Zagreb

Nominal-

kapital

10.000
56.068.106
84.000
1.102.314
50.000
5.000
5.000
6.135.200
5.000
5.000
5.000
5.000
11.801.000
50.000
35.000
4.226.550
70.000
3.738.127
35.000
35.000
146.000
35.000
100.000
35.000

35.000

147.817.600
35.000
10.000
10.000
35.000
36.336
35.000
35.000
35.000
35.000
35.000

5.000.000
35.000
100.000
35.000

15.347.000

Wiihrung

PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
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
EUR
EUR
EUR
HRK

Beteiligung

in %

50
50
100
100
50
50
50
50
50
50
50
50
100
50
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100

100
50
50
50

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

Konsolidie-

rungsart

AEJV
AEJV
VK
VK
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
VK
AEJV
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

VK
AEJV
AEJV
AEJV
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

Griindung
Erstkonsolidierung

in 20152

H OO0 0O

Y VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

? G Griindung; E Erwerb
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Die CA Immo Gruppe hélt zum 31.12.2015 99,7 % der Anteile an der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt am

Gemeinschaftsunternehmen 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 4 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 Str GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Lietzenburger StraBe Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin Europaplatz 03 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Europaplatz 03 Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Schéneberger Ufer Beteiligungs GmbH
CA Immo Berlin Schéneberger Ufer GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Schéneberger Ufer Verwaltungs GmbH
Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG
Stadthafenquartier Europacity Berlin 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 4 GmbH & Co. KG

CA Immo Frankfurt Nord 4 Verwaltungs GmbH

CA Immo Tower 185 Beteiligungs GmbH

Tower 185 Betriebs GmbH

Tower 185 Projekt GmbH & Co. KG

Tower 185 Verwaltungs 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

Nominal-

kapital

25.000
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000
5.000
5.000
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
5.000
25.000
25.000
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

Beteiligung

in %

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
33,33
33,33
33,33

Konsolidie-

rungsart

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

AEJV

AEJV

VK

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

AEJV

ABJV

AEJV

Main (kurz Frankfurt). In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften und Anteile an

Griindung
Erstkonsolidierung in

20152

U VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

% G Griindung; E Erwerb
% gemeinschaftliche Fiihrung
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Gesellschaft

CA Immo Kéln K 1 GmbH

CA Immo Miinchen MI 1 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs

GmbH

CA Immo Miinchen MK 6 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs

GmbH

omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen 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 Bayern Betriebs GmbH

CA Immo Berlin DGSB Projekt GmbH & Co KG
CA Immo Berlin DSGB Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin Mitte 01 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Mitte 01 Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin Mitte 02 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Mitte 02 Verwaltungs GmbH

CA Immo Frankfurt Karlsruher Strae Verwaltungs GmbH
CA Immo Frankfurt Karlsruher StraBe GmbH & Co. KG

CA Immo Miinchen Nymphenburg GmbH & Co. KG

CA Immo Miinchen Nymphenburg Verwaltungs GmbH

CA Immo Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG
CA Immo Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH
CA Immo Projektentwicklung Bayern Verwaltungs GmbH

CA Immo Projektentwicklung Bayern GmbH & Co. KG

CA Immo Stuttgart Heilbronner StraBe GmbH & Co. KG

Isargérten Bautrdger GmbH & Co. KG

Isargédrten Bautrdger Verwaltungs GmbH
Kontorhaus Arnulfpark GmbH & Co. KG
Kontorhaus Arnulfpark 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 Objektverwaltungsgesel. mbH
Mainzer Hafen GmbH

Sitz

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
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Hamburg
Hamburg
Hamburg
Hamburg

Mainz

Nominal-

kapital

25.000

25.000

25.000
100.000
10.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.565
255.646
5.000
15.000
25.000
100.000
25.000
100.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000

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

Beteiligung

in %

100

100

100
50
50
50
50
50
50
50
50

100

100

100

100

100

100

100

100

100
100
100
100
100
100
100
33,33
33,3
99,9
100
100
50
50
50
50
50
50

Konsolidie-

rungsart

VK

VK

VK
VK
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
AEJV
AEJV
VK
VK
VK
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV

Griindung
Erstkonsolidierung

in 2015 %

Q060 0 60 0 a

VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

? G Griindung; E Erwerb
9 gemeinschaftliche Fiithrung
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Gesellschaft

Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG

CA Immo Mainz Reihnallee III GmbH&Co KG

CA Immo Mainz Reihnallee III Verwaltungs GmbH

CA Immo Mainz Hafenspitze GmbH

SEG Kontorhaus Arnulfpark Beteiligungsgesellschaft mbH
Skyline Plaza Generaliibernehmer GmbH & Co. KG
Skyline Plaza Generaliibernehmer Verwaltung GmbH
Boulevard Siid 4 Verwaltungs-GmbH

Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG

Sitz

Mainz
Mainz
Mainz
Mainz
Miinchen
Oststeinbek
Oststeinbek
Ulm

Ulm

Nominal-

kapital

1.200.000
5.000
25.000
25.000
3.161.616
25.000
25.000
25.000
200.000

Wiihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in %

50,1
100
100
100

99
50
50
50
50

Konsolidie-

rungsart ¥

AEJV
VK
VK
VK
VK

ABJV

AEJV

AEJV

ABJV

Griindung
Erstkonsolidierung in:

2015

1 VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

% G Griindung; E Erwerb
% gemeinschaftliche Fiihrung



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 Vermdogens-, 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, 17. Méarz 2016

Der Vorstand
W@‘ '«/Y
Frank Nickel Florian Nowotny
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstands)
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Konzernabschluss
Wir haben den beigefiigten Konzernabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2015, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzern-
Gesamtergebnisrechnung, der Konzerngeldflussrechnung und der Konzern-Eigenkapitalverdanderungsrechnung fiir das
an diesem Stichtag endende Geschiftsjahr sowie dem Konzernanhang gepriift.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Aufstellung und sachgerechte Gesamtdarstel-
lung dieses Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs), wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen des § 245a UGB und fiir die internen Kontrollen,
die die gesetzlichen Vertreter als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen,
der frei von wesentlichen beabsichtigten oder unbeabsichtigten falschen Darstellungen ist.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zu diesem Konzernabschluss abzugeben. Wir ha-
ben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grundsitzen ordnungsgeméBer Ab-
schlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern die Anwendung der internationalen Priifungsstandards (In-
ternational Standards on Auditing — ISA). Nach diesen Grundsétzen haben wir die beruflichen Verhaltensanforderun-
gen einzuhalten und die Abschlusspriifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinreichende Sicherheit dariiber
erlangt wird, ob der Konzernabschluss frei von wesentlichen falschen Darstellungen ist.

Eine Abschlusspriifung beinhaltet die Durchfiihrung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im
Konzernabschluss enthaltenen Wertansétze und sonstigen Angaben zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen
liegt im pflichtgem&Ben Ermessen des Abschlusspriifers. Dies schliefit die Beurteilung der Risiken wesentlicher beab-
sichtigter oder unbeabsichtigter falscher Darstellungen im Konzernabschluss ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken
berticksichtigt der Abschlusspriifer das fiir die Aufstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Konzernabschlus-
ses durch den Konzern relevante interne Kontrollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsys-
tems des Konzerns abzugeben. Eine Abschlusspriifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsétze und der Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern ermittelten geschétz-
ten Werte in der Rechnungslegung sowie die Beurteilung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.



BESTATIGUNGSVERMERK

Priifungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Nach unserer Beurteilung entspricht der Konzernabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues Bild der Vermdégens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2015 sowie der Ertragslage und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir das an diesem Stichtag endende
Geschiftsjahr in Ubereinstimmung 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 Konzernab-
schluss in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Konzernlagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der
Lage des Konzerns erwecken. Der Bestiatigungsvermerk hat auch eine Aussage dariiber zu enthalten, ob der Konzernla-

gebericht mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob die Angaben gemél} § 243a UGB zutreffen.

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Konzernabschluss. Die Angaben gemél §
243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 17. Méarz 2016

KPMG Austria GmbH

Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Helmut Kerschbaumer

Wirtschaftspriifer

Die Veroffentlichung 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 Konzernlagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des §
281 Abs 2 UGB zu beachten.
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BEILAGE 1/1

BILANZ ZUM 31.12.2015

Aktiva

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

EDV-Software

1L

[y

w N

IIL

L R R

Sachanlagen

. Grundstiicke und Bauten

davon Grundwert: 39.398.223,55 €; 31.12.2014: 44.395 Tsd. €

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung

. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Beteiligungen

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht
Derivate

Sonstige Ausleihungen

B. Umlaufverméigen

ot

1

2
3.
4

1L

N =

III.

. Forderungen
.Forderungen aus Leistungen

.Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht

. Sonstige Forderungen

Sonstige Wertpapiere und Anteile

.eigene Anteile

.sonstige Wertpapiere

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2015

679.711,32
679.711,32

217.167.877,07

517.947,73
934.481,26
218.620.306,06

1.922.568.499,69
336.107.979,74
280.686,19
380.000,00
139.056,23
12.593.605,44
2.272.069.827,29
2.491.369.844,67

407.668,52
29.273.063,63
51.483,08
12.190.840,29
41.923.055,52

32.306.228,60
13.657.800,00
45.964.028,60

19.870.766,02
107.757.850,14

702.591,56

2.599.830.286,37

31.12.2014

Tsd. €

633
633

244.286

694
1.011
245.991

1.571.946
206.625
253

67

54
136.905
1.915.850
2.162.474

64
26.294
25
8.725
35.108

13.658
13.658

27.693
76.459

222

2.239.155
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BEILAGE 1/2

Passiva

A. Eigenkapital
1. Grundkapital
II. Gebundene Kapitalriicklagen
III. Gewinnriicklagen

Riicklage fiir eigene Anteile
IV. Bilanzgewinn

davon Gewinnvortrag: 191.489.651,18 €; 31.12.2014: 186.833 Tsd. €

B. Zuschiisse aus éffentlichen Mitteln

C. Riickstellungen

Juy

.Riickstellungen fiir Abfertigungen

n

. Steuerriickstellungen

w

. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

. Anleihen

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

G W N e

. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 1.347.087,92 €; 31.12.2014: 439 Tsd. €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 109.273,60 €; 31.12.2014: 101 Tsd. €

E. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2015

718.336.602,72
854.841.594,68

32.306.228,60
448.067.745,46

2.053.552.171,46

303.973,41

273.824,00

2.648.347,96

7.774.717,38
10.696.889,34

375.000.000,00
113.440.533,25
900.160,85
33.309.323,59
10.310.589,07

532.960.606,76

2.316.645,40

2.599.830.286,37

31.12.2014

Tsd. €

718.337
854.842

0
235.953

1.809.132

371

410

196

28.976
29.582

200.000
137.785
831
55.148
3.798

397.562

2.508

2.239.155

Haftungsverhéltnisse

315.807.528,45

324.442
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BEILAGE 1/3

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR

2015

156

1. Umsatzerlose

2. Sonstige betriebliche Ertrige

a) Ertrdge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermégen mit

Ausnahme der Finanzanlagen
b) Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen

c) Ubrige

3. Personalaufwand

a) Lohne

b) Gehilter

c¢) Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche

Mitarbeitervorsorgekassen

d) Aufwendungen fiir Altersversorgung

e) Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom

Entgelt abhéngige Abgaben und Pflichtbeitrige

f) Sonstige Sozialaufwendungen

4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermégens und
Sachanlagen

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern

b) Ubrige

6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)

7. Ertrige aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen: 57.165.136,01 €; 2014: 322.710 Tsd. €

8. Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

davon aus verbundenen Unternehmen: 10.618.448,90 €; 2014: 10.580 Tsd. €

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

davon aus verbundenen Unternehmen: 23.118.918,03 €; 2014: 5.294 Tsd. €

10. Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen

11. Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen des

Umlaufvermégens, davon

a) Abschreibungen: 15.310.269,13 €; 2014: 258.982 Tsd. €

b) Wertberichtigung von Zinsforderungen: 1.992.256,17 €, 2014: 3.844 Tsd. €

c) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 15.474.139,60 €; 2014:

257.679 Tsd. €

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen: 887.229,11 €; 2014: 5.909 Tsd. €

13. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)

14. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit

15. Steuern vom Einkommen

16. Jahresiiberschuss

17. Dotierung Gewinnriicklage fiir eigene Aktien

18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

19. Bilanzgewinn

35.628.848,92
92.972,63
4.166.377,90

—13.143,64
—6.468.203,65

—2.445.794,43
—189.710,99

—1.585.184,04
—94.717,50

—579.392,60
—15.479.225,36

2015

22.978.848,27

39.888.199,45

—10.796.754,25

-7.508.280,11

—16.058.617,96
28.503.395,40
57.312.136,01

13.616.629,39

23.860.963,70

219.997.219,06

-17.601.537,89

-41.808.257,12

255.377.153,15
283.880.548,55

5.003.774,33
288.884.322,88
-32.306.228,60
191.489.651,18
448.067.745,46

Tsd. €

3.097
5.432
5.257

-14
—6.747

-180
-176

—1.232

—1.463
-26.531

2014
Tsd. €

26.509

13.786

—8.447

-8.355

—27.994
-4.501
322.808

21.112

8.684

10.466

-263.022

-50.660

49.388
44.887
4.234
49.121
0
186.833
235.954
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2015

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN UND ALLGEMEINE ANGABEN
Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des sterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) aufgestellt.

Der Jahresabschluss wird unter Beachtung der Grundséitze ordnungsméfBiger Buchfithrung sowie der Generalnorm, ein
moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt.

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung des Grundsatzes der Unternehmensfortfiihrung, des Grundsatzes der Vor-
sicht, des Grundsatzes der Vollstdndigkeit und der Einzelbewertung von Vermogenswerte und Schulden erstellt.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.

1. Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstdnde und Sachanlagen
Die immateriellen Vermogensgegenstdnde des Anlagevermdégens und die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder

Herstellungskosten vermindert um planméBige Abschreibungen, soweit abnutzbar, und auBlerplanméBige Abschreibun-
gen, soweit notwendig, angesetzt.

Die planmé&Bigen Abschreibungen werden linear vorgenommen, die Abschreibungsdauer entspricht der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer. Bei Zugéngen in der ersten Hélfte des Geschiftsjahres wird die volle Jahresabschreibung,
bei Zugdngen in der zweiten Hélfte die halbe Jahresabschreibung berticksichtigt.

AuflerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Wesentliche Zuschreibungen werden bei Wertaufholung bis zu den fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten vorgenommen.

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen, Beteiligungen und Derivaten (Swaption) sind zu Anschaffungskosten ver-

mindert um auBerplanméBige Abschreibungen angesetzt.
Die Ausleihungen an verbundenen Unternehmen, Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, und
sonstige Ausleihungen sind zu Anschaffungskosten vermindert um Riickzahlungen und auBerplanméBigen Abschrei-

bungen angesetzt.

AuflerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Zuschreibungen werden bei Wertaufholung bis zu den Anschaffungskosten vorgenommen.

2. Umlaufvermégen

Die Forderungen sind zum Nennwert bewertet. Erkennbare Ausfallsrisken werden durch individuelle Abwertungen
berticksichtigt. Die Erfassung der Beteiligungsertrége erfolgt auf Basis von Ausschiittungsbeschliissen.

Wertpapiere des Umlaufvermégens und Anteile werden zu Anschaffungskosten, hochstens aber zum Borsekurs, bi-

lanziert. Die auf die Anleihen entfallenden abgegrenzten Zinsen werden unter dem Posten sonstige Forderungen aus-
gewiesen.
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3. Rechnungsabgrenzungen

In den aktiven Rechnungsabgrenzungen werden vorausgezahlte Aufwendungen abgegrenzt. Dariiber hinaus erfolgt bei

Anleihen eine Aktivierung des Disagios und eine finanzmathematische Verteilung tiber die Laufzeit.

In den passiven Rechnungsabgrenzungen werden Mietervorauszahlungen und Investitionszuschiisse von Mietern
dargestellt.

4. Zuschiisse aus 6ffentlichen Mitteln

Der Zuschuss aus 6ffentlichen Mitteln beinhaltet einen Zuschuss vom Land Wien fiir innovatives Bauen. Dieser Zu-
schuss wird iiber die Restnutzungsdauer des Gebdudes aufgelost.

5. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen betragen 188,06 % (31.12.2014: 165,68 %) 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 0,49% (31.12.2014: 1,56 %)
und kiinftiger Bezugserhhungen von 2 % fiir Angestellte sowie einer Inflationsabgeltung von 2 % und ohne Bertick-
sichtigung eines Fluktuationsabschlages. Der Rechnungszinssatz wurde gegeniiber dem Vorjahr um 1,07 % 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 berticksichtigen alle erkennbaren Risken und der Héhe nach noch
nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

Derivative Finanzinstrumente (im konkreten Fall Zinsswaps) wurden, soweit im Einzelfall méglich, als Sicherungsin-
strument fiir ein Grundgeschift (eine Forderung aus der Weiterverrechnung an eine andere Konzerngesellschaft (back-
to-back)) designiert. Positive Marktwerte wurden nicht bilanziert. Die zum 31.12.2014 vorhandenen Derivate wurden in
2015 vorzeitig abgelost.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht bilanziert.
6. Angabe zur Wiahrungsumrechnung
Fremdwéhrungsforderungen werden zum Anschaffungskurs bzw. zum niedrigeren Geldkurs am Bilanzstichtag bewer-

tet. Fremdwéhrungsverbindlichkeiten werden zum Anschaffungskurs bzw. zum héheren Briefkurs am Bilanzstichtag
bewertet.
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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 Erdberger Lande und Storchengasse. Die Abgénge betreffen im Wesentlichen den Verkauf von sechs Liegen-
schaften und einem Teilgrundstiick. Zum Bilanzstichtag umfassen die Sachanlagen 7 Objekte (31.12.2014: 13 Objekte).

Im Geschaéftsjahr 2015 wurden — wie im Vorjahr — keine auBerplanméBigen Abschreibungen auf das Sachanlagever-
mogen vorgenommen. Im Geschéftsjahr 2015 wurden Zuschreibungen in Héhe von 955 Tsd. € auf das Sachanlagever-
mogen (2014: 879 Tsd. €) vorgenommen.

Finanzanlagen
Die Darstellung der Angaben zu Beteiligungsunternehmen erfolgt in Anlage 2.

Im Geschaftsjahr 2015 wurden auBlerplanméBige Abschreibungen in Hohe von 15.310 Tsd. € (2014: 258.982 Tsd. €)
und Zuschreibungen in Hohe von 184.627 Tsd. € (2014: 2.701 Tsd. €) auf das Finanzanlagevermdgen vorgenommen.

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrdgt 1.922.568 Tsd. € (31.12.2014: 1.571.946 Tsd. €). Die
laufenden Zugédnge resultieren im Wesentlichen aus diversen Gesellschafterzuschiissen. Die Abgénge resultierten im

Wesentlichen aus Liquidationen von Tochtergesellschaften und den Verkdufen von Beteiligungen an verbundenen
Unternehmen.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen gliedern sich wie folgt:

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
CAINE B.V., Hoofddorp 58.266 56.949
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG, Wien 49.204 20.350
CA Immo Holding B.V., Hoofddrorp 45.904 17.200
CA Immo Invest GmbH, Frankfurt 37.000 0
BA Business Center s.r.0., Bratislava 29.700 28.000
RCP Amazon, s.r.o., Prag 19.352 0
TK Czech Development IX s.r.o., Prag 16.564 17.564
EUROPOLIS SEMA PARK SRL, Bukarest 12.100 0
R70 Invest Budapest Kft, Budapest 12.004 12.004
COM PARK Ingatlanberuhdzési Kft, Budapest 11.436 0
Kapas Center Kft., Budapest 10.430 10.430
POLAND CENTRAL UNIT 1 Sp.z o.0., Warschau 0 18.703
Sonstige unter 10 Mio. € 34.148 25.425

336.108 206.625

Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von 104.573 Tsd. € (31.12.2014: 71.311 Tsd. €) haben eine Rest-
laufzeit bis zu einem Jahr.
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Die Zugdnge bei Beteiligungen resultieren aus der Griindung von drei Gesellschaften.

Der Posten Derivate beinhaltet derivative Finanzinstrumente, im konkreten Fall Swaptions.

