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BILANZ ZUM 31.12.2018

Aktiva
31.12.2018 31.12.2017
€ Tsd. €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
EDV-Software 271.299,57 292
271.299,57 292
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 241.735.662,54 208.460
davon Grundwert: 41.015.606,28 €; 31.12.2017: 40.646 Tsd. €
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 729.126,05 688
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 612.930,21 16.615
243.077.718,80 225.763
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.716.231.499,18 2.534.275
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 752.582.554,67 494.345
3. Beteiligungen 273.410,64 281
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 0,00 850
5. Sonstige Ausleihungen 3.588.865,00 4.920
3.472.676.329,49 3.034.671
3.716.025.347,86 3.260.726
B. Umlaufvermogen
I. Forderungen
1. Forderungen aus Leistungen 160.392,22 53
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 30.163.947,96 40.307
3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 12.000,00 103
4. Sonstige Forderungen 15.153,96 10.400
30.351.494,14 50.863
II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 95.066.043,54 145.798
125.417.537,68 196.661
C. Rechnungsabgrenzungsposten 4.772.128,60 2.639
D. Aktive latente Steuern 1.141.035,07 0
3.847.356.049,21 3.460.026
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davon Gewinnvortrag: 766.006.772,46 €; 31.12.2017: 557.421 Tsd. €

Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

Riickstellungen

. Riickstellungen fiir Abfertigungen
. Steuerriickstellungen
. Riickstellung fiir latente Steuern

. Sonstige Riickstellungen

. Verbindlichkeiten
. Anleihen

davon konvertibel: 200.000.000,00 €; 31.12.2017: 200.000 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 990.000.000,00 €; 31.12.2017: 840.000 Tsd. €

. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 25.499.377,82 €; 31.12.2017: 1.848 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 84.184.681,75 €; 31.12.2017: 96.975 Tsd. €

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 729.519,21 €; 31.12.2017: 1.711 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 238.965,22 €; 31.12.2017: 165 Tsd. €

. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 195.206.281,56 €; 31.12.2017: 71.715 Tsd. €

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 670.714,46 €; 31.12.2017: 0 Tsd. €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 188.261,79 €; 31.12.2017: 127 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 15.933.300,83 €; 31.12.2017: 12.620 Tsd. €

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 237.368.479,42 €; 31.12.2017: 87.893 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 1.074.423.646,97 €; 31.12.2017: 937.140 Tsd. €

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2018

718.336.602,72

—42.020.868,99

676.315.733,73

854.841.594,68

42.020.868,99

944.552.011,50

2.517.730.208,90

306.977,05

182.232,00

2.816.000,00

0,00

12.370.441,81
15.368.673,81

990.000.000,00

109.684.059,57

968.484,43

195.206.281,56

15.933.300,83

1.311.792.126,39

2.158.063,06

3.847.356.049,21 .

31.12.2017

Tsd. €

718.337

—40.582

677.755

854.842

40.582

840.429

2.413.608

317

240

1.956

475

15.929
18.600

840.000

98.822

1.876

71.715

12.620

1.025.033

2.468

3.460.026
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2018

1. Umsatzerlose
2. Sonstige betriebliche Ertrige
a) Ertrdge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermégen mit

Ausnahme der Finanzanlagen

b)Ertrége aus der Auflésung von Riickstellungen
c) Ubrige
3. Personalaufwand
a) Gehilter
b) Soziale Aufwendungen
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung: 230.964,89 €; 2017: 169 Tsd. €
davon Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekasse: 227.401,90 €; 2017: 186 Tsd. €
davon Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom
Entgelt abhédngige Abgaben und Pflichtbeitréige: 1.967.685,67 €; 2017: 1.677 Tsd. €
4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermégens und
Sachanlagen
davon auBerplanméBige Abschreibungen gema8 § 204 Abs 2 UGB: 0,00 €; 2017:

7.194 Tsd. €
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern
b) Ubrige
6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)
7. Ertrige aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen: 28.004.088,90 €; 2017: 75.903 Tsd. €
8. Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
davon aus verbundenen Unternehmen: 20.975.129,00 €; 2017: 12.938 Tsd. €
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
10. Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen und
Wertpapieren des Umlaufvermaogens
11. Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen des Umlaufvermégens,

davon
a) Abschreibungen: 5.572.488,28 €; 2017: 2.911 Tsd. €

b) Wertberichtigung von Zinsforderungen: 1.043.240,48 €, 2017: 1.322 Tsd. €
¢) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 6.454.451,86 €; 2017:
2.797 Tsd. €
12. Zinsen und &dhnliche Aufwendungen
davon betreffend verbundene Unternehmen: 2.586.883,55 €; 2017: 1.695 Tsd. €
13. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)
14. Ergebnis vor Steuern
15. Steuern vom Einkommen
davon latente Steuern: Ertrag 1.616.291,25 €; 2017: 439 Tsd. €
16. Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss
17. Zuweisung Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien
18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

19. Bilanzgewinn

8.885.757,52
381.291,78
331.082,32

—13.015.819,98
—2.527.726,32

—1.086.212,26
—17.286.279,81

2018

31.119.626,05

9.598.131,62

—15.543.546,30

-6.802.159,17

—18.372.492,07
-439,87
28.130.854,70

21.461.020,78

959,73

163.054.223,70

-7.496.005,38

-24.913.471,04

180.237.582,49
180.237.142,62
2.960.025,47

183.197.168,09

—4.651.929,05
766.006.772,46
944.552.011,50

Tsd. €

13.502
457

-9.659
-2.167

—464
—18.430

2017
Tsd. €

32.171

14.296

-11.826

-13.890

—18.894
1.857
75.964

13.544

139

216.402

—4.236

-20.777

281.036
282.893
4.140

287.033

—4.025
557.421
840.429
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN UND ALLGEMEINE ANGABEN

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft (,,CA Immo AG") ist ein Unternehmen von 6ffentlichem Interesse ge-
méal § 189a UGB und eine groBe Gesellschaft gemal § 221 UGB.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des 6sterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) in der gel-
tenden Fassung und unter Beachtung der Grundséitze ordnungsmaéBiger Buchfithrung sowie der Generalnorm, ein mo-
glichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt. Weiters
wurde bei der Jahresabschlusserstellung der Grundsatz der Unternehmensfortfithrung, der Grundsatz der Vorsicht, der
Grundsatz der Vollstdndigkeit und der Einzelbewertung von Vermégenswerten und Schulden beachtet.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.

1. Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstdnde und Sachanlagen
Die immateriellen Vermogensgegenstidnde des Anlagevermégens und die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder

Herstellungskosten vermindert um planméfiige Abschreibungen, soweit abnutzbar, und auBerplanméfBige Abschreibun-
gen, soweit notwendig, angesetzt.

Jahre

von bis

EDV-Software 3 4
Mieterausbauten 5 10
Gebdude 33 50
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 2 20

Die planméBigen Abschreibungen werden linear vorgenommen, die Abschreibungsdauer entspricht der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer. Bei Zugingen in der ersten Hilfte des Geschiftsjahres wird die volle Jahresabschreibung,
bei Zugingen in der zweiten Hilfte die halbe Jahresabschreibung beriicksichtigt.

AuBlerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Zuschreibungen werden bei wesentlicher Wertauftholung bis zu den fortgefithrten Anschaffungs-
kosten vorgenommen.

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten vermindert um auBlerplan-

mélige Abschreibungen angesetzt.

Die Ausleihungen an verbundenen Unternehmen, Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht, und
sonstige Ausleihungen sind zu Anschaffungskosten vermindert um Riickzahlungen und auBerplanméaBigen Abschrei-
bungen angesetzt.

AuBlerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Zuschreibungen werden bei wesentlicher Wertaufholung bis zu den Anschaffungskosten vorge-
nommen. Die Ermittlung der beizulegenden Werte wird mit einer vereinfachten Unternehmensbewertung vorgenom-
men, deren Ausgangspunkt der Marktwert der Immobilien der jeweiligen Tochtergesellschaften ist (auf Basis von
Marktwertgutachten fiir den IFRS-Konzernabschluss). Dieser wird um das sonstige Vermdgen der Tochtergesellschaft
erhoht bzw. um die Schulden reduziert.



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN BEILAGE 1

2. Umlaufvermégen

Die Forderungen sind zum Nennwert bewertet. Erkennbare Ausfallsrisken werden durch individuelle Abwertungen
berticksichtigt. Die Erfassung der Beteiligungsertrédge erfolgt auf Basis von Ausschiittungsbeschliissen.

Zuschreibungen zu Vermogensgegenstinde des Umlaufvermogens bzw. Auflésung von Einzelwertberichtigungen
werden vorgenommen, wenn die Griinde fiir die Abschreibung bzw. Dotierung der Einzelwertberichtigung weggefallen
sind. Bei Zinsforderungen werden die beizulegenden Werte aus dem IFRS-Eigenkapital der jeweiligen Gesellschaft
abgeleitet.

3. Rechnungsabgrenzungen

In den aktiven Rechnungsabgrenzungen werden vorausgezahlte Aufwendungen abgegrenzt. Dariiber hinaus erfolgt bei

Anleihen eine Aktivierung des Disagios und eine finanzmathematische Verteilung iiber die Laufzeit.

In den passiven Rechnungsabgrenzungen werden Investitionszuschiisse von Mietern und Vorauszahlungen dargestellt.

4. Latente Steuern

Latente Steuern werden geméf} § 198 Abs 9 und 10 UGB nach dem bilanzorientierten Konzept und ohne Abzinsung
auf Basis des aktuellen Korperschaftsteuersatzes von 25 % gebildet. Dabei werden auch latente Steuern mit einem Steu-
ersatz von 3 % fiir Unterschiede in Mitgliedern der steuerlichen Unternehmensgruppe angesetzt, die selbst in ihrer
Bilanz aufgrund des Gruppenvertrages nur 22 % Gruppensteuersatz (statt 25 % Korperschaftsteuer) verwenden. Die
CA Immo AG setzt Verlustvortrdge maximal in der Hohe der saldierten aktiven und passiven latenten Steuern unter
Berticksichtigung der 75 % Verlustverrechnungsgrenze an. Da die Planrechnung keine ausreichenden substantiellen
Hinweise auf zukiinftige steuerpflichtige Gewinne zeigt, konnte zum 31.12.2018 iiber die Ausiibung des Wahlrechts zur
Aktivierung von Verlustvortrdgen nicht entschieden werden.

5. Zuschiisse aus offentlichen Mitteln
Die Zuschiisse werden iiber die Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude aufgeldst.
6. Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen betragen 252 % (31.12.2017: 202 %) der am Bilanzstichtag bestehenden fiktiven,
gesetzlichen Abfertigungsverpflichtungen. Die Berechnung erfolgt nach der in der internationalen Rechnungslegung

anerkannten PUC-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 0,17 % (31.12.2017: 0 %) und kiinfti-
ger Bezugserhohungen (inkl. Inflationsabgeltung) von 4 % fiir Angestellte ohne Beriicksichtigung eines Fluktuationsab-
schlages. Fiir die Berechnung der Abfertigungsriickstellung wurden neue Sterbetafeln herangezogen. Der daraus resul-
tierende Effekt ist unwesentlich. Der Ansammlungszeitraum lduft bis zum Erreichen des Pensionseintrittsalters, maxi-
mal 25 Jahre. Es wurden die gleichen Parameter wie im Vorjahr fiir die Riickstellungsberechnung verwendet. Die Zin-
sen auf die Riickstellung sowie Auswirkungen aus einer Anderung des Zinssatzes werden im Personalaufwand erfasst.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen werden unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht in Hohe der

voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Sie beriicksichtigen alle erkennbaren Risken und der Hohe nach noch
nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

7. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.
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8. Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschaéftsjahr 2005 wurde eine Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe
iSd § 9KStG mit Wirksamkeit ab dem Geschiftsjahr 2005 abgeschlossen, die in den darauffolgenden Jahren um zusétz-
liche Gruppenmitglieder erweitert wurde. Gruppentréger ist die CA Immo AG. Im Jahr 2018 umfasst die Unterneh-
mensgruppe neben dem Gruppentréger 14 inldndische Gruppenmitglieder (2017: 14).

Als Umlageverfahren kommt die Verteilungsmethode zur Anwendung, wobei Gewinne des Gruppenmitgliedes zuerst
mit Vorgruppenverlusten verrechnet werden und ein verbleibender Gewinn des Gruppenmitgliedes mit einem Grup-
pensteuersatz von 22 %, bzw. bei einem Gewinn der Steuergruppe bis zu 25 %, belastet wird. Weitergeleitete Verluste
des Gruppenmitgliedes werden evident gehalten. Soweit negative zugerechnete Einkommen des einzelnen Gruppen-
mitgliedes bei Beendigung der Gruppe oder bei Ausscheiden des Gruppenmitgliedes aus der Gruppe noch nicht ver-
rechnet worden sind, ist die CA Immo AG als Gruppentréger zu einer Ausgleichszahlung in Hohe des Barwertes der
(fiktiven) kiinftigen Steuerentlastung verpflichtet, die das Gruppenmitglied aus der Verwertung der zugerechneten
negativen, noch nicht verrechneten Einkommen voraussichtlich erzielt hitte, wenn dieses der Gruppe nicht beigetreten
wiére. Die Ermittlung der Ausgleichszahlung erfolgt durch Einholung eines Gutachtens eines gemeinschaftlich bestell-
ten Wirtschaftspriifers oder einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Zeitpunkt des Ausscheidens eines Gruppenmit-
glieds oder der Beendigung der Gruppe. Zum 31.12.2018 werden die moglichen Verpflichtungen aus einem Schluss-
ausgleich gegeniiber Gruppenmitgliedern auf 25.935 Tsd. € (31.12.2017: 27.326 Tsd. €) geschétzt. Zum 31.12.2018 sind
keine Gruppenmitglieder aus der Unternehmensgruppe ausgeschieden, sodass keine Riickstellung fiir einen Schluss-
ausgleich erfasst wurde.

Durch die Verrechnung von Steuerumlagen erfolgt eine Kiirzung des Steueraufwandes in der Gewinn- und Verlust-
rechnung.

9. Angabe zur Wihrungsumrechnung
Fremdwéhrungsforderungen werden zum Anschaffungskurs bzw. zum niedrigeren Geldkurs am Bilanzstichtag bewer-

tet. Fremdwéhrungsverbindlichkeiten werden zum Anschaffungskurs bzw. zum hoheren Briefkurs am Bilanzstichtag
bewertet.

ERLAUTERUNGEN DER BILANZ UND DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
10.Erlduterungen zur Bilanz

a) Anlagevermogen
Die Aufgliederung und Entwicklung des Anlagevermogens 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 die Generalsanierung einer Garage und Bauarbeiten fiir die Erdberger Ldnde sowie laufende Investitionen.
Zum Bilanzstichtag umfassen die Sachanlagen 4 Objekte (31.12.2017: 4 Objekte).

In den Zugédngen der geleisteten Anzahlungen und Anlagen in Bau des laufenden Geschiftsjahres sind 104 Tsd. €
(2017: 28 Tsd. €) Fremdkapitalzinsen enthalten. Zum Bilanzstichtag sind insgesamt 133 Tsd. € (31.12.2017: 28 Tsd. €)
Fremdkapitalzinsen aktiviert.

Im Geschaéftsjahr 2018 wurden keine aulerplanméBigen Abschreibungen auf das Sachanlagevermdogen (2017:
7.194 Tsd. €) vorgenommen. Im Geschiftsjahr 2018 wurden Zuschreibungen in Héhe von 8.869 Tsd. € auf das Sachanla-
gevermogen (2017: 4.565 Tsd. €) vorgenommen.
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Finanzanlagen
Die Darstellung der Angaben zu Beteiligungsunternehmen erfolgt in Anlage 2.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden aulerplanméBige Abschreibungen in Héhe von 5.572 Tsd. € (2017: 2.911 Tsd. €) und
Zuschreibungen in Hohe von 147.596 Tsd. € (2017: 216.396 Tsd. €) auf das Finanzanlagevermégen vorgenommen.

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrédgt 2.716.231 Tsd. € (31.12.2017: 2.534.275 Tsd. €). Die
laufenden Zugénge resultieren im Wesentlichen aus dem Erwerb einer Tochtergesellschaft in Tschechien und diversen

Gesellschafterzuschiissen. Die Abgédnge resultierten im Wesentlichen aus dem Verkauf von je einer Tochtergesellschaft

in Osterreich und in Ungarn sowie Kapitalherabsetzungen. Die Gesellschaft war an der im Janner 2018 verkauften Be-

triebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG, Wien, unbeschriankt haftender Gesellschafter.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen gliedern sich wie folgt:

Tsd. € 31.12.2018
CA Immo Holding B.V., Amsterdam 240.787
EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. S.R.L., Bukarest 54.424
4P - Immo. Praha s.r.o., Prag 44.689
INTERMED CONSULTING & MANAGEMENT S.R.L., Bukarest 38.170
RCP Amazon, s.r.o0., Prag 35.388
Vaci 76 Kft, Budapest 33.076
Visionary Prague, s.r.o., Prag 32.027
Europolis Holding B.V., Amsterdam 31.690
CAINE B.V., Hoofddorp 30.493
BA Business Center s.r.0., Bratislava 28.000
CA Immo Invest GmbH, Frankfurt 25.500
EUROPOLIS City Gate Ingatlanberuhdzasi Kft, Budapest 23.400
Duna Irodahéz Kft., Budapest 20.639
Sonstige unter 20 Mio. € 114.300

752.583

31.12.2017

102.815
26.424
47.589
34.200
38.638
34.776

0
35.520
31.493
28.000
28.000
13.000

0
73.890

494.345

Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Hohe von 15.422 Tsd. € (31.12.2017: 119.171 Tsd. €) haben eine Rest-

laufzeit bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Ausleihungen gliedern sich wie folgt:

Tsd. € 31.12.2018 |
ZAO Avielen AG 3.589
Sonstige Q

3.580

31.12.2017 :

4.801 |
119 |
4.920:

Keine sonstigen Ausleihungen (31.12.2017: 119 Tsd. €) haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

b) Umlaufvermogen

Sdmtliche Forderungen haben — wie im Vorjahr — eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr. Es besteht keine wechselméBige

Verbriefung von Forderungen.
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Die Forderungen aus Leistungen in Hohe von 160 Tsd. € (31.12.2017: 53 Tsd. €) beinhalten ausstehende Mietzins- und
Betriebskostenverrechnungen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017
Forderungen aus Leistungen (laufende Verrechnungen an Tochtergesellschaften) 2.224 2.501
Forderungen aus Zinsen 23.299 18.873
Forderungen aus Gewinnausschiittungen 0 13.211
Forderungen aus Steuerumlagen 4.641 5.722

30.164 40.307

In den sonstigen Forderungen in Hohe von 15 Tsd. € (31.12.2017: 10.400 Tsd. €) sind im Wesentlichen Forderungen
aus Weiterverrechnungen enthalten (31.12.2017: im Wesentlichen Forderungen fiir einen Liegenschaftsverkauf). Die
Reduzierung der Einzelwertberichtigung betrégt in 2018 505 Tsd. € (2017: 212 Tsd. €).

c) Aktive Rechnungsabgrenzung

Tsd. € 31.12.2018
Disagio Anleihen 4.488 2.336
Sonstige 284

4.772 | 2.63

d) Aktive latente Steuer / Riickstellungen fiir latente Steuern

Die latente Steuer beinhaltet die Saldierung von aktiven und passiven latenten Steuern und wird auf Unterschiede
zwischen den steuerlichen und den unternehmensrechtlichen Wertansitzen zum Bilanzstichtag fiir folgende Positionen
gebildet (+ aktive latente Steuer / - passive latente Steuer):

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017
Grundstiicke und Bauten —14.785 —14.939
Personengesellschaften 13.753 1.659
Wertpapiere 7 0
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 8 18
Nebenkosten Anleihen 3.494 3.007
Nebenkosten Bankkredite 908 1.186 |
Riickstellungen fiir Abfertigungen 139 198
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 1.636 1.700
Bemessungsgrundlage 25% Steuersatz 5.160 -7.171
Unterschiede bei Mitgliedern der steuerlichen Unternehmensgruppe (Bemessungsgrundlage fiir

3 % Steuersatz) —4.965 - 3.604
Daraus resultierende aktive latente Steuer / Riickstellung passive latente Steuer 1.141 —1.901
abziiglich: Saldierung mit Verlustvortrdgen 0 1.426

Stand am 31.12. 1.141 —a75
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Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

Tod. € 2018 2017
Stand am 1.1. Riickstellung passive latente Steuer - 475 -914
Erfolgswirksame Verdnderung passive latente Steuer 475 439

Erfolgswirksame Verdnderung aktive latente Steuer 1.141 0:
Stand am 31.12. aktive latente Steuer / Riickstellung passive latente Steuer 1.141 -475'

e) Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betrdgt 718.336.602,72 € (31.12.2017: 718.336.602,72 €). Es ist zerlegt in 98.808.332 Stiick
(31.12.2017: 98.808.332) Inhaberaktien sowie vier nennwertlose Namensaktien. Von dem einbezahlten Grundkapital
werden 5.780.037 (31.12.2017: 5.582.054) Stiick eigene Anteile a 7,27 € je Aktie, somit insgesamt 42.020.868,99 €
(31.12.2017: 40.581.532,58 €), offen abgezogen. Die Namensaktien werden von der SOF-11Klimt CAI S.a r.l. (vormals
SOF-11 Starlight 10 EUR S.4 r.1.), Luxemburg, eine von Starwood Capital Group ("Starwood") verwaltete Gesellschaft,
gehalten und gewéhren das Recht, bis zu vier Aufsichtsratsmitglieder zu nominieren. Aktuell besteht der Aufsichtsrat
aus sechs von der Hauptversammlung gewéhlten sowie drei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertetern und vier
Arbeitnehmervertretern.