Die sonstigen Ausleihungen gliedern sich wie folgt:

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
EUROPOLIS PARK BUCHAREST ALPHA S.R.L., Bukarest 0 44.491
RCP Amazon, s.r.o0., Prag 0 19.552
EUROPOLIS SEMA PARK S.R.L., Bukarest 0 12.439
COM PARK Ingatlanberuhdzdsi Kft, Budapest 0 12.436
EUROPOLIS PARK BUCHAREST BETA S.R.L., Bukarest 0 11.151
EUROPOLIS PARK BUCHAREST S.R.L., Bukarest 0 6.540
Office Center Mladost 2 EOOD, Sofia 0 5.000
Sonstige unter 5 Mio. € 12.594 25.296

12.594 136.905

Sonstige Ausleihungen in Héhe von 8.562 Tsd. € (31.12.2014: 103.112 Tsd. €) haben eine Restlaufzeit bis zu einem
Jahr.

b) Umlaufvermégen
Die Forderungen aus Leistungen in Hohe von 408 Tsd. € (31.12.2014: 64 Tsd. €) beinhalten ausstehende Mietzins- und
Betriebskostenzahlungen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Forderungen aus Zinsen 16.514 17.219
Forderungen aus Steuerumlagen 7.419 5.217
Forderungen aus Leistungen (laufende Verrechnungen an Tochtergesellschaften) 5.340 3.858

29.273 26.294

In den sonstigen Forderungen in Héhe von 12.191 Tsd. € (31.12.2014: 8.725 Tsd. €) sind im Wesentlichen Forderungen
aus Zinsen, offenen Kaufpreisforderungen, Forderungen aus Weiterverrechnungen und Forderungen gegentiber dem
Finanzamt ausgewiesen. Die Verdnderung der Einzelwertberichtigung betrdgt in 2015 389 Tsd. € (2014: 2.306 Tsd. €).

Sdmtliche Forderungen haben — wie im Vorjahr — eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.
Die sonstigen Wertpapiere und Anteile beinhalten eigene in 2011 vom Markt zuriickgekaufte Anleihen 2006-2016 mit

einem Buchwert in Héhe von 13.658 Tsd. € und einem Nominale von 14.008 Tsd. € sowie 2.000.000 Stiick eigene Akti-
en der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft. Der Borsekurs der CA Immo Aktie betrdgt zum Bilanzstichtag

16,83 € und liegt iber dem Anschaffungswert. Da die eigenen Wertpapiere und Anteile nicht dauerhaft gehalten wer-
den sollen, erfolgt der Ausweis im Umlaufvermogen.

c) Aktive Rechnungsabgrenzung
Beim Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 703 Tsd. € (31.12.2014: 222 Tsd. €) handelt es sich im Wesentlichen
um abgegrenzte Disagios in Héhe von 612 Tsd. € (31.12.2014: 161 Tsd. €) fiir die Emission von Anleihen.
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d) Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital mit 718.336.602,72 € (31.12.2014: 718.336.602,72 €) aus-
gewiesen. Es ist zerlegt in 98.808.332 Stiick Inhaberaktien sowie vier nennwertlose Namensaktien. Die Namensaktien
werden von O1 Group Limited, Zypern, gehalten und berechtigen zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Aktuell
besteht der Aufsichtsrat ausschlieBlich aus von der Hauptversammlung gewéhlten Mitgliedern.

In der 27. ordentlichen Hauptversammlung vom 8.5.2014 wurde der Vorstand fiir die Geltungsdauer von 30 Monaten
zum Erwerb eigener Aktien (§ 65 Abs 1 Z 8 AktG) im gesetzlich hochstzuldssigen Ausmall von 10% des Grundkapitals
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. Auf Grundlage dieses Erméchtigungsbeschlusses erwarb die
Gesellschaft im Zeitraum von 12.5.2015 bis 9.12.2015 insgesamt 2.000.000 Stiick Inhaberaktien (ISIN AT0000641352)
der Gesellschaft zu einem Gesamtkaufpreis von rd. 32.306 Tsd. €. Der gewichtete Durchschnittsgegenwert je Aktie be-
trug rd. 16,14 €. Der hochste bzw. niedrigste im Rahmen des Riickkaufprogramms geleistete Gegenwert je Aktie lag bei
17,00 € bzw. 14,93 €. Per 31.12.2015 hielt die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft aus dem Aktienriickkaufpro-
gramm 2015 insgesamt 2.000.000 Stiick eigene Aktien (bzw. rd. 2% der stimmberechtigten Aktien).

Zum Ausgleich des im Umlaufvermdégen gezeigten Buchwertes wurde eine Riicklage fiir eigene Anteile in gleicher
Héhe dotiert.

In 2015 wurde eine Dividende in Hohe von 0,45 € (2014: 0,40 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt
44.464 Tsd. € (2014: 35.142 Tsd. €), an die Aktionére ausgeschiittet.

Zum Stichtag 31.12.2015 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Héhe von 215.500.975,00 €, das bis
ldngstens 31.8.2018 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Héhe von gesamt
100.006.120,00 € zur Bedienung einer allenfalls zukiinftig begebenen Wandelschuldverschreibung.

Im Bilanzgewinn 2015 sind Zuschreibungen auf das Anlagevermogen in Hohe von 185.583 Tsd. € enthalten. In dieser
Hohe besteht fiir den Bilanzgewinn gemédl § 235 Z 1 UGB eine Ausschiittungssperre.

e) Zuschiisse aus offentlichen Mitteln
Fiir den Umbau Erdberg Bauteil A wurde ein Zuschuss beantragt. Dieser wurde aufgrund des innovativen Bauens in
Hohe von 320 Tsd. € gewihrt. Dieser Zuschuss wird tiber die Restnutzungsdauer des Gebdudes aufgelost.

f) Riickstellungen
Fiir die Abfertigungsanspriiche der von der Gesellschaft beschiftigten Angestellten und Vorstédnde ist eine Vorsorge
unter den Riickstellungen fiir Abfertigungen in Hohe von 274 Tsd. € (31.12.2014: 410 Tsd. €) getroffen.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von 2.648 Tsd. € (31.12.2014: 196 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen Riickstellungen
fiir die Korperschaftsteuer 2015.
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Pramien 2.691 2.928
Grundsteuer und Grunderwerbsteuer 1.548 1.368
Bauleistungen 1.495 720
Rechts-, Priifung- und Beratungsaufwand 724 470
Personal (Urlaube und Uberstunden) 504 558
Geschiftsbericht und Gutachten 159 114
Derivatgeschifte 0 15.195
Vorsorge fiir Zuschiisse an Konzernunternehmen 0 7.131
Sonstige 654 492

7.775 28.976

Als Teil der variablen Vergiitungskomponente wird dem Vorstand und den Fiithrungskriften der Gesellschaft seit dem
Geschiftsjahr 2010 die Moglichkeit geboten, an einem Long Term Incentive - Programm (LTI-Programm) zu partizipie-
ren. Das LTI-Programm ist revolvierend, hat eine Laufzeit von drei Jahren je Tranche (Behaltefrist) und setzt ein Eigen-
investment, dessen Hohe fiir Vorstandsmitglieder mit 50% und fiir Fithrungskrafte mit 35% des Jahresgrundgehalts
limitiert ist, voraus. Das Eigeninvestment wird jeweils mit dem Schlusskurs zum 31.12. des Vorjahres bewertet; auf
Basis dieser Bewertung wird die Anzahl der zugrunde liegenden Aktien ermittelt. Am Ende des jeweiligen dreijdhrigen
Performance-Zeitraums wird die Zielerreichung mittels Soll-/Ist-Vergleich definiert. Das LTI-Programm beriicksichtigt
die mittel- und langfristige Wertschépfung der CA Immo. Entscheidende Faktoren sind die Wertgenerierung im Kon-
zern, gemessen an NAV-Wachstum, ICR (Interest Coverage Ratio) (bis 2013), TSR (Total Shareholder Return) und ab
2014 FFO-Wachstum (Funds from Operations). Die Gewichtung fiir das NAV-Wachstum und die ICR (bzw. ab 2014 das
FFO-Wachstum) liegt bei jeweils 30%, jene des TSR bei 40%. Die Vergiitung erfolgt in Cash. Im Vergiitungssystem des
Vorstands wurde das LTI-Programm ab 2015 durch eine Bonuszahlung auf Basis von Phantomaktien abgelost. Fiir Fiih-
rungskréfte bleibt das LTI-Programm nach wie vor aufrecht.

Beginnend mit 2015 sind die leistungsbezogenen Zahlungen an den Vorstand mit 200% des Jahresbruttogehalts be-
schrankt. Die Bonuszahlung orientiert sich an nachhaltigen operativen und qualitativen Zielen und beriicksichtigt auch
nicht-finanzielle Leistungskriterien. 50% der variablen Vergiitung sind als Jahresbonus an das Erreichen kurzfristiger
jahrlich festgelegter Ziele gekoppelt. Die zweite Hilfte der leistungsabhéngigen Komponente orientiert sich an der
Outperformance von jdhrlich definierten Kennzahlen wie beispielsweise Return on Equity (ROE), Funds from Operati-
ons (FFO) oder NAV-Wachstum. Die tatsdchlich ausbezahlte Bonushohe richtet sich nach dem Zielerreichungsgrad, der
aus dem Vergleich von vereinbarten und tatsdchlich erreichten Werten nach Abschluss jedes Geschiéftsjahres ermittelt
und durch den Aufsichtsrat abschlieBend festgelegt wird. Die Auszahlung der leistungsbezogenen Vergiitung besteht zu
50% aus Sofortzahlungen (Short Term Incentive). Die restlichen 50% werden auf Basis des Durchschnittskurses des
letzten Quartals des fiir die Zielerreichung relevanten Geschiftsjahres in Phantomaktien umgewandelt. Die Auszahlung
der Phantomaktien erfolgt in drei Teilen in Cash — nach zwd6lf, 24 (Mid Term Incentive) bzw. 36 Monaten (Long Term
Incentive) zum Durchschnittskurs des letzten Quartals des Auszahlungsjahres.

Bei derartigen anteilsbasierten Vergiitungen, die in bar abgegolten werden, wird die entstandene Schuld in Héhe 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.
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g) Verbindlichkeiten

31.12.2015 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1- 5 Jahre mehr als 5 Jahre
Anleihen 200.000 0 175.000 375.000
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 23.099 46.078 44.264 113.441
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 591 309 0 900
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 33.309 0 0 33.309
Sonstige Verbindlichkeiten 10.311 0 0 10.311
Summe 267.310 46.387 219.264 532.961
31.12.2014 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1- 5 Jahre mehr als 5 Jahre
Anleihen 0 200.000 0 200.000
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 9.918 83.141 44.725 137.784
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 456 376 0 832
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 55.148 0 0 55.148
Sonstige Verbindlichkeiten 3.798 0 0 3.798
Summe 69.320 283.517 44.725 397.562
Der Posten Anleihen umfasst zum 31.12.2015 folgende Verbindlichkeiten:

Nominalzinssat: Begebung Riickzahlung
Anleihe 2006-2016 5,125% : 22.09.2006 : 22.09.2016
Anleihe 2015-2022

2,750% :

17.02.2015 - 17.02.2022 :

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfasst Investitionskredite in Hohe von 113.441Tsd. €

(31.12.2014: 137.784 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 (6.972 Tsd. €), die

im Februar und September 2016 zahlungswirksam werden, offene Verbindlichkeiten gegeniiber der Hausverwaltung,

Verbindlichkeiten aus der Lohnverrechnung und Steuerabgaben.
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h) Passive Rechnungsabgrenzung
In der passiven Rechnungsabgrezung werden im Wesentlichen Mietervorauszahlungen und Investitionszuschiisse von
Mietern dargestellt.

i) Haftungsverhiltnisse

Hochstbetrag Zum Stichtag Zum Stichtag
zum aushaftend aushaftend
31.12.2015 31.12.2015 31.12.2014
Tsd. Tsd. € Tsd. €
Garantien und Patronatserklarungen im Zusammenhang
mit Verkdufen durch verbundene Unternehmen 274.676 € 143.966 113.535
Garantien fiir an verbundene Unternehmen gewihrte
Kredite 132.154 € 81.369 174.122
Garantien fiir an sonstige Konzernunternehmen gewéhrte
Kredite 54.318 € 52.738 23.893
Patronatserklarungen im Zusammenhang mit
Bauauftrdgen durch verbundene Unternehmen 32.720 € 32.720 0
Garantien im Zusammenhang mit Verkdufen durch
sonstige Konzernunternehmen 5.014 € 5.014 6.992
Patronatserkldarungen im Zusammenhang mit Erwerben
durch verbundene Unternehmen 0 € 0 4.900
Sonstige Garantien fiir verbundene Unternehmen 0 € 0 1.000
315.807 324.442

Im Zusammenhang mit Verkdufen werden marktiibliche Garantien zur Absicherung allfdlliger Gewéhrleistungs- und
Haftungsanspriiche zugunsten der Kédufer abgegeben. Fiir einen im Geschiéftsjahr 2015 erfolgten Verkauf eines Grund-
stiicks mit einem Kaufpreis von 9.161 Tsd. € gibt es ein Riicktrittsrecht fiir den Fall, dass eine Baugenehmigung bis zum
30.6.2016 nicht rechtskraftig vorliegt.

Weiters sind die Gesellschaftsanteile der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft an folgenden Gesellschaften zu-
gunsten der die Tochtergesellschaften finanzierenden Kreditgeber verpfandet:

Kilb Kft., Budapest
Véci 76 Kft., Budapest
BBP Leasing S.R.L., Bukarest

j) Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen
Die Mietverpflichtung aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen betragt fiir das folgende
Geschiftsjahr 641 Tsd. € und fiir die folgenden fiinf Geschiftsjahre 3.203 Tsd. €.

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschiftsjahr 609 Tsd. € und fiir die folgenden fiinf
Geschaiftsjahre 3.043 Tsd. €.

k) Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten — Zinsswaps
Die zum 31.12.2014 bestandenen Zinsswaps wurden in 2015 zur Génze aufgeldst, wofiir ein Betrag von 34.005 Tsd. €
bezahlt wurde. Hiervon wurde ein Anteil von 20.661 Tsd. € an verbundene Unternehmen weiterverrechnet.
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Tsd. € Nominale fixierter Referenz- i beizulegender davon als : davon nicht als davon an

Zinssatz per zinssatz Zeitwert : Riickstellungen : Riickstellungen verbundende

angesetzt angesetzt : Unternehmen

verrechnete

Derivate

Beginn Ende 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2014

12/2007 12/2017 109.375 4,41% 3M-EURIBOR —13.809 —13.436 —-373 -373

12/2007 12/2022 54.688 4,55% 3M-EURIBOR —16.315 —1.759 —14.556 —14.556

12/2008 12/2017 70.400 4,41% 3M-EURIBOR —8.879 0 —8.879 —8.879

234.463 —39.003 —15.195 - 23.808 - 23.808

1) Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten - Swaption
Tsd. € Nominale fixierter Zinssatz i Referenzzinssatz beizulegender Buchwert
per Zeitwert

Beginn Ende 31.12.2015 31.12.2015 31.12.2015 31.12.2015

06/2016 06/2021 50.000 2,50% 6M-EURIBOR 0 0

06/2016 06/2021 50.000 2,50% 6M-EURIBOR 0 0

11/2017 11/2022 10.000 1,25% 6M-EURIBOR 70 70

11/2017 11/2022 10.000 1,25% 6M-EURIBOR 69 69

120.000 139 139

Tsd. € Nominale fixierter Zinssatz i Referenzzinssatz beizulegender Buchwert

per Zeitwert

Beginn Ende 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2014

06/2016 06/2021 50.000 2,50% 6M-EURIBOR 20 20
06/2016 06/2021 50.000 2,50% 6M-EURIBOR 34 34 :

100.000 54 5

Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bei Auflésung

des Geschiftes am Bilanzstichtag erhalten wiirde. Ermittelt wurden diese Werte von dem Kreditinstitut, mit dem diese

Geschifte abgeschlossen wurden. Der Buchwert entspricht den Anschaffungskosten oder dem geringeren beizulegen-

den Zeitwert.

8. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose betreffen zur Génze im Inland gelegene Immobilien und setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Mietertrdge Immobilien

Weiterverrechnete Betriebskosten

2015

17.304
5.675 :
22.979 ;

201
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Ertrige aus der Auflosung von Riickstellungen

Die Auflésung von Riickstellungen betrifft im Wesentlichen Riickstellungen fiir Instandhaltungen.

Sonstige betriebliche Ertrige

Die tibrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge von 4.166 Tsd. € (2014: 5.257 Tsd. €) resultieren aus Managementhonora-
ren an Tochtergesellschaften in Hohe von 3.383 Tsd. € (2014: 3.668 Tsd. €), Kostenverrechnungen und Versicherungser-

l6sen.

Personalaufwand

In diesem Posten sind Lohne, Gehilter, gesetzliche Sozialabgaben sowie Aufwendungen fiir Abfertigungen und Al-
tersversorgung von insgesamt 10.797 Tsd. € (2014: 8.447 Tsd. €) der von der Gesellschaft durchschnittlich beschéftigten

56 Dienstnehmer (2014: 54) ausgewiesen.

Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen setzen sich wie folgt

zusammen:
Tsd. € 2015 2014
Verdnderung Abfertigungsriickstellung Vorstdnde und leitende Angestellte — 147 97
Dotierung Abfertigungsriickstellung tibrige Mitarbeiter 11 14
Zahlungen Abfertigung Vorstdnde und leitende Angestellte 2.490 0
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstdande und leitende Angestellte 59 41
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse iibrige Mitarbeiter 33 28
2.446 180
Die Aufwendungen fiir Pensionen setzen sich wie folgt zusammen:
Tod. € 2015 2014 ;
Pensionskassenbeitrage Vorstinde und leitende Angestellte 146 136
Pensionskassenbeitrége iibrige Mitarbeiter 44 40}
190 176 ;
Abschreibungen
Tsd. € 2015 2014
Abschreibung immaterielles Vermdogen 483 430
planmaéBige Abschreibung Gebdude 6.698 7.579
Abschreibung andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 322 343
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 5 3
7.508 8.355 ¢

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen fallen, in Héhe von 579 Tsd. € (2014: 1.463 Tsd. €) um-
fassen im Wesentlichen die Anpassung der Grunderwerbssteuer fiir eine Verschmelzung in Vorjahren in Héhe von
177 Tsd. € (2014: 0 Tsd. €), an Mieter verrechnete Grundbesitzabgaben in Hohe von 257 Tsd. € (2014: 296 Tsd. €) sowie

nicht abzugsfihige Vorsteuer (2014: Gesellschaftssteuer in Hohe von 1.134 Tsd €).
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Die iibrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
Tsd. € 2015 2014

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen

Weiterverrechenbare Betriebskosten 5.401 5.769
Instandhaltungsaufwendungen 2.205 3.772
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) 449 267
Verwaltungs- und Vermittlungshonorare 13 115
Buchwertabgang aufgrund Gebdudeabriss 0 6.390
Sonstige 514 550
Zwischensumme 8.582 16.863

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 2.472 4.426
Werbe- und Reprasentationsaufwendungen 951 777
Biiromiete inklusive Betriebskosten 629 609
Kosten der Anleihen und Wandelschuldverschreibung 376 357
Sonstige Gebiihren und Spesen des Geldverkehrs 112 926
Schadensfille und Wertberichtigung von sonstigen Forderungen 8 141
Sonstige 2.354 2.432
Zwischensumme 6.897 9.668
Summe iibrige betriebliche Aufwendungen 15.479 26.531

Ertrige aus Beteiligungen
Dieser Posten beinhaltet Ausschiittungen von Unternehmen aus Osterreich in Héhe von 56.762 Tsd. € (2014:
321.343 Tsd. €) sowie aus Deutschland und Osteuropa in Hohe von 550 Tsd. € (2014: 1.465 Tsd. €).

Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermagens
Dieser Posten enthélt Zinsertrdge aus Ausleihungen.

Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrige
Die Zinsertrdge resultieren aus Barvorlagen, abgegrenzten Zinsen fiir gekaufte Anleihen, realisierten Swapertrdgen
und Swapzinsenbelastungen an verbundene Unternehmen.

Ertrige aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen

Im Geschéftsjahr 2015 wurden aufgrund von Wertautholungen Zuschreibungen auf Anteile an verbundenen Unter-
nehmen und sonstige Ausleihungen in Héhe von 184.627 Tsd. € vorgenommen (2014: 2.701 Tsd. €). Der Gewinn aus
dem Abgang von Finanzanlagen resultiert im Wesentlichen aus Ertrdgen aus der Riickzahlung von Ausleihungen iiber
dem Buchwert in Héhe von 34.159 Tsd. €.

Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen im Umlaufvermogen

Tod. € 2015 2014
Abschreibung von Finanzanlagen 15.310 258.982
Wertberichtigung Zinsen 1.993 3.844
Verlust aus dem Abgang von Anteilen an verbundenen Unternehmen 299 196
17.602 263.022 :
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Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Tsd. € 2015 2014
Zinsaufwendungen Anleihen 14.409 20.752
Aufwendungen fiir Derivatgeschifte 23.346 20.072
Zinsen fiir aufgenommene Darlehen bzw. Bankverbindlichkeiten zur Finanzierung des
Immobilienvermogens 3.159 3.925
Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen 887 5.909
sonstiges 7 2
41.808 50.660

Steuern vom Einkommen
In diesem Posten sind im Wesentlichen die Ertrédge aus den Steuerumlagen von Gruppenmitgliedern in Héhe von
7.762Tsd. € (2014: 4.499 Tsd. €) und die Aufwendung der Kérperschaftssteuer 2015 in Hohe von 2.675 Tsd. € enthalten.

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft verfiigt zum 31.12.2015 iiber Verlustvortrdge in Héhe von rd.
311.089Tsd. € (31.12.2014: 352.125 Tsd. €), fiir die gemé&B 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 53.076 Tsd. € (31.12.2014: 62.107 Tsd. €) keine aktiven latenten Steu-
ern angesetzt.
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SONSTIGE ANGABEN
9. Angabe der Beteiligungsunternehmen

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, ist oberstes Mutterunternehmen des CA Immo—Konzerns. Der
Konzernabschluss wird nach International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den ergdnzenden Bestimmungen des § 245a UGB aufgestellt und beim Handelsgericht Wien hinterlegt.

10. Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschaéftsjahr 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 2015 umfasst die Unternehmensgruppe neben dem Gruppentrager 20 inldndische Gruppenmitglieder (2014: 20).

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 Gruppentrédger 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 hitte, wenn dieses der Gruppe nicht beigetreten wére. 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. Zum 31.12.2015 werden die moglichen Verpflichtungen aus einem Schlussausgleich gegeniiber Gruppenmit-
gliedern auf 14.926 Tsd. € (31.12.2014: 13.279 Tsd. €) geschétzt. Zum 31.12.2015 sind jedoch keine Gruppenmitglieder
aus der Unternehmensgruppe ausgeschieden, sodass keine Riickstellung erfasst wurde.

11. Organe und Arbeitnehmer

Aufsichtsrat

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender
Dmitry Mints, Stv. des Vorsitzenden
MMag. Dr. Maria Doralt

Richard Gregson (ab 28.4.2015)

Barbara A. Knoflach

John Nacos (ab 28.4.2015)

Michael Stanton

Mag. Franz Zwickl (bis 17.2.2016)

Aktuell besteht der Aufsichtsrat ausschlieBlich aus von der Hauptversammlung gewidhlten Mitgliedern.

An Aufsichtsratsvergiitungen wurden in 2015 (fiir das Geschiftsjahr 2014) insgesamt 196 Tsd. € ausbezahlt (2014 fiir
das Geschiftsjahr 2013: 122 Tsd. €). Zusétzlich wurden in 2015 Barauslagen fiir Reisespesen in Hohe von 13 Tsd. €
(2014: 12 Tsd. €) sowie 4 Tsd. € (2014: 1 Tsd. €) an sonstigen Aufwendungen bezahlt. Dariiber hinaus wurden keine
Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstétigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrates gewéhrt.

Vorstand

Frank Nickel (Vorstandsvorsitzender ab 1.1.2016)

Dr. Bruno Ettenauer (Vorstandsvorsitzender bis 31.12.2015)
Mag. Florian Nowotny
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Die Gesamtbeziige der im Geschéftsjahr 2015 aktiven Vorstandsmitglieder betrugen im Berichtsjahr 1.485 Tsd. €
(2014: 1.326 Tsd. €). Hiervon entfielen 101 Tsd. € (2014: 93 Tsd. €) auf gehaltsabhdngige Abgaben. Die Vorstandsvergii-
tung enthielt 545 Tsd. € (2014: 541 Tsd. €) an kurzfristigen variablen Gehaltsbestandteilen fiir die Erreichung der strate-
gischen Ziele (Short Term Incentive) sowie 175 Tsd. € (2014: 74 Tsd. €) aus der LTI-Tranche 2012-2014. Die Vorstands-
verglitung bestand zu 52% (2014: 54%) aus fixen und zu 48% (2014: 46%) aus variablen Gehaltsbestandteilen. Fiir in
2016 auf Basis der fiir das Geschiftsjahr 2015 vereinbarten Ziele anfallende variable Gehaltsbestandteile wurden auf
Vorstandsebene 467 Tsd. € (inklusive Nebenkosten) dotiert. Im Rahmen des LTI-Programms bestehen per 31.12.2015
Riickstellungen (inklusive Nebenkosten) in Gesamthohe von 1.835 Tsd. € (Stand per 31.12.2014: 2.226 Tsd. €). Hiervon
entfallen 206 Tsd. € (Vorjahr: 483 Tsd. €) auf die in 2015 amtierenden Vorstandsmitglieder. Fiir die Vorstandsmitglieder
wurden im Geschéftsjahr 2015 insgesamt 60 Tsd. € (2014: 56 Tsd. €) in Form von Beitrdgen zu Pensionskassen (beitrags-
orientierte Zusagen) aufgewendet. Infolge der einvernehmlichen vorzeitigen Beendigung des Vorstandsvertrags erhielt
Dr. Bruno Ettenauer im Geschiftsjahr 2015 eine Abgangsentschéddigung in Héhe von 2.490 Tsd. €; weitere 150 Tsd. €
werden per 30. Juni 2016 fillig und wurden zum Bilanzstichtag entsprechend riickgestellt. Die fiir diese Abgangsent-
schddigung zu entrichtenden gehaltsabhédngigen Abgaben betrugen 197 Tsd. € (2014: 0 Tsd. €). Dariiber hinausgehende
Verpflichtungen bestehen nicht. Die Aufwendungen zur Dotierung der Riickstellung fiir Abfertigungsanspriiche (leis-
tungsorientierte Zusagen) betrugen im abgelaufenen Geschiftsjahr 65 Tsd. € (2014: 97 Tsd. €). Per 31.12.2015 betrug die
Gesamthohe der Abfertigungsriickstellung 189 Tsd. € (31.12.2014: 337 Tsd. €). An die Mitglieder des Vorstands wurden
weder Kredite noch Vorschiisse gewéhrt. Aus der Abreifung der LTI-Tranche 2012-2014 wurden 137 Tsd. € an frithere
Mitglieder des Vorstands geleistet.

Arbeitnehmer
Die Gesellschaft beschéftigte im Durchschnitt wihrend des Geschéftsjahres 56 Angestellte (2014: 54).

12. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Die Angabe der auf das Geschéftsjahr 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 448.067.745,46 € eine Dividende von 0,50 € je
Aktie, somit insgesamt 48.404.168,00 €, an die Aktionére auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in H6he von

399.663.577,46 € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Wien, 17. Mérz 2016

Der Vorstand
m@ '«/B/
Frank Nickel Florian Nowotny
(Vorstandvorsitzender) (Mitglied des Vorstands)
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APPENDIX 1

ANLAGESPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2015

I. Immaterielle
Vermogensgegenstinde

Rechte, EDV-Software

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten
a) Grundanteil

b) Gebiaudewert

2. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschiftsausstattung
3. Geleistete Anzahlungen und

Anlagen in Bau

III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene
Unternehmen
3. Beteiligungen
4. Ausleihungen an
Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht
5. Derivate

6. Sonstige Ausleihungen

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 1.1.2015

€

1.526.254,37
1.526.254,37

59.374.260,86
304.552.475,19
363.926.736,05

3.334.060,47

1.010.834,44
368.271.630,96

2.405.380.931,41

223.738.412,05
262.178,33

67.000,00
1.311.250,00
163.261.485,67
2.794.021.257,46
3.163.819.142,79

Zuginge

541.180,45
541.180,45

0,00
894.527,66
894.527,66

162.774,03

1.393.799,53
2.451.101,22

187.467.911,68

200.836.000,00
27.500,00

350.000,00
176.300,00
1.800.000,00
390.657.711,68
393.649.993,35

Abginge

11.000,00
11.000,00

4.996.816,90
35.278.097,03
40.274.913,93

640.992,62

777.473,84
41.693.380,39

63.437.891,32

133.617.427,99
0,00

37.000,00

0,00
73.349.017,96
270.441.337,27
312.145.717,66

Um-buchungen

0,00
0,00

0,00
692.678,87
692.678,87

0,00

—692.678,87
0,00

159.445,24

52.798.611,68
0,00

0,00
0,00
-52.958.056,92
0,00
0,00

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 31.12.2015

€

2.056.434,82
2.056.434,82

54.377.443,96
270.861.584,69
325.239.028,65

2.855.841,88

934.481,26
329.029.351,79

2.529.570.397,01

343.755.595,74
289.678,33

380.000,00
1.487.550,00
38.754.410,79
2.914.237.631,87
3.245.323.418,48

Abschreibungen

(kumuliert)

1.376.723,50
1.376.723,50

14.979.220,41
93.091.931,17
108.071.151,58

2.337.894,15

0,00
110.409.045,73

607.001.897,32

7.647.616,00
8.992,14

0,00
1.348.493,77
26.160.805,35
642.167.804,58
753.953.573,81

Bilanzwert am
31.12.2015

679.711,32
679.711,32

39.398.223,55
177.769.653,52
217.167.877,07

517.947,73

934.481,26
218.620.306,06

1.922.568.499,69

336.107.979,74
280.686,19

380.000,00
139.056,23
12.593.605,44
2.272.069.827,29
2.491.369.844,67

Abschreibungen
im Geschiftsjahr

2015

€

483.120,45
483.120,45

0,00
6.697.513,85
6.697.513,85

327.645,81

0,00
7.025.159,66

12.142.502,00

2.389.928,01
0,00

0,00
91.451,56
686.387,56
15.310.269,13
22.818.549,24

Zuschreibungen
im Geschiftsjahr

2015

€

0,00
0,00

0,00
955.300,16
955.300,16

0,00

0,00
955.300,16

184.423.141,08

0,00
0,00

0,00

0,00
204.352,00
184.627.493,08
185.582.793,24

Bilanzwert
am

31.12.2014

Tsd. €

633
633

44.395
199.891
244.286

694

1.011

245.991

1.571.946

206.625

253

67

54
136.905
1.915.850

2.162.474
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APPENDIX 2

ANGABEN ZU BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Direkte Beteiligungen
Gesellschaft

CA Immo d.o.o.,

CA Holding Szolgéltat6 Kft

Canada Square Kft., Budapest

Kapas Center Kft., Budapest

Kilb Kift.

R 70 Invest Budapest Kft.

Skogs Buda Business Center II. Kft.

Véci 76 Kft.

CA Immo Invest GmbH, Frankfurt

DRG Deutsche Realititen GmbH

Pannonia Shopping Center Kft.

CAINE B.V., Hoofddorp

CA Immo Holding B.V., Hoofddrorp

Pulkovo B.V.

CA Immobilien Anlagen d.o.o.

Office Center Mladost EOOD

PBP IT-Services Sp.z.0.0.

Avielen Beteiligungs GmbH

Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH

CA Immo International Holding GmbH

CA Immo Investment Management GmbH in Liquidation
CA Immo Rennweg 16 GmbH

EBL Nord 2 Immobilien GmbH

EBL Nord 2 Immobilien Eins GmbH & Co KG

EBL Nord 2 Immobilien Zwei GmbH & Co KG

omniCon Baumanagement GmbH

Sitz

Belgrad
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Frankfurt
Frankfurt

Gyor
Hoofddorp
Hoofddorp
Hoofddorp

Laibach

Sofia

Warschau

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien

Nominalkapital

32.523.047 RSD
13.000.000 HUF
12.500.000 HUF
772.560.000 HUF

30.000.000 HUF
5.270.000 HUF
327.010.000 HUF

3.100.000 HUF

50.000 EUR
500.000 EUR

3.020.000 HUF

18.151 EUR

51.200.000 EUR

25.000 EUR
50.075 EUR

5.000 BGN
50.000 PLN
35.000 EUR

4.135.427 EUR
147.817.600 EUR
3.738.127 EUR

35.000 EUR
100.000 EUR
35.000 EUR
35.000 EUR
10.000 EUR
10.000 EUR
100.000 EUR

Anteil am

Kapital in %

100
100
100
50
100
100
100
100
50,5
49
50
100
100
100

100
50
100
100
100
38,9
100
100
100
50
50
50
100

Jahresergebnis 2015

in 1.000
~3.375
9.353
31.079
323.147
494.958
- 87.491
—13.642
428.359
—28.194
243
47.585
10.725
13.693
-10

- 658
654

174
~1.375
—1.422
4.268
—1.743
237.372
-1

Die Angaben fiir 2015 erfolgen ausschlieflich auf Basis von vorldufigen Zahlen der nach lokalen Rechnungslegungsmethoden erstellten Abschliisse.

RSD
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
EUR
EUR
HUF
EUR
EUR
EUR
EUR
BGN
PLN
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Eigenkapital 31.12.2015

in 1.000
2.278
650.159
411.312
1.676.960
2.515.627
2.207.666
209.197
4.702.154
8.863
829
74.052
—33.970
113.748
—-11
3.848
659

382
—6.906
4.791
156.022
4.879
1.570.058
34
—-5.511
37

- 63

-5

105

RSD
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
EUR
EUR
HUF
EUR
EUR
EUR
EUR
BGN
PLN
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Jahresergebnis 2014

in 1.000
2.780
99.333
—13.262
47.201
315.387
—144.342
—121.122
—343.180
21.677
337
—204.795
—9.984
4.521
Erwerb
—-2.621
539

108

—428

- 83
4.557
2.911
92.185
—-32
—4.776
Gegriindet
Gegriindet
Gegriindet
16

RSD
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
EUR
EUR
HUF
EUR
EUR
2015
EUR
BGN
PLN
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
2015
2015
2015
EUR

Eigenkapital 31.12.2014

in 1.000
5.653
640.806
380.233
1.401.014
2.020.670
2.295.157
222.839
4.273.796
39.557
886
—73.553
—47.293
103.352
Erwerb
—13.994
652

199
—5.531
6.213
151.754
8.582
1.219.964
35
—5.878
Gegriindet
Gegriindet
Gegriindet
94

RSD
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
EUR
EUR
HUF
EUR
EUR
2015
EUR
BGN
PLN
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
2015
2015
2015
EUR
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LAGEBERICHT

KONZERNSTRUKTUR

Die CA Immo Gruppe ist ein international tatiger Immo-
bilienkonzern. Muttergesellschaft des CA Immo Konzerns
ist die borsennotierte CA Immobilien Anlagen Aktienge-
sellschaft mit Sitz in Wien, deren Haupttatigkeit in der
strategischen und operativen Leitung der in- und ausldn-
dischen Tochtergesellschaften liegt. Niederlassungen
bestehen in Osterreich, Deutschland, Ungarn, Tschechien,
Ruménien, Polen und Serbien; dariiber hinaus verfiigt der
Konzern iiber Biiros in Zypern und der Ukraine. Jeder
Standort agiert als weitgehend eigenverantwortliches
Profit-Center. Weitere Tochtergesellschaften (ohne eigenes
Team vor Ort) existieren in Bulgarien, Kroatien, den Nie-
derlanden, der Slowakei und in Slowenien. Zum Stichtag
31.12.2015 umfasst der Konzern 211 Tochtergesellschaften
(31.12.2014: 227) mit insgesamt rund 357 Mitarbeitern
(Stand 31.12.2014: 355) in insgesamt 16 Ldndern?. Die
Kernkompetenz der CA Immo Gruppe liegt in der Ent-
wicklung und Bewirtschaftung moderner, groffldchiger
Biiroimmobilien in Zentral- und Osteuropa. Kernregion
sind die Lander Osterreich, Deutschland, Polen, Ungarn,
Tschechien, die Slowakei und Rumaénien. In Deutschland
konzentriert sich die Geschiftstédtigkeit auf Miinchen,
Frankfurt und Berlin. In den iibrigen Landern liegt der
strategische Fokus primér auf den jeweiligen Hauptstad-
ten. Neben Biiroimmobilien umfasst das Bestandsportfolio
der Gruppe auch Hotels, Fachmarkt- und Einkaufszentren
sowie einen geringen Anteil an Wohn- und Logistikim-
mobilien. Die Wertgenerierung basiert auf einer umfas-
senden Wertschopfungskette von der Konzeption und
Entwicklung ganzer Stadtquartiere bis zum aktiven Mana-
gement von Bestandsimmobilien.

Standort Osterreich

Die inldndischen Liegenschaften werden in direkten
Beteiligungen der CA Immobilien Anlagen AG gehalten.
Per 31.12.2015 befindet sich zudem ein Immobilienver-
mogen von rund 217,2 Mio. € (31.12.2014: 245,3 Mio. €)
im direkten Besitz der Konzernmutter. Das Gsterreichi-
sche Gesamtportfolio umfasste zum 31.12.2015 Bestands-
immobilien mit einem Bilanzwert von 587,6 Mio. €
(31.12.2014: 659,3 Mio. €) sowie zwei Projektentwick-
lungen.

U Inklusive Holdinggesellschaften in Zypern und den Niederlanden sowie
einer weiteren Gesellschaft in der Schweiz.

GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften' 31.12.2015 31.12.2014
Osterreich 27 24
- hiervon Joint Ventures 1 0
Deutschland 94 95
- hiervon Joint Ventures 15 15
Osteuropa® 90 108
- hiervon Joint Ventures 8 30
Konzernweit 211 227
- hiervon Joint Ventures 24 45

1 Joint Ventures bezogen auf Immobilien-/Projekt-Ebene
2 Inklusive der im Rahmen der osteuropédischen Investments bestehenden
Holdinggesellschaften

Standort Deutschland

Operative Plattform sdmtlicher Deutschland-
Aktivitaten der Gruppe ist die CA Immo Deutschland
GmbH. Als ehemalige Verwertungsgesellschaft fiir Ei-
senbahnimmobilien im deutschen Staatsbesitz verfiigt
sie tiber umfangreiche Kompetenzen in der Entwicklung
innerstddtischer Liegenschaften. Niederlassungen in
Frankfurt, Berlin und Miinchen sichern eine entspre-
chende lokale Prdsenz. Das Immobilienvermégen der
Gesellschaft besteht neben Bestandsobjekten {iberwie-
gend aus im Bau befindlichen Immobilien oder unbebau-
ten Grundstiicken sowie aus einem zum Handel bzw. zur
VerduBerung bestimmten Portfolio mit weiteren Liegen-
schaften. Die Bestandsimmobilien werden groBteils in
direkten Beteiligungen gehalten und durch die DRG
Deutsche Realititen GmbH — ein Joint Venture mit dem
osterreichischen Makler- und Hausverwaltungsunter-
nehmen ORAG — vermietet und verwaltet. Das Bauma-
nagement inklusive Construction Management, Pro-
jektsteuerung und Bauiiberwachung wird durch die
deutsche CA Immo Tochter omniCon durchgefiihrt, die
diese Dienstleistungen auch fiir Dritte erbringt.

Standort Osteuropa

Das osteuropdische Bestandsimmobilienportfolio der
Gruppe sowie ein geringer Anteil an Projektentwicklun-
gen und unbebauten Grundstiicken in Polen, der Slowa-
kei, Ungarn und der Ukraine ist in direkten CA Immo
Beteiligungen sowie in der Anfang 2011 von der Volks-
banken Gruppe erworbenen Europolis GmbH (vormals
Europolis AG) — ebenfalls eine 100%-Tochter der
CA Immo — positioniert. Der Fokus der seit 1990 beste-
henden Europolis Gruppe liegt auf gewerblichen ,,Class
A* Gebduden in Osteuropa. Das Gesamtportfolio der
Europolis teilt sich auf insgesamt vier Teilportfolien auf.
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Im Juli 2015 erwarb CA Immo den Minderheitsanteil (rd.
35%) der Europédischen Bank fiir Wiederaufbau und
Entwicklung (EBRD) am ,,E-Portfolio“. Eine Partner-
schaft besteht mit der Union Invest, die einen Anteil von
49% am ,,C1-Portfolio“ hélt. Simtliche osteuropédischen

Immobilien werden durch die Europolis Real Estate
Asset Management GmbH (EREAM), Wien bzw. durch
regionale Gesellschaften in Prag, Budapest, Warschau,
Bukarest und Belgrad unter dem Namen ,,CA Immo Real
Estate Management“ gemanaged.