Im November 2016 startete die Gesellschaft ein Aktienriickkaufprogramm fiir bis zu 1.000.000 Stiick Inhaberaktien
(bzw. rund 1% des derzeit aktuellen Grundkapitals der Gesellschaft). Das Hochstlimit von 17,50 € je Aktie wurde Ende
August 2017 auf 24,20 € je Aktie erhoht. Im Ubrigen hat sich der beim Riickerwerb zu leistende Gegenwert innerhalb der
Bandbreite des Erméchtigungsbeschlusses der Hauptversammlung zu bewegen und darf nicht niedriger als maximal 30 %
unter und nicht hoher als maximal 10 % {iber dem durchschnittlichen, ungewichteten Bérseschlusskurs der dem Riick-
erwerb vorhergehenden zehn Borsetage liegen. Der Riickkauf erfolgte fiir jeden durch den Beschluss der Hauptversamm-
lung erlaubten Zweck und endete planmé&Big am 2.11.2018. Im Berichtsjahr wurden aus diesem Programm 197.983 Ak-
tien (ISIN AT0000641352) zu einem gewichteten Durchschnittsgegenwert inkl. Spesen von rund 23,55 € je Aktie erwor-
ben.

In 2018 wurde eine Dividende in Héhe von 0,80 € (2017: 0,65 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt
74.423 Tsd. € (2017: 60.691 Tsd. €), an die Aktionére ausgeschiittet.

Der zum 31.12.2018 ausgewiesene Bilanzgewinn in Héhe von 944.552 Tsd. € (31.12.2017: 840.429 Tsd. €) unterliegt in
Hohe der aktiven latenten Steuer von 1.141 Tsd. € einer Ausschiittungssperre. Im Vorjahr gab es keine Ausschiittungs-

sperre.

Zum Stichtag 31.12.2018 besteht ein nicht ausgendiitztes genehmigtes Kapital in Hoéhe von 359.168.301,36 €, das bis
langstens 18.09.2023 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Hohe von 47.565.458,08 €
zur Bedienung der 0,75 % Wandelschuldverschreibungen 2017-2025 (bedingtes Kapital 2013) sowie ein bedingtes Kapi-
tal in Hohe von 143.667.319,09 € zur Bedienung von Wandelschuldverschreibungen, die zukiinftig auf Grundlage der
Erméchtigung mit Hauptversammlungsbeschluss vom 09.05.2018 ausgegeben werden (bedingtes Kapital 2018).

Die Gesellschaft begab im 3. Quartal 2017 unter Ausschluss des Bezugsrechtes der Aktionédre nicht-nachrangige, un-
besicherte Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von 200 Mio. € und einer Laufzeit bis April 2025. Der
halbjahrlich zahlbare Coupon betréagt 0,75 % p.a. Der anfangliche Wandlungspreis wurde mit 30,5684 € festgelegt; dies
entspricht einer Wandlungspramie von 27,50 % iiber dem volumengewichteten Durchschnittskurs (VWAP) der
CA Immo Aktien in Héhe von 23,9752 € am Emissionstag. Infolge der Auszahlung einer Bardividende in Héhe von
0,80 € je Aktie an die Aktionére der Gesellschaft wurde der Wandlungspreis geméa8 § 11 (d) (ii) der Emmissionsbedin-
gungen mit Wirkung zum 14.05.2018 auf 30,4062 € angepasst. Die Wandelschuldverschreibungen wurden zu 100 %
ihres Nennbetrages von 100.000 € je Schuldverschreibung begeben und werden, sofern keine vorzeitige Wandlung oder
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Riickzahlung erfolgt, zum Laufzeitende zu 100 % des Nennbetrages getilgt. Nach Wahl der Gesellschaft kann die Til-
gung durch Zurverfiigungstellung von Aktien, Zahlung oder durch eine Kombination der beiden letztgenannten Varian-
ten erfolgen.

Die ausgewiesenen Gewinnriicklagen sind gebunden und wurden in jener Hohe dotiert, sodass der Buchwert dem
Nennwert der offen vom Grundkapital abgesetzten eigenen Aktien entspricht.

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017
Ubrige Anschaffungskosten eigene Aktien —53.663 —50.450
Nominale eigene Aktien im Grundkapital 42.021 40.582
Riicklage fiir iibrige Anschaffungskosten eigene Aktien 53.663 50.450
Gebundene Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien 42.021 40.582

Das Erfordernis, eine gesetzliche Riicklage bis zur Héhe von 10 % des Grundkapitals zu dotieren, ist erfiillt. Die Ver-
dnderung der Gewinnriicklagen stellt sich wie folgt dar.

Tsd. € 2018 2017
Stand am 1.1. 40.582 39.282
Erwerb eigene Anteile gesamt —4.652 —4.025
Umbuchung Nominale eigene Anteile ins Grundkapital 1.439 1.300
Zuweisung Gewinnriicklagen 4.652 4.025
Stand am 31.12. 42.021 40.582

f) Zuschiisse aus dffentlichen Mitteln

Die Zuschiisse aus 6ffentlichen Mitteln beinhalten in Vorjahren gewéhrte Zuschiisse vom Land Wien fiir innovatives
Bauen fiir den Umbau Erdberger Ldande in Hohe von 320 Tsd. € sowie fiir eine Photovoltaik-Anlage am Handelskai in
Hohe von 31 Tsd. €, die iiber die Laufzeit aufgel6st werden.

g) Riickstellungen
Fiir die Abfertigungsanspriiche der von der Gesellschaft beschéftigten Angestellten und Vorstdnde ist eine Vorsorge
unter den Riickstellungen fiir Abfertigungen in Héhe von 182 Tsd. € (31.12.2017: 240 Tsd. €) getroffen.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von 2.816 Tsd. € (31.12.2017: 1.956 Tsd. €) betreffen Riickstellungen fiir die Kérper-
schaftsteuer fiir das laufende Jahr von 2.300 Tsd € und fiir Vorjahre 516 Tsd €.

Die Riickstellung fiir latente Steuern beinhaltet die Saldierung von aktiven und passiven latenten Steuern und betru-
gen zum 31.12.2017 475 Tsd. €. Im Jahr 2018 werden aktive latente Steuern ausgewiesen.

11
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017
Bauleistungen 3.434 3.216
Préamien 2.984 4.048
Derivatgeschifte 1.868 1.088
Grundsteuer und Grunderwerbsteuer 1.560 4.154
Personal (Urlaube und Uberstunden) 695 1.418
Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 574 955
Geschiéftsbericht und Gutachten 171 207
Sonstige 1.084 843

12.370 15.929

Um eine hohe Identifikation mit den Unternehmenszielen zu fordern, ist fiir alle Mitarbeiter zusatzlich zu ihrem Fix-
gehalt eine variable Vergiitung und somit die Partizipation am Unternehmenserfolg vorgesehen. In Anlehnung an das
Vergiitungssystem des Vorstands ist dafiir die Erreichung der budgetierten quantitativen und qualitativen Jahresziele
sowie ein positives Konzernergebnis Voraussetzung. Dartiber hinaus besteht fiir Fithrungskrifte die Mdglichkeit, an
einem aktienkursbasierten Vergilitungsprogramm zu partizipieren. Abweichend vom Modell fiir den Vorstand (Phan-
tomaktien) ist die Teilnahme am LTI-Programm freiwillig. Das Programm ist revolvierend, hat eine Laufzeit von drei
Jahren je Tranche (Behaltefrist) und setzt ein Eigeninvestment (maximal 35% des Jahresfixgehalts) voraus. Das Eigenin-
vestment wird jeweils mit dem Durchschnittskurs des 1. Quartals des jeweiligen Tranchenbeginnjahres bewertet. Auf
Basis dieser Bewertung wird die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Am Ende des jeweiligen dreijdhrigen
Performance-Zeitraums wird die Zielerreichung mittels Soll-/Ist-Vergleich definiert. Der Erfolg wird an folgenden Kenn-
zahlen gemessen: NAV-Wachstum, TSR (Total Shareholder Return) und FFO-Wachstum (Funds from Operations). Die
Gewichtung fiir das NAV-Wachstum und das FFO-Wachstum liegt bei jeweils 30%, jene des TSR bei 40%. Auszahlungen
erfolgen in Cash. Im Vergiitungssystem des Vorstands wurde das LTI-Programm ab 2015 durch den Einsatz von Phan-
tomaktien abgelGst.

Die erfolgsbezogene Vergiitung fiir den Vorstand orientiert sich an nachhaltigen operativen und qualitativen Zielen
und berticksichtigt auch nicht-finanzielle Leistungskriterien. Sie ist mit 200% des Jahresbruttogehalts beschrankt. Eine
Hilfte der variablen Vergiitung ist als Jahresbonus an das Erreichen kurzfristiger, jdhrlich vom Vergiitungsausschuss
festgelegter Ziele gekoppelt. Die andere Hélfte orientiert sich an der Outperformance von folgenden, jahrlich vom Ver-
giitungsausschuss definierten Kennzahlen: Return on Equity (ROE), Funds from Operations (FFO) und NAV-Wachstum.
Die tatsdchlich ausbezahlte Bonushohe richtet sich nach dem Zielerreichungsgrad, der aus dem Vergleich von verein-
barten und tatsdchlich erreichten Werten nach Abschluss jedes Geschiftsjahres ermittelt und nach Priifung durch den
Vergiitungsausschuss festgelegt wird. Die Auszahlung der leistungsbezogenen Vergiitung besteht zu 50% aus Sofortzah-
lungen (Short Term Incentive). Die restlichen 50% werden auf Basis des Durchschnittskurses des letzten Quartals des
fiir die Zielerreichung relevanten Geschiftsjahres in Phantomaktien (Phantom Shares) umgewandelt. Die Auszahlung
der Phantomaktien erfolgt in drei gleichen Teilen in Cash — nach zwdélf, 24 (Mid Term Incentive) bzw. 36 Monaten
(Long Term Incentive) zum Durchschnittskurs des letzten Quartals des dem Auszahlungsjahr vorangehenden Jahres.

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.

12
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h) Verbindlichkeiten

31.12.2018 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 0 465.000 525.000 990.000
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 25.499 7.433 76.752 109.684
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 730 239 0 969
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 195.206 0 0 195.206
Sonstige Verbindlichkeiten 15.933 0 0 15.933
Summe 237.368 472.672 601.752 1.311.792
31.12.2017 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 0 315.000 525.000 840.000
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.847 17.956 79.019 98.822
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.711 165 0 1.876
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen

Unternehmen 71.715 0 0 71.715
Sonstige Verbindlichkeiten 12.620 | 0 0! 12.620
Summe 87.893 333.121 604.019 1.025.033

Im Posten Anleihen wird die Fristigkeit der Wandelschuldverschreibung mit dem Riickzahlungstermin bertiicksichtigt.
Der Posten umfasst zum 31.12.2018 folgende Verbindlichkeiten:

Nominale Nominalzinssatz Begebung Riickzahlung
Tsd. €

Wandelschuldverschreibung 2017-2025 200.000 0,75% 04.10.2017 04.04.2025
Anleihe 2015-2022 175.000 2,75% 17.02.2015 17.02.2022 :
Anleihe 2016-2021 140.000 1,88% 12.07.2016 12.07.2021

Anleihe 2016-2023 150.000 2,75% 17.02.2016 17.02.2023

Anleihe 2017-2024 175.000 1,88% 22.02.2017 22.02.2024
Anleihe 2018-2026 150.000 1,88% 26.09.2018 26.03.2026 ;
990.000 ;

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfasst Investitionskredite in Hohe von 109.684 Tsd. €

(31.12.2017: 98.822 Tsd. €), die mit grundbiicherlich eingetragenen Hypotheken und Verpfindungen von Bankguthaben,
Verpfandungen der Objektversicherungen, Blankowechsel samt Wechselwidmungserkldrung sowie Abtretungen der
Forderungen von Vermietungen und der Rechte und Anspriiche aus Derivatgeschéften besichert sind.

In dem Posten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten fiir Bau-

leistungen und Haftriickldsse sowie allgemeine Verwaltungsaufwendungen enthalten.

13
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Die im Posten Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen

mit 194.923 Tsd. € (31.12.2017: 71.262 Tsd. €) konzerninterne Darlehen und mit 283 Tsd. € (31.12.2017: 453 Tsd. €)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus abgegrenzten Zinsen fiir Anleihen in Héhe von
12.848Tsd. € (31.12.2017: 12.114 Tsd. €), offene Verbindlichkeiten gegeniiber der Hausverwaltung, Verbindlichkeiten

aus der Lohnverrechnung und Steuerabgaben.

i) Passive Rechnungsabgrenzung
Tsd. €

Investitionszuschiisse von Mietern
Erhaltene Mietzinsvorauszahlungen

Garantieentgelte

31.12.2018

1.636
522

2.158

31.12.2017 |

1.700
568
200

2.468

j) Haftungsverhiltnisse

Garantien und Patronatserklarungen im
Zusammenhang mit Verkdufen durch verbundene
Unternehmen

Patronatserkldrungen im Zusammenhang mit
Erwerben durch verbundene Unternehmen
Garantien fiir an verbundene Unternehmen gewihrte
Kredite

Sonstige Garantien im Zusammenhang mit
verbundenen Unternehmen

Garantien fiir an sonstige Konzernunternehmen
gewdhrte Kredite

Garantien im Zusammenhang mit Verkdufen durch

sonstige Konzernunternehmen

Hochstbetrag

zum

31.12.2018 :

Tsd.

36.489

1.934

4.789

1.027

22.442
66.969

Zum Stichtag

aushaftend

31.12.2018 |

Tsd. €

23.967

1.934

4.789

1.027

22.442
54.447

Zum Stichtag
aushaftend
31.12.2017
Tsd. €

26.855

1.450

6.130

8.469

43.577

Im Zusammenhang mit Verkdufen bestehen marktiibliche Garantien zur Absicherung allfdlliger Gewédhrleistungs- und

Haftungsanspriiche, fiir die — soweit erforderlich — bilanziell Vorsorge getroffen wurden.

k) Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen

Die Mietverpflichtung aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen betréagt fiir das folgende
Geschiftsjahr 714 Tsd. € (31.12.2017: 693 Tsd. €) und fiir die folgenden fiinf Geschiftsjahre 3.356 Tsd. € (31.12.2017:

3.278 Tsd. €).

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschiftsjahr 635 Tsd. € (31.12.2017: 621 Tsd. €) und
fiir die folgenden fiinf Geschéftsjahre 3.163 Tsd. € (31.12.2017: 3.107 Tsd. €). Dabei handelt es sich um das Biiro am
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Rennweg/Mechelgasse 1. Der Mietvertrag wurde unbefristet abgeschlossen, wobei fiir die Anhangsangabe fiinf Jahre

unterstellt wurden.

1) Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten — Zinsswaps

Tsd. € Nominale | Fixierter Zinssatz Referenz-zinssatz Beizulegender davon als

per Zeitwert Riickstellungen

angesetzt

Beginn Ende 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018

12/2016 12/2024 10.440 0,44% 3M-EURIBOR - 116 - 116

06/2017 06/2027 11.388 0,79% 3M-EURIBOR — 206 — 206

06/2017 06/2027 29.686 0,76% 3M-EURIBOR — 504 - 504

08/2017 12/2029 30.200 1,12% 3M-EURIBOR —1.041 —1.041
81.714 -1.867 - 1.867

Tsd. € Nominale | Fixierter Zinssatz Referenz-zinssatz Beizulegender davon als

per Zeitwert Riickstellungen

angesetzt

Beginn Ende 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017

12/2016 12/2024 11.093 0,44% 3M-EURIBOR =27 —-27

06/2017 06/2027 11.628 0,79% 3M-EURIBOR —-93 -93

06/2017 06/2027 30.641 0,76% 3M-EURIBOR = 278 —-229

08/2017 12/2029 30.200 1,12% 3M-EURIBOR — 740 — 740

83.562 -1.088 -1.088

Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die CA Immo AG bei Auflésung des Geschiftes am Bilanzstich-

tag erhalten oder bezahlen wiirde. Ermittelt wurde dieser Wert von dem Kreditinstitut, mit dem dieses Geschift abge-

schlossen wurde. Der angefiihrte Wert ist ein Barwert. Zukiinftige Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen sowie

Diskontsdtze werden auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt. Fiir die Bewertung

werden Interbank-Mittelkurspreise verwendet. Spezifische Geld-/Briefspannen sowie sonstige Auflésungskosten sind

in der Bewertung nicht enthalten.