ORGANISATIONSSTRUKTUR CA IMMO GRUPPE

Stand: 31.12.2015

Streubesitz
74 %

01 Group Limited®
26 %

CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

OSTERREICH DEUTSCHLAND
: Niederlassungen in Frankfurt/Main,
: Berlin und Miinchen

CA Tmmo Deutschland GmbH

omniCon omniCon

Baumanagement GmbH

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Konjunkturtrend”

Die globale Konjunktur war 2015 von geopolitischer
Instabilitdt und damit verbundener Volatilitat gepréagt.
Das Wachstum in den Schwellen- und Entwicklungslén-
dern ging zum flinften Mal in Folge zuriick. Insbesondere
die westeuropdische Wirtschaft bekam die Auswirkungen
der Sanktionen gegen Russland zu spiiren. Die Konjunk-
tursorgen wurden hier durch den rasanten Verfall des
Olpreises und des Rubels, die allmahliche Abschwi-
chung der Konjunktur in China sowie die schrittweise
Verschérfung der Geldmarktpolitik in den Vereinigten
Staaten verstdrkt. Laut Internationalem Wéhrungsfonds
(IWF) soll jedoch insbesondere die Konjunktur in Europa
2016 und 2017 einen leichten Aufschwung erfahren. Die
Konjunkturaussichten in der Eurozone haben sich 2015
tatsdchlich verbessert. Die Belastungen durch die Auste-
ritdtspolitik werden in Zukunft geringer eingeschétzt und

Y Quellen: Internationaler Wihrungsfonds (IWF), World Economic Outlook,
Januar 2016

Gesellschaft fiir Innovatives Bauen mbH

|
OSTEUROPA

Niederlassungen in Prag, Budapest, Warschau,

Bukarest und Belgrad

Europolis GmbH

* via EG Real Estate Fund I Limited, Cayman Islands (,,EG Fund®)

es sollte folglich mehr Spielraum fiir Wirtschaftswachs-
tum gegeben sein.

Die CA Immo Kernmiirkte 2015

Das Wachstum in der Eurozone lag 2015 bei 1,5%, in
der gesamten EU bei 1,8%; beide Zahlen entsprechen den
Erwartungen fiir 2015. Die Arbeitslosenquote in der ge-
samten EU betrug 9,0% - dies ist die niedrigste Quote seit
2009. 2016 sollte das Wachstum im Euroraum mit 1,7%
marginal ansteigen sowie sich 2017 weiter auf 1,9%
verbessern, wobei dies jedoch erheblich von einem Wie-
dererstarken der Investitionstétigkeit abhdngen wird. Fiir
die Eurozone wird ein Budgetdefizit von 2,7% erwartet
(2014: 2,6%). Insgesamt lag die durchschnittliche Staats-
verschuldung der Eurozone bei 91,6% (EU: 93,2%).

Die Wirtschaft in Osterreich wichst weiterhin langsam,
aber stetig. 2015 konnte ein Anstieg des realen BIP von
0,7% verbucht werden. Dieser Zuwachs war in erster
Linie die Folge von staatlichen Investitionen und einer

2 Quellen: Eurostat Eurostatistics 01/2015 edition, Prognose der EU-
Kommission (04.02.2016)
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positiven AuBenhandelsbilanz. Angesichts des stdrkeren
Privatkonsums und Investitionsvolumens wird mit einer
Verdoppelung des BIP-Wachstums in den Jahren 2016
und 2017 gerechnet. Die Inflationsrate ging in Osterreich
2015 auf 0,8% zurtick (2014: 1,5%) und sollte aufgrund
des fallenden Olpreises 2016 und 2017 auf diesem nied-
rigen Niveau bleiben. Im Vergleich zur allgemeinen
Preisentwicklung 2015 in der Eurozone (0,5%) und der
EU (0,6%) liegt Osterreich somit klar iiber dem Durch-
schnitt. Die Arbeitslosenquote stieg 2015 auf 6% (2014:
5,6%), was vor allem auf den stirkeren Zustrom von
Asylbewerbern zurtickzufiihren ist; dieser Trend soll
auch 2016 anhalten.

Die deutsche Konjunktur wurde in erster Linie von
Ausgaben der 6ffentlichen Hand sowie vom privaten und
offentlichen Konsum gestiitzt. Das Bruttoinlandsprodukt
wuchs um 1,7%. Im EU-Vergleich weist Deutschland
zusammen mit Tschechien mit 4,5% die niedrigste Ar-
beitslosenquote auf. Die Inflationsrate in Deutschland
bewegte sich im Jahresverlauf um die 0%-Grenze und
kam seit Januar 2014 nicht tiber 1% hinaus. Die Ver-
schuldung in % des BIP ging von 74,8% (2014) auf 70,8%
(2015) zurtick.

Das Wirtschaftswachstum Ungarns ging 2015 gegentiber
dem robusten Wachstum von 3,7% im Vorjahr auf 3,0%
zuriick und lag damit erheblich tiber den Erwartungen
von 2,7%. In Ruménien entwickelte sich die Wirtschaft
2015 mit einem BIP-Wachstum von 3,6% ebenfalls posi-
tiv. Das Bruttoinlandsprodukt Polens wuchs 2015 um 3,6%
und befand sich damit weiterhin auf einem starken und
stabilen Kurs. In Tschechien kam es zwischen dem drit-
ten und vierten Quartal 2015 zwar zu einem Riickgang
des BIP, es konnte aber trotzdem ein Jahreswachstum von
3,9% verzeichnet werden. Mit Ausnahme Tschechiens ist
die Arbeitslosenquote in den CEE-Ldndern hoher als im
Rest der EU und liegt in Polen bei 7,1%, in Ungarn bei
7,3% und in Ruménien bei 6,7%.

Die Inflationsrate drehte in den meisten CEE-Ldndern
ins Minus und blieb damit unter den jeweiligen Zielwer-
ten. Der Hauptgrund fiir den Riickgang liegt in den stén-
dig fallenden Olpreisen. Tschechien vermeldete eine
negative Inflationsrate von — 0,1%, in Ruménien erreich-
te sie im August 2015 einen Rekordtiefstand und letztlich
—0,7% fiir das Gesamtjahr. Der Zinssatz in Polen lag mit
1,50% auf einem Rekordtief, die Jahresinflationsrate bei
—-0,5%.

Geldmarkt und Zinsumfeld?
Die Geldmarktpolitik war 2015 stark expansiv und von

einem anhaltend historisch niedrigen Zinsniveau geprégt.

Im Jahresverlauf 2015 hielt die Européische Zentralbank
(EZB) den Leitzins bis zu ihrer Entscheidung im Dezem-
ber, die Einlagezinsen in der Eurozone von — 0,20% auf
—0,30% zu senken, auf unverdndert stabilem Niveau. Die
Zinsen blieben wihrend des gesamten Jahres im negati-
ven Bereich, um die Kreditvergabe fiir die Banken attrak-
tiver zu machen. Laut Eurostat lag die Teuerungsrate in
der Eurozone Ende 2015 bei nur 0,4% und somit weit
unter dem 2%-Zielwert der EZB. Um der Gefahr einer
Deflation entgegenzuwirken und die Wirtschaft zu stiit-
zen, beschloss die EZB im Januar 2015, das Programm
zum Ankauf von Staatsanleihen und anderen Wertpapie-
ren aus Liandern der Eurozone auf ein Volumen von bis
zu 60 Mrd. € auszudehnen. Das Programm soll bis Sep-
tember 2016 weiterlaufen. Der 3-Monats-Euribor, der
Referenzzinssatz fiir variabel verzinsliche Anleihen,
bewegte sich 2015 auf einem Rekordtief und schwankte
zwischen 0,6% und -0,15%. Im April 2015 bewegte er
sich erstmals in negativem Terrain.

Die Talfahrt im zweiten Halbjahr setzte sich in den ers-
ten Wochen 2016 fort und erreichte mit -0,2% einen
neuen Tiefstand. Die Rendite von Staatsanleihen aus
Léndern der Eurozone sowie von Unternehmensanleihen
guter Bonitét erreichte 2015 ebenfalls historische Tief-
stdnde.

Wihrungen?

Die geldpolitischen Mafinahmen der EZB fiihrten 2015
zu einer Abschwéichung der europédischen Gemein-
schaftswidhrung, insbesondere gegentiber dem US-Dollar.
Die polnische und die ungarische Wéhrung zeigten um
das zweite Quartal 2015 hohere Volatilitat: EUR/PLN
wurde zwischen 3,96 und 4,36 gehandelt, wahrend sich
EUR/HUF zwischen 296 und 323 bewegte. Nachdem die
Schweizer Nationalbank am 15. Januar 2015 den Euro-
Mindestkurs von 1,20 Franken abrupt aufgehoben hatte,
verzeichneten die Wahrungen der CEE-Lédnder einen
Wertverlust, der jedoch rasch wieder aufgeholt werden
konnte.

Y Quellen: Eurostat, Statistische Zentraldmter, Bloomberg
2 Quellen: Européische Zentralbank, Statistisches Zentralamt, Bloomberg
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Ausblick?

Die aktuelle Konjunkturlage und die Entwicklung der
Inflationsrate in der Eurozone lasst erwarten, dass der
Leitzins auch 2016 auf historisch niedrigem Niveau blei-
ben wird. Die Entscheidung der EZB, das Ankaufspro-
gramm fiir Anleihen auszudehnen sowie das im Novem-
ber 2014 bekannt gegebene Investitionsprogramm der
Europédischen Kommission, das Investitionen von min-
destens 315 Mrd. € fiir strategische Infrastrukturprojekte
mobilisieren soll, sollte sich weiter unterstiitzend auf die
Konjunktur auswirken. Nachdem der starke Riickgang
des Olpreises die Teuerungsraten 2015 ged4mpft hatte,
geht die EU-Kommission von einer weiter sinkenden
Inflationsrate aus, wobei Bedenken wegen moglicher
Deflationsrisiken aufgrund der expansiven Programme
der EZB abgeschwécht wurden.

Die CEE-Lander sollten laut Experten von einer beleb-
ten Inlandsnachfrage und verstirkter Investitionstétigkeit
in den Folgejahren profitieren und dieses Jahr um durch-
schnittlich 3,3% wachsen (der schnellste Anstieg seit

2008). Mit einem prognostizierten BIP-Wachstum von 4,5%

im Jahr 2015 wird Tschechien zum wachstumsstédrksten
Land der CEE-Region. Fiir Polen wird 2015 ein Wachs-
tum von 3,6% erwartet, fiir Ungarn 3,0%. Da mit geringe-
ren Staatsausgaben zu rechnen ist, wird die Wirtschaft in
Ungarn unter Umstdnden langsamer wachsen.

IMMOBILIENMARKT OSTERREICH?

Investmentmarkt

Das Gesamtinvestitionsvolumen in Gewerbeimmobilien
erreichte im 4. Quartal 2015 mit 1,8 Mrd. € den bislang
hochsten Quartalsstand und machte fast die Hélfte des
gesamten Jahresinvestitionsvolumens aus. Der Haupt-
grund dafiir ist der Abschluss mehrerer groBvolumiger
Transaktionen zu Jahresende. 2015 entfielen 40% der
Transaktionen auf Biiroimmobilien, gefolgt von 31% im
Bereich Einzelhandelsimmobilien. Insgesamt lag das
Investitionsvolumen in Hohe von 2,7 Mrd. € dhnlich
hoch wie im Vorjahr (2,8 Mrd. €). Die Spitzenrendite fiir
Biiroimmobilien lag mit 4,20% im 4. Quartal nur unwe-
sentlich unter dem Vorquartal (4,30%). Die Renditen in
guten Lagen waren minimal geringer (10 bps) als im 3.
Quartal (4,95% gegentiber 5,05%). Der Anteil ausldn-

Y Quellen: Europdische Zentralbank, Statistisches Zentralamt, Bloomberg
2 Quellen: CBRE: Austria Investment MarketView Q4 2015, Vienna Office
MarketView Q4 2015, MarketView EMEA Rents and Yields Q4 2015

dischen Kapitals betrug erstmals seit zehn Jahren mehr
als 50% des Gesamtjahreswerts. Im 4. Quartal stieg der
Anteil internationaler Investoren von 26% (3. Quartal)
auf knapp 65%. Auf das Konto inldndischer Investoren
gingen 35% der Investitionen; rund 21% wurden von
deutschen Anlegern getétigt.

Biiroimmobilienmarkt

Der Biiroflachenbestand auf dem Wiener Biiroimmobi-
lienmarkt ist mit rund 198,000 m* um 75% gegeniiber
dem Vorjahreswert (113,000 m?) gestiegen. Der Gesamt-
bestand erhohte sich im 4. Quartal mit ca. 11,0 Mio. m?
geringfiigig gegentiiber 2014 (10,9 Mio. m?). Der stabil
gebliebene Gesamtbestand ist in erster Linie auf das
signifikant geringere Fertigstellungsvolumen zuriickzu-
fithren. Die Fertigstellungen lagen nur knapp tiber
7.000 m?% im letzten Quartal wurden keine wichtigen
Biiroprojekte fertiggestellt. Die Vermietungsleistung lag
mit 61.000 m? im 4. Quartal 2015 um 50% iiber dem
Ergebnis des 3. Quartals (32.000 m?). Die Gesamtvermie-
tungsleistung (200,000 m?) lag allerdings geringfiigig
unter dem Vorjahresergebnis (210,000 m?). Im Jahr 2015
waren neue Biirofldchen entweder bereits vollstandig
vermietet oder an Eigennutzer vergeben. Diese Tendenz
sollte sich bis 2017 oder 2018 fortsetzen. Die Leerstands-
rate sank mit 6,3% auf ein Rekordtief und resultiert aus
dem geringen Fertigstellungsvolumen in 2015 sowie aus
der anhaltenden Nachfrage nach Biiroflachen. Die monat-
liche Spitzenmiete in Wien erhohte sich im letzten Quar-
tal 2015 mit 25,85 €/m? geringfiigig gegeniiber dem Vor-
quartal (25,75 €/m?). Leichte Schwankungen zeigten sich
bei den Mieten in guten und durchschnittlichen Lagen,
die bis zum 4. Quartal auf rund 15,50 €/m?/Monat in
guten bzw. 13,50 €/m?*/Monat in durchschnittlichen
Lagen stiegen.

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND?

Investmentmarkt

Das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien in
Deutschland wuchs 2015 mit 55,1 Mrd. € gegeniiber dem
Vorjahr um fast 40%. Mehr als 30% des Jahresergebnisses
(17 Mrd. €) wurden allein im 4. Quartal 2015 erwirtschaf-
tet, dem damit stiarksten Quartal der letzten fiinf Jahre. In
Deutschland wurden 2015 rund 23 Mrd. € in Biiroimmo-

% Quellen: Jones Lang LaSalle: German Investment Market Q4 2015; CBRE:
MarketView Deutschland Investment Quarterly Q4 2015, Investment
Market OverviewBerlin, Munich; MarketView European Investment
Quarterly Q4 2015
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bilien sowie 17 Mrd. € in Einzelhandelsflichen investiert.

Zusammen machen diese beiden Kategorien rund 75%
des gesamten deutschen Investmentmarkts fiir Gewerbe-
immobilien aus. Im letzten Quartal 2015 wurde im Be-
reich Biiroimmobilien das héchste Quartalsergebnis seit
2007 erzielt. Der Anteil auslandischer Investoren ist in
Deutschland von 39% auf beinahe 50% gestiegen.

Der Anteil der Investitionen in Biiroimmobilien am ge-
samten Transaktionsvolumen hat sich zwischen 2010
und 2015 verdoppelt. In Berlin wurden 4,4 Mrd. € in
Biiroimmobilien investiert (57% des gesamten Berliner
Investmentmarkts), in Miinchen 4,3 Mrd. € (73%). Der
hichste Anteil an Biiroinvestitionen ergab sich in Frank-
furt (4,9 Mrd. € bzw. 81% des Gesamtvolumens). Ange-
sichts der hohen Investmentnachfrage sank die Spitzen-
rendite in Miinchen im Vorjahresvergleich auf 3,65%
(gegentiiber 4,0% in Berlin und 4,4% in Frankfurt).

Biiroimmobilienmarkt"

Im Vergleich zu 2014 ist der Biiroflichenumsatz in
Deutschland im Jahr 2015 um 21% auf rund 3,6 Mio. m?
gestiegen. Die Entwicklung in den einzelnen Immobilien-
hochburgen ergibt jedoch ein unterschiedliches Bild. Bei
einem Rekordflachenumsatz von 879.400 m?* konnte
Berlin einen Anstieg um 43% gegeniiber 2014, Diissel-
dorf um 46% auf 342.500 m? verbuchen. Der Flachenum-
satz fiir die fiinf anderen Kernstddte lag dazwischen, wo-
bei Frankfurt, Stuttgart, Miinchen und Kéln im Vergleich
zum Vorjahr Zuwéchse verzeichneten. Das Neubauvolu-
men ging 2015 um 12% auf 870.000 m? zuriick. 65% der
fertiggestellten Flachen waren bereits vermietet oder an
Eigennutzer vergeben.

Der Gesamtleerstand ging 2015 um 16% auf 5,69 Mio. m?
zuriick und fiel damit erstmals seit 2013 unter die 6 Mio.
m?-Marke. 2015 erreichte die durchschnittliche Leer-
standsrate in den Kernstadten mit 6,4% einen neuen
Tiefststand seit 2002. Fiir 2016 wird aufgrund der hohen
Nachfrage ein weiterer Riickgang erwartet. Bei den Spit-
zenmieten war 2015 in allen Stddten auBer K6ln und Diis-
seldorf ein Anstieg zu verzeichnen. Die aggregierte Spit-
zenmiete stieg um 3%, die Durchschnittsmieten verzeich-
neten ein Plus von 4%. Ahnliche Ergebnisse werden fiir
das Jahr 2016 erwartet.

Y Quellen: Jones Lang LaSalle: Office Market Overview BIG 7 4Q 2015,
Office Market Profile Berlin, Frankfurt, Munich 4Q 2015, CBRE: German
Investment Quarterly MarketView Q4 2015, MarketView EMEA Rents
and Yields Q4 2015

Der Biiroflichenumsatz in Miinchen summierte sich
2015 auf 761.000 m? und ist in erster Linie auf das starke
4. Quartal (248.000 m?) zuriickzufiihren; fiir 2016 wird
ein Gesamtflaichenumsatz von rund 700.000 m? erwartet.
2015 wurden 178.500 m* neu entwickelte oder sanierte
Biiroflachen fertiggestellt. Der Biiro-Leerstand lag mit 5,3%
auf dem niedrigsten Niveau seit 2003. Gegeniiber dem
Vergleichszeitraum 2014 ist die Spitzenmiete im 4. Quar-
tal 2015 aufgrund der stark gestiegenen Nachfrage nach
Top-Biiroflachen um 1 € auf 34,00 €/m?/Monat gestiegen.
Im Jahr 2015 wurden 180.000 m*neue Biiroflichen fertig-
gestellt.

Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2015
auf rund 391.200 m? und blieb damit zum vierten Mal
seit 2004 unterhalb der 400.000 m*-Marke bzw. rund 12%
unter dem Zehnjahresdurchschnitt. Gleichzeitig wurde
2015 die hochste Zahl an neuen Mietflachen seit mehr
als einem Jahrzehnt fertiggestellt. Dies betraf jedoch
hauptséchlich kleinere Transaktionen. Der Hauptschwer-
punkt liegt nach wie vor auf Qualitét: 63% des Gesamt-
flichenumsatzes wurden mit Immobilien im Topsegment
erzielt; bei vier der zehn grofiten Transaktionen handelte
es sich um Entwicklungsprojekte. Die Leerstandsrate
sank im letzten Quartal 2015 noch weiter auf 9,1%, dem
niedrigsten Stand seit mehr als zehn Jahren. Im Vergleich
zum Vorjahr stieg die Spitzenmiete von 35 € auf
35,5 €/m?/Monat leicht an. Fiir 2016 wird ein weiterer

Anstieg in stark nachgefragten Lagen erwartet.

Berlin verzeichnete 2015 mit einem Rekord-Biiro-
flaichenumsatz von 879.400 m? den Hochststand auf dem
Markt. Mit diesem Volumen steht Berlin erstmals an fiih-
render Stelle der Big 7-Biirolagen in Deutschland. Der
Flachenumsatz betrug im 4. Quartal 2015 rund 294.200 m?.
Die Leerstandsrate sank im letzten Quartal auf 6,3%,
wihrend das Fertigstellungsvolumen den hochsten Stand
seit 2005 erreichte und 2016 weiter wachsen sollte. Die
Spitzenmiete stieg mit 24 €/m?/Monat auf das hochste
Niveau seit 2002. Die Durchschnittsmiete erhohte sich auf
tiber 15 €/m?/Monat.

IMMOBILIENMARKT OSTEUROPA?

Investmentmarkt
Das Investitionsvolumen in den CEE-Landern (exklusi-
ve Russland) betrug 2015 ca. 9,5 Mrd. €. Dies entspricht

2 Quellen: Jones Lang LaSalle: CEE Investment Market Pulse/2015; CBRE:
CEE Property Investment MarketView Q4 2015
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einem Zuwachs von rund 25% gegeniiber dem Vorjahr.
Polen blieb fithrender regionaler Markt mit einem Anteil
von ca. 46% (4,1 Mrd. €), gefolgt von Tschechien (30%,
2,7 Mrd. €), Ungarn (9%, 0,7 Mrd. €), Ruménien (7,5%,
0,6 Mrd. €) und der Slowakei (4,5%, 0,3 Mrd. €). Getrie-
ben von Transaktionen in Tschechien und Polen erzielte
der Einzelhandelssektor ein Rekordergebnis von

4,5 Mrd. € (+160%) bzw. 45% des Gesamtinvestitionsvo-
lumens. In den CEE-Ldndern ging der Biirotrans-
aktionsmarkt gegeniiber dem Vorjahresergebnis von

4,7 Mrd. € um 17% auf 3,9 Mrd. € zuriick. Die Renditen
sanken in der CEE-Region aufgrund der Vielzahl der
2015 abgeschlossenen Transaktionen, die das gesteigerte
Interesse der Anleger widerspiegelten. Die Spitzenrendi-
ten sind auch auf den Kernmérkten von CA Immo zu-
riickgegangen, blieben jedoch bis zum Jahresende auf
relativ stabilem Niveau. Im 4. Quartal blieben die Spit-
zenrenditen in Polen und Tschechien stabil bei 5,75%,
wihrend in Ungarn 7,15% und Ruménien 7,50% er-
reicht werden konnten.

In der zweiten Jahreshilfte 2015 wuchs das Transakti-
onsvolumen in Polen auf ein Rekordniveau von
2,88 Mrd. €. Dies entspricht einem Jahresgesamtvolumen
von 4,1 Mrd. €. Die Investitionstitigkeit tibertraf die
Erwartungen. Einige der in der zweiten Jahreshélfte 2015
unterzeichneten Transaktionen stehen 2016 vor dem
Abschluss und somit sollten sich in den nédchsten Quar-
talen signifikante Transaktionsvolumina ergeben. Dank
der soliden Leistung im Jahr 2014 bleibt Polen auch

weiterhin primérer Fokus fiir viele institutionelle Anleger.

Dessen Anteil am gesamten CEE-Transaktionsmarkt redu-
zierte sich jedoch von 70% im Jahr 2012 auf rund 46%
im Jahr 2015, zumal andere Lédnder der Region deutlich
hohere Volumina verzeichnen konnten — ein erfolgver-
sprechender Trend fiir die ganze Region. Zum ersten Mal
tibertraf das Transaktionsvolumen in Regionalstddten
(61%) das in Warschau (39%) verbuchte Volumen.

In Tschechien erreichte das Transaktionsvolumen 2015
im 2. Halbjahr 1,45 Mrd. € und fiir das Gesamtjahr
2,65 Mrd. €, das sind +65% gegeniiber dem Vorjahres-
wert. Im 2. Halbjahr 2015 wurden in Ungarn 500 Mio. €
erwirtschaftet, wovon 58% auf Biiroinvestitionen entfie-
len. Das Investitionsvolumen in Ruminien wurde von
Industrietransaktionen (41%) vor Biiroinvestitionen
(38%) geprédgt. Das Immobilieninvestitionsvolumen be-
trug insgesamt rund 650 Mio. €; Bukarest konnte mehr
als 80% des Transaktionsvolumens fiir sich verbuchen.

Biiroimmobilienmirkte?

In allen vier Kernstddten der CA Immo (Warschau, Prag,
Budapest und Bukarest) wurde 2015 ein Anstieg des
Flachenumsatzes sowie ein Riickgang der Leerstandsra-
ten verzeichnet.

Ende 2015 belief sich die Biirogesamtfldche in War-
schau auf rund 4,7 Mio. m?. Das Fertigstellungsvolumen
betrug 277.600 m?* Weitere 400.000 m? sollen bis 2016
folgen. 46% der neu errichteten Flachen befinden sich im
Geschiftsbezirk des Stadtzentrums. Der Gesamtfldchen-
umsatz betrug 2015 833.200 m?, wobei 221.140 m?im
letzten Quartal vermietet wurden. Zu Jahresende 2015
belief sich die Leerstandsrate auf 12,3% (2014: 13,3%);
im Jahresvergleich sank die Basisleerstandsrate um 1%.
Infolge der umfangreichen Projektpipeline ging die Spit-
zenmiete auf 23,50 €/m?(2014: 25,00 €/m?) zurtick.

Bis Jahresende 2015 waren in Bukarest 240.000 m? Bii-
rofldche vermietet. Die Vermietungsaktivitdt sank im Vor-
jahresvergleich um 20%. Das Fertigstellungsvolumen
betrug 72.500 m?. Der Biirobestand summierte sich auf
2,35 Mio. m?und soll 2016 um weitere 408.000 m? wach-
sen. Die Leerstandsrate reduzierte sich zum Jahresende
vor allem wegen der geringen Neufldchen im Jahr 2015
auf 11,9%; in den nédchsten Quartalen wird mit einem
Anstieg gerechnet. Zwischen den einzelnen Teilméarkten
bestehen jedoch grofie Unterschiede. Die Leerstandsrate
bei Class A-Immobilien betrug lediglich 5,3%, da 58%
der Transaktionen fiir Class A-Biirogebdude abgeschlos-
sen wurden, wahrend die Rate fir Class B-Immobilien
bei 15,9% lag. Die Spitzenmiete in Bukarest blieb mit
18,5 €/m?*/Monat im 4. Quartal 2015 auf stabilem Niveau.

Der Jahresflichenumsatz in Budapest stieg 2015 im Vor-
jahresvergleich um 51% auf 364.800 m?* Die Vermie-
tungsleistung im Biirosektor iibertraf erstmals die
500.000 m*-Schwelle und erhéhte sich dhnlich wie 2014
um 18%. Das Fertigstellungsvolumen sank 2015 mit
50.900 m* um 25% gegeniiber dem Vorjahreswert; 2016
sollen 100.000 m?®neue Flachen hinzukommen. 57% der
neuen Flachen sind bereits vermietet. Die Leerstandsrate
ging 2015 um 4,1% auf aktuell 12,1% zuriick. Der gerin-
gere Leerstand wurde bei allen Gebdudekategorien ver-
zeichnet. Bei den Class A-Immobilien gab es mit 8,8%
die niedrigste durchschnittliche Leerstandsrate. Die

Y Quellen: Jones Lang La Salle: Prag Office Market Q4 2015; CBRE: Office
MarketView Prague, Warsaw, Bucharest and Budapest Q4 2015, EMEA
Rents and Yields Q4 2015
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durchschnittliche Spitzenmiete belduft sich in Budapest
derzeit auf 19 bis 21 €/m?/Monat.

Im letzten Quartal 2015 wuchs der Biiromarkt in Prag
um 32.200 m?* Der Biiroflichenbestand in Prag betrug
somit 3,22 Mio. m? Im Jahr 2015 erreichte die Vermie-
tungsleistung 449.800 m?, wovon 272.900 m* neu ver-
mietet wurden. Damit konnte ein absoluter Héchststand
fiir diesen Markt verbucht werden. Die Leerstandsrate in
Prag war 2015 so hoch wie nie zuvor, ging aber im letzten
Quartal in erster Linie wegen eines starken Netto-
Flachenumsatzes auf 14,6% zuriick. Fiir das ndchste Jahr
wird kein weiterer massiver Riickgang der Leerstandsrate
erwartet. Die Spitzenmieten im Stadtzentrum belaufen
sich auf 18,50 bis 19,50 €/m?/Monat, in der Innenstadt
zwischen 14,50 bis 16 €/m?/Monat und in den Rand-
bezirken um die 13,00 bis 14,50 €/m?/Monat.

DAS IMMOBILIENVERMOGEN

Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die
Geschiftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilien-
vermdogen in Entwicklung. In beiden Geschiftsfeldern ist
CA Immo auf gewerblich genutzte Immobilien mit deut-
lichem Schwerpunkt auf Biiroimmobilien in zentraleuro-
péischen Hauptstddten spezialisiert. Ziel ist der Aufbau
eines fokussierten, qualitativ hochwertigen und ertrags-
starken Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmaérk-
ten Deutschland, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn
und Rumaénien. Durch die Aufbereitung und Verwertung
von Grundstiicksreserven im Geschéftsfeld Development
werden zusitzliche Ergebnisbeitrdge erzielt.

Immobilienvermégen der CA Immo Gruppe

Die CA Immo Gruppe hilt zum Stichtag ein Immobi-
lienvermdégen von rund 3,7 Mrd. € (31.12.2014:
3,6 Mrd. €). Davon entfallen 3,2 Mrd. € (89% des Ge-
samtportfolios) auf Bestandsimmobilien” sowie
0,4 Mrd. € (11% des Gesamtportfolios) auf Immobilien-
vermdégen in Entwicklung. Deutschland ist mit einem
Anteil von 41% groBtes regionales Segment.

Portfolio der CA Immobilien Anlagen AG

Das direkt von der CA Immobilien Anlagen AG gehalte-
ne Immobilienvermdogen verfiigt iiber eine vermietbare
Nutzflache von 141.475 m? (2014: 160.935 m?) und um-
fasst zum Bilanzstichtag sieben Liegenschaften (2014: 13

U Inkl. selbst genutzter, selbst verwalteter Immobilien und kurzfristigem
Immobilienvermégen

Liegenschaften) sowie zwei Projektentwicklungen in
Osterreich mit einem Bilanzwert (einschlieBlich geleiste-
ter Anzahlungen und Anlagen in Bau) von 218.102 Tsd. €
(2014: 245.296 Tsd. €). 2015 erbrachte dieses Portfolio
Mieterlose in Hohe von 17.304 Tsd. € (2014:

20.426 Tsd. €).

Vermietungen

2015 wurden rd. 5.915 m? an Fldchen neu vermietet
bzw. verldngert. Hinzu kamen Vertragsabschliisse fiir
weitere rd. 1.490 m?, die in 2016 bezogen werden. Die
wirtschaftliche Vermietungsquote im Bestandsportfolio

der CA Immobilien Anlagen AG liegt bei rund 95% (2014:

96%). Grofite Mieter der CA Immobilien Anlagen AG
sind die Osterreichische Post AG sowie die Robert Bosch
AG.

Investitionen

2015 investierte die Gesellschaft 2.288 Tsd. € (2014:
4.438Tsd. €) in das Bestandsportfolio. 2.205 Tsd. € flos-
sen in Revitalisierungs- bzw. OptimierungsmalBnahmen
(insbesondere in Mieterausbauten und den Umbau der
Objekte Erdberger Lande, Wolfganggasse, Erlachgasse
und Storchengasse sowie des Donau Business Centers am
Handelskai) (2014: 3.772 Tsd. €), 364 Tsd. € (2014:
361 Tsd. €) wurden fiir die Vorbereitung von Projektent-
wicklungen aufgewendet.

Verkiufe

Im Zuge der Portfoliobereinigung wurden sechs Liegen-
schaften diverser Assetklassen in Wien, Niederosterreich,
Salzburg und Tirol sowie ein Teilgrundstiick in Wien mit
einem Buchwert von insgesamt rund 23.751 Tsd. € ver-

kauft (2014: 3 Bestandsobjekte im Wert von 14.492 Tsd. €).

Der Gewinn aus diesen Transaktionen lag bei rd.
35.629 Tsd. € (2014: 3.097 Tsd. €).

Projektentwicklungen
Per 31.12.2015 befanden sich zwei Projektentwicklun-
gen an der Erdberger Lande in Wien in Umsetzung.

GESCHAFTSVERLAUF DER CA IMMOBILIEN
ANLAGEN AG

Ergebnis

Infolge der Verkdufe des Vorjahres verringerten sich die
Mieterlose um — 15,3% von 20.426 Tsd. € auf
17.304 Tsd. €. Analog zu den Mieterlésen reduzierten
sich die an Mieter weiterverrechneten Betriebskosten
von 6.083 Tsd. € auf 5.675 Tsd. €. Im Ergebnis fiihrte dies
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zu einer — 13%igen Verminderung der Umsatzerldse von
26.509 Tsd. € auf 22.979 Tsd. €.

Aus Verkdufen wurden sonstige betriebliche Ertrége in
Hohe von 39.888 Tsd. € lukriert (2014: 13.786 Tsd. €). Die
iibrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge von 4.166 Tsd. €
(2014: 5.257 Tsd. €) resultieren aus Managementhonora-
ren an Tochtergesellschaften in Hohe von 3.383 Tsd. €
(2014: 3.668 Tsd. €), Kostenverrechnungen und Versiche-
rungserlésen.

Infolge der einvernehmlichen vorzeitigen Beendigung
des Vorstandsvertrags erhielt Dr. Bruno Ettenauer im
Geschiftsjahr 2015 eine Abgangsentschddigung in Hohe
von 2.490 Tsd. €; weitere 150 Tsd. € werden per 30. Juni
2016 fillig und wurden zum Bilanzstichtag entsprechend
riickgestellt. Die fiir diese Abgangsentschadigung zu
entrichtenden gehaltsabhédngigen Abgaben betrugen
197 Tsd. € (2014: 0 Tsd. €). Dadurch erhohte sich auch
der Personalaufwand insgesamt um 28% von
8.447 Tsd. € in 2014 auf 10.797 Tsd. € per 31.12.2015. Die
Gesellschaft beschaftigte im Geschéftsjahr 2015 durch-
schnittlich 56 Dienstnehmer (2014: 54).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen verringerten sich
im Periodenvergleich um — 10% auf 7.508 Tsd. € (2014:
8.355 Tsd. €).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sanken um
—43% auf — 16.059 Tsd. € (2014: — 27.994 Tsd. €). Dies ist
im Wesentlichen auf eine deutliche Reduzierung der
direkt den Immobilien zurechenbaren Aufwendungen
von 16.863 Tsd. € auf 8.582 Tsd. € (— 49%) sowie auf die
Senkung der allgemeinen Verwaltungsaufwendungen —
insbesondere der projektbezogenen Rechts-, Priifungs-
und Beratungshonorare — von 9.668 Tsd. € auf
6.897 Tsd. € (— 29%) zuriickzufiihren. Die in dieser Posi-
tion enthaltenen Steuern umfassen im Wesentlichen eine
Anpasssung der Grunderwerbssteuer fiir eine in vergan-
genen Jahren durchgefiihrte Verschmelzung, an Mieter
verrechnete Grundbesitzabgaben sowie die nicht abzugs-
fahige Vorsteuer. Im Vorjahr war hier die Gesellschaft-
steuer fiir die Durchfiithrung der bedingten Kapitalerho-
hung aufgrund der Wandlung der 4,125% Wandel-
schuldverschreibung 09-14 in Héhe von 1.134 Tsd. €
enthalten.

Im Ergebnis fiihrten die oben beschriebenen Entwick-
lungen zu einem Betriebsergebnis von 28.503 Tsd. €
(2014: — 4.501 Tsd. €).

Aus Ausschiittungen der Tochtergesellschaften flossen
der Gesellschaft Ertriage aus Beteiligungen in Gesamthghe
von 57.312Tsd. € (2014: 322.808 Tsd. €) zu. Diese entfallen
mit einem Betrag von 56.762 Tsd. € auf Osterreich (2014:
321.343 Tsd. €) sowie mit 550 Tsd. € auf Deutschland und
Osteuropa (2014: 1.465 Tsd. €). Dieser Position standen
Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen
des Umlaufvermogens in Hohe von — 17.602 Tsd. € (2014:
—263.022Tsd. €) gegeniiber. Aus den iiberwiegend an
Tochtergesellschaften gegebenen Ausleihungen wurden
Ertrdge in Hohe von 13.617 Tsd. € (2014: 21.112 Tsd. €)
lukriert. Die Position ,,Sonstige Zinsen und dhnliche Er-
trage” betrugen 23.861 Tsd. € (2014: 8.684 Tsd. €). Die
Zinsertrdge resultieren aus Barvorlagen, abgegrenzten
Zinsen fiir gekaufte Anleihen, realisierten Swapertrdagen
und Swapzinsenbelastungen an verbundene Unterneh-
men.

Die Ertréige aus Finanzbeteiligungen beliefen sich auf
219.997 Tsd. € (2014: 10.466 Tsd. €) und enthalten Zu-
schreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen
in Hohe von 184.423 Tsd. € (2014: 2.701 Tsd. €) sowie
Ertrdge aus Riickzahlungen und dem Abgang von Auslei-
hungen tiber dem Buchwert in Hohe von 34.159 Tsd. €.
Dieser Position stehen Beteiligungsabschreibungen in
Hohe von 12.143 Tsd. € (2014: 247.413 Tsd. €) gegeniiber.

Als Folge der Reduktion des Verschuldungsgrads sowie
einer Optimierung der Finanzierungsstruktur hat sich der
Finanzierungsaufwand 2015 reduziert. Die Zinsen und
dhnlichen Aufwendungen lagen bei — 41.808 Tsd. € (2014:
—50.660Tsd. €). Die Zinsen fiir Darlehen bzw. Immobi-
lienfinanzierungen verringerten sich um 20% und betru-
gen — 3.159 Tsd. € (2014: — 3.925 Tsd. €). Demgegeniiber
stiegen die Aufwendungen fiir Derivatgeschéfte um 16%
auf — 23.346 Tsd. € (2014: — 20.072 Tsd. €). Die Zinsauf-
wendungen an verbundene Unternehmen verringerten
sich deutlich von — 5.909 Tsd. € per 31.12.2014 auf
— 887 Tsd. € per 31.12.2015. Die im vierten Quartal 2014
erfolgte Riickfithrung der Unternehmensanleihe
2009-2014, mit einem Coupon von 6,125% das teuerste
Finanzierungsinstrument der Gesellschaft, wirkte sich
zusétzlich positiv auf die durchschnittlichen Finanzie-
rungskosten des Unternehmens aus. Die Zinsauf-
wendungungen fiir Anleihen betrugen per 31.12.2015
—14.409 Tsd. € und lagen damit um 31% unter dem Vor-
jahreswert von — 20.752 Tsd. €. Per 31.12.2015 notierten
zwei Anleihen der CA Immo im Geregelten Freiverkehr an
der Wiener Borse. Bei den Anleihen handelt es sich um
unbesicherte Finanzierungen der Konzern-
Muttergesellschaft die zueinander bzw. gegeniiber allen
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anderen unbesicherten Finanzierungen der

CA Immobilien Anlagen AG gleichrangig sind. Die Anlei-
hebedingungen sehen keine relevanten Financial-
Covenants vor.

In Summe kam es aufgrund der oben beschriebenen Fak-
toren zu einem signifikanten Anstieg des Finanzergebnisses
von 49.388 Tsd. € im Jahr 2014 auf 255.377 Tsd. € im Jahr
2015. Das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit
belief sich auf 283.881 Tsd. € (2014: 44.887 Tsd. €). Nach
Berticksichtigung der Steuern vom Einkommen in Héhe
von 5.004 Tsd. € (2014: 4.234 Tsd. €) verbleibt per
31.12.2015 ein Jahresiiberschuss von 288.884 Tsd. € nach
49.121 Tsd. € per 31.12.2014. Nach Beriicksichtigung der
Dotierung der Gewinnriicklage in Héhe von — 32.306 Tsd. €
(Vorjahr: 0 Tsd. €) fiir die per 31.12.2015 von der Gesell-
schaft gehaltenen 2.000.000 Stiick eigenen Aktien sowie
eines Gewinnvortrags aus dem Vorjahr in Héhe von
191.490Tsd. € (Vorjahr: 186.833 Tsd. €) weist der Jahresab-
schluss der CA Immobilien Anlagen AG einen Bilanzge-
winn in Hohe von 448.068 Tsd. € (2014: 235.954 Tsd. €) aus.

Dividendenvorschlag

Fiir das Geschiftsjahr 2015 wird der Vorstand der
Hauptversammlung am 3. Mai 2016 die Ausschiittung
einer Dividende in H6he von 50 Cent je Aktie vorschla-
gen, die am 10. Mai 2016 ausgezahlt werden soll (Ex-Tag
Dividende: 6. Mai 2016; Nachweisstichtag Dividende:
9. Mai 2016). Dies entspricht einer Dividendenrendite
von rund 3% gemessen am Schlusskurs des Jahres 2015
(16,83 €).