11.Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen:

Nach Tétigkeiten

Tsd. €

Mietertrdge Immobilien
Weiterverrechnete Betriebskosten
Managementerldse

Sonstige Umsatzerldse

2018

13.352
4.271
13.220
277
31.120

2017

15.408
4.422
12.151

190
32,171 |
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Nach Regionen

Tsd. € 2018
Osterreich 19.635
Deutschland 3.892
Osteuropa 7.593

31.120

Sonstige betriebliche Ertrige
Ertrdge aus dem Abgang und der Zuschreibung von Anlagevermégen mit Ausnahme der Finanzanlagen

Tsd. € 2018 2017
Zuschreibung laufendes Jahr 8.869 4.565
Erl6se Anlagenabgénge 17 10.147
Buchwertabgang 0 -1.139
Sonstige Aufwendungen 0 -71
Gewinn aus dem Abgang von Sachanlagen 17 8.937

8.886 13.502

Die Ertrédge aus der Aufl6sung von Riickstellungen betreffen im Wesentlichen Riickstellungen fiir Instandhaltungen
und Beratungskosten.

Die iibrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge von 331 Tsd. € (2017: 337 Tsd. €) resultieren aus Kostenverrechnungen,
Versicherungserlosen und der Auflésung von Abgrenzungen 6ffentlicher Zuschiisse.

Personalaufwand
In diesem Posten von insgesamt 15.544 Tsd. € (2017: 11.826 Tsd. €) sind Aufwendungen der von der Gesellschaft
durchschnittlich beschiftigten 67 Dienstnehmer (2017: 65) ausgewiesen.

Die Aufwendungen fiir Altersversorgung setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2018 | 2017 ;

Pensionskassenbeitrdge Vorstinde und leitende Angestellte 153 114
Pensionskassenbeitrége iibrige Mitarbeiter 78 55 :

231 ; 169 :

16
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Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen setzen sich wie folgt

zusamimen:
Tsd. € 2018 2017
Verdnderung Abfertigungsriickstellung Vorstdnde und leitende Angestellte - 60 54
Dotierung Abfertigungsriickstellung iibrige Mitarbeiter 2 7
Zahlungen Abfertigung Vorstinde und leitende Angestellte 115 0
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstdnde und leitende Angestellte 126 71
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse iibrige Mitarbeiter 44 54
227 186
Abschreibungen
Tsd. € 2018 2017
Abschreibung immaterielles Vermdgen 250 365
PlanméBige Abschreibung Gebdude 6.344 6.102
AuBerplanméBige Abschreibung Liegenschaften 0 7.194
Abschreibung andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 200 220
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 8 9
6.802 13.890

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen fallen, in Hohe von 1.086 Tsd. € (2017: 464 Tsd. €) um-
fassen im Wesentlichen an die Mieter verrechnete Grundbesitzabgaben in Héhe von 207 Tsd. € (2017: 210 Tsd. €) und
nicht abzugsfihige Vorsteuern 879 Tsd. € (2017: 254 Tsd. €), davon 386 Tsd. € fiir Vorjahre.

17
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Die iibrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2018 2017
Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen
Weiterverrechenbare Betriebskosten 4.069 4.204
Instandhaltungsaufwendungen 1.646 2.266
Verwaltungs- und Vermittlungshonorare 793 40
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) 748 395
Sonstige 500 397
Zwischensumme 7.756 7.302
Allgemeine Verwaltungsaufwendungen
Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 3.385 2.663
Kosten der Begebung der Anleihen 1.044 2.964
Verwaltungs- und Managementkosten 1.041 842
Werbe- und Reprisentationsaufwendungen 805 1.050
Reisekosten 648 597
Biiromiete inklusive Betriebskosten 636 630
Aufsichtsratvergiitungen 483 408
Sonstige Gebiihren und Spesen des Geldverkehrs 239 720
Weiterbelastung Konzernunternehmen 99 162
Sonstige 1.150 1.092
Zwischensumme 9.530 11.128
Summe iibrige betriebliche Aufwendungen 17.286 18.430

Ertrige aus Beteiligungen

Dieser Posten beinhaltet Ausschiittungen von Unternehmen aus Osterreich in Hohe von 27.079 Tsd. € (2017:

73.211Tsd. €) sowie aus Deutschland und Osteuropa in Héhe von 1.052 Tsd. € (2017: 2.753 Tsd. €).

Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Dieser Posten enthdlt Zinsertrdge aus Ausleihungen.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Diese Ertrdge resultieren im Wesentlichen aus Ertrdgen von Festgeldern und Bankguthaben.

Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen: ‘ _
Tsd. € 2018 : 2017
Zuschreibung aufgrund Wertautholung 147.596 216.396
Verkauf von Finanzanlagen 15.458 6

163.054 216.402
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Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen im Umlaufvermégen

Tsd. € 2018 201
Abschreibung von Finanzanlagen 5.572 2.911
Wertberichtigung Zinsen 1.043 1.32
Verlust aus dem Abgang 881
7.496 4.236
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Tsd. € 2018 2017
Zinsaufwendungen Anleihen 17.623 14.715
Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen 2.587 1.695
Zinsen fiir aufgenommene Bankverbindlichkeiten zur Finanzierung des Immobilienvermdgens 2.399 2.438
Aufwendungen fiir Derivatgeschifte 1.774 1.566
Sonstige 530 362

24.913 20.776

Steuern vom Einkommen

Tsd. € 2018 2017
Steuerumlage Gruppenmitglieder 4.714 5.739
Korperschaftsteuer —3.270 —2.000
Latente Steuern 1.616 439
Sonstige - 100 -38
Steuerertrag 2.960 4.140 :

SONSTIGE ANGABEN

12.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 ergidnzenden Bestimmungen des § 245a UGB aufgestellt und beim Handelsgericht Wien hinterlegt.

13.0rgane und Arbeitnehmer

Aufsichtsrat

Von der Hauptversammlung gewéhlt:
Torsten Hollstein, Vorsitzender

Dr. Florian Koschat, Stv. des Vorsitzenden
Richard Gregson

Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler
John Nacos

Michael Stanton
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Prof. Dr. Sven Bienert (bis 26.10.2018)
Dipl.-BW Gabriele Diiker (bis 25.10.2018)

Durch Namensaktie entsendet:

Jeffrey Gordon Dishner (ab 28.9.2018)
Laura Mestel Rubin (ab 28.9.2018)
Sarah Broughton (ab 28.9.2018)

Dr. Oliver Schumy (bis 27.9.2018)
Mag. Stefan Schonauer (bis 27.9.2018)

Vom Betriebsrat entsendet:

Georg Edinger, BA, REAM (IREBS)
Mag. Nicole Kubista

Mag. (FH) Sebastian Obermair
Mag. (FH) Franz Reitermayer

Zum Bilanzstichtag bestand der Aufsichtsrat der CA Immo aus sechs von der Hauptversammlung gewéhlten sowie
drei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern.

Im Geschiftsjahr 2018 (fiir 2017) gelangten 361 Tsd. € (Vorjahr: 368 Tsd. €) an Fixvergiitungen (einschlieBlich Sitzungs-
gelder in Gesamthohe von 88 Tsd. €; Vorjahr: 93 Tsd. €) zur Auszahlung. Dariiber hinaus wurden im Geschéftsjahr 2018
im Zusammenhang mit dem Aufsichtsrat Aufwendungen in Héhe von 206 Tsd. € erfasst (2017: 660 Tsd. €). Hiervon ent-
fallen rund 90 Tsd. € auf Barauslagen fiir Reisespesen (2017: 35 Tsd. €) und 43 Tsd. € (2017: 5 Tsd. €) auf sonstige Auf-
wendungen einschlieBlich Fortbildungskosten. An Rechts- und sonstige Beratungkosten fielen 74 Tsd. € an (2017:
620Tsd. €; hiervon 595 Tsd. € fiir die Executive Search im Zusammenhang mit dem CEO-Nachbesetzungsverfahren). Die
Beratungskosten in Héhe von € 150 Tsd. fiir das CFO Besetzungsverfahren wurden ebenfalls im Jahr 2018 beriicksichtigt.
An Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstétigkeiten, ge-
leistet bzw. keine Kredite oder Vorschiisse gewéhrt.

Fiir das Geschiftsjahr 2018 soll der Hauptversammlung auf Basis derselben Kriterien (jahrliche Fixvergiitung von
30Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in Hohe von 1.000 € je Sitzungstag) und unter Beriicksichtigung des
Verzichts auf Vergiitung der durch Namensaktien entsendeten Aufsichtsratsmitglieder eine Aufsichtsratsvergiitung in
Gesamth6he von 380 Tsd. € vorgeschlagen werden. Die Vergiitung wurde im Abschluss per 31.12.2018 berticksichtigt.

Sdmtliche 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, 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 erhebliches wirtschaftliches Inte-
resse hat. Dies betraf einen zwischen der CA Immo AG und der Universitétsstiftung fiir Inmobilienwirtschaft IREBS
am 16.9.2014 erstmals abgeschlossenen und zuletzt Anfang 2018 verldngerten Schenkungsvertrag, wonach die Stiftung
einen jdhrlichen zweckgebundenen Betrag in Héhe von 25 Tsd. € von CA Immo AG erhélt und hiervon 50% dem ehe-
maligen Aufsichtsratsmitglied Prof. Dr. Sven Bienert im Rahmen seiner Lehr- bzw. Forschungsaktivitdten am IREBS
Institut fiir Inmobilienwirtschaft frei zur Verfiigung stehen. Dariiber hinaus wurden keine Honorare, insbesondere fiir
Beratungs- und Vermittlungstétigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrats geleistet. Kredite oder Vorschiisse wurden
nicht gewihrt.

IMMOFINANZ Gruppe, Wien

Die IMMOFINANZ Gruppe hielt im Zeitraum von 2.8.2016 bis 27.9.2018 iiber ihre 100%ige Tochtergesellschaft
GENA ELF Immobilienholding GmbH 25.690.163 Inhaberaktien sowie vier Namensaktien von CA Immo AG und war
mit einem Anteil von rund 26% des Grundkapitals groBter Einzelaktionar der Gesellschaft.
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Zwischen der IMMOFINANZ Gruppe und der CA Immo Gruppe bestand bis 27.9.2018 eine wechselseitige Beteiligung.
Die CA Immo Gruppe hélt nach wie vor 5.480.556 Inhaberaktien der IMMOFINANZ AG (dies entspricht einem Anteil
von ca. 4,9% am Grundkapital der IMMOFINANZ AG).

CA Immo AG und IMMOFINANZ AG hatten sich in 2016 darauf verstdndigt, in einen konstruktiven Dialog iiber einen
moglichen Zusammenschluss beider Unternehmen einzutreten. Am 28.2.2018 teilte die IMMOFINANZ AG mit, die
Detailgespréche fiir einen moglichen Zusammenschluss der beiden Unternehmen vorerst ausgesetzt zu lassen und auch
weitere strategische Optionen — u. a. einen Verkauf ihrer Beteiligung an der CA Immo AG - zu priifen. Ein entspre-
chendes Bieterverfahren wurde gestartet. Am 2.7.2018 teilte die IMMOFINANZ AG mit, dass sie ihre Beteiligung an der
CA Immo AG an SOF-11 Starlight 10 EUR S.a r.l. (nunmehr SOF-11Klimt CAI S.a r.1.), eine von der Starwood Capital
Group verwaltete Gesellschaft, verkaufte. Die Transaktion wurde am 27.9.2018, nach Genehmigung der Kartellbehorden
und Zustimmung des Vorstands von CA Immo AG zur Ubertragung der vier Namensaktien am 18.7.2018, vollzogen.

Starwood Capital Group (Starwood)

Seit 27.9.2018 hélt die SOF-11Klimt CAI S.a r.l. (vormals SOF-11 Starlight 10 EUR S.ar.l.) 25.843.562 Inhaberaktien
sowie vier Namensaktien von CA Immo AG und ist mit einem Anteil von 26,16 % des Grundkapitals nunmehr groBter
Einzelaktiondr der Gesellschaft. Die SOF-11Klimt CAI S.a r.l. ist eine indirekte 100 % Tochtergesellschaft von SOF-11
International, SCSp. SOF-11 International, SCSp ist Teil einer Gruppe von Gesellschaften, welche als SOF-XI, einem
Discretionary Fund mit einem Fondsvermdégen in Hohe von ca. USD 7,56 Milliarden, bekannt sind. SOF-XI wird von
mit Starwood, einer sich im Privatbesitz befindenden weltweit agierenden Alternativen Investmentgesellschaft mit
mehr als 80 Partnern, verbundenen Unternehmen kontrolliert. Die Starwood Capital Group ist ein auf globale Immobi-
lieninvestitionen konzentrierter Finanzinvestor.

Vorstand

Andreas Quint (ab 1.1.2018)
Keegan Viscius (ab 1.11.2018)
Frank Nickel (bis 31.3.2018)

Dr. Hans Volckens (bis 10.10.2018)

Die Gesamtbeziige der im Geschéftsjahr 2018 aktiven Vorstandsmitglieder betrugen im Berichtsjahr 8.601 Tsd. € (2017:
1.526 Tsd.€). Der Gesamtaufwand aus fixen Gehaltsbestandteilen belief sich auf 1.918 Tsd. € (2017: 1.050Tsd. €). Die
Fixbeziige betrugen 1.060 Tsd. € (2017: 750 Tsd. €). Hinzu kamen Sachbeziige in Hohe von 79 Tsd. € (Vorjahr:

114 Tsd. €), Didten in Hohe von 5 Tsd. € (Vorjahr: 8 Tsd. €) sowie Pensionskassenbeitrédge von 74 Tsd. € (2017: 41 Tsd. €).
Unter Berticksichtigung der in 2018 ausbezahlten variablen Gehaltsbestandteile (exkl. Abfertigungs- und Abfindungs-
zahlungen) belief sich der Anteil der fixen Vergilitungskomponente auf 27% (Vorjahr: 69%). Auf gehaltsabhédngige Ab-
gaben entfielen 701 Tsd. € (2017: 136 Tsd. €). Zum Bilanzstichtag 31.12.2018 betrug die Gesamthhe der Abfertigungs-
riickstellung fiir Vorstandsmitglieder 79 Tsd. € (31.12.2017: 138 Tsd. €). Gegeniiber fritheren Vorstandsmitgliedern be-
standen keine Zahlungsverpflichtungen. An die Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschiisse
gewidhrt.

An variablen Gehaltsbestandteile wurden insgesamt 5.088 Tsd. € ausbezahlt (Vorjahr: 476 Tsd. €). Diese beinhalten die
Abgeltung samtlicher kurz-, mittel- und langfristigen Bonusanspriiche. Dariiber hinaus wurden weitere Ausgleichs-
und Abfertigungszahlungen in Gesamthohe von 1.596 Tsd. € geleistet (Vorjahr: 0 Tsd. €).

Die Zielerreichung fiir das Geschiftsjahr 2017 wurde mit 100% festgelegt. Daraus resultierten Bonusanspriiche in Ho-
he von 1.500 Tsd. € (Vorjahr: 931 Tsd. €), wovon 1.150 Tsd. € (Vorjahr: 466 Tsd. €) unmittelbar nach Feststellung der
Zielerreichung zur Auszahlung gelangten (Sofortzahlung). Frank Nickel erhielt im Rahmen der vorzeitigen Beendigung
seines Dienstvertrages samtliche bestehenden Bonusanspriiche (Sofortzahlungen sowie Phantomaktien) in Hohe von
1.593 Tsd. € vorzeitig ausbezahlt. Fiir Dr. Hans Volckens wurden die restlichen 50% seines Bonusanspruchs fiir das
Geschiftsjahr 2017 (350 Tsd. €) auf Basis des Durchschnittskurses des letzten Quartals 2017 (24,82 € je Aktie) mit ins-
gesamt 14.101 Phantomaktien unterlegt.
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Andreas Quint erhielt im Zuge des Kontrollwechsels fiir seinen zukiinftigen Verbleib bei CA Immo einen Retention
Bonus (Halteprdmie) in Hoéhe von 1.120 Tsd. €. Des Weiteren wurde die Zielerreichung fiir das Geschéftsjahr 2018 im
Zuge der Verhandlungen mit dem CEO mit 100% festgelegt, samtliche fiir das Geschéftsjahr 2018 anfallenden Bonus-
zahlungen (1.120 Tsd. €) vorzeitig bereinigt und per 31.10.2018 zur Génze in cash ausbezahlt. Es erfolgte — wie ansons-
ten im Vergiitungssystem vorgesehen — keine Umwandlung in Phantom Shares. Zusétzlich zu diesen Zahlungen erhielt
Andreas Quint einen Antrittsbonus (Signing-Bonus) in Héhe von 300 Tsd. € als Ersatz fiir aufgrund seines vorzeitigen
Austritts nicht gewéhrte Bonuszahlungen seines Vordienstgebers. Der Sign-On-Bonus wurde bereits zum 31.12.2017
bilanziell beriicksichtigt.

Dr. Hans Volckens erhielt im Zuge seines vorzeitigen Austritts als CFO von CA Immo Ausgleichs- und Abfindungs-
zahlungen von insgesamt 476 Tsd. €. Dariiber hinaus wurden sdmtliche seit 2016 ausstehende Bonusanspriiche inkl.
Phantom Shares zur Zahlung fillig. Fiir das Geschéftsjahr 2018 wurde mit Dr. Volckens ebenfalls eine Zielerreichung
von 100% vereinbart. Die ausgewiesenen Short Term Incentives setzten sich daher aus Sofortzahlungen fiir die Jahre
2017, 2018 (jeweils 350 Tsd. €) und anteilig bis einschlieBlich 31.7.2019 (408 Tsd. €) sowie einem Sonderbonus fiir das
Geschiftsjahr 2017 (50 Tsd. €) zusammen. Sdmtliche seit dem Geschéftsjahr 2016 urspriinglich mit einer Haltefrist
versehenen 18.017 Stiick Phantom Shares wurden zu einem vereinbarten Preis von 32,00 € je Aktie bewertet und eben-
falls in Héhe von 917 Tsd. € zur Génze ausbezahlt.

Per 31.12.2018 bestehen damit im Rahmen des variablen Vergiitungssystems fiir die in 2016, 2017 und 2018 begin-
nenden Tranchen aus Phantomaktien keine Riickstellungserfordernisse (Stand per 31.12.2017: 2.191 Tsd. €).

VORSTANDSBEZUGE"

Andreas Quint? | Keegan Viscius? | Hans Volckens” | Frank Nickel® Gesamt
in Tsd. € 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Fixbeziige 560 0 79 0 321 350 100 400 1.060 750
Gehaltsabhingige Abgaben 276 0 13 0 258 56 154 81 701 136
Sachbeziige, Firmenfahrzeug, etc. 0 0 28 0 39 34 12 80 79 114
Didten 1 0 0 0 3 6 0 ; 2 5 8
Beitrdge in Pensionskassen 57 0 6 0 0 0 10 41 74 41
Summe fixe Gehaltsbestandteile 895 0 126 0 621 446 276 603 : 1.918: 1.050
Summe fixe Gehaltsbestandteile in % 39% 0% 100% 0% 23% 85% 15% 60% 27% 69%
Short Term Incentive (Sofortzahlung) 860 0 0 0 1.158 76 600 400 2.619 476
Short Term Incentive (Phantom Shares) 560 0 0 0 917 0 992 0 2.470 0
Summe variable Gehaltsbestandteile 1.420 0 0 0 2.076 76 . 1.593 400 . 5.088 476
Summe variable Gehaltsbestandteile in % 61% 0% 0% 0% 77% 15% 85% 40% 73% 31%
Summe fixe und variable Gehaltsbestandteile 2.315 (1] 126 0 2.696 522 1.869: 1.003: 7.006: 1.526
Abfertigungs- und Abfindungszahlung (CoC) 1.120 0 0 0 419 0. 57 0. 1.59 0
Gesamtbeziige 3.435 0 126 0 3.115 ¢ 522 1.926 1.003 8.601 @ 1.526

1) Die Darstellung enthilt ausschlieBlich in 2017 bzw. 2018 ausbezahlte bzw. aufgewendete Vergiitungsbestandteile (exkl. Urlaubsersatzleistungen in Hohe
von 66 Tsd. € fiir Dr. Volckens bzw. 116 Tsd. € fiir Frank Nickel). Fiir Bonusanspriiche aus den Geschiftsjahren 2016 und 2017 wurden per 31.12.2017
bereits 2.191 Tsd. € riickgestellt.

2) Vorstandsvorsitzender (CEO) seit 1.1.2018

3) Mitglied des Vorstands (CIO) seit 1.11.2018

4) Mitglied des Vorstands (CFO) bis 10.10.2018

5) Vorstandsvorsitzender (CEO) bis 31.12.2017; Mitglied des Vorstands bis 31.3.2018
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14. Arbeitnehmer
Die Gesellschaft beschéftigte im Durchschnitt wiahrend des Geschéftsjahres 67 Angestellte (2017: 65).
15. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Die Angabe der auf das Geschiftsjahr entfallenden Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer gemal § 237 Z 14 UGB
unterbleibt, da eine derartige Information im Konzernabschluss der CA Immo AG enthalten ist.

16.Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Janner 2019 erfolgte das Closing des Verkaufs eines verbundenen Unternehmens mit einer Liegenschaft in Slowe-

nien.

In seiner Sitzung vom 8.3.2019 bestellte der Aufsichtsrat der CA Immo AG Dr. Andreas Schillhofer zum neuen Fi-
nanzvorstand (CFO) der Gesellschaft. Dr. Andreas Schillhofer wird sein Amt spétestens mit Wirkung zum 1.10.2019
antreten.
17.Ergebnisverwendungsvorschlag

Es wird vorgeschlagen, vom ausgewiesenen Bilanzgewinn in H6he von 944.552.011,50 € eine Dividende von 0,90 € je

Aktie, somit insgesamt 83.725.469,10 €, an die Aktionére auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von
860.826.542,40 € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Wien, 27.3.2019

Der Vorstand

@iﬁ\ v

Andreas Quint Keegan Viscius
(Vorsitzender) (Mitglied des Vorstands)
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ANLAGESPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

24

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

EDV-Software

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten
a) Grundwert

b) Gebaudewert
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

II

=i

.Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Beteiligungen

oW N e

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht

5. Sonstige Ausleihungen

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 1.1.2018

€

2.372.816,06
2.372.816,06

50.658.941,08
258.197.678,94
308.856.620,02

3.108.602,63
16.614.983,77
328.580.206,42

2.760.241.518,07
502.859.042,39
281.584,19

850.000,00
29.501.952,96
3.293.734.097,61
3.624.687.120,09

Zuginge

228.550,74
228.550,74

0,00
2.853.524,52
2.853.524,52

249.534,24
12.068.665,92
15.171.724,68

45.213.852,18
302.098.394,57
0,00

0,00
0,00
347.312.246,75
362.712.522,17

davon
Zuginge
Zinsen

€

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
104.293,78
104.293,78

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
104.293,78

Abginge

0,00
0,00

0,00
197.394,28
197.394,28

91.905,44
0,00
289.299,72

9.565.778,36
46.534.882,29
7,27

850.000,00
206.943,61
57.157.611,53
57.446.911,25

Umbuchungen

0,00
0,00

0,00
28.070.719,48
28.070.719,48

0,00
—28.070.719,48
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 31.12.2018

€

2.601.366,80
2.601.366,80

50.658.941,08
288.924.528,66
339.583.469,74

3.266.231,43
612.930,21
343.462.631,38

2.795.889.591,89
758.422.554,67
281.576,92

0,00
29.295.009,35
3.583.888.732,83
3.929.952.731,01
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kumulierte
Abschreibungen
am 1.1.2018

€

2.080.465,46
2.080.465,46

10.013.334,80
90.383.066,33
100.396.401,13

2.420.890,97
0,00
102.817.292,10

225.966.647,28
8.514.340,00
899,00

0,00
24.581.569,32
259.063.455,60
363.961.213,16

Abschreibungen
im Geschiftsjahr

2018

€

249.601,77
249.601,77

0,00
6.344.437,55
6.344.437,55

208.119,85
0,00
6.552.557,40

4.027.000,00
325.660,00
7.267,28

0,00
1.212.561,00
5.572.488,28

12.374.647,45

Zuschreibungen
im Geschiftsjahr

2018

€

0,00
0,00

370.000,00
8.498.757,52
8.868.757,52

0,00
0,00
8.868.757,52

147.596.294,33
0,00
0,00

0,00
0,00
147.596.294,33
156.465.051,85

Kumulierte
Abschreibungen
Abginge

€

0,00
0,00

0,00
24.273,96
24.273,96

91.905,44
0,00
116.179,40

2.739.260,24
3.000.000,00
0,00

0,00
87.985,97
5.827.246,21
5.943.425,61

Umbuchungen

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

Kumulierte
Abschreibungen
am 31.12.2018

€

2.330.067,23
2.330.067,23

9.643.334,80
88.204.472,40
97.847.807,20

2.537.105,38
0,00
100.384.912,58

79.658.092,71
5.840.000,00
8.166,28

0,00
25.706.144,35
111.212.403,34
213.927.383,15

Bilanzwert am

31.12.2018

271.299,57
271.299,57

41.015.606,28
200.720.056,26
241.735.662,54

729.126,05
612.930,21
243.077.718,80

2.716.231.499,18
752.582.554,67
273.410,64

0,00
3.588.865,00
3.472.676.329,49
3.716.025.347,86

Bilanzwert am

31.12.2017

292.350,60
292.350,60

40.645.606,28
167.814.612,61
208.460.218,89

687.711,66
16.614.983,77
225.762.914,32

2.534.274.870,79
494.344.702,39
280.685,19

850.000,00
4.920.383,64
3.034.670.642,01
3.260.725.906,93
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ANGABEN ZU BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Direkte Beteiligungen
Gesellschaft

CA Immo d.o.o.,

CA Holding Szolgéltat6 Kft

Canada Square Kft.

Duna Irodahéz Kft., Budapest

Duna Termadl Hotel Ingatlanfejleszto Kft.
Duna Business Hotel Ingatlanfejleszto Kft.
Kapas Center Kft.

Kilb Kift.

Millennium Irodahaz Kft.

R 70 Invest Budapest Kft.

Vdci 76 Kft.

CA Immo Invest GmbH

DRG Deutsche Realititen GmbH

CAINE B.V.

CA Immo Holding B.V.

CA Immobilien Anlagen d.o.o.

Visionary Prague, s.r.o.

Avielen Beteiligungs GmbH

CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs KG
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH
CA Immo International Holding GmbH

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
Budapest
Budapest
Budapest
Frankfurt
Frankfurt

Hoofddorp
Amsterdam
Laibach
Prag

Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien

Nominalkapital
32.523.047 RSD
13.000.000 HUF
12.510.000 HUF

838.082 EUR
1.182.702 EUR
1.370.097 EUR

772.560.000 HUF
30.000.000 HUF
3.017.200 EUR
5.270.000 HUF
3.100.000 HUF

50.000 EUR

500.000 EUR

18.151 EUR
51.200.000 EUR

50.075 EUR

200.000 CZK
35.000 EUR
154.818 EUR
3.738.127 EUR

35.000 EUR

35.000 EUR

35.000 EUR

10.000 EUR

10.000 EUR

100.000 EUR

Anteil am

Kapital in %

100
100
100
100
100
100

50
100
100
100
100

51

49
100
100
100

100
100
39

100
50
50
50

100

Jahresergebnis 2018

in 1.000
45
22.399
128
—-190
242

650
—21.752
350.310
229
—145.263
14.788
4.547
328
—936
11.029
455
-59.210
-910
3.377
1.428
36.118
1.815

5

19.117
4.192

Die Angaben fiir 2018 erfolgen ausschlieflich auf Basis von vorldufigen Zahlen der nach lokalen Rechnungslegungsmethoden erstellten Abschliisse.

RSD
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
HUF
HUF
EUR
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
CZK

EUR
EUR |

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Eigenkaptial 31.12.2018

in 1.000
—-2.736
692.114
1.089.720
28.577
31.161
35.483
1.619.166
2.780.771
23.677
1.991.474
5.420.175
16.837
881
15.004
193.682
10.545
361.123
—8.328
151.195
16.775
2.044.846
—1.246
54

15.963
3.691
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RSD
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
HUF
HUF
EUR
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
CZK
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Jahresergebnis 2017

in 1.000
—-1.477
16.092
65.394
614
748
1.085
193.727
408.574
360
1.287
72.209
5.004
259
4.238
5.451
353
Erwerb 2018
440
4.193
8.128
291.336
1.336

5
—-1.627
— 168
14

RSD
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
HUF
HUF
EUR
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Eigenkapital 31.12.2017

in 1.000
60
669.715
1.089.592
26.565
27.487
31.896
1.640.917
2.730.461
20.273
2.137.046
5.405.388
14.466
812
15.940
170.490
10.092
Erwerb 2018
—7.418
152.011
25.345
2.027.728
—3.061
48
—3.167
—-501
130

RSD
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
HUF
HUF
EUR
HUF
HUF |
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
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LAGEBERICHT

KONZERNSTRUKTUR

CA Immo ist ein Immobilienunternehmen mit Hauptsitz
in Wien, das mit eigenen Niederlassungen in Deutschland,
Polen, Ruménien, Serbien, Tschechien und Ungarn vertre-
ten ist. Muttergesellschaft des Konzerns ist die bérsenno-
tierte CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, mit
Sitz in Wien, deren Haupttitigkeit in der strategischen
und operativen Leitung der in- und ausldndischen Toch-
tergesellschaften liegt. Die einzelnen Niederlassungen
agieren als weitgehend dezentral organisierte Profit-Center.
Weitere Tochtergesellschaften (ohne eigenes Team vor Ort)
bestehen in Kroatien, den Niederlanden, der Slowakei,
Slowenien sowie in Zypern. Zum Stichtag 31. Dezember
2018 umfasst der Konzern insgesamt 196 Gesellschaften
(31.12.2017: 200) mit rund 382 Mitarbeitern (31.12.2017:
378) in 14 Landern”.

Kerngeschift der CA Immo Gruppe ist die Vermietung,
das Management sowie die Entwicklung von hochwerti-
gen gewerblich genutzten Immobilien mit deutlichem
Schwerpunkt auf Biiroimmobilien. Das Unternehmen
verfiigt iber ausgeprégte in-house Baukompetenz und
deckt die gesamte Wertschopfungskette im gewerblichen
Immobilienbereich ab. Ziel ist der Aufbau eines fokussier-
ten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken Be-
standsimmobilienportfolios in den Kernmérkten Deutsch-
land, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn, Ruménien
und Serbien. Durch die Aufbereitung und Verwertung von
Grundstiicksreserven im Geschiéftsfeld Development wer-
den zusitzliche Ergebnisbeitrdge erzielt. Fertig gestellte
Projekte iibernimmt CA Immo entweder in den eigenen
Bestand oder verkauft sie an einen Endinvestor. Aktuell
kontrolliert die Gruppe ein Immobilienvermdgen von
rund 4,5 Mrd. € in Deutschland, Osterreich und Osteuro-

pa.

Standort Osterreich

Die inldndischen Liegenschaften werden in direkten
Tochtergesellschaften der CA Immobilien Anlagen AG
gehalten. Per 31. Dezember 2018 befindet sich zudem ein
Immobilienvermégen von rund 298,2 Mio. € (31.12.2017:
257,8 Mio. €) im direkten Besitz der Konzernmutter. Das

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

osterreichische Gesamtportfolio umfasst zum
31. Dezember 2018 Bestandsimmobilien mit einem
Bilanzwert von 560,2 Mio. € (31.12.2017: 494,2 Mio. €).

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
Berlin, Frankfurt und Miinchen sichern eine entspre-
chende lokale Prdsenz. Das Immobilienvermégen der
Gesellschaft besteht neben Bestandsobjekten tiberwie-
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. Einzelne
Projektentwicklungen (beispielsweise in Miinchen und
Mainz) werden in Joint Ventures realisiert. Das Bauma-
nagement inklusive Construction Management, Projekt-
steuerung und Bauiiberwachung wird durch die deut-
sche CA Immo Tochter omniCon durchgefiihrt, die diese
Dienstleistungen auch fiir Dritte erbringt.

GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften” 31.12.2018 31.12.2017
Osterreich 20 20
- hiervon Joint Ventures 5] 3
Deutschland 101 101
- hiervon Joint Ventures 27 28
Osteuropa? 75 79
- hiervon Joint Ventures 4 8
Konzernweit 196 200
- hiervon Joint Ventures 34 39

 Joint Ventures bezogen auf konsolidierte Gesellschaften.
? Inklusive der im Rahmen der osteuropdischen Investments bestehenden
Holdinggesellschaften in Zypern und den Niederlanden.
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Standort Osteuropa

In Osteuropa liegt der strategische Fokus ebenfalls auf
gewerblichen Class-A-Gebduden in den jeweiligen
Hauptstddten. Das osteuropéische Bestandsimmobilien-
portfolio sowie ein geringer Anteil an Projektentwick-
lungen und unbebauten Grundstiicken ist in direkten
CA Immo Beteiligungen sowie in der Anfang 2011 von
der Volksbanken Gruppe erworbenen Europolis GmbH —
ebenfalls eine 100%-Tochter von CA Immo — positio-
niert. Simtliche osteuropdische Immobilien werden von
den regionalen Niederlassungen unter dem Namen
»CA Immo Real Estate Management“ gemanaged.

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Konjunkturtrend”

Der Internationale Wiahrungsfond (IMF) hat in seinem
im Januar 2019 veroffentlichten Update des World Eco-
nomic Outlooks ein verhalteneres, aber dennoch positi-
ves Bild der Weltwirtschaft gezeichnet. Dem geschétzten
Wirtschaftswachstum von 3,7% in 2017 folgte dieselbe
Prognose fiir 2018 und ein leichter Riickgang um
0,2 Prozentpunkte auf 3,5% in 2019, sowie 3,6% Wirt-
schaftswachstum in 2020. Der aktuelle Ausblick notiert
0,2 und 0,1 Prozentpunkte unter den im Oktober 2018
veroffentlichten Prognosen.

Die jiingsten Wirtschaftsdaten und Umfrageergebnisse
unterstreichen ein verlangsamtes Wirtschaftswachstum
in der Europédischen Union (EU). Der Zuwachs von 1,8%
der Eurozone iiber das Jahr 2018 fillt 60 Basispunkte
unter dem Ergebnis im Jahr 2017 aus. Die Wachstumsau-
ssichten wurden zuletzt aufgrund bestehender geopoliti-
scher und wirtschaftlicher Unsicherheiten auf globaler
Ebene leicht nach unten revidiert. Die Arbeitslosigkeit
hat in der EU-28 den niedrigsten Wert seit 2008 erreicht.

Die CA Immo Kernmiirkte 2018

Das Wachstum in der Eurozone betrug 2018 1,8% und
in der gesamten EU 1,9%, verglichen mit jeweils 2,4% im
Vorjahr. Die (saisonbereinigte) Arbeitslosenquote lag mit
7,9% (gegeniiber 8,6% im Januar 2018) im Euroraum
sowie mit 6,6% (gegeniiber 7,2% im Januar 2018) in der
gesamten EU im Januar 2019 auf dem niedrigsten Stand
seit Januar 2000. Die Staatsverschuldung betrug Ende des

 Internationaler Wihrungsfonds, Europdische Kommission, Eurostat-
Bloomberg, Financial Times, The Economist

? Eurostat, Europédische Kommission, Bloomberg, Financial Times, The
Economist
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3. Quartals 2018 86,1% in der Eurozone (80,8% in den
EU-28).

Die Jahresinflation bewegte sich in der Eurozone mit 1,4%
im Januar 2019 deutlich unter der ZielgréBe der EZB von
unter, aber nahe 2,0% (Januar 2018: 1,3%). Dem gegen-
iiber standen 1,5% in der Europédischen Union (Januar
2018: 1,6%). Die Teuerungsrate blieb zuletzt weiterhin
unter der Zielsetzung der EZB, wird aber angesichts der
geldpolitischen MaBlnahmen, der anhaltenden konjunk-
turellen Stabilitdt und einem damit verbundenen héhe-
ren Lohnwachstum mittelfristig weiterhin steigend er-
wartet.

Die Wirtschaft in Osterreich setzte ihr Wachstum in
2018 mit einem Anstieg des realen BIP um 2,7% fort. Die
Inflationsrate lag im Januar 2019 bei 1,7%, die Arbeitslo-
senquote bei 4,7%.

Der Beschiftigungsstand hat in Deutschland ein neues
Rekordhoch erreicht und unterstreicht die duBerst robus-
te Verfassung der deutschen Wirtschaft, die auch auf
andere europdische Lander wie Tschechien eine positive
Wirkung entfaltet. Im EU-Vergleich meldeten Deutsch-
land und Tschechien laut der jlingsten Veroffentlichung
von Eurostat mit nur 3,3% bzw. 2,1% die niedrigste Ar-
beitslosenquote.

Die deutsche Wirtschaft verzeichnete ein BIP-Wachstum
von 1,4% in 2018, ein Riickgang um 80 Basispunkte im
Vergleich zum Vorjahreswert von 2,2%. Dieser Riickgang
wurde hauptsdchlich durch das schwéchere Export-
wachstum und die zunehmende Konsumzuriickhaltung
der Verbraucher, insbesondere in der zweiten Jahreshilfte,
verursacht. Die Inflationsrate wurde im Januar 2019 fiir
Deutschland mit 1,7% angegeben.

Der bereits in den Vorjahren positive konjunkturelle
Trend auf den CA Immo Kernmérkten in der CEE-Region
konnte, wenn auch im Jahresvergleich verlangsamt, iiber
das Jahr 2018 beibehalten werden. Ein starkes Beschéfti-
gungswachstum und damit in Verbindung reales Lohn-
wachstum stimulieren den privaten Konsum. Dariiber
hinaus wirkt sich ein starker Zufluss von EU-Fonds deut-
lich aus, ein wesentlicher Hebel fiir die zentral- und
osteuropéischen Volkswirtschaften.

Innerhalb der CEE-Kernmaérkte zeigten Polen und Un-
garn 2018 mit 5,4% bzw. 4,9% das starkste Wachstum.
Das BIP in Rumaéanien wuchs 2018 um 4,1%, Tschechien

um 3,0%. Die Arbeitslosenquote in den CEE-Lédndern ist
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deutlich niedriger als in den EU-28 und im Durchschnitt
des Euroraums: Sie liegt in Tschechien bei 2,1%, in Polen
bei 3,5%, in Ungarn bei 3,7% und in Ruménien bei 3,8%.

Die Inflationsrate zeigte in 2018 zum Vorjahr einen
leicht negativen Trend und lag nicht in allen CEE-
Kernldndern iiber dem Durchschnitt der Eurozone.
Tschechien meldete fiir Januar 2019 eine Inflationsrate
von 2,0%, wihrend der Jahreswert in Ruménien bei 3,2%
lag. Die jahrliche Inflationsrate wurde in Polen mit 0,7%
registriert, in Ungarn mit 2,8%.