Cash-flow
Der Cash-flow aus der Geschéftstitigkeit (operativer
Cash-flow plus Verdnderungen im Nettoumlaufvermogen)

lag im abgelaufenen Geschiftsjahr bei 39.455 Tsd. € (2014:

266.883 Tsd. €). Der Cash-flow aus Investitionstétigkeit
betrdgt — 131.790 Tsd. € (2014: — 226.430 Tsd. €) und der
Cash-flow aus der Finanzierungstatigkeit 84.513 Tsd. €
(2014: — 191.945 Tsd. €).

Bilanz - Aktivseite

Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG er-
hohte sich im Vorjahresvergleich von 2.239.155 Tsd. € per
31.12.2014 auf 2.599.830 Tsd. € per 31.12.2015.

Das Anlagevermogen stieg um rund 15,2% von
2.162.474Tsd. € per 31.12.2014 auf 2.491.370 Tsd. € per
31.12.2015. Der Anteil des Anlagevermdogens an der
Bilanzsumme lag zum 31.12.2015 bei 96% (31.12.2014:
97%). Die immateriellen Vermégenswerte verzeichneten

einen Anstieg auf 680 Tsd. € (31.12.2014: 633 Tsd. €); sie
umfassen ausschlieBlich die EDV-Software. Aufgrund der
im Geschiéftsjahr 2015 durchgefiihrten Immobilienver-
kéufe verringerte sich das Sachanlagevermdgen gegen-
tiber dem Vorjahr um 11,1% auf 218.620 Tsd. €
(31.12.2014: 245.991 Tsd. €). Zum Bilanzstichtag umfass-
te das Immobilienvermégen der Gesellschaft insgesamt
sieben Liegenschaften in Osterreich mit einem Bilanz-
wert (einschlieBlich geleisteter Anzahlungen und Anla-
gen in Bau) von 218.102 Tsd. € (2014: 13 Liegenschaften
mit einem Bilanzwert von 245.991 Tsd. €). Die Finanzan-
lagen stiegen um 18,6% auf 2.272.070 Tsd. € (31.12.2014:
1.915.850Tsd. €). Der Buchwert der Anteile an verbun-
denen Unternehmen betrégt 1.922.568 Tsd. € (31.12.2014:
1.571.946 Tsd. €). Der Anstieg des Buchwerts ist im We-
sentlichen auf positive Bewertungsergebnisse zuriick zu
fiithren.

Das Umlaufvermégen erhéhte sich von 76.459 Tsd. €
per 31.12.2014 auf 107.758 Tsd. € per 31.12.2015. Die
Forderungen aus Leistungen in Hohe von 408 Tsd. €
(31.12.2014: 64 Tsd. €) beinhalten ausstehende Mietzins-
und Betriebskostenzahlungen. Die sonstigen Wertpapiere
beinhalten eigene im Geschéftsjahr 2011 vom Markt
zurlickgekaufte Anleihen mit einem Buchwert von
13.658 Tsd. € und einem Nominale von 14.008 Tsd. €
sowie 2.000.000 Stiick eigene Aktien der Gesellschaft mit
einem Buchwert von 32.306 Tsd. €. Die Gesellschaft ver-
fiigt per 31.12.2015 iiber liquide Mittel in Hohe von
19.871Tsd. € (31.12.2014: 27.693 Tsd. €).

Bilanz - Passivseite

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhchte sich zum Bi-
lanzstichtag auf 2.053.552 Tsd. € (31.12.2014:
1.809.132 Tsd. €). Die Eigenkapitalquote betrdgt zum
Stichtag rund 79% (31.12.2014: 81%). Das Anlagevermo-
gen war zu 82% (31.12.2014: 84%) durch Eigenkapital
gedeckt. Die Riickstellungen belaufen sich auf
10.697 Tsd. € (31.12.2014: 29.582 Tsd. €). Durch die Bege-
bung der 2,75% Anleihe 2015-2022 im Nominale von
175 Mio. € erhohten sich die Verbindlichkeiten von
397.562 Tsd. € per Jahresende 2014 auf 532.961 Tsd. € per
31.12.2015. Demgegeniiber konnten sowohl die Bankver-
bindlichkeiten als auch die Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen sowie die sonstigen Verbind-
lichkeiten deutlich verringert werden.

181
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ENTWICKLUNG EIGENKAPITAL

Tsd. € 31.12.2014 : Kapitalerh6hung Dividende Jahresergebnis Zufithrung 31.12.2015
Riicklagen

Grundkapital 718.337 0 0 0 0 718.337
Gebundene

Kapitalriicklagen 854.842 0 0 0 0 854.842
Gewinnriicklagen 0 0 0 0 32.306 32.306
Bilanzgewinn 235.953 0 —44.464 288.884 -32.306 448.067
Summe

Eigenkapital 1.809.132 0 -44.464 288.884 0 2.053.552

AKTIONARSSTRUKTUR UND ANGABEN ZUM
KAPITAL (INFORMATION GEMAB § 243 A UGB)

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug zum Bilanz-
stichtag 718.336.602,72 € und verteilte sich auf vier Na-
mensaktien sowie 98.808.332 Stiick auf den Inhaber
lautende Stammaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von je 7,27 €. Die Inhaberaktien notieren
im Prime Market der Wiener Borse (ISIN: AT0000641352).
Mit einer Beteiligung von 26 %, die indirekt iiber den EG
Real Estate Fund I Limited von O1 Group Limited (“O1
Group”) gehalten wird, ist die O1 Group grofSiter Aktiondr
der CA Immo. Die iibrigen Aktien der CA Immo (rund 74%
des Grundkapitals) befinden sich im Streubesitz von
institutionellen und privaten Investoren. ZweitgrofBter
Aktiondr ist die AXA S.A. mit einer Beteiligung von ca.
4%, die wiederum iiber diverse Publikumsfonds gehalten
werden. Dariiber hinaus sind keine Aktionire bekannt,
die eine Beteiligung von mehr als 4% bzw. 5% halten.

Die Namensaktien werden von der O1 Group Limited,
Zypern, gehalten und gewidhren das Recht, bis zu vier
Aufsichtsratsmitglieder zu nominieren. Aktuell besteht
der Aufsichtsrat ausschlieBlich aus von der Hauptver-
sammlung gewihlten Mitgliedern. Die Ubertragung der
Namensaktien ist an die Zustimmung der Gesellschaft
gebunden. Es existieren weder Vorzugsaktien noch Ein-
schrankungen fiir die ausgegebenen Stammaktien der
Gesellschaft. Bis auf O1 Group gibt es keine weiteren
Inhaber von Aktien mit besonderen Kontrollrechten.
Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind, iiben ihr
Stimmrecht bei der Hauptversammlung unmittelbar aus.

In der 28. ordentlichen Hauptversammlung vom
28. April 2015 wurde der Vorstand erméchtigt, das

Grundkapital bis zum 31. August 2018 (auch in mehreren
Tranchen) um bis zu 215.500.975 € (rd. 30% des derzeit
akutellen Grundkapitals) durch Bar- oder Sacheinlage
gegen Ausgabe von bis zu 29.642.500 auf Inhaber lauten-
de Stiickaktien unter Wahrung des gesetzlichen Bezugs-
rechts (§ 153 Abs. 6 AktG) zu erh6hen und den Ausgabe-
kurs sowie die Ausgabebedingungen im Einvernehmen
mit dem Aufsichtsrat festzusetzen.

In der 27. ordentlichen Hauptversammlung vom 8. Mai
2014 wurde der Vorstand fiir die Geltungsdauer von 30
Monaten zum Erwerb eigener Aktien (§ 65 Abs 1 Z 8
AktG) im gesetzlich hochstzuldssigen Ausmall von 10%
des Grundkapitals und gegebenenfalls auch zur Einzie-
hung oder zur VerduBerung eigener Aktien — auch auf
eine andere Weise als tiber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot — erméchtigt. Auf Grundlage dieses
Ermaéchtigungsbeschlusses erwarb die Gesellschaft im
Zeitraum von 12. Mai 2015 bis 9. Dezember 2015 insge-
samt 2.000.000 Stiick Inhaberaktien (ISIN AT0000641352)
der Gesellschaft zu einem Gesamtkaufpreis von rd.

32,3 Mio. €. Der gewichtete Durchschnittsgegenwert je
Aktie betrug rd. 16,14 €. Der hochste bzw. niedrigste im
Rahmen des Riickkaufprogramms geleistete Gegenwert je
Aktie lag bei 17,00 € bzw. 14,93 €. Per 31. Dezember 2015
hielt die CA Immobilien Anlagen AG aus dem Aktien-
riickkaufprogramm 2015 insgesamt 2.000.000 Stiick eige-
ne Aktien (bzw. rd. 2% der stimmberechtigten Aktien).

In der 26. ordentlichen Hauptversammlung wurde der
Vorstand erneut erméchtigt, bis 6. Mai 2018 mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen,
mit denen Umtausch- oder Bezugsrechte auf bis zu
13.756.000 Stiick auf Inhaber lautende Stammaktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapi-
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tal von bis zu 100.006.120 € verbunden sind, auch in
mehreren Tranchen bis zu einem Gesamtbetrag von rund
100 Mio. € auszugeben und alle weiteren Bedingungen,
die Ausgabe sowie das Umtauschverfahren der Wandel-
schuldverschreibungen festzusetzen. Das Bezugsrecht der
Aktiondre (§ 174 Abs 4 AktG iVm § 153 AktG) wurde
ausgeschlossen.

Gemil Satzung besteht der Vorstand der CA Immo aus
einer, zwei oder drei Personen. Die Altersgrenze fiir Vor-
standsmitglieder wird in der Satzung mit Vollendung des
65. Lebensjahres festgelegt. Die Dauer der letzten Funkti-
onsperiode als Vorstand endet mit Ablauf der auf den 65.
Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversammlung.
Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei, hchstens
zwolf Mitgliedern. Mittels Namensaktien entsandte Auf-
sichtsratsmitglieder kénnen von den Entsendungsberech-
tigten jederzeit abberufen und durch andere ersetzt wer-
den. Die Satzungsbestimmungen iiber die Dauer der
Funktionsperiode sowie die Ersatzwahlen finden auf sie
keine Anwendung. Die iibrigen Aufsichtsratsmitglieder
werden von der Hauptversammlung gewihlt. Die Alters-
grenze fiir Aufsichtsratsmitglieder wird in der Satzung
mit Vollendung des 70. Lebensjahres festgelegt. Auf-
sichtsratsmitglieder scheiden mit Ablauf der auf den 70.
Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversammlung
aus dem Aufsichtsrat aus.

Im September 2015 wurden die Dienstvertrdge der Vor-
standsmitglieder um eine Change-of-control-Klausel
erweitert. Ansonsten bestehen keine bedeutenden Ver-
einbarungen, die bei einem Kontrollwechsel in der Ge-
sellschaft infolge eines Ubernahmeangebots wirksam
werden, sich dndern oder enden.

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 auf Grundlage eines
Revisionsplans und in Abstimmung mit dem Bereich
Compliance die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen,
interner Richtlinien und Wohlverhaltensregeln iiber-
wacht und operative Prozesse (Wahrung des 4-Augen-
Prinzips in allen Organisationseinheiten, laufende Repor-
tings, etc.) beziiglich ihrer Funktionsfdhigkeit im Hin-
blick auf mogliche Risiken iiberpriift und Effizienzver-
besserungsmaoglichkeiten evaluiert (regelméBige Prifun-

gen einzelner Konzerngesellschaften). Uber Revisions-
plan und Ergebnisse der Priifung wird sowohl dem Prii-
fungsausschuss als auch dem Aufsichtsrat zumindest
einmal jahrlich berichtet. Zur Friiherkennung und Uber-
wachung von Risiken wird auch das Interne Kontrollsys-
tem (IKS) laufend ausgebaut. Die Festlegung von kon-
zerneinheitlichen Regelungen fiir die Erstellung von
Jahresabschliissen und Zwischenabschliissen wird eben-
falls in einer internen Konzernrichtlinie geregelt. Der
Konzern verfiigt iiber ein umfassendes Risikomanage-
ment-System. Der Rechnungslegungsprozess wurde hin-
sichtlich wesentlicher Teilprozesse analysiert. Die identi-
fizierten Teilprozesse werden basierend auf einem roulie-
renden Zeitplan hinsichtlich ihrer Effektivitdt gepriift
und an Best-Practice ausgerichtet (z.B. Derivate, Forde-
rungsmanagement). Das Risikomanagementsystem unter-
liegt einer regelméfgen Beurteilung durch den Ab-
schlusspriifer. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Prii-
fungen werden dem Priifungsausschuss des Aufsichtsrats
berichtet.

Zur Entwicklung des Eigenkapitals siehe Abschnitt
,Geschiftsverlauf der CA Immobilien Anlagen AG“.

BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DES
OSTERREICHISCHEN CORPORATE GOVERNANCE
KODEX

Die Einhaltung der in den Zielmérkten der CA Immo
Gruppe geltenden gesetzlichen Bestimmungen ist uns ein
besonderes Anliegen. Die Geschéftsorganisation ist auf die
Einhaltung aller relevanten Compliance-Standards im
Unternehmensalltag ausgerichtet. Vorstand und Auf-
sichtsrat bekennen sich zur Einhaltung des Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodex'® und damit zu
Transparenz und den einheitlichen Grundsétzen guter
Unternehmensfithrung. Die Regeln und Empfehlungen
des Corporate Governance Kodex in der fiir das Ge-
schiftsjahr 2015 geltenden Fassung (vom Janner 2015)
werden nahezu uneingeschriankt umgesetzt. Abweichun-
gen bestehen hinsichtlich der C-Regeln Nr. 2 (Entsen-
dungsrecht in den Aufsichtsrat), Nr. 38 (Bestellung des
Vorstandes) und Nr. 45 (Organfunktionen in wettbe-
werbsrelevanten Unternehmen). Die durch KPMG
Austria GmbH Wirtschaftspriifungs-und Steuerbera-
tungsgesellschaft durchgefiihrte Evaluierung tiber die

3 Der &sterreichische Corporate Governance Kodex ist auf der Website des
Osterreichischen Arbeitskreises fiir Corporate Governance unter
www.corporate-governance.at erhéltlich.
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Einhaltung der Regeln 1 bis 76 des Osterreichischen
Corporate Governance Kodex fiir das Geschiftsjahr 2015
ergab, dass die von CA Immo abgegebenen Entsprechens-
erkldrungen im Hinblick auf die Einhaltung der C- und R-
Regeln des Osterreichischen Corporate Governance Ko-
dex zutreffen.

RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO

Die Gruppe unterliegt allen Risiken, die typischerweise
mit dem Kauf, der Entwicklung, der Bewirtschaftung und
dem Verkauf von Immobilien verbunden sind — wie all-
gemeinen konjunkturabhéngigen Marktschwankungen,
Verzogerungen und Budgetiiberschreitungen bei Bau-
rechtsschaffungen, Projektrealisierungen und Umbauten
oder Finanzierungs- und Zinsrisiken. Fiir den nachhalti-
gen wirtschaftlichen Erfolg der CA Immo und das Errei-
chen ihrer strategischen Ziele ist ein erfolgreiches Mana-
gement bestehender und neu auftretender Risiken ent-
scheidend. Um bestehende Marktchancen nutzen und die
hierin liegenden Erfolgspotenziale ausschopfen zu kon-
nen, miissen in angemessenem Umfang auch Risiken
getragen werden. Daher bilden Risikomanagement und
Internes Kontrollsystem (IKS) einen wesentlichen Be-
standteil der als Grundsatz verantwortungsbewusster und
guter Unternehmensfiihrung verstandenen Corporate
Governance des Konzerns.

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz

Der Vorstand legt unter Einbeziehung des Aufsichtsrats
die strategische Ausrichtung der CA Immo Gruppe sowie
die Art und das Ausmab der Risiken fest, die der Kon-
zern zur Erreichung seiner strategischen Ziele zu tiber-
nehmen bereit ist. Bei der Einschédtzung der Risikoland-
schaft und der Entwicklung potenzieller Strategien zur
Steigerung des langfristigen Shareholder Value wird der
Vorstand durch die Stabstelle Risikomanagement unter-
stiitzt. Damit soll sichergestellt werden, dass die Unter-
nehmensausrichtung im Vergleich zu verfiigbaren Alter-
nativen optimal gewdhlt ist. Die Einschédtzung der aktuel-
len Chancen-/ Risikolage erfolgt bei CA Immo quartals-
weise im Rahmen von Reportings. Die Risikoevaluierung
findet sowohl auf Einzelobjekt- bzw. -projektebene, als
auch auf (Teil-)Portfolioebene statt. Einbezogen werden
Frithwarnindikatoren wie Mietprognosen, Leerstandsana-
lysen, eine kontinuierliche Uberwachung von Mietver-
tragslaufzeiten und Kiindigungsmaglichkeiten sowie die
laufende Uberwachung der Baukosten bei Projektrealisie-
rungen. Szenariendarstellungen hinsichtlich Wertent-
wicklung des Immobilienportfolios, Exitstrategien und

Liquiditdtsplanung ergénzen die Risikoberichterstattung
und erhéhen die Planungssicherheit. Dem Vorsorgeprin-
zip trdgt CA Immo Rechnung, indem Mehr-Jahres-
Planungen und Investitionsentscheidungen den gesamten
zeitlichen Anlagehorizont der Investitionen umfassen.
Zusitzlich fiihrt CA Immo in regelméBigen Abstinden
(zuletzt in 2015) eine Evaluierung der Einzelrisiken nach
Inhalt, Auswirkung und Eintrittswahrscheinlichkeit
durch. Diese Daten dienen dem Vorstand als Grundlage
fiir die Bestimmung von Hohe und Art der Risiken, die er
bei der Verfolgung der strategischen Ziele als vertretbar
erachtet. Hat der Vorstand die Strategie verabschiedet,
wird sie in die Dreijahresplanung des Konzerns einge-
bunden und trdgt dazu bei, die Risikobereitschaft und
Erwartungen des Konzerns intern wie auch extern zu
kommunizieren. Die Risikopolitik der CA Immo wird
durch eine Reihe von Richtlinien préazisiert. Thre Einhal-
tung wird durch Controllingprozesse kontinuierlich
iiberwacht und dokumentiert. Das Risikomanagement
wird auf allen Unternehmensebenen bindend umgesetzt.
Der Vorstand ist in alle risikorelevanten Entscheidungen
eingebunden und trdgt die Gesamtverantwortung. Ent-
scheidungen werden grundsétzlich auf allen Ebenen
nach dem Vier-Augen-Prinzip gefasst. Die Interne Revisi-
on priift als unabhéngige Abteilung die Betriebs- und
Geschiftsabldufe. In der Berichterstattung und bei der
Wertung der Priifungsergebnisse agiert sie weisungsun-
gebunden. Mit der Uberwachung der Funktionsfihigkeit
der Risikomanagementprozesse ist der Priifungsaus-
schuss betraut.

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN
KONTROLLSYSTEMS (IKS)

Das interne Kontrollsystem der CA Immo umfasst alle
Grundsitze, Verfahren und MaBnahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ord-
nungsméBigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhal-
tung der maBgeblichen rechtlichen Vorschriften und
Unternehmensrichtlinien. Unter Beriicksichtigung der
Managementprozesse ist das IKS in die einzelnen Ge-
schéftsablaufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rech-
nungslegung und Finanzberichterstattung zu verhindern
bzw. aufzudecken und so eine frithzeitige Korrektur zu
ermoglichen. Eine transparente Dokumentation ermag-
licht die Darstellung der Prozesse fiir Rechnungslegung,
Finanzberichterstattung und Priifungsaktivitdten. Sdmtli-
che operativen Bereiche sind in den Rechnungslegungs-
prozess eingebunden. Die Verantwortung fiir die Imple-
mentierung und Uberwachung des IKS liegt beim jeweils
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zustdndigen lokalen Management. Die Geschiftsfiihrer
der Tochtergesellschaften sind angehalten, die Einhal-
tung der Kontrollen durch Selbstpriifungen zu evaluieren
und zu dokumentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird
regelméfig von der Konzernrevision iiberpriift, die Wirt-
schaftlichkeit der Geschiftsprozesse laufend evaluiert.
Die Ergebnisse der Priifung werden an die jeweilige Ge-
schéftsfiihrung, an den Gesamtvorstand der CA Immo
sowie mindestens einmal jahrlich an den Aufsichtsrat
berichtet. Die Funktionsfdhigkeit des Risikomanagements
wird jahrlich vom Konzernabschlusspriifer gemafl den
Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Osterreichischen
Corporate Governance Kodex beurteilt. Das Ergebnis wird
dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat bzw. dem Prii-
fungsausschuss berichtet.