Geldmarkt und Zinsumfeld"

Der EZB-Rat beschloss in der jlingsten Sitzung am 07.
Mirz 2019 den Zinssatz fiir die Hauptrefinanzierungsge-
schifte sowie die Zinssétze fiir die Spitzenrefinanzie-
rungsfazilitdt und die Einlagefazilitdt unverdndert bei
0,00%, 0,25% bzw. —0,40% zu belassen. ,,Der EZB-Rat
geht inzwischen davon aus, dass die EZB-Leitzinsen
mindestens iiber das Ende 2019 und in jedem Fall so
lange wie erforderlich auf ihrem aktuellen Niveau blei-
ben werden, um eine fortgesetzte nachhaltige Annéhe-
rung der Inflation an ein Niveau von unter, aber nahe 2 %
auf mittlere Sicht sicherzustellen.

Die expansive Geldmarktpolitik der Européischen Zent-
ralbank (EZB) wurde auch im Jahr 2018 fortgefiihrt. Das
Kaufprogramm fiir Staatsanleihen und andere Wertpapie-
re als geldpolitische SondermalBnahme blieb bis Ende des
Jahres in Kraft, wurde dann aber nicht verldngert. Nach
der offiziellen Aussendung der Europédischen Zentral-
bank ,beabsichtigt der EZB-Rat, die Tilgungsbetrédge der
im Rahmen des Programms zum Ankauf von Vermé-
genswerten erworbenen Wertpapiere fiir lingere Zeit iiber
den Zeitpunkt hinaus, zu dem er mit der Erhchung der
Leitzinsen beginnt, und in jedem Fall so lange wie erfor-
derlich bei Filligkeit weiterhin vollumfinglich wieder
anzulegen, um giinstige Liquiditdtsbedingungen und eine
umfangreiche geldpolitische Akkommodierung aufrecht-
zuerhalten.“ Weiterhin wird ,,eine neue Reihe von vier-
teljahrlichen gezielten ldangerfristigen Refinanzierungsge-
schéften (GLRG III) mit jeweils zweijdhriger Laufzeit von
September 2019 bis Mérz 2021 durchgefiihrt. Diese neu-
en Geschifte werden zur Aufrechterhaltung giinstiger
Kreditvergabekonditionen der Banken und zur reibungs-
losen Transmission der Geldpolitik beitragen.“

Y Quellen: Europdische Zentralbank, Eurostat, Statistische Zentraldmter,
Bloomberg

Der 3-Monats-Euribor bewegte sich weiterhin im nega-
tiven Bereich und schwankte im Berichtszeitraum zwi-
schen —0,31% und —0,33%. Die weiterhin starke Wachs-
tumsdynamik sollte den Druck auf Zinserhhungen in
den osteuropdischen Landern beibehalten. So hat die
tschechische Notenbank im Jahr 2018 bereits viermal
eine Zinserh6hung vorgenommen. Ruménien sorgte im
Januar 2018 mit der ersten Zinsanhebung seit 2008 (Er-
héhung des Leitzinses um 25 Basispunkte auf 2,0%) fiir
eine Marktiiberraschung und erhohte den Leitzins bis
Mai 2018 in zwei weiteren Schritten auf 2,5%. Mittelfris-
tig wird in allen CEE-Kernmaérkten mit weiteren Zinser-
héhungen gerechnet.

Die Rendite der 10-jdhrigen US Treasuries erreichte im
Jahr 2018 — beeinflusst durch vier Zinsanhebungen durch
die Federal Reserve Bank — ein 5-Jahres-Hoch bei 3,3%.
Bis zum Ende des Jahres sank dieser Wert jedoch wieder
auf 2,6%. Die nachweislich erkennbar gestiegene Bereit-
schaft der FED fiir Zinserhchungen fiihrte im Laufe des
Jahres 2018 im Zusammenwirken mit anderen Faktoren
zu einer Zunahme der Volatilitdt an den internationalen
Finanzmaérkten.

Ausblick?

Die Europdische Zentralbank (EZB) hat im Mérz 2019
ihre Wachstumsprognose fiir die Eurozone erneut nach
unten korrigert. Die Prognose fiir das Jahr 2019 wurde auf
1,1% und fiir das Jahr 2020 auf 1,6% herabgesenkt. Die
Inflationserwartung wurde fiir das Jahr 2019 auf 1,2%
und fiir 2020 auf 1,5%reduziert.

IMMOBILIENMARKT OSTERREICH?

Investmentmarkt

Das Gesamtinvestitionsvolumen in Gewerbeimmobilien
in Osterreich erreichte im Jahr 2018 insgesamt rund
4,1 Mrd. €. Dieser Wert lag etwa 18% unter dem Rekord-
volumen des Jahres 2017 mit rund 5,0 Mrd. €.

Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sowie einer weiter zunehmenden Knappheit von
Core-Immobilien in den deutschen Metropolen bleibt
Osterreich weiterhin im Fokus detuscher und auch inter-
nationaler Investoren, auf die 2018 noch mehr als 44%
des gesamten Investmentvolumens entfielen.

2 Quellen: Européische Zentralbank, Bloomberg, Financial Times, The
Economist

3 Quellen: CBRE: ERIX, Austria Investment MarketView H2 2018; Vienna
Office MarketView H2 2018; Austria Real Estate Market Outlook 2019
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Die Spitzenrendite fiir Biiroimmobilien sank — wie
schon im Vorjahr — und steht aktuell auf dem historisch
niedrigen Stand von knapp 3,75% fiir Objekte im Wiener
CBD. Auch die Renditen in guten und durchschnittlichen
Lagen fielen im 2018 erneut und stehen bei 4,10% bzw.
4,60% . CBRE Research erwartet auch in 2019 eine wei-
terhin starke Nachfrage nach gsterreichischen Gewerbei-
mmobilien und damit verbunden — vor dem Hintergrund
einer begrenzten Produktverfiigharkeit — einen weiteren
Riickgang der Renditen, insbesondere im Biirosektor.

Biiroimmobilienmarkt

Der Biirofldchenbestand auf dem Wiener Markt betrug
zum Jahresende rund 11,3 Mio. m? Das Fertigstellungs-
volumen von Biirofldchen summierte sich 2018 auf rund
266.000 m?, eine Zunahme gegeniiber dem Vorjahreswert
von mehr als 70%.

Die Vermietungsleistung von rund 269.000 m? stieg im
Jahresvergleich (2017: 192.000 m2). Die Leerstandsrate
stieg, aufgrund eines gestiegenen Fertigstellungsvolu-
mens, im Laufe des Jahres 2018 um ca. 30 Basispunkte
auf 5,2%.

Die monatliche Spitzenmiete in Wien blieb auf konstan-
tem Niveau im Bereich von 25,50 € je m2. In guten Biiro-
lagen wurde ein Mietwachstum auf 18,50 € monatlich je
m? registriert, wiahrend die monatliche Miete in durch-
schnittlichen Lagen bei rund 15,50 € je m? liegt.

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLANDY

Investmentmarkt

Das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien in
Deutschland summierte sich auf 60,2 Mrd. € (5% tiber
dem Vorjahresergebnis), womit das bisherige Spitzener-
gebnis des Jahres 2017 noch einmal tibertroffen wurde.
Trotz stark gesunkener Renditen zeichnet sich Deutsch-
land als stabiler und sicherer Investitionsmarkt weiterhin
durch eine duBerst robuste Nachfragedynamik aus, die
sowohl von deutschen als auch von internationalen In-
vestoren gestiitzt wird. Biiroimmobilien stellen nach wie
vor den Investitions-schwerpunkt der Investoren dar und
konzentrierten 2018 iiber die Hélfte des Gesamtvolumens
auf sich. Rund 60% der Investitionen betrafen die Top-
Standorte. Die Spitzenrenditen unterlagen im Berichts-
jahr in einigen Segmenten einer weiteren Kompression,
wenn auch in moderaterem Ausmal} im Vergleich zu den

Y Quellen: CBRE: ERIX, Germany Office Investment MarketView Q4 2018;
Berlin, Munich, Frankfurt Investment MarketView Q4 2018

30

Vorjahren. Die CBD-Nettoanfangsrendite wird fiir die
Top 7 - Mérkte mit 3,06% angegeben.

Der Berliner Biiromarkt verzeichnete eine ungebrochen
starke Nachfrage und erreichte mit 6,8 Mrd. € das dritt-
stiarkste Jahr in seiner Geschichte (73% tiber dem
10-jahrigen Mittel). Die Spitzenrendite liegt bei 3,10%
(2017: 3,10%).

Am Biiromarkt Frankfurt wurde ein Investitionsvolu-
men von 9,6 Mrd. € registriert (41% tiber dem Vorjahres-
niveau). Die grofiten deutschen Einzeltransaktionen fan-
den allesamt in Frankfurt statt. Die Spitzenrendite blieb
stabil und lag zum Jahresende bei 3,20%.

Der Biiro-Investmentmarkt in Miinchen verzeichnete
mit einem Volumen von 6,7 Mrd. € ein Wachstum von 12%
im Jahresvergleich. Die Spitzenrendite sank im Vorjah-
resvergleich auf 2,90% und damit um 20 Basispunkte
gegeniiber dem Jahresende 2017.

Biiroimmobilienmarkt?

Die anhaltend positive Konjunkturentwicklung der
deutschen Volkswirtschaft spiegelte sich 2018 in einem
BIP-Wachstum von 1,4% wider — eine niedrigere Wachs-
tumsrate im Vergleich zu den Vorjahren (2017: 2,2%,
2016: 2,2%). Die Anzahl der Erwerbstétigen erreichte
jedoch 2018 erneut einen neuen Hochststand seit der
Wiedervereinigung. Diese dullerst positiven Rahmenbe-
dingungen fithren weiterhin zu einer steigenden Biirofl4-
chennachfrage, die angesichts der Flichenknappheit im
innerstddtischen Bereich in vielen Lagen eine positive
Mietpreisdynamik aufrechterhalt.

Miinchen setze auch im Jahr 2018 die sehr starke Dy-
namik am Vermietungsmarkt fort. Der Flachenumsatz
summierte sich auf 984.000 m? und lag damit auf dem
gleichen Niveau wie im Vorjahr. Die ungebrochen starke
Nachfrage fiihrte bei einer duBerst knappen Angebotssi-
tuation zu einem Anstieg der monatlichen Spitzenmiete
um mehr als 4% im Jahresvergleich auf 38,0 € je m2,
wihrend die gewichtete Durchschnittsmiete mit rund
18,70 € monatlich um 8% tiber dem Vorjahresniveau lag.
Die Biiro-Leerstandsrate erreichte fiir den Gesamtmarkt
zum Jahresende einen neuen historischen Tiefstand mit
2,9% (2017: 3,1%). Das Stadtgebiet Miinchen ist mit
einer Leerstandsrate von 2,0% de facto voll vermietet.

Das Fertigstellungsvolumen von rund 256.400 m? in
2018 (Neubauten und Kernsanierungen) lag um 8% iiber

2 Quellen: CBRE: ERIX, Munich, Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4
2018; Destatis
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dem Wert des letzten Jahres und damit knapp iiber dem
Durchschnitt der letzten 10 Jahre. Fiir 2019 ist eine Ent-
spannung der Angebotssituation trotz einer deutlich
steigenden Anzahl an Projekten nicht in Sicht. Der Biiro-
flichenbestand belief sich zum Jahresende auf rund

21,6 Mio. m?.

Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2018
auf 620.200 m*. Dies entspricht einem Riickgang im Ver-
gleich zum Vorjahr von mehr als 13%. Die weiterhin
hohe Nachfrage reduzierte die Leerstandsrate auf 7,8%.
Im Vergleich zum Vorjahr stieg die monatliche Spitzen-
miete leicht auf 41,00 € je m? an. Die gewichtete Markt-
durchschnittsmiete wird mit monatlich 20,70 € je m?2
angegeben und bleibt damit im Vorjahresvergleich stabil.
Das Fertigstellungsvolumen (Neubauten und Kernsanie-
rungen) lag mit rund 104.700 m? deutlich unter dem
10-Jahresdurchschnitt. Nach derzeitigem Kenntnisstand
befinden sich bis Ende 2021 aktuell rund 590.000 m?
Biirofldche in Entwicklung, wovon bereits mehr als die
Halfte vovermietet ist. Die Fertigstellung des aktuell
grofBten Entwicklungsprojekts von CA Immo, des Biiro-
hochhauses ONE in Frankfurt, ist fiir das Jahr 2021 ge-
plant. Der Biiroflichenbestand wurde zum Jahresende
mit rund 11,3 Mio. m?* angegeben.

Berlin registrierte 2018 mit einem Biiroflachenumsatz
von 840.400 m* einen 9%igen Riickgang zum Vorjahr.
Dieser liegt trotz alledem rund 34% tiber dem
10-Jahresdurchschnitt. Die Leerstandsrate sank im Jah-
resvergleich erneut deutlich auf ihr aktuelles Niveau von
2,2% (2017: 3,1%). Diese Flachenknappheit fiihrte zu
einer rund 12%igen Steigerung der Spitzenmiete auf
monatlich 33,50 € je m2 Auch die gewichtete Durch-
schnittsmiete zeigte weiter einen Aufwértstrend und
stand bei monatlich 21,25 € je m? — 10% iiber dem Er-
gebnis des Vorjahres. Uber das Jahr 2018 wurden rund
230.700 m? an neuer Fldche fertiggestellt, wovon zum
Zeitpunkt der Fertigstellung nur noch 6% frei verfiigbar
waren. Obwohl fiir 2019 ein Anstieg auf mehr als
440.000 m? erwartet wird, kann die aktuelle Entwick-
lungspipeline kaum mit der hohen Nachfragedynamik
Schritt halten. Der Biiroflichenbestand belief sich zum
Jahresende auf rund 18,2 Mio. m?.

IMMOBILIENMARKT ZENTRAL- UND OSTEUROPAY

Investmentmarkt

Auch in Osteuropa hilt die positive Dynamik an den
Immobilienmérkten an. Das registrierte Gewerbeimmo-
bilien-Transaktionsvolumen in Héhe von 13,2 Mrd. € lag
um 11% tiber dem bisherigen Rekordwert des Vorjahres.
Nach Regionen entfiel das grofite Volumen auf Polen
(54%), gefolgt von Tschechien (19%), Ungarn (14%) und
Rumaénien (7%).

Das Investmentvolumen erreichte in Polen das vierte
Jahr in Folge einen neuen Hochstwert mit rund
7,2 Mrd. €, wovon 2,7 Mrd. € auf den Biirosektor entfie-
len. Die registrierte Spitzenrendite liegt in Warschau bei
rund 4,75%. CA Immo war nach 2017 auch 2018 mit der
Akquisition der Prime-Biiroimmobilie Warsaw Spire C
ebenfalls am Markt aktiv. Prag hat auf Basis starker Fun-
damentaldaten auf den Vermietungsmaérkten seine Positi-
on als international gefragter Investmentmarkt weiter
verfestigt, die Spitzenrendite wird mit 4,50% angegeben.

Infolge des starken zweiten Halbjahres tibertraf das In-
vestitionsvolumen in Ungarn das Niveau von 2017 und
verzeichnet das dritte Jahr in Folge eine starke Nachfrage
auf dem Investmentmarkt. Budapest verzeichnete eine
weitere Renditekompression fiir Top-Biiroprojekte auf
5,75% (2017: 6,00%). Ruménien registrierte im Jahr 2018
ein Investitionsvolumen von ca. 900 Mio. €, wovon rund
50% auf den Biirosektor entfielen. Bukarest machte iiber
78% des gesamten Investitionsvolumens aus. Die Spit-
zenrendite wird mit 7,25% angegeben.

Biiroimmobilienmiirkte?

In allen Kernstddten von CA Immo (Warschau, Prag,
Budapest, Bukarest und Belgrad) setzte sich im Jahr 2018
eine positive Vermietungsdynamik fort, die zu einem
Riickgang der Leerstandsraten im Jahresverlauf fiihrte.

Zum Jahresende 2018 stand die Biirogesamtfldche in
Warschau bei rund 5,5 Mio. m?, nachdem im Laufe des
Jahres rund 230.000 m? fertiggestellt wurden. Aktuell
befinden sich 700.000 m2 in Bau — bis 2021 wird eine
Fldchenausdehnung auf mehr als 6 Mio. m? erwartet.

Die Biiro-Pipeline ist stark auf das CBD der polnischen
Hauptstadt konzentriert. Der Biiroflichenumsatz bewegte
sich 2018 mit 858.400 m?* sowohl {iber dem Niveau von

Y Quellen: JLL: CEE Investment Market H2 2018
2 Quellen: CBRE: ERIX, Prague, Warsaw, Office MarketView Q4 2018,
Romania Market View 2018, Budapest Offices Snapshot Q4 2018
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2017 als auch iiber dem Rekordniveau des Jahres 2015.
Die Leerstandsrate stand zum Jahresende bei 8,7% und
reduzierte sich damit um 3,0 Prozentpunkte zum Vorjah-
reswert. Die Spitzenmiete ging in den letzten Quartalen
sukzessive zuriick und liegt in zentralen Lagen bei ca.
24,00 € je m? monatlich.

Bis Jahresende 2018 wurden in Bukarest rund
325.000 m?Biirofldche vermietet, ein Riickgang von 8%
gegeniiber dem Vorjahr. Der Biirobestand summierte sich
nach einem Fertigstellungsvolumen von rund 144.000 m?
(inkl. der von CA Immo entwickelten Orhideea Towers)
auf 2,91 Mio. m? zum Jahresende und soll 2019 um weitere
300.000 m? wachsen. Die Leerstandsrate reduzierte sich
auch tiber das Jahr 2018 deutlich und steht mit 7,4% zum
Jahresende auf einem historisch niedrigen Stand. Der
wesentliche Teil der leer stehenden Flidchen ist auf Gebau-
de der Kategorie B konzentriert. Die Spitzenmiete in Buka-
rest blieb mit monatlich 18,50 € je m?auf stabilem Niveau.

Der Jahresflichenumsatz in Budapest lag 2018 bei rund
536.000 m? und iibertraf damit den bisherigen Rekord-
wert des Jahres 2015. Die Gesamt-Biirofldche betrug zum
Jahresende rund 3,6 Mio. m2. Das Fertigstellungsvolumen
erreichte in 2018 mit rund 230.000 m? den héchsten Wert
seit einem Jahrzehnt, wird im Folgejahr aber wieder
deutlich riickldufig erwartet. Die Leerstandsrate setzte
ihren Abwirtstrend seit 2012 fort und stand trotz einer
Ausdehnung des Biirofldchenangebotes zum Jahresende
auf dem Rekordniveau von 7,3 % (2017: 7,5%). Die
Durchschnittsmiete fiir verfiighare Biiroflaichen wird
aktuell mit 12,20 € je m? und Monat angegeben, vergli-
chen mit 25,00 € je m? und Monat fiir Biiroflichen der
Kategorie Prime. CBRE berichtet ein Mietwachstum von
5-9% tiiber den gesamten Markt im Jahr 2018.

Der Biiroimmobilienmarkt in Prag verzeichnete 2018
ein Rekordjahr. Der Biirofldchenbestand 2017 von rund
3,34 Mio. m? wurde bis Ende 2018 um rund 133.000 m?
erweitert. Die Vermietungsleistung erreichte mit ca.
520.000 m? in etwa das Niveau des Vorjahres. Die Leer-
standsrate sank substanziell und stand zum Jahresende
bei 5,1%. Die Spitzenmieten in zentralen Lagen belaufen
sich auf monatlich 21,50 € je m2.