STRATEGISCHE RISIKEN

Als strategisches Risiko bezeichnet CA Immo die Gefahr
von unerwarteten Verlusten, die sich aus Management-
entscheidungen zur geschéftspolitischen Unternehmens-
ausrichtung ergeben kénnen. Zumeist resultieren diese
Risiken aus unerwarteten Verdnderungen der Markt- und
Umfeldbedingungen mit negativen Auswirkungen auf die
Ertragslage. Fiir CA Immo sind in diesem Zusammenhang
insbesondere Kapitalmarkt- und geopolitische Risiken,
Wachstums-, Markt- und Verwertungsrisiken sowie Kon-
zentrationsrisiken (Klumpenrisiken) von Bedeutung.

Die globale Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise sowie
die Staatsschuldenkrise insbesondere im Euroraum hat-
ten bereits in der Vergangenheit wesentliche negative
Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und/oder
Ertragslage der CA Immo. Eine erneute Verschérfung der
Krise konnte auch in Zukunft wesentliche negative Fol-
gen fiir CA Immo mit sich bringen, denn eine nachhaltige
Erholung zeichnet sich nur langsam ab. Die lockere Wih-
rungspolitik und eine allfillige Wiedereinfithrung natio-
naler Wahrungen durch einzelne Mitglieder der Eurozone
hitten gravierende Folgen fiir die européischen Volks-
wirtschaften und die Finanzmaérkte. Dartiber hinaus wird
das aktuelle wirtschaftliche Umfeld durch Niedrigzinsen
bestimmt; ein Zinsanstieg kann sich negativ auf den
Immobilienmarkt und in weiterer Folge auf Deinvesti-
tonsvorhaben der CA Immo auswirken. Die Eigen- bzw.
Fremdkapitalbeschaffung konnte sich erheblich erschwe-
ren, wodurch Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise
umsetzbar wéren. Hinzu kommen geopolitische Fakto-
ren, die potenziell negative Auswirkungen auf den Kapi-
talmarkt haben kénnten und im Falle einer zu hohen

Konzentration von Immobilien in einer Region einen
hohen Einfluss auf das Ergebnis der CA Immo Gruppe
haben konnen. Viele dieser Risiken sind nicht immer
aktiv steuerbar. Fiir den Fall ihres Eintritts hat CA Immo
eine Reihe an Vorkehrungen zur Risikominimierung
getroffen.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der

Portfoliozusammensetzung

Die von der Gruppe erzielbaren Immobilienerlése hidn-
gen stark von der Liquiditdt der Immobilieninvestment-
markte ab. Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen
Immobilienwerte erheblichen Schwankungen unterlie-
gen: durch fallende Immobilienpreise, fehlende Finanzie-
rungen, einen Riickgang der Nachfrage etc. Eine schlech-
te Marktlage, Rechtsvorschriften und vertragliche Rege-
lungen konnen die Fahigkeit der CA Immo beeintréachti-
gen, einzelne Immobilien zu verkaufen, um die Ausrich-
tung des Immobilienportfolios strategisch zu justieren.
Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite
Streuung auf verschiedene Lénder vor. Zur Risikomini-
mierung setzt CA Immo auf Marktkenntnis, die laufende
Evaluierung der Strategie, ein kontinuierliches Monito-
ring des Portfolios bzw. die bewusste Portfoliosteuerung
im Rahmen von strategischen Entscheidungen (z. B.
Festlegung von Exitstrategien, Mittelfristplanung fiir
Verkdufe) sowie ein aktives Portfoliomanagement zur
Vorbeugung von Konzentrationsrisiken. Nach den zahl-
reichen Verkdufen in den verganenen Jahren (Teilverkauf
des Tower 185, Verkauf des Hessen-Portfolios sowie von
non-core Immobilien, insbesondere des Logistik-
Portfolios) hat das Portfolio nahezu die gewiinschte regi-
onale Verteilung (Osteuropa und Deutschland jeweils
40%, Osterreich 20%) erreicht. Deutschland bleibt nach
wie vor groBter Einzelmarkt der CA Immo. Ziel ist, zu-
gunsten einer konstanten Marktrelevanz pro Kernstadt
ein Immobilienvermdgen von 250 bis 300 Mio. € zu hal-
ten. Fiir Einzelinvestments definiert CA Immo das Kon-
zentrationsrisiko mit einem Grenzwert von 5% des Ge-
samtportfolios. Aktuell beinhaltet das Portfolio keine
diesen Grenzwert iiberschreitende Immobilie. Das Kon-
zentrationsrisiko in Bezug auf Einzelmieter hilt sich in
Grenzen. Derzeit werden rund 36% der Mieteinnahmen
durch 25 Top-Mieter lukriert. Mit einem Anteil von rund
7% der Gesamtmieterldse ist PricewaterhouseCoopers
aktuell der groBte Einzelmieter im Portfolio. Das durch
die hohe Kapitalbindung bei Grundstiicksreserven und
Baurechtsschaffungsprojekten allgemein bestehende
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erhohte Risiko konnte in 2015 durch den Verkauf nicht-
strategischer Grundstiicksreserven weiter reduziert wer-
den. Zudem sollen Baurechtsschaffungen ziigig voran
getrieben bzw. frithzeitig Partner eingebunden werden.
Das kiinftige Development-Volumen wird mit rund 15%
des Eigenkapitals der CA Immo Gruppe indiziert.

Zum Portfolio der Gruppe gehoren auch Sonder-Asset-
Klassen wie Shopping-Center und Fachmarktzentren
oder auch Hotels, deren Betrieb mit besonderen Risiken
verbunden ist. Ein schlechtes Center- oder Unterneh-
mensmanagement der Mieter, sinkende Besucherzahlen
und die zunehmende Mitbewerbersituation kénnen zu
sinkenden Mietpreisen bzw. zum Verlust wichtiger Mie-
ter und damit zu MieteinbuBlen und Problemen bei Neu-
vermietungen fithren. Die Ertragslage der Gruppe ist auch
von der Qualitdt des Hotelmanagements und der Ent-
wicklung der Hotelmérkte abhédngig. Zur Risikominimie-
rung strebt CA Immo einen kontinuierlichen Riickzug aus
diesen Sonder-Asset-Klassen an.

Dem Landerrisiko begegnet CA Immo durch die Kon-
zentration auf definierte Kernregionen mit lokalen Nie-
derlassungen und eigenen Mitarbeitern vor Ort sowie
durch eine angepasste regionale Allokation innerhalb der
Kernmaérkte. Ein kontinuierliches Monitoring des Portfo-
lios sowie eine gezielte Portfoliosteuerung ermoglichen
die rechtzeitige Reaktion auf wirtschaftliche und politi-
sche Ereignisse. Einem allfdlligen Transferrisiko beugt
CA Immo durch gezielte Riickfiihrung liquider Mittel aus
bonitdtsschwachen Investmentmaérkten vor.

Risiken der Immobilienbranche und der von CA Immo

bearbeiteten Mirkte

Die Gruppe ist zahlreichen allgemeinen Risiken aus der
Veranlagung in Immobilien ausgesetzt. Der Immobilien-
markt hdngt von der makrodkonomischen Entwicklung
und der Nachfrage nach Liegenschaften ab. Wirtschaftli-
che Instabilitdt und ein beschrankter Zugang zu Fremd-
und Eigenkapitalfinanzierungen kénnen zu moglichen
Ausfillen von Geschiftspartnern fithren. Bei mangelnder
Liquiditdt des Immobilienmarktes besteht das Risiko,
Immobilien moéglicherweise nicht oder nur zu inakzep-
tablen Konditionen verduBern zu kénnen. Aufgrund des
allgemeinen Marktumfeldes besteht weiterhin die Gefahr,
dass Anfangsrenditen fiir Gewerbeimmobilien wieder
nach oben korrigieren. Viele jener Faktoren, die zu
nachteiligen Entwicklungen fithren kénnen, befinden
sich auBerhalb des Einflussbereichs von CA Immo — so
z. B. Anderungen des verfiigbaren Einkommens, der
Wirtschaftsleistung, des Zinsniveaus oder der Steuerpoli-

tik. Auch Wirtschaftswachstum, Arbeitslosenraten oder
Konsumentenzuversicht beeinflussen das jeweilige lokale
Angebot und die Nachfrage nach Immobilien, die wie-
derum Marktpreise, Mieten und Vermietungsgrade ver-
dndern bzw. nachteilige Auswirkungen auf den Wert
einer Immobilie und die damit erzielten Einkiinfte haben
konnen. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Im-
mobilienbewertung sind daher nicht auszuschlieBen.

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Lén-
dern, in denen CA Immo tétig ist, hat auch eine wesentli-
che Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietausfille.
Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietvertra-
ge zu vorteilhaften Konditionen zu verldngern und geeig-
nete kreditwiirdige Mieter zu finden bzw. langfristig an
sich zu binden, beeintrdchtigt dies den Marktwert der
betroffenen Immobilien. Die Bonitat eines Mieters, insbe-
sondere wihrend eines wirtschaftlichen Abschwungs,
kann kurz- oder mittelfristig sinken, was die Mietein-
nahmen beeinflussen kann. In kritischen Situationen
kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen entschlief3en,
um einen akzeptablen Vermietungsgrad aufrechtzuerhal-
ten. Durch gezieltes Monitoring und proaktive Mafnah-
men (z. B. Forderung von Sicherheitsleistungen; Priifung
der Mieter auf Bonitdt und Reputation) hat sich das
Mietausfallsrisiko in der Gruppe auf einem moderaten
Level eingependelt. Offene Mietforderungen bestehen
derzeit iiberwiegend in Osteuropa. Sdmtliche offene
Forderungen werden quartalsweise bewertet und ent-
sprechend ihres Risikogehalts wertberichtigt. Durch-
schnittlich sind rd. 40% der offenen Forderungen wert-
berichtigt. Das Ausfallsrisiko wurde im Ansatz des Im-
mobilienwertes ausreichend beriicksichtigt. Viele Miet-
vertrdge der Gruppe beinhalten Wertsicherungsklauseln,
zumeist unter Bezugnahme auf den ldnderspezifischen
Verbraucherpreisindex. Daher ist die Héhe der Ertrdge
aus derartigen Mietvertrdgen sowie bei Neuvermietung
stark von der Inflationsentwicklung abhédngig (Wertsiche-
rungsrisiko).

Im Vermietungsmarkt ist der Wettbewerb um nambhafte
Mieter intensiv; in vielen Mérkten stehen die Mieten
unter Druck. Um gegeniiber Mietern attraktiv zu bleiben,
konnte CA Immo gezwungen sein niedrigere Mietpreise
zu akzeptieren. Zudem koénnen Fehleinschitzungen tiber
die Attraktivitét eines Standortes oder die mdgliche
Nutzung eine Vermietung erschweren oder die ge-
wiinschten Mietkonditionen stark beeintréchtigen.
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Risiken aus dem Geschiiftsfeld Projektentwicklung

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieflich Kosten.
Ertrdge werden erst in spéteren Projektphasen erzielt.
Entwicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiber-
schreitungen und Verzogerungen der Fertigstellung
verbunden sein, die hdufig durch Faktoren verursacht
werden, die auerhalb der Kontrolle von CA Immo lie-
gen. Dies kann den wirtschaftlichen Erfolg einzelner
Projekte beeintrachtigen und zu Vertragsstrafen oder
Schadenersatzforderungen fithren. Finden sich keine
geeigneten Mieter, kann dies zu einem Leerstand nach
Fertigstellung fithren. CA Immo hat eine Reihe von MaB-
nahmen ergriffen, um solche Risiken weitgehend zu
stabilisieren (Kostenkontrollen, Abweichanalysen, Mehr-
jahres-Liquiditéts-planung etc.). Projekte werden grund-
sétzlich erst nach einer entsprechenden Vorvermietung
gestartet. Die aktuell in Umsetzung befindlichen Projekte
bewegen sich im Zeit- und Kostenrahmen der genehmig-
ten Projektbudgets.

Risiken aus getitigten Verkaufen

Insbesondere aus den in 2013 und 2014 getétigten Ver-
kdufen (z. B. Hessen-Portfolio, Tower 185, Skyline Plaza,
Belsenpark sowie Lipowy) kénnen sich Risiken aus ver-
traglichen Vereinbarungen und Zusicherungen ergeben,
die zum Teil auf eine Garantie bestimmter Mietzah-
lungsstrome abstellen oder die vereinbarten bzw. verein-
nahmten Kaufpreise nachtrédglich mindern kénnten. Fiir
bekannte Ertragsrisiken aus getétigten Verkdufen wurde
in ausreichender Hohe bilanzielle Vorsorge getroffen und
ein allfdlliges Liquiditétsrisiko in der Liquiditdtsplanung
berticksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form
nachlaufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden
in entsprechenden Projektkostenschédtzungen erfasst.

Umweltrisiken

Umwelt- und Sicherheitsvorschriften normieren effek-
tive wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte
Liegenschaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vor-
schriften kann mit erheblichen Investitions- und anderen
Kosten verbunden sein. Diese Verpflichtungen kénnten
sich auf Immobilien beziehen, die gegenwértig oder auch
in der Vergangenheit im Eigentum der CA Immo stehen
bzw. standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt
werden oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kon-
taminierung mit bislang unentdeckten schiddlichen Mate-
rialien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige
Umweltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc.
Manche Vorschriften sanktionieren die Abgabe von
Emissionen in Luft, Boden und Wasser, die die Grundla-

ge einer Haftung der CA Immo gegeniiber Dritten bilden
und die VerduBerung, Vermietung bzw. Mietertrdge der
betroffenen Immobilie erheblich beeinflussen kénnen.

Auch Naturkatastrophen und extreme Wettereinwir-
kungen kénnen erhebliche Schédden an Immobilien ver-
ursachen. Sollte fiir derartige Schédden keine ausreichen-
de Versicherungsdeckung bestehen, kénnte dies nachtei-
lige Auswirkungen nach sich ziehen. 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 moglich, setzt
die CA Immo Gruppe umweltvertragliche Materialien
und energiesparende Technologien ein. Dem ¢kologi-
schen Vorsorgeprinzip tragt CA Immo Rechnung, indem
Projektentwicklungen sowie (Re-)Developments aus-
schlieBlich unter der Mafigabe einer Zertifizierungsfihig-
keit durchgefiihrt werden. Damit werden die strengen
Vorgaben in Bezug auf Green Buildings und Nachhaltig-
keit erfiillt sowie die Verwendung von 6kologisch prob-
lematischen Produkten ausgeschlossen.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Betriebs- und Organisationsrisiken

Schwiéchen in der Aufbau- und Ablauforganisation der
CA Immo Gruppe konnen zu unerwarteten Verlusten
fithren oder sich in einem zusétzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzuldnglichkeiten in
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungentigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmabldufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem laufenden und potenziel-
len Geschéftsvolumen Rechnung tragen, bergen ein er-
hebliches Betriebsrisiko. Zu den menschlichen Risikofak-
toren zdhlen mangelndes Verstdndnis fiir die Unterneh-
mensstrategie, mangelnde innerbetriebliche Risikokon-
trollen (insbesondere Geschiftsablaufkontrollen), zu
hohe Entscheidungskompetenzen auf individueller Ebe-
ne, die gegebenenfalls zu unbedachten Handlungen fiih-
ren oder umgekehrt zu viele Entscheidungsinstanzen, die
eine flexible Reaktion auf Marktdnderungen verhindern.
Weiters werden Aufgaben der Immobilienverwaltung
sowie sonstige Verwaltungsaufgaben zum Teil auf exter-
ne Dritte ausgelagert. Es ist moglich, dass im Zuge der
Ubertragung der Verwaltungsaufgaben Know-how iiber
die verwalteten Liegenschaften und Verwaltungsprozesse
verloren geht oder CA Immo auBerstande ist, geeignete
Dienstleister im erforderlichen Zeitrahmen zu identifizie-
ren und vertraglich zu binden. Das Know-how eines
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Unternehmens und seiner Mitarbeiter stellt allerdings
einen bedeutenden Wettbewerbsfaktor dar und ist somit
ein Alleinstellungsmerkmal gegeniiber dem Wettbewerb.

Diesen Risikofaktoren begnet CA Immo durch unter-
schiedliche Maflnahmen: Bei Unternehmensfusionen
(z. B. ehem. Vivico, Europolis) achtet CA Immo auf struk-
turierte Prozesse zur Organisationsintegration. Die Ab-
lauforganisation (System-/Prozessintegration) ist klar
verankert; es werden kontinuierliche Aktivitdten zur
nachhaltigen Umsetzung operativer Abldufe gesetzt. Die
Konzernstruktur wird regelméBig hinterfragt und gepriift,
ob die vorgegebenen Strukturen der Unternehmensgrofie
Rechnung tragen. Personellen Know-how-Risiken, die
durch Kiindigung von zentralen Wissenstragern auftreten
kénnen, beugt CA Immo durch den regelméBigen Know-
how-Transfer (Schulungen) bzw. der Dokumentation des
Know-hows (Handbiicher, etc.) sowie einer vorausschau-
enden Personalplanung vor.

Rechtliche Risiken

Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer
gewdohnlichen Geschaftstitigkeit sowohl auf Klédger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten invol-
viert. Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen
gefiihrt. Das jeweils anwendbare Verfahrensrecht, die
unterschiedlich ausgeprigte Effizienz der zustdndigen
Gerichte und die Komplexitdt der Streitgegenstdnde
kénnen vereinzelt eine betrdchtliche Verfahrensdauer
bzw. andere Verzogerungen bedingen. CA Immo geht
davon aus, ausreichende bilanzielle Vorsorgen fiir
Rechtsstreitigkeiten getroffen zu haben. Aktuell sind
keine Gerichts- oder Schiedsverfahren anhdngig oder
drohend, die existenzielle Risiken bergen.

Die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf
die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorhersehbar und
konnen gegebenenfalls negative Auswirkungen auf die
Wertentwicklung von Immobilien oder die Kostenstruk-
tur der CA Immo Gruppe haben.

Organisiertes Verbrechen, insbesondere Betrug und Er-
pressung, ist ein allgemeines Risiko von geschéftlichen
Aktivitdten. Viele Staaten unterliegen weiterhin erhebli-
chen Schwichen bei der Bekdmpfung von Korruption.
Derartige illegale Aktivitdten konnen zu erheblichen
finanziellen Nachteilen und Imageverlusten fiihren.

Steuerliche Risiken

CA Immo unterliegt insbesondere in den osteuropéi-
schen Mérkten Unsicherheiten der Steuersysteme, deren
Regelungen hiufigen Anderungen und Anpassungen
unterliegen und zu einem erhchten Aufwand fiir die
Gruppe fiithren. AuBlerordentliche Steuerbelastungen sind
ein stetes Ertragsrisiko. Alle relevanten Diskussionen und
Entscheidungen der nationalen Gesetzgeber werden
daher kontinuierlich beobachtet. Fiir bekannte Risiken
aufgrund von Betriebspriifungen, finanzgerichtlichen
oder auBergerichtlichen Verfahren wird in ausreichender
Hohe bilanzielle Vorsorge getroffen.

Partnerrisiken

CA Immo realisiert zahlreiche Projektentwicklungen in
Joint Ventures und ist teils von Partnern abhéngig (Part-
nerrisiken). Ein Teil des osteuropéischen Bestandsimmo-
bilienportfolios wird gemeinsam mit der Union Invest-
ment Real Estate GmbH gehalten. CA Immo ist hier Partei
einer Co-Investitionsvereinbarung, welche den Investo-
ren diverse Verpflichtungen und Einschrdankungen aufer-
legt, die den Wert der Investitionen beeinflussen kénnen.
Die Gruppe ist iiberdies dem Kreditrisiko ihrer Gegen-
parteien ausgesetzt. Abhédngig von der jeweiligen Verein-
barung konnte CA Immo auch mit ihren Co-Investoren
solidarisch fiir Kosten, Steuern oder sonstige Anspriiche
Dritter haften und bei einem Ausfall ihrer Co-Investoren
deren Kreditrisiko oder deren Anteil an Kosten, Steuern
oder sonstigen Haftungen tragen miissen.