DAS IMMOBILIENVERMOGEN

Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die
Geschiftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilienent-
wicklung. In beiden Geschéftsfeldern ist CA Immo auf
gewerblich genutzte Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Bliroimmobilien in zentraleuropéischen Haupt-
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stddten spezialisiert. Ziel ist die Expansion des fokussier-
ten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken Be-
standsimmobilienportfolios in den Kernmérkten Deutsch-
land, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn und Ruméni-
en. Zusitzliche Ergebnisbeitrdge erzielt CA Immo im
Geschiftsfeld Development durch die Aufbereitung, Be-
bauung und Verwertung von Grundstiicksreserven.

Immobilienvermégen der CA Immo Gruppe

Durch Bestandsakquisitionen sowie die Ubernahme eige-
ner Projektfertigstellungen in den Bestand hat CA Immo
den Wert des Immobilienvermdégens im Jahr 2018 um 17%
auf 4,5 Mrd. € zum Stichtag erhcht (2017: 3,8 Mrd. €).
Davon entfallen 3,8 Mrd. € (84% des Gesamtportfolios) auf
Bestandsimmobilien, 0,7 Mrd. € (15%) auf Immobilien-
vermogen in Entwicklung und 59 Mio. € (1%) auf kurzfris-
tiges Immobilienvermégen”. Deutschland ist mit einem
Anteil von 44% am Gesamtportfolio groftes 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 141.572 m? (2017: 132.365 m?) und um-
fasst zum Bilanzstichtag vier Bestandsimmobilien in
Osterreich mit einem Bilanzwert (einschlieBlich geleiste-
ter Anzahlungen und Anlagen in Bau) von 242.349 Tsd. €
(2017: 4 Bestandsimmobilien mit einem Bilanzwert von
225.075 Tsd. €). 2018 erbrachte dieses Portfolio Mieterlose
in Hohe von 13.352 Tsd. € (2017: 15.408 Tsd. €).

Vermietungen

Im Jahr 2018 wurden rund 22.400 m2 an Fldchen neu
vermietet bzw. verldngert oder erweitert (2017: rund
15.800 m2). Aufgrund des Auszugs der Osterreichischen
Post AG aus dem Biiroobjekt an der Erdberger Lande
reduzierte sich die wirtschaftliche Vermietungsquote im
Bestandsportfolio der CA Immobilien Anlagen AG auf
rund 74% (2017: 94%). Als Nachmieter konnten bereits
das Wiener Verkehrsamt und der Hauptverband der Gster-
reichischen Sozialversicherungstrdger gewonnen werden.
Dariiber hinaus wird die Volksbank Wien Ende 2019 eine
Biiroflache von rund 14.000 m? am Standort beziehen.

Projektfertigstellungen

In unmittelbarer Nahe zu den Wiener Naherholungs-
rdumen Donaukanal und Griinem Prater hat CA Immo
das rd. 13.200 m? fassende Biirogebdude ViE entwickelt,

U Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmtes Immobilienvermégen
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das im Herbst 2018 fertig gestellt und in den CA Immo
Bestand tibernommen wurde.

Investitionen

2018 investierte die Gesellschaft 14.922 Tsd. € (2017:
17.253 Tsd. €) in Projektentwicklungen und das Be-
standsportfolio. 1.646 Tsd. € flossen in Revitalisierungs-
bzw. OptimierungsmaBnahmen (insbesondere in Mieter-
ausbauten in den Objekte Erdberger Lande, Wolfganggas-
se, Storchengasse sowie des Donau Business Centers am
Handelskai) (2017: 2.266 Tsd. €); 11 Tsd. € (2017:
47 Tsd. €) wurden fiir Projektentwicklungen aufgewendet.

Verkiufe
Im Geschiftsjahr 2018 wurden keine Liegenschaften ver-
duBert.

GESCHAFTSVERLAUF DER CA IMMOBILIEN
ANLAGEN AG

Ergebnis

Die Mieterlgse reduzierten sich im Vergleich zum Vor-
jahr um —13% und lagen bei 13.352 Tsd. € (2017:
15.408 Tsd. €. Analog zu den Mieterlosen reduzierten
sich die an Mieter weiterverrechneten Betriebskosten
von 4.422 Tsd. € auf 4.271 Tsd. €. Demgegeniiber erhéhten
sich die Managementerlose um 9% von 12.150 Tsd. € in
2017 auf 13.220 Tsd. € in 2018. Im Ergebnis fiihrte dies zu
einem Riickgang der Umsatzerlése um —3% auf
31.120Tsd. € (Vorjahr: 32.171 Tsd. €). Die Umsatzerlose
verteilen sich wie folgt: 63% Osterreich, 13% Deutsch-
land, 24% Zentral- und Osteuropa.

Die sonstigen betrieblichen Ertrige reduzierten sich um
33% und beliefen sich auf 9.598 Tsd. € (2017:
14.296 Tsd. €). Im Vorjahr wurden Verkaufserlése (Anla-
genabginge) in Hohe von 10.147 Tsd. € lukriert. Die Zu-

schreibungen auf Sachanlagen betrugen 8.869 Tsd. € (2017:

4.565Tsd. €).

Infolge des Kontrollwechsels, der sich durch die Verdu-
Berung der von der IMMOFINANZ-Gruppe an CA Immo
gehaltenen 26%- Beteiligung an einen von Starwood
Capital Group ("Starwood") verwalteten Luxemburger
Fonds ergab und der auf Basis der in den Vorstandsver-
trdgen bestehenden ,,Change of Control“-Klausel erfolg-
ten Leistungen erhohte sich der Personalaufwand im
Vorjahresvergleich um 31% von 11.826 Tsd. € in 2017 auf
15.544 Tsd. € in 2018. Details zur Vorstandsvergiitung
finden Sie im Anhang. Die Gesellschaft beschiftigte im
Geschiftsjahr 2018 durchschnittlich 67 Dienstnehmer
(2017: 65).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen beliefen sich auf
—6.802 Tsd. € (2017: —13.890 Tsd. €). Die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen betrugen —18.372 Tsd. € (2017: —
18.894 Tsd. €). Hiervon entfielen —9.530 Tsd. € (Vorjahr: —
11.128 Tsd. €) auf allgemeine Verwaltungsaufwendungen
wie beispielsweise projektbezogene Rechts-, Priifungs-
und Beratungshonorare sowie die Kosten fiir die Bege-
bung einer Anleihe oder Verwaltungs- und Managment-
kosten. Die direkt den Immobilien zurechenbaren Auf-
wendungen beliefen sich auf —7.756 Tsd. € (2017:
—7.302Tsd. €).

Im Ergebnis fithrten die oben beschriebenen Entwick-
lungen zu einem negativen Betriebsergebnis in Hohe von
0Tsd. € im Vergleich zu 1.857 Tsd. € im Vorjahr.

Aus Ausschiittungen der Tochtergesellschaften flossen
der Gesellschaft Ertrige aus Beteiligungen in Gesamtho-
he von 28.131 Tsd. € (2017: 75.964 Tsd. €) zu. Dieser
Position standen Aufwendungen aus Finanzanlagen und
Zinsforderungen des Umlaufvermégens in Hohe von
—7.496 Tsd. € (2017: —4.236 Tsd. €) gegeniiber. Aus den
iiberwiegend an Tochtergesellschaften gegebenen Auslei-
hungen wurden Ertrdge in Héhe von 21.461 Tsd. € (2017:
13.544 Tsd. €) lukriert. Die Position ,,Sonstige Zinsen und
dhnliche Ertrige“ belduft sich auf 1 Tsd. € (2017:
139Tsd. €).

Die Ertriage aus Finanzbeteiligungen beliefen sich auf
163.054 Tsd. € (2017: 216.402 Tsd. €) und enthalten Zu-
schreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen
in Hohe von 147.596 Tsd. € (2017: 214.116 Tsd. €). Dieser
Position stehen Beteiligungsabschreibungen in Hohe von
—5.572Tsd. € (2017: —2.911 Tsd. €) gegeniiber.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen erhéhten sich
um 20% auf—24.913 Tsd. € (2017: —20.777 Tsd. €). Die
Zinsen fiir Darlehen bzw. Immebilienfinanzierungen ver-
ringerten sich um 2% und betrugen —2.399Tsd. € (2017:
—2.438Tsd. €). Die Aufwendungen fiir Derivatgeschéfte
stiegen auf —1.774 Tsd. € (2017: —1.566 Tsd. €). Die Zinsauf-
wendungen an verbundene Unternehmen erhdhten sich
von —1.695Tsd. € in 2017 auf —2.587 Tsd. € in 2018. Auf-
grund der in 2017 erfolgten Begebung von Wandelschuld-
verschreibungen lagen die Zinsaufwendungungen fiir
Anleihen in 2018 bei —17.623 Tsd. € und damit um 20%
iiber dem Vorjahreswert von —14.715 Tsd. €. Nach Begebung
einer weiteren 7,5-jahrige Unternehmensanleihe mit einem
Volumen von 150 Mio. € und einem Kupon von 1,875% im
September 2018 notieren per 31. Dezember 2018 fiinf Un-
ternehmensanleihen von CA Immo im Geregelten Freiver-
kehr an der Wiener Borse bzw. teilweise im Geregelten
Markt der Borse von Luxemburg (Bourse de Luxembourg).
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Die im 4. Quartal 2017 begebenen Wandelschuldverschrei-
bungen wurden in den Handel im ungeregelten Dritten
Markt (multilaterales Handelssystem) der Wiener Borse
einbezogen. Bei den Anleihen handelt es sich um unbesi-
cherte Finanzierungen der Konzern-Mutter-gesellschaft die
zueinander bzw. gegeniiber allen anderen unbesicherten
Finanzierungen der CA Immobilien Anlagen AG gleichran-
gig sind. Mit Ausnahme der Unternehmensanleihe 2015-
2022 sowie der Wandelanleihe beinhalten die Anleihebe-
dingungen einen Loan-to-Value (LTV) Covenant.

Aufgrund der zuvor beschriebenen Faktoren verringerte
sich das Finanzergebnis um 36% auf 180.238 Tsd. €
(2017: 281.036 Tsd. €). Das Ergebnis vor Steuern belief
sich auf 180.237 Tsd. € (2017: 282.893 Tsd. €). Nach Be-
riicksichtigung der Steuern vom Einkommen in Héhe
von 2.960 Tsd. € (2017: 4.140 Tsd. €) verbleibt per
31. Dezember 2018 ein Jahresiiberschuss von
183.197 Tsd. € nach 287.033 Tsd. € per
31. Dezember 2017. Nach Beriicksichtigung der Dotie-
rung der Gewinnriicklage in Héhe von —4.652 Tsd. €
(2017: —4.025 Tsd. €) fiir die per 31. Dezember 2018 von
der Gesellschaft insgesamt gehaltenen 5.780.037 Stiick
eigenen Aktien (rund 6% der stimmberechtigten Aktien)
sowie eines Gewinnvortrags aus dem Vorjahr in Hohe
von 766.007 Tsd. € (2017: 557.421 Tsd. €) weist der Jah-
resabschluss der CA Immobilien Anlagen AG einen Bi-
lanzgewinn in Héhe von 944.552 Tsd. € (2017:
840.429Tsd. €) aus.

Dividendenvorschlag 2018

Fiir das Geschiftsjahr 2018 wird der Vorstand eine Di-
vidende von 0,90 € je dividendenberechtigter Aktie vor-
schlagen. Im Vorjahresvergleich bedeutet dies eine
nochmalige Anhebung um rund 13%. Bemessen am
Schlusskurs zum 31. Dezember 2018 (27,62 €) liegt die
Dividendenrendite bei rund 3%. Dividendenzahltag ist
der 15. Mai 2019 (Ex-Tag sowie Nachweisstichtag fiir die
Dividende sind der 13. bzw. 14. Mai 2019).

Cash-flow
Der Cash-flow aus der Geschiftstétigkeit (operativer
Cash-flow plus Verdnderungen im Nettoumlaufvermogen)

lag im abgelaufenen Geschiftsjahr bei 30.648 Tsd. € (2017:

68.766 Tsd. €). Der Cash-flow aus Investitionstatigkeit
betrdgt —286.827 Tsd. € (2017: —308.734 Tsd. €) und der
Cash-flow aus der Finanzierungstédtigkeit 205.448 Tsd. €
(2017: 299.864 Tsd. €).
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Bilanz - Aktivseite

Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG er-
hohte sich im Vorjahresvergleich von 3.460.026 Tsd. € per
31. Dezember 2017 auf 3.847.356 Tsd. € per
31. Dezember 2018.

Das Anlagevermaogen erhohte sich von 3.260.726 Tsd. €
per 31. Dezember 2017 auf 3.716.025 Tsd. € per
31. Dezember 2018. Der Anteil des Anlagevermdogens an
der Bilanzsumme lag zum 31. Dezember 2018 bei 97%
(31.12.2017: 94%). Die immateriellen Vermogenswerte
verzeichneten einen Riickgang auf 271 Tsd. € (31.12.2017:
292 Tsd. €); sie umfassen ausschliefilich die EDV-
Software. Zum Bilanzstichtag umfasste das Immobilien-
vermogen der Gesellschaft insgesamt vier Liegenschaften
in Osterreich mit einem Bilanzwert (einschlieBlich ge-
leisteter Anzahlungen und Anlagen in Bau) von
242.349Tsd. € (31.12.2017: 4 Liegenschaften mit einem
Bilanzwert von 225.075 Tsd. €). Das Sachanlagevermégen
belief sich insgesamt auf 243.078 Tsd. € (31.12.2017:
225.763 Tsd. €). Die Finanzanlagen stiegen um 14% auf
3.472.676 Tsd. € (31.12.2017: 3.034.671 Tsd. €). Der
Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen
betrdgt 2.716.231 Tsd. € (31.12.2017: 2.534.275 Tsd. €).
Der Anstieg des Buchwerts ist im Wesentlichen auf Kapi-
talzuschiisse an Tochtergesellschaften fiir Immobilienin-
vestitionen sowie auf Aufwertungen der Beteiligungen
zuriick zu fithren.

Das Umlaufvermdgen reduzierte sich von 196.661 Tsd. €
per 31. Dezember 2017 auf 125.418 Tsd. € per
31. Dezember 2018. Die Forderungen verzeichneten einen
Riickgang um 40% auf 30.351 Tsd. € (31.12.2017:
50.863 Tsd. €). Die Gesellschaft verfiigt per
31. Dezember 2018 iiber liquide Mittel in Hohe von
95.066 Tsd. € (31.12.2017: 145.798 Tsd. €).

Bilanz - Passivseite

Das Eigenkapital der Gesellschaft erhohte sich zum Bi-
lanzstichtag auf 2.517.730 Tsd. € (31.12.2017:
2.413.608 Tsd. €). Die Eigenkapitalquote betrdgt zum
Stichtag rund 65% (31.12.2017: 70%). Das Anlagevermo-
gen war zu 68% (31.12.2017: 74%) durch Eigenkapital
gedeckt. Die Riickstellungen belaufen sich auf
15.369Tsd. € (31.12.2017: 18.600 Tsd. €). Die Verbind-
lichkeiten erhohten sich insgesamt von 1.025.033 Tsd. €
per Jahresende 2017 auf 1.311.792 Tsd. € per
31. Dezember 2018.
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ENTWICKLUNG EIGENKAPITAL

Tsd. € 31.12.2017 ;| Verinderung Dividende ;| Jahresergebnis | Zuweisungzu: 31.12.2018
eigene Riicklagen
Anteile
Grundkapital 677.755 -1.439 0 0 0 676.316
Gebundene Kapitalriicklagen 854.841 0 0 0 0 854.841
Gewinnriicklagen 40.582 1.439 0 0 0 42.021
Bilanzgewinn 840.430 0 —74.423 183.197 —4.652 944,552
Summe Eigenkapital 2.413.608 0 -74.423 183.197 —4.652 2.517.730

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).

Freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot durch

Starwood

Am 18. April 2018 stellte die SOF-11 Starlight 10 EUR
S.ar.l., Luxemburg (nunmehr SOF-11Klimt CAI S.ar.l.),
eine von der Starwood Capital Group verwaltete Gesell-
schaft, ein freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot
gemadl § 4 ff Ubernahmegesetz (,UbG*) an die Aktionire
von CA Immo. Das Ubernahmeangebot richtete sich auf
den Erwerb von bis zu 25.690.167 Stiick Inhaberaktien
der CA Immo (ISIN AT0000641352) bzw. einen Anteil
von bis zu 26% der ausgegebenen Inhaberaktien der
Gesellschaft. Der Angebotspreis betrug
27,50 € je Aktie und verstand sich cum Dividende fiir das
Geschiftsjahr 2017. Das bedeutet, dass der Angebotspreis
um den Betrag einer allfdlligen, zwischen Bekanntma-
chung dieses Ubernahmeangebots und seiner Abwick-
lung erklérten Dividende reduziert wurde. Das Angebot
konnte von 18. April 2018 bis einschlieBlich
30. Mai 2018, 17:00 Uhr Ortszeit Wien angenommen
werden. Bis zum Ende der Annahmefrist wurden
153.489 Stiick Aktien der CA Immo angedient. Details
zum Ubernahmeangebot samt AuBerungen des Vorstands
und des Aufsichtsrats von CA Immo finden Sie unter

http://www.caimmo.com/de/investor-
relations/uebernahmeangebote/.

IMMOFINANZ AG verkauft Aktienpaket an Starwood

Nach dem gescheiterten Ubernahmeangebot von
Starwood genehmigte der Aufsichtsrat der IMMOFI-
NANZ AG am 2. Juli 2018 den Paketverkauf der rund
26%-Beteiligung an CA Immo. Erwerber der
25.690.163 Stiick Inhaberaktien und vier Namensaktien
war die SOF-11 Starlight 10 EUR S.a r.l. (nunmehr SOF-
11Klimt CAI S.a r.1.). Der Paket-Verkaufspreis belief sich
auf insgesamt 757,9 Mio. €, das entspricht durchgerech-
net einem Wert je Aktie von 29,50 €. Das Closing der
Transaktion erfolgte im 3. Quartal 2018 — nach Freigabe
durch die zustdndigen Kartellbehérden und der Zustim-
mung des Vorstands von CA Immo zur Ubertragung der
vier Namensaktien.

Mit einer Beteiligung von rund 26% sowie den vier Na-
mensaktien ist Starwood nunmehr grofter Aktiondr von
CA Immo. Starwood ist ein auf globale Immobilieninves-
titionen konzentrierter Finanzinvestor.

Die tibrigen Aktien von CA Immo befinden sich im
Streubesitz von institutionellen und privaten Investoren.
Zu den weiteren gréfBeren Aktiondren zdhlen AXA S.A.,
BlackRock Inc. (mit jeweils rund 4% des Grundkapitals
der Gesellschaft) sowie die S IMMO Gruppe (mit rund
6%). Weitere Aktiondre mit einer Beteiligung von mehr
als 4% sind nicht bekannt. Ndhere Informationen zur
Ausgestaltung der Aktien sowie zu den Aktionérsrechten
sind im Corporate Governance Bericht dargestellt.