FINANZRISIKEN

Liquiditéts-, Veranlagungs-, Refinanzierungsrisiko

Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt
stellt fiir Immobiliengesellschaften eine der wichtigsten
MaBnahmen dar. CA Immo benétigt Fremdkapital insbe-
sondere zur Refinanzierung bestehender Kredite sowie
zur Finanzierung von Projektentwicklungen und Akqui-
sitionen. Im Ergebnis ist sie daher von der Bereitschaft
von Banken abhédngig, zusétzliches Fremdkapital zur
Verfiigung zu stellen oder vorhandene Finanzierungen zu
vertretbaren Konditionen zu prolongieren. Die Marktbe-
dingungen fiir Liegenschaftsfinanzierungen dndern sich
stdndig. Die Attraktivitdt von Finanzierungsvarianten
héngt von einer Reihe von Faktoren ab, die nicht alle von
der Gruppe beeinflusst werden kénnen (Marktzinsen,
Hohe der erforderlichen Finanzierung, steuerliche As-
pekte, geforderte Sicherheiten etc.). Dies kann die Féhig-
keit der Gruppe erheblich beeintrdchtigen, den Fertigstel-
lungsgrad ihres Entwicklungsportfolios zu erhéhen, in
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geeignete Akquisitionsprojekte zu investieren oder ihren
Verpflichtungen aus Finanzierungsvertrdgen nachzu-
kommen. Aus heutiger Sicht verfiigt die CA Immo Grup-
pe tiber ausreichend hohe Liquiditdt. Dennoch sind Re-
striktionen auf Ebene einzelner Tochtergesellschaften zu
berticksichtigen, da der Zugriff auf liquide Mittel auf-
grund von Obligierungen bei laufenden Projekten einge-
schréankt ist oder vereinzelt Liquiditdtsbedarf zur gefor-
derten Stabilisierung von Krediten besteht. Dartiber hin-
aus besteht die Gefahr, dass geplante Verkaufsaktivitdten
nicht oder nur verzdgert oder unter den Preiserwartungen
realisierbar sind. Weitere Risiken bergen unvorhergese-
hene Nachschussverpflichtungen bei Projektfinanzierun-
gen sowie bei Covenant-Verletzungen im Bereich von
Objektfinanzierungen. Bei Verletzung dieser Auflagen
oder im Verzugsfall wéren die jeweiligen Vertragspartner
berechtigt, Finanzierungen féllig zu stellen und deren
sofortige Riickzahlung zu fordern. Dies konnte die Grup-
pe dazu zwingen, Immobilien verkaufen oder Refinanzie-
rungen zu ungiinstigen Konditionen abschlielen zu miis-
sen.

CA Immo verfiigt iiber fluktuierende Bestdnde liquider
Mittel, die sie nach den jeweiligen operativen und strate-
gischen Erfordernissen und Zielen veranlagt. Fallweise
kann eine solche Veranlagung auch in bérsennotierten
Wertpapieren oder Fonds erfolgen, welche einem erhéh-
ten Verlustrisiko unterliegen. Um das seit Dezember 2015
bestehende Investment Grade - Long Term Issuer Rating
von Baa2 von Moody’s beizubehalten, bedarf es zudem
einer addquaten Eigenkapitalausstattung.

Einem allfdlligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
laufenden Monitoring der Covenant-Vereinbarungen
sowie einer ausgeprégten Liquiditdtsplanung und
-sicherung. Beriicksichtigt werden dabei auch die finan-
ziellen Auswirkungen aus den strategischen Zielen.
Damit wird konzernweit sichergestellt, dass auch ein
unvorhergesehener Liquiditdtsbedarf bedient werden
kann. In diesem Sinne wurden diverse MaBnahmen zur
Liquiditdtsverwendung identifiziert bzw. teilweise be-
reits erfolgreich umgesetzt. Die Verwendung der Ver-
kaufserlose zur Riickfithrung von Verbindlichkeiten mit
Filligkeiten innerhalb der ndchsten zwei Jahre hatte eine
stark positive Auswirkung auf das Filligkeitsprofil, so-
dass dieses fiir die kommenden Jahre ein weitgehend
stabiles Bild zeigt. Dem Anlagehorizont fiir Immobilien
entsprechend werden Kredite grundsétzlich langfristig
abgeschlossen. Als Alternative und Ergédnzung zu den
bisherigen (Eigen-) Kapitalbeschaffungsquellen werden
auf Projektebene Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures)

eingegangen. Trotz sorgfiltiger Planung ist jedoch ein
Liquiditétsrisiko aufgrund nicht durchfiihrbarer Mittelab-
rufe insbesondere bei Joint-Venture-Partnern nicht aus-
zuschlieBen. Zudem weist CA Immo Deutschland eine
bei Projektentwicklungen zwar typische, jedoch hohe
Kapitalbindung aus. Die Finanzierung sdmtlicher bereits
in Bau befindlicher Projekte ist jedenfalls gesichert. Zu-
sédtzlicher Finanzierungsbedarf besteht bei neu zu star-
tenden Projekten.

Zinsdnderungsrisiko

Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Hohe des Finanzierungssatzes als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschifte aus. CA Immo setzt bei Finanzierun-
gen auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbindungen
und variabel verzinsten Krediten. Letztere sind nicht zur
Génze durch derivative Finanzinstrumente abgesichert.
Allerdings tatigt CA Immo laufend Absicherungsgeschéf-
te, insbesondere um sich gegen Zinsdnderungen und die
damit verbundenen Schwankungen ihrer Finanzierungs-
kosten abzusichern. Solche Absicherungsgeschifte konn-
ten sich als ineffizient oder ungeeignet fiir die Zielerrei-
chung herausstellen oder zu ergebniswirksamen Verlus-
ten fithren. Weiters konnte die Bewertung von Derivaten
negativen Einfluss auf das Ergebnis bzw. das Eigenkapital
haben. Das AusmaB, in dem sich die Gruppe derivativer
Instrumente bedient, hidngt von den Annahmen und
Markterwartungen in Bezug auf das zukiinftige Zinsni-
veau, insbesondere auf den 3-Monats-EURIBOR ab. Er-
weisen sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies zu
einem betrdchtlichen Anstieg des Zinsaufwandes fiithren.
Ein permanentes Monitoring des Zinsdnderungsrisikos
ist daher 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

CA Immo ist in einigen Mérkten auBerhalb der Eurozo-
ne aktiv und daher unterschiedlichen Wéhrungsrisiken
ausgesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Mark-
ten in anderer Wahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst
werden, kénnen Kursidnderungen eine Verringerung der
Zahlungseinginge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, kénnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfahigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrdchtigen und die Ergebnis-
se bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten. Einem allfal-
ligen Risiko begegnet CA Immo, indem Fremdwé&hrungs-
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zufliisse im Regelfall durch die Bindung der Mieten an
den Euro abgesichert werden, sodass aktuell kein wesent-
liches direktes Risiko besteht. Ein indirektes Wahrungsri-
siko besteht durch die Auswirkung der Bindung der
Mieten auf die wirtschaftliche Bonitit der Mieter, die zu
Zahlungsengpéssen bis hin zu Mietausfillen fiihren
koénnte. Zahlungseingénge erfolgen jedoch tiberwiegend
in lokaler Wahrung, weshalb die vorhandene freie Liqui-
ditdt (Mieteingang abziiglich betriebsnotwendiger Kos-
ten) unmittelbar nach Eingang in Euro konvertiert wird.
Dieser Prozess wird kontinuierlich vom zustdndigen
Landerverantwortlichen iiberwacht. Ein Wéahrungsrisiko
auf der Passivseite besteht nicht. Die Absicherung von
Wihrungsrisiken aus Bauprojekten erfolgt nach Bedarf
und Einzelfall, wobei auf die Auftrags- und Mietver-
tragswihrung, die erwartete Wechselkursentwicklung
sowie den Kalkulationskurs abgestellt wird.

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG MIT
WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Zahlreiche Prognosen, unter anderem des Internationa-
len Wahrungsfonds (IWF), erwarten eine positive kon-
junkturelle Entwicklung in Europa fiir die Jahre 2016 und
2017. Wir gehen davon aus, dass sich die Rahmenbedin-
gungen auf den wesentlichen CA Immo Kernmaérkten
weiterhin forderlich fiir den Geschiftsverlauf entwickeln
werden. Neben einem unverdndert fundamental starken
Umfeld in Deutschland zeigen auch die osteuropédischen
Kernmarkte deutliche Wachstumstendenzen. Das Finan-
zierungs- und Zinsumfeld wird auch 2015 bestimmend
fiir die Immobilienbranche sein.

Strategie

Dem vorzeitig erfolgreich implementierten Strategie-
programm 2012-2015 folgte im letzten Jahr eine neue
strategische Agenda 2015-2017. Neben dem abschliefen-
den Verkauf nicht-strategischer Immobilien und der
weiteren Optimierung der Finanzierungsstruktur riickt
insbesondere das wertschaffende Wachstum der
CA Immo innerhalb der definierten Kernmérkte wieder
in den Fokus mit dem Kernziel, die nachhaltige Profitabi-
litdt der CA Immo Gruppe weiter zu steigern.

Development

Die Entwicklung von hoch-qualitativen Core-
Biiroimmobilien in den Kernmérkten der CA Immo als
organischer Wachstumstreiber, mit Schwerpunkt
Deutschland, wird auch in den kommenden Geschifts-
jahren von zentraler Bedeutung sein. Im Jahr 2015 wer-

den die in Bau befindlichen Entwicklungsprojekte KPMG
(Berlin), Mannheimer StraBe (Frankfurt) und Orhideea
Towers (Bukarest) zielstrebig vorangetrieben werden.
Zusitzlich sollen jene Developments, die sich in der
Vorbereitungsphase befinden, ziigig einem Baustart zuge-
fithrt werden. Dabei handelt es sich aktuell um die Pro-
jekte MY.O (Miinchen), ZigZag (Mainz), ViE sowie Laen-
dyard Living (Wien). Investitionen in die laufenden Pro-
jektentwicklungen sollten sich durchschnittlich zwi-
schen rund 150 -200 Mio. € jahrlich bewegen.

Bestandsgeschiift

In einer Like-for-like-Betrachtung werden tiber das Ge-
samtportfolio weitgehend stabile Mieten erwartet. Miet-
abgédnge aus abschlieBenden Verkdufen nicht-
strategischer Immobilien im Rahmen der Portfolioopti-
mierung sollen durch einen Mietzuwachs von den im
Jahr 2015 fertig gestellten Entwicklungsprojekten Kon-
torhaus (Miinchen), John F. Kennedy — Haus (Berlin) und
Monnet 4 (Berlin) sowie durch die Akquisition des
EBRD-Minderheitsanteils am ,,E-Portfolio” iiberkompen-
siert werden. Die Portfolioauslastung, die in den letzten
Jahren kontinuierlich gesteigert werden konnte, wird
stabil eingeschitzt.

Finanzierung

Das Umfeld fiir Refinanzierungen von auslaufenden
Projektfinanzierungen der CA Immo Gruppe wird wei-
terhin positiv eingeschétzt. Auch im Immobilienentwick-
lungsbereich erwarten wir auf unserem Kernmarkt
Deutschland eine weiterhin gute Verfiigbarkeit von Ban-
kenfinanzierungen zu kompetitiven Bedingungen. Hin-
sichtlich der Falligkeit einer Unternehmensanleihe im
September 2016 wurde bereits mit der Neuemission einer
Anleihe im Februar 2016 Vorsorge getroffen. Unsere
Erwartungen unterliegen gewissen Annahmen zu allge-
meinen und spezifischen Rahmenbedingungen. Wesent-
liche Parameter, die den fiir 2016 geplanten Geschiftsver-
lauf beeinflussen konnten, sind:

—Die konjunkturellen Entwicklungen in den Regionen, in
denen wir tdtig 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 Ent-
wicklungsprojekte hdngt insbesondere von der Verfiig-
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barkeit von dafiir notwendigem externen Fremd- und
Eigenkapital ab.

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

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

CA Immo ist ab April 2016 Partner des Verbundprojekts
OFFICE 21® des Fraunhofer-Instituts fiir Arbeitswirt-
schaft und Organisation IAO. Die Forschungsphase
2016-2018 beschaftigt sich mit den Erfolgsfaktoren fiir
die Gestaltung einer innovationsforderlichen Arbeitswelt
und verbindet Best Practice-Analysen mit exklusiven
Forschungsergebnissen.

Wesentliche Eckpfeiler der Forschungstitigkeit sind:

— Die Konzeption modellhafter Arbeitsumgebungen und
Prozesse zur Optimierung bzw. Stimulation von Agilitét
und Kreativitdt von Organisationen

— Die Erforschung von unterschiedlichen Arbeitskulturen
und daraus Ableitung von optimierten Arbeitsmodellen

— Die Erarbeitung von Antworten auf verdnderte Ansprii-
che an Biirowelten durch die zunehmend hyperflexible,
multilokale und digitale Arbeitswelt

Ziel dieser Partnerschaft ist die Ableitung konkreter
Forschungsergebnisse fiir die Entwicklung neuer, innova-
tiver Bliroimmobilien zur langfristigen Sicherstellung der
Wettbewerbsfdhigkeit des Unternehmens.

NACHTRAGSBERICHT

In den ersten Monaten des Geschiftsjahres 2016 sind
folgende Aktivitdten zu berichten:

Im Februar 2016 emittierte die CA Immobilien Anlagen
AG eine Unternehmensanleihe mit einem Volumen von
150 Mio. € und einer Laufzeit von sieben Jahren. Der
Kupon der fix verzinsten Anleihe liegt bei 2,75%.

Am 8. Janner 2016 beschloss der Vorstand, erneut ein
Riickkaufprogramm fiir bis zu eine Million eigene Aktien
(rd. 1% des derzeit aktuellen Grundkapitals) durchzufiih-
ren. Im Rahmen dieses Aktienriickkaufprogramms wur-
den im Zeitraum vom 13. Jdnner 2016 bis 19. Februar
2016 insgesamt 1.000.000 Stiick Inhaberaktien (ISIN
AT0000641352) der Gesellschaft zu einem Gesamtkauf-
preis von 15,4 Mio. € erworben, sodass die Gesellschaft
aktuell insgesamt 3.000.000 Stiick eigene Aktien (bzw. rd.
3% der stimmberechtigten Aktien) halt.

Verkaufe

Der im September 2015 fixierte Verkauf des 50%-
Anteils am Warschauer Poleczki Business Park an den
langjdhrigen Joint Venture Partner UBM Development AG
wurde im Jédnner 2016 geclosed. Das Transaktionsvolu-
men fiir den Verkauf des 50%-Anteils lag bei mehr als
80 Mio. €.

Projektentwicklungen

Im Februar konnte CA Immo einen Mietvertrag im
Ausmal von 8.000 m? im Bukarester Biiroprojekt Orhi-
deea Towers fixieren. Ab Mérz 2018 wird der weltweit
tdtige Financial Software Provider Misys die Fldchen im
insgesamt 37.000 m? vermietbare Bruttofldche fassenden
Orhideea Towers beziehen; der Mietvertrag lauft 10 Jahre.

Im Jénner 2016 fiel der Startschuss fiir die Entwicklung
eines rd. 9.500 m? Bruttogrundfldche (BGF) grofien Biiro-
gebdudes in der Europacity in Berlin. Ein Mietvertrag
uber rd. 70% der Biiroflachen mit der ABDA (Bundesver-
einigung Deutscher Apothekerverbénde) wurde bereits
geschlossen. Das Investitionsvolumen von CA Immo fiir
diese Immobilie liegt bei rd. 35 Mio. €; die Fertigstellung
ist fiir Anfang 2019 vorgesehen. ABDA wird den speziell
fiir ihre Bediirfnisse entwickelten Gebdudeteil zunichst
fiir zwei Jahre zur Miete beziehen und anschlieBend ins
Eigentum tibernehmen. Die restlichen Fldachen des Ge-
bdudes verbleiben im Bestand der CA Immo.
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Wien, 17. Mérz 2016

Der Vorstand
Frank Nickel Florian Nowotny
(Vorstandvorsitzender) (Mitglied des Vorstands)
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefiigten Jahresabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2015, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das an diesem Stichtag en-
dende Geschiftsjahr sowie dem Anhang gepriift.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fiir die Aufstellung und sachgerechte Gesamtdarstel-
lung dieses Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften
und fiir die internen Kontrollen, die die gesetzlichen Vertreter als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jah-
resabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen beabsichtigten oder unbeabsichtigten falschen Darstellungen
ist.

Verantwortung des Abschlusspriifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Priifung ein Urteil zu diesem Jahresabschluss abzugeben. Wir haben
unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grundsitzen ordnungsgeméBer Abschlussprii-
fung durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern, die Anwendung der internationalen Priifungsstandards (International
Standards on Auditing — ISA). Nach diesen Grundsétzen haben wir die beruflichen Verhaltensanforderungen einzuhal-
ten und die Abschlusspriifung so zu planen und durchzufiihren, dass hinreichende Sicherheit dariiber erlangt wird, ob
der Jahresabschluss frei von wesentlichen falschen Darstellungen ist. Eine Abschlusspriifung beinhaltet die Durchfiih-
rung von Priifungshandlungen, um Priifungsnachweise fiir die im Jahresabschluss enthaltenen Wertanséitze und sonsti-
gen Angaben zu erlangen. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtgemé&Ben Ermessen des Ab-
schlusspriifers. Dies schlieBt die Beurteilung der Risiken wesentlicher beabsichtigter oder unbeabsichtigter falscher
Darstellungen im Jahresabschluss ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken beriicksichtigt der Abschlusspriifer das fiir die
Aufstellung und sachgerechte Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses durch die Gesellschaft relevante interne Kon-
trollsystem, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben. Eine Ab-
schlusspriifung umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Rechnungslegungsgrundsitze und
der Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern ermittelten geschétzten Werte in der Rechnungslegung sowie die
Beurteilung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen.

Priifungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Nach unserer Beurteilung entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein méglichst getreues Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2015 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fiir das an diesem Stichtag endende Geschiftsjahr in
Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.
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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 dartiber zu enthalten, ob der Lagebericht mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht und ob die Angaben gemédl § 243a UGB zutreffen.

Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Jahresabschluss. Die Angaben geméal § 243a UGB
sind zutreffend.

Wien, am 17. Mérz 2016
KPMG Austria GmbH

Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Helmut Kerschbaumer

Wirtschaftspriifer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestdtigungsvermerk darf nur in der von uns
bestitigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und

vollstdndigen 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 bestitigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maBgebenden Rechnungslegungsstandards
aufgestellte Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens vermittelt und dass der Lagebericht den Geschiftsverlauf, das Geschiftser-
gebnis und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein moéglichst 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.

Wien, 17. Mérz 2016

Der Vorstand
Frank Nickel Florian Nowotny
(Vorstandvorsitzender) (Mitglied des Vorstands)
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KONTAKT

CA Immobilien Anlagen AG
Mechelgasse 1

1030 Wien

Tel +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-510
office@caimmo.com
www.caimmo.com

Investor Relations

Aktiondrstelefon (in Osterreich): 0800 01 01 50 (kostenlos)
Christoph Thurnberger

Claudia Hobart

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-550

ir@caimmo.com

Unternehmenskommunikation
Susanne Steinbock

Marion Naderer

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-550
presse@caimmo.com

DISCLAIMER IMPRESSUM

Dieser Bericht enthilt Angaben und Prognosen, die sich auf die Medieninhaber (Verleger): CA Immobilien Anlagen AG,
zukiinftige Entwicklung der CA Immobilien Anlagen AG und ihre 1030 Wien, Mechelgasse 1

Gesell-schaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschidtzungen und Text: Claudia Hobart

Zielsetzungen dar, die von der Gesellschaft auf Basis aller zum jetzi- Gestaltung: Marion Naderer, WIEN NORD Werbeagentur
gen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Informationen getroffen Fotos: CA Immo

wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde liegenden Annahmen Produktion: 08/16

nicht eintreffen, Zielsetzungen nicht erreicht werden oder Risiken — Inhouse produziert mit FIRE.sys

wie die im Risikobericht angesprochenen — eintreten, so kénnen die
tatsdchlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen
abweichen. Mit diesem Bericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder
Verkauf von Aktien der CA Immobilien Anlagen AG verbunden.

Hergestellt nach der Richtlinie des O i hen U i 15
wSchadstoffarme Druckerzeugnisse” - Druckerei Janetschek GmbH - UWNr, 637

Wir bitten um Verstdndnis dafiir, dass bei der Textierung dieses Berichts gendergerechte Schreibweisen nicht berticksichtigt werden konnten, um
den durchgéngigen Lesefluss in komplexen Wirtschaftsmaterien nicht zu gefiahrden.

Dieser Bericht ist auf umweltschonend chlorfrei gebleichtem Papier gedruckt.
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