Angaben zum Kapital

In der 31. ordentlichen Hauptversammlung vom
9. Mai 2018 wurde der Vorstand erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital (auch in meh-
reren Tranchen und bei moglichem Bezugsrechtaus-
schluss) um bis zu 359.168.301,36 (rd. 50% des derzeit
aktuellen Grundkapitals) durch Bar- oder Sacheinlage
gegen Ausgabe von bis zu 49.404.168 auf Inhaber lauten-
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de Stiickaktien zu erhéhen. Die Erméchtigung gilt bis
zum 18. September 2023.In der 29. ordentlichen Haupt-
versammlung vom 3. Mai 2016 wurde der Vorstand jeweils
fiir die Geltungsdauer von 30 Monaten zum Erwerb eigener
Aktien (§ 65 Abs 1 Z 8 AktG) im gesetzlich h6chstzuldssi-
gen Ausmal von 10% des Grundkapitals und gegebenen-
falls 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
dieser Erméachtigung startete CA Immo bereits Ende No-
vember 2016 ein weiteres Aktienriickkaufprogramm fiir bis
zu 1.000.000 Aktien (bzw. rund 1% des Grundkapitals der
Gesellschaft). Das urspriingliche Hochstlimit von 17,50 € je
Aktie wurde Ende August 2017 auf 24,20 € je Aktie erhoht.
Im Ubrigen hatte sich der beim Riickerwerb zu leistende
Gegenwert innerhalb der Bandbreite des Erméchtigungsbe-
schlusses der Hauptversammlung zu bewegen und durfte
nicht niedriger als maximal 30% unter und nicht hoher als
maximal 10% iiber dem durchschnittlichen, ungewichteten
Borseschlusskurs der dem Riickerwerb vorhergehenden
zehn Borsetage liegen. Der Riickkauf erfolgte fiir jeden
durch den Beschluss der Hauptversammlung erlaubten
Zweck und endete gemdl Erméachtigungsbeschluss am 2.
November 2018. Ein neuer Ermédchtigungsbeschluss im
Zusammenhang mit dem Erwerb und der VerduBerung
eigener Aktien wurde durch die 31. ordentliche Hauptver-
sammlung abgewiesen.

Im Geschiftsjahr 2018 wurden aufgrund des festgelegten
Hochstlimits von 24,20 € je Aktie insgesamt nur 197.983
Aktien zu einem gewichteten Durchschnittsgegenwert von
rund 23,50 € je Aktie (bzw. 23,55 € je Aktie inkl. Nebenkos-
ten) erworben. Per 31. Dezember 2018 hielt die
CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 Stiick
eigene Aktien. Bei einer Gesamtzahl von 98.808.336 ausge-
gebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund 6%
der stimmberechtigten Aktien. Details zu den durchgefiihr-
ten Transaktionen im Rahmen dieses Riickkaufprogrammes
finden Sie unter http://www.caimmo.com/de/investor-
relations/aktienrueckkauf/.

In der 26. ordentlichen Hauptversammlung wurde der
Vorstand erméchtigt, bis 6. Mai 2018 mit Zustimmung 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 Grundkapital von bis zu
100.006.120 € verbunden sind (bedingtes Kapital 2013),
auch in mehreren Tranchen bis zu einem Gesamtbetrag von
rund 100 Mio. € auszugeben und alle weiteren Bedingun-
gen, die Ausgabe sowie das Umtauschverfahren der Wan-
delschuldverschreibungen festzusetzen. Das Bezugsrecht

der Aktionare (§ 174 Abs 4 AktG iVm § 153 AktG) wurde
ausgeschlossen.

Auf Grundlage dieser Erméchtigung begab die Gesell-
schaft im 3. Quartal 2017 unter Ausschluss des Bezugs-
rechts der Aktionére nicht-nachrangige, unbesicherte Wan-
delschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von
200 Mio. € und einer Laufzeit bis April 2025. Der halbjahr-
lich zahlbare Coupon betrégt 0,75% p.a. Der anfidngliche
Wandlungspreis wurde mit 30,5684 € festgelegt; dies ent-
sprach einer Wandlungspramie von 27,50% iiber dem
volumengewichteten Durchschnittskurs (VWAP) der
CA Immo-Aktien in Héhe von 23,9752 € am Emissionstag.
Infolge der Auszahlung einer Bardividende in Héhe von
0,80 € je Aktie an die Aktiondre der Gesellschaft, wurde der
Wandlungspreis gemél § 11 (d) (ii) der Emissionsbedin-
gungen mit Wirkung zum 14.5.2018 auf 30,4062 € ange-
passt. Die Wandelschuldverschreibungen wurden zu 100%
ihres Nennbetrages von 100.000 € je Schuldverschreibung
begeben und werden, sofern keine vorzeitige Wandlung
oder Riickzahlung erfolgt, zum Laufzeitende zu 100% des
Nennbetrages getilgt. Nach Wahl der Gesellschaft kann die
Tilgung durch Zurverfiigungstellung von Aktien, Zahlung
oder durch eine Kombination der beiden letztgenannten
Varianten erfolgen. Die Wandelschuldverschreibungen
wurden in den Handel im ungeregelten Dritten Markt (mul-
tilaterales Handelssystem) der Wiener Borse einbezogen.

In der 31. ordentlichen Hauptversammlung wurde das
bedingte Kapital 2013 von urspriinglich 100.006.120 € zur
Bedienung der 0,75% Wandelschuldverschreibungen
2017-2025 auf 47.565.458,08 € eingeschriankt und der
Vorstand gleichzeitig erméchtigt, bis langsten 8. Mai
2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldver-
schreibungen bis zu einem Gesamtnennbetrag von insge-
samt 750 Mio. €, mit denen Umtausch- und/oder Bezugs-
rechte auf bis zu 19.761.667 Stiick auf Inhaber lautende
Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von bis zu 143.667.319,09 € verbunden sind
(bedingtes Kapital 2018), auch in mehreren Tranchen
auszugeben und alle weiteren Bedingungen, die Ausgabe
und das Umtauschverfahren der Wandelschuldverschrei-
bungen festzusetzen. Die Ausgabe von Wandelschuldver-
schreibungen darf nach dieser Erméchtigung nur erfolgen,
wenn auf die Summe der neuen Aktien, auf die Umtausch-
und/oder Bezugsrechte mit solchen Wandelschuldver-
schreibungen eingerdumt werden, rechnerisch ein Anteil
am Grundkapital der Gesellschaft von insgesamt nicht
mehr als 20% des Grundkapitals der Gesellschaft zum
Zeitpunkt der Einrdumung dieser Erméchtigung entfallt.
Das Bezugsrecht der Aktionére (§ 174 Abs 4 AktG iVm §
153 AktG) wurde ausgeschlossen.
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Informationen zu Vorstand und Aufsichtsrat

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, hochstens
zwoOlf Mitgliedern. Mittels Namensaktien entsendete
Aufsichtsratsmitglieder konnen von den Entsendungsbe-
rechtigten jederzeit abberufen und durch andere ersetzt
werden. Die Satzungsbestimmungen tiber die Dauer der
Funktionsperiode sowie die Ersatzwahlen finden auf sie
keine Anwendung. Die tibrigen Aufsichtsratsmitglieder
werden von der Hauptversammlung gewéhlt. 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. Uber die Abwahl von Mitglie-
dern des Aufsichtsrates beschlieSt die Hauptversamm-
lung mit einer Mehrheit von mindestens drei Viertel der
abgegebenen Stimmen (§ 21 der Satzung).

,Change of Control“ Regelungen

Alle Vorstandsvertrdge enthalten eine ,,Change of Con-
trol“-Klausel (,,CoC*), die Zusagen fiir Leistungen aus
Anlass der vorzeitigen Beendigung der Vorstandstétigkeit
infolge eines Kontrollwechsels regeln. Ein Kontrollwech-
sel liegt vor, sobald ein Aktionér oder eine Aktionérs-
gruppe 25% der Stimmrechte in der Hauptversammlung
erlangt oder in Folge des Uberschreitens einer Beteili-
gungsschwelle von 30% ein Pflichtanbot gemalh Uber-
nahmegesetz legen muss. Firmenzusammenschliisse
gelten grundsitzlich als Kontrollwechsel. Die vertragli-
chen Regelungen sehen Sonderkiindigungsrechte sowie
eine Entgeltfortzahlung (einschlieBlich variabler Vergii-
tung) fiir die Restlaufzeit des Anstellungsvertrages vor.
Die Austlibung des Sonderkiindigungsrechts im Falle
eines Kontrollwechsels innerhalb der Sphére des neuen
GroBaktiondrs Starwood wurde fiir alle Vorstandsmitglie-
der vertraglich ausgeschlossen. Details zu den im Ge-
schéftsjahr 2018 auf Basis der bestehenden ,,Change of
Control“-Klausel erfolgten Leistungen finden Sie im
Anhang.

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. Vorstand und Aufsichtsrat bekennen
sich zur Einhaltung des Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex" und damit zu Transparenz und den Grunds-
dtzen guter Unternehmensfiihrung. Die Regeln und Emp-
fehlungen des Corporate Governance Kodex in der fiir das
Geschéftsjahr 2018 geltenden Fassung (vom Jdnner 2018)
werden nahezu uneingeschrénkt umgesetzt. Abweichungen
bestehen hinsichtlich der C-Regeln Nr. 2 (Entsendungsrecht
in den Aufsichtsrat), Nr. 38 (Vorstandsbestellung) und Nr.
45 (Organfunktionen in wettbewerbsrelevanten Unterneh-
men). Die durch Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft m. b. H. durchgefiihrte Evaluierung iiber die Einhal-
tung der Regeln 1 bis 76 des Osterreichischen Corporate
Governance Kodex fiir das Geschéftsjahr 2018 ergab, dass
die von CA Immo abgegebenen Entsprechenserkldarungen
im Hinblick auf die Einhaltung der
C- und R-Regeln des Kodex zutreffen. Der Corporate Gover-
nance Bericht steht auch auf der Website der Gesellschaft

unter https://www.caimmo.com/de/investor-
relations/corporate-governance/ zur Verfiigung.

RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO

Fiir den nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg von
CA Immo und das Erreichen ihrer strategischen Ziele ist
ein erfolgreiches Management bestehender und neu auf-
tretender Risiken entscheidend. Um bestehende Markt-
chancen nutzen und die darin liegenden Erfolgspotenzia-
le ausschopfen zu kénnen, miissen in angemessenem
Umfang auch Risiken getragen werden. Daher bilden
Risikomanagement und Internes Kontrollsystem (IKS)
einen wesentlichen Bestandteil der als Grundsatz ver-
antwortungsbewusster Unternehmensfiihrung verstande-
nen 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 jener Risiken fest, die der Kon-
zern zur Erreichung seiner strategischen Ziele zu tiber-

Y Der &sterreichische Corporate Governance Kodex ist auf der Website des
Osterreichischen Arbeitskreises fiir Corporate Governance unter
www.corporate-governance.at abrufbar.
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nehmen bereit ist. Bei der Einschéitzung der Risikoland-
schaft und der Entwicklung potenzieller Strategien zur
Steigerung des langfristigen Shareholder Value wird der
Vorstand durch die Abteilung Controlling unterstiitzt, die
das Risikomanagement mitabdeckt. Zusétzlich wurde ein
interner Risikoausschuss mit Vertretern aller Unterneh-
mensbereiche sowie dem Vorstand eingerichtet, der
quartalsweise zusammentrifft. Ziel dieses Ausschusses
ist die zusétzliche Sicherstellung einer regelméBigen,
funktionstibergreifenden Bewertung der Risikosituation
des Konzerns sowie der Einleitung von gegebenenfalls
erforderlichen MafBnahmen. Damit soll sichergestellt
werden, dass die Unternehmensausrichtung im Vergleich
zu verfiigbaren Alternativen optimal gewéhlt ist. Die
Einschétzung der 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 Frithwarnindikatoren wie Mietprog-
nosen, Leerstandsanalysen, eine kontinuierliche Uberwa-
chung von Mietvertragslaufzeiten und Kiindigungsmog-
lichkeiten sowie die laufende Uberwachung der Baukos-
ten bei Projektrealisierungen. Szenariendarstellungen
hinsichtlich Wertentwicklung des Immobilienportfolios,
Exitstrategien und Liquiditdtsplanung ergénzen die Risi-
koberichterstattung und erhéhen die Planungssicherheit.
Dem Vorsorgeprinzip trigt CA Immo Rechnung, indem
Mehr-Jahres-Planungen und Investitionsentscheidungen
den gesamten zeitlichen Anlagehorizont der Investitio-
nen umfassen. Zusétzlich fithrt CA Immo in regelmabBi-
gen Abstdnden (zuletzt in 2018) eine Evaluierung der
Einzelrisiken nach Inhalt, Auswirkung und Eintritts-
wahrscheinlichkeit durch. Diese Daten dienen dem Vor-
stand als Grundlage fiir die Bestimmung von Hohe und
Art der Risiken, die er bei der Verfolgung der strategi-
schen Ziele als vertretbar erachtet. Hat der Vorstand die
Strategie verabschiedet, wird sie in die Dreijahrespla-
nung des Konzerns eingebunden und trdgt dazu bei, die
Risikobereitschaft und Erwartungen des Konzerns intern
wie auch extern zu kommunizieren.

Die Risikopolitik von CA Immo wird durch eine Reihe
von Richtlinien préazisiert. Thre Einhaltung wird durch
Controllingprozesse kontinuierlich tiberwacht 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
grundsétzlich auf allen Ebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Die Interne Revision priift als unabhéngi-
ge Abteilung die Betriebs- und Geschiftsabldufe; bei
Bedarf werden externe Experten hinzugezogen. In der

Berichterstattung und bei der Wertung der Priifungser-
gebnisse agiert sie weisungsungebunden.

Die Funktionsfihigkeit des Risikomanagements wird
jahrlich vom Konzernabschlusspriifer geméf den Anfor-
derungen der C-Regel Nr. 83 des Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex beurteilt. Das Ergebnis wird dem
Vorstand sowie dem Priifungsausschuss berichtet.

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN
KONTROLLSYSTEMS (IKS)

Das interne Kontrollsystem von CA Immo umfasst alle
Grundsitze, Verfahren und Mafinahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ord-
nungsmaibigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhal-
tung der maBgeblichen rechtlichen Vorschriften und
Unternehmensrichtlinien. Unter Beriicksichtigung der
Managementprozesse ist das IKS in die einzelnen Ge-
schiftsabldufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rech-
nungslegung und Finanzberichterstattung zu verhindern
bzw. aufzudecken und so eine friithzeitige Korrektur zu
ermoglichen. Eine transparente Dokumentation ermog-
licht die Darstellung der Prozesse fiir Rechnungslegung,
Finanzberichterstattung und Priifungsaktivitdten. Samtli-
che operativen Bereiche sind in den Rechnungslegungs-
prozess eingebunden. Die Verantwortung fiir die Imple-
mentierung und Uberwachung des IKS liegt beim jeweils
zustdndigen lokalen Management. Die Geschiftsfithrer
der Tochtergesellschaften sind angehalten, die Einhal-
tung der Kontrollen durch Selbstpriifungen zu evaluieren
und zu dokumentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird
regelméBig von der Konzernrevision iiberpriift und die
Wirtschaftlichkeit der Geschéftsprozesse laufend evalu-
iert. Die Ergebnisse der Priifung werden an die jeweilige
Geschaiftsfithrung, den Gesamtvorstand von CA Immo
sowie mindestens einmal jahrlich an den Priifungsaus-
schuss berichtet.

STRATEGISCHE RISIKEN

Als strategisches Risiko bezeichnet CA Immo die Gefahr
von unerwarteten Planabweichungen bzw. Verlusten, die
sich aus Managemententscheidungen zur geschéftspoliti-
schen Unternehmensausrichtung ergeben kénnen. Zu-
meist resultieren diese Risiken aus unerwarteten Verén-
derungen des makrookonomischen Marktumfeldes. Viele
der hier genannten Risiken sind nicht aktiv steuerbar.
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Die globale Finanz- und Wirtschaftskrise sowie die
Staatsschuldenkrise (insbesondere im Euroraum) hatten
bereits in der Vergangenheit wesentliche negative Auswir-
kungen auf die Vermogens-, Finanz- und/oder Ertragslage
von CA Immo. Auch wenn sich seit der Finanzkrise, also
seit 2009, der Aufschwung im Euroraum wieder normali-
siert hat, konnte eine erneute Krise in Zukunft wesentliche
negative Folgen fiir CA Immo mit sich bringen.

In ihrem Jahresausblick fiir 2019 sehen Experten den
Hohepunkt des globalen Wirtschaftswachstums tiber-
schritten. Die konjunktuelle Dynamik diirfte sich in der
Eurozone aber auch in vielen Schwellenldndern ab-
schwéchen — so auch der Ausblick des Internationalen
Wihrungsfonds (IWF)Y. Ein globaler Konjunkturriickgang
wird fiir 2019 nicht erwartet. Es diirften vor allem politi-
sche Belastungsfaktoren sein, die weiterhin zu Schwan-
kungen an den Mérkten fiihren. Europa belastet weiter-
hin der Haushaltskonflikt mit Italien und die Sorge vor
einem ungeregelten BREXIT. Hinzu komme der globale
Handelsstreit — insbesondere zwischen den USA und
China.

Der IWF sagt fiir 2019 ein globales Wachstum von 3,5%
voraus. Im darauffolgenden Jahr soll es mit 3,6% wieder
etwas stirker aufwartsgehen. In Deutschland, dem gro83-
ten Markt von CA Immo, soll sich das Wachstum in die-
sem Jahr auf nur noch 1,3% verlangsamen. Das sind
0,6 Prozentpunkte weniger als noch im vergangenen
Herbst. Erst 2020 werde sich die deutsche Wirtschaft mit
einem Plus von 1,6% wieder erholen. Fir die Eurozone
rechnet die OECD mit einer weiteren Abschwéchung auf
1,8% und auf 1,6% in 2020.?

Dartiber hinaus sind die Auswirkungen der in den ver-
gangenen Jahren forcierten lockeren Geldpolitik der
Notenbanken noch nicht abschétzbar. Eine weitere Ver-
ldngerung der expansiven Geldpolitik kénnte fiir finanzi-
elle Instabilitdt sorgen; Vermogens- und Finanzblasen
konnten die Folgen sein und sich negativ auf das Wirt-
schaftswachstum auswirken.

Umgekehrt konnte ein fiir 2019 prognostizierter leichter
Inflationsanstieg die Notenbanken dazu veranlassen, ihre
expansive Geldpolitik weiter zu straffen, was wiederum
zu héheren Zinsen fithren wiirde. Wenngleich das aktuel-
le wirtschaftliche Umfeld nach wie vor durch Niedrig-

U International Monetary Fund (IMF). 2018. World Economic Outlook 2018:

Challenges to Steady Growth. Washington, DC: IMF.
https://www.imf.org/en/publications/weo.

2 International Monetary Fund (IMF). 2018. World Economic Outlook 2018:

Challenges to Steady Growth. Washington, DC: IMF.
https://www.imf.org/en/publications/weo.

zinsen und vergleichsweise hohe Bewertungen von Im-
mobilienportfolios bestimmt wird, ist nicht auszuschlie-
Ben, dass sich ein Zinsanstieg negativ auf den Immobili-
enmarkt und in weiterer Folge auf die Bewertung von
Immobilien und Deinvestitionsvorhaben von CA Immo
auswirkt. Die Eigen- bzw. Fremdkapitalbeschaffung kénn-
te sich erheblich erschweren, wodurch Wachstumsaspek-
te nicht oder nur teilweise umsetzbar wiéren.

Auch eine allfdllige Wiedereinfithrung nationaler Wih-
rungen durch einzelne Mitglieder der Eurozone hitte
gravierende Folgen fiir die europédischen Volkswirtschaf-
ten und die ohnehin teilweise volatilen Finanzmaérkte.
SchlieBlich kénnte der Ausstieg weiterer Staaten aus der
Europédischen Wahrungsunion zu einem génzlichen Kol-
laps des Wahrungssystems fiihren.

Den wirtschaftlichen Chancen, die sich Unternehmen
in anderen Landern bieten, stehen hédufig geopolitische
Risiken wie politische Instabilitét, fehlende Rechtsgrund-
lagen und staatliche Willkiir gegentiber. Unternehmen,
die in einer instabilen Region tdtig sind, miissen also mit
erheblichen Auswirkungen auf ihre Geschaftstatigkeit
rechnen. Als Beispiele hierfiir seien Steuererh6hungen,
Zolle, Ausfuhrverbote, Enteignungen, Beschlagnahme
von Vermogenswerten genannt. Im Falle einer zu hohen
Konzentration von Immobilien in einer Region kénnten
diese Faktoren auch einen erheblichen Einfluss auf das
Ergebnis der CA Immo Gruppe haben. Geopolitische
Spannungen und politische Faktoren miissen also im
Auge behalten werden.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der

Portfoliozusammensetzung

Der Immobilienmarkt héngt von der makrokonomi-
schen Entwicklung und der Nachfrage nach Liegenschaf-
ten ab. Wirtschaftliche Instabilitdt sowie ein beschrdnkter
Zugang zu Fremd- und Eigenkapitalfinanzierungen kon-
nen zu moglichen Ausfillen von Geschéftspartnern fiih-
ren. Bei mangelnder Liquiditédt des Immobilieninvest-
mentmarktes besteht das Risiko, einzelne Immobilien
moglicherweise nicht oder nur zu inakzeptablen Konditi-
onen verdufern zu konnen, um die Ausrichtung des Im-
mobilienportfolios strategisch zu justieren. Aufgrund des
allgemeinen Marktumfeldes besteht weiterhin die Gefahr,
dass Anfangsrenditen fiir Gewerbeimmobilien wieder
nach oben korrigieren. Viele jener Faktoren, die zu nach-
teiligen Entwicklungen fithren kénnen, befinden sich
aullerhalb des Einflussbereichs von CA Immo - so z. B.

39



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE 2

40

Anderungen des verfiigharen 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. Dies kann
Marktpreise, Mieten und Vermietungsgrade verdndern
bzw. nachteilige Auswirkungen auf den Wert einer Im-
mobilie und die damit erzielten Einkiinfte haben. Erhebli-
che negative Auswirkungen auf die Ertragskraft und Be-
wertung der Immobilien sind daher nicht auszuschlieBen.

Angesichts des weltweit anhaltenden Trends zur Urba-
nisierung scheinen die Mirkte fiir Wohnimmobilien in
Ballungszentren weiterhin interessant. Das gilt auch fiir
Deutschland als grotem Kernmarkt von CA Immo, wo
das Angebot in vielen grofen Stddten mit dem Nachfra-
gewachstum nicht mithalten kann. Im Segment der Ge-
werbeimmobilien kénnten nach Meinung von Experten
Biirofldchen in den globalen Metropolregionen vom zu-
nehmenden Stellenwert des Dienstleistungssektors profi-
tieren. Durch die Unsicherheiten im Zusammenhang mit
dem Austritt GrofSbritanniens aus der EU erfdahrt der deut-
sche Immobilienmarkt und hier insbesondere Frankfurt
einen zusétzlichen Auftrieb. Neben Berlin und Miinchen
zdhlt Frankfurt zu den deutschen Top 3 Investmentstand-
orten fiir groBfvolumige Core-Objekte. Der Wert von Im-
mobilien ist nicht nur von der Entwicklung der Mietprei-
se abhéngig, sondern auch von den immobilienwirtschaft-
lichen Anfangsrenditen. Das historisch auergew6hnlich
hohe Preisniveau fiir Immobilieninvestitionen bzw. das
niedrige Niveau der Immobilienrenditen birgt somit Risi-
ken fiir die Immobilienwerte des CA Immo Portfolios.
Aufgrund des anhaltenden Anlagedrucks von Investoren
besteht auch die Gefahr, dass Immobilien nur noch tiber-
teuert gekauft werden kénnen. Generell ist nicht auszu-
schlieBen, dass im Zusammenhang mit einem Anstieg des
allgemeinen Zinsniveaus auch die Renditen fiir Immobi-
lien steigen und die Werte zuriickgehen werden.

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite
Streuung auf verschiedene Linder vor. Dem Linderrisiko
begegnet CA Immo durch die Konzentration auf definier-
te Kernregionen mit lokalen Niederlassungen und eige-
nen Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste
regionale Allokation innerhalb der Kernmarkte. Markt-
kenntnis, die laufende Evaluierung der Strategie, ein
kontinuierliches Monitoring des Portfolios sowie eine
gezielte Portfoliosteuerung im Rahmen von strategischen
Entscheidungen (z. B. Festlegung von Exitstrategien,
Mittelfristplanung fiir Verkdufe) ermdglichen die recht-
zeitige Reaktion auf wirtschaftliche und politische Ereig-
nisse. Einem allfdlligen Transferrisiko beugt CA Immo

durch gezielte Riickfithrung liquider Mittel aus bonitéts-
schwachen Investmentmarkten vor. Ein aktives Portfoli-
omanagement soll Konzentrationsrisiken minimieren.
Nach den zahlreichen Verkdufen in den vergangenen
Jahren (Verkauf des Tower 185 in Frankfurt sowie von
non-core Immobilien) und den zuletzt getétigten osteuro-
péischen Akquisitionen hat das Portfolio nahezu die
gewtiinschte regionale Verteilung erreicht, die fiir den
osterreichischen Markt einen maximalen Anteil von 20%
und ansonsten eine gleichméBige Aufteilung auf
Deutschland und Osteuropa vorsieht. Deutschland bleibt
mit einem Anteil von 44% weiterhin groBter Einzelmarkt
von CA Immo. Ziel ist, zugunsten einer konstanten
Marktrelevanz pro Kernstadt ein Immobilienvermégen
von 250 bis 300 Mio. € zu halten. Fiir Einzelinvestments
definiert CA Immo das Konzentrationsrisiko mit einem
Grenzwert von 5% des Gesamtportfolios. Zum Bilanz-
stichtag fillt lediglich das Biirogebdude Skygarden in
Miinchen in diese Kategorie. Insgesamt zeigt das Portfo-
lio ein hohes MaB an Diversifikation: Die Top 10 Assets
der Gruppe repréasentieren weniger als 27% des Gesamt-
portfolios. Das Konzentrationsrisiko in Bezug auf Ein-
zelmieter ist ebenfalls tiberschaubar: Per 31. Dezember
2018 werden rund 20% der Mieteinnahmen durch zehn
Top-Mieter lukriert. Mit einem Anteil von rund 3% der
Gesamtmieterlse sind PricewaterhouseCoopers gefolgt
von Frontex aktuell die grofiten Einzelmieter im Portfo-
lio. Grundstiicksreserven und Baurechtschaffungspro-
jekte bergen durch ihre hohe Kapitalbindung ohne lau-
fende Zufliisse spezifische Risiken, bieten aber gleichzei-
tig durch die Herbeifithrung oder Verbesserung des Bau-
rechtes erhebliches Chancenpotenzial auf Wertsteigerun-
gen. Durch den Verkauf nicht-strategischer Grundstiicks-
reserven werden die Risiken regelméaBig reduziert. Auf
den verbleibenden Flachen wird die Baurechtschaffung
mit eigenen Kapazitdten ziigig vorangetrieben. Das Deve-
lopment-Volumen wird mit rund 15% des Eigenkapitals
der CA Immo Gruppe indiziert.

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 die Ertragskraft und
den Marktwert der betroffenen Immobilien. Die Bonitat
eines Mieters, insbesondere wahrend eines wirtschaftli-
chen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken,
was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In kritischen
Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen
entschliefen, um einen akzeptablen Vermietungsgrad
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aufrechtzuerhalten. Durch gezieltes Monitoring und
proaktive Maflnahmen (z. B. Forderung von Sicherheits-
leistungen, Priifung der Mieter auf Bonitdt und Reputati-
on) hat sich das Mietausfallsrisiko in der Gruppe auf
einem niedrigen Niveau von rund 1% der Mieterldse
eingependelt. Offene Mietforderungen bestehen derzeit
iberwiegend in Osteuropa. Sdmtliche offene Forderun-
gen werden quartalsweise bewertet und entsprechend
ihres Risikogehalts wertberichtigt. Das Ausfallsrisiko
wurde im Ansatz des Immobilienwertes ausreichend be-
riicksichtigt. Viele Mietvertrdge der Gruppe beinhalten
Wertsicherungsklauseln, zumeist unter Bezugnahme auf
den ldnderspezifischen Verbraucherpreisindex. Daher ist
die Hohe der Ertrége aus derartigen Mietvertrdgen sowie
bei Neuvermietung stark von der Inflationsentwicklung
abhéngig (Wertsicherungsrisiko).

Im Vermietungsmarkt ist der Wetthewerb um namhafte
Mieter intensiv; in vielen Markten stehen die Mieten
unter Druck. Um gegeniiber Mietern attraktiv zu bleiben,
koénnte CA Immo gezwungen sein, niedrigere Mietpreise
zu akzeptieren. Zudem konnen Fehleinschédtzungen tiber
die Attraktivitit eines Standortes oder die mogliche
Nutzung eine Vermietung erschweren oder die ge-
wiinschten Mietkonditionen stark beeintrachtigen.

Zum Portfolio der Gruppe gehoren in geringem AusmaB
auch Sonder-Asset-Klassen wie Shopping-Center und
Hotels, deren Betrieb mit besonderen Risiken verbunden
ist. Ein schlechtes Center- oder Unternehmensmanage-
ment der Mieter, sinkende Besucherzahlen und die zu-
nehmende Mitbewerbersituation kénnen zu sinkenden
Mietpreisen bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und
damit zu Mieteinbuflen und Problemen bei Neuvermie-
tungen fiihren. Die Ertragslage der Gruppe ist zudem von
der Qualitdt des Hotelmanagements und der Entwicklung
der Hotelmiérkte abhéngig.

Risiken aus dem Geschiiftsfeld Projektentwicklung

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieBlich Kosten.
Ertrage werden erst in spateren Projektphasen erzielt.
Entwicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiber-
schreitungen und Verzogerungen der Fertigstellung
verbunden sein, die hdufig durch Faktoren verursacht
werden, die aullerhalb der Kontrolle von CA Immo lie-
gen. Dies kann den wirtschaftlichen Erfolg einzelner
Projekte beeintrdchtigen 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 Ma0B-
nahmen ergriffen, um solche Risiken weitgehend zu

stabilisieren (Kostenkontrollen, Abweichanalysen, Mehr-
jahres-Liquiditdtsplanung etc.). Projekte werden mit
wenigen Ausnahmen erst nach einer entsprechenden
Vorvermietung gestartet.

Angesichts der hohen Auslastung der Bauwirtschaft
ergeben sich fiir CA Immo Risiken sowohl hinsichtlich
der (rechtzeitigen) Verfiigbarkeit von Bauleistungen als
auch hinsichtlich der Baupreise. Dies ist mittlerweile
nicht nur in Deutschland — als Kernmarkt fiir Projektent-
wicklungen — sondern in sdmtlichen Kernregionen von
CA Immo spiirbar. Trotz eingepreister Projektreserven ist
nicht auszuschlieBen, dass ein weiterer Anstieg der Bau-
kosten Risiken fiir die Budgeteinhaltung und den Ge-
samtprojekterfolg bedeuten konnte. Zudem besteht —
trotz defensiver Projektkalkulation — die Gefahr, dass sich
die aktuellen Immobilienrenditen &ndern und den ange-
strebten Projektgewinn schmélern. CA Immo setzt daher
auch im Bereich Development verstérkt auf entsprechen-
de Markt- und Kostenanalysen. Die aktuell in Umsetzung
befindlichen Projekte bewegen sich iiberwiegend im Zeit-
und Kostenrahmen der genehmigten Projektbudgets und
werden hinsichtlich der sich aktuell abzeichnenden
Kostenrisiken laufend evaluiert.

Risiken aus getiitigten Verkidufen

Aus getidtigten Verkdufen konnen sich Risiken aus ver-
traglichen Vereinbarungen und Zusicherungen ergeben,
die auf eine Garantie bestimmter Mietzahlungsstrome
abstellen oder die vereinbarten bzw. vereinnahmten
Kaufpreise nachtrédglich mindern kénnten. Fiir bekannte
Ertragsrisiken aus getétigten Verkdufen wurde in ausrei-
chender Hohe bilanzielle Vorsorge getroffen und ein
allfdlliges Liquiditatsrisiko in der Liquiditdtsplanung
berticksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form
nachlaufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden
in entsprechenden Projektkostenschétzungen 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 gegenwirtig oder auch
in der Vergangenheit im Eigentum von CA Immo stehen
bzw. standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt
werden oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kon-
taminierung mit bislang unentdeckten schéddlichen Mate-
rialien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige
Umweltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc.
Manche Vorschriften sanktionieren die Abgabe von
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Emissionen in Luft, Boden und Wasser, die die Grundla-
ge einer Haftung von CA Immo gegeniiber Dritten bilden
und die VerduBerung, Vermietung bzw. Mietertrdge der
betroffenen Immobilie erheblich beeinflussen konnen.
Auch Naturkatastrophen und extreme Wettereinwirkun-
gen konnen erhebliche Schdden an Immobilien verursa-
chen. Sollte fiir derartige Schdden keine ausreichende
Versicherungsdeckung bestehen, konnte dies nachteilige
Auswirkungen 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
Vorsorgeprinzip trdgt CA Immo Rechnung, indem Pro-
jektentwicklungen sowie (Re-)Developments ausschlieB-
lich unter der Maligabe einer Zertifizierungsfahigkeit
durchgefiihrt werden. Damit werden die strengen Vorga-
ben in Bezug auf Green Buildings und Nachhaltigkeit
erfiillt, auch die Verwendung von 6kologisch problemati-
schen Produkten wird damit ausgeschlossen.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Betriebs- und Organisationsrisiken

Schwichen 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 ungeniigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmablédufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem Geschéftsvolumen Rech-
nung tragen oder fiir Cyberkriminalitdt angreifbar sind,
bergen ein erhebliches Betriebsrisiko. Zu den menschli-
chen Risikofaktoren zdhlen mangelndes Verstdndnis fiir
die Unternehmensstrategie, mangelnde innerbetriebliche
Risikokontrollen (insbesondere Geschaftsablaufkontrol-
len), zu hohe Entscheidungskompetenzen auf individuel-
ler Ebene, die zu unbedachten Handlungen fiihren kon-
nen oder zu viele Entscheidungsinstanzen, die eine fle-
xible Reaktion auf Marktdnderungen verhindern. Aufga-
ben der Immobilienverwaltung sowie sonstige Verwal-
tungsaufgaben werden zum Teil auf externe Dritte ausge-
lagert. 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 identifizieren und vertrag-

lich zu binden. Das Know-how eines Unternehmens und
seiner Mitarbeiter stellt einen bedeutenden Wettbewerbs-
faktor dar und ist ein Alleinstellungsmerkmal gegeniiber
dem Wettbewerb. Die Abwanderung von Mitarbeitern in
Schliisselfunktionen stellt daher eine akute Gefahr von
Know-how-Verlust dar, die zumeist nur unter hohem
Einsatz an Unternehmensressourcen (Geld, Zeit, Rekru-
tierung von neuem Personal) kompensiert werden kann.
Diesen Risikofaktoren begegnet CA Immo durch unter-
schiedliche MaBnahmen: Bei Unternehmensfusionen (z.
B. ehem. Vivico, Europolis) wird auf strukturierte Prozes-
se zur Organisationsintegration geachtet. Die Ablauforga-
nisation (System-/Prozessintegration) ist klar verankert;
es werden kontinuierliche Aktivitdten zur nachhaltigen
Umsetzung operativer Abldufe gesetzt. Die Konzernstruk-
tur wird regelméaBig hinterfragt und gepriift, ob die vorge-
gebenen Strukturen der Unternehmensgréfle Rechnung
tragen. Personellen Know-how-Risiken, die durch Kiin-
digung von zentralen Wissenstrdgern auftreten konnen,
beugt CA Immo durch regelméfBigen Know-how-Transfers
(Schulungen) bzw. der Dokumentation des Know-hows
(Handbiicher etc.) sowie einer moglichst vorausschauen-
den Personalplanung vor.

Rechtliche Risiken

Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer
gewOhnlichen Geschiftstétigkeit sowohl auf Kldger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert.
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen gefiihrt.
Das jeweils anwendbare Verfahrensrecht, die unterschied-
lich ausgeprégte Effizienz der zustdndigen Gerichte und
die Komplexitét der Streitgegenstdnde konnen vereinzelt
eine betrdchtliche Verfahrensdauer bzw. andere Verzoge-
rungen bedingen. CA Immo geht davon aus, ausreichende
bilanzielle Vorsorge fiir Rechtsstreitigkeiten getroffen zu
haben. Aktuell sind keine Gerichts- oder Schiedsverfah-
ren anhédngig oder drohend, die existenzielle Risiken
bergen. Wie 6ffentlich bekannt, hat sich CA Immo im
,BUWOG“-Strafverfahren (Privatisierung der Bundes-
wohnbaugesellschaften im Jahr 2004) als Privatbeteiligte
mit einem vorldufigen Schaden in Héhe von 200 Mio. €
angeschlossen. Ein Bestehen allfdlliger Anspriiche wird
jedoch wesentlich vom ermittelten Sachverhalt und vom
Ausgang des Strafverfahrens abhdngen.

Die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf
die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorhersehbar und
koénnen gegebenenfalls negative Auswirkungen auf die
Wertentwicklung von Immobilien oder die Kostenstruk-
tur der CA Immo Gruppe haben.
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Organisiertes Verbrechen, insbesondere Betrug und Er-
pressung, ist ein allgemeines Risiko von geschiftlichen
Aktivitdten. Viele Staaten unterliegen weiterhin erhebli-
chen Schwiéchen bei der Bekdmpfung von Korruption.
Derartige illegale Aktivitdten konnen zu erheblichen
finanziellen Nachteilen und Imageverlusten fiithren.

Steuerliche Risiken

Alle Gesellschaften unterliegen grundsétzlich sowohl
hinsichtlich der laufenden Ertrége als auch der VerduBe-
rungsgewinne der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Im
Zusammenhang mit der Hohe der zu bildenden Steuer-
riickstellungen sind wesentliche Ermessensentscheidun-
gen zu treffen. AuBerdem ist zu bestimmen, in welchem
Ausmal aktive latente Steuern anzusetzen sind.

Ertrdge aus der VerduBerung von Beteiligungen sind bei
Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teil-
weise von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Ab-
sicht besteht, die Voraussetzungen zu erfiillen, werden
dennoch fiir das Immobilienvermdégen passive latente
Steuern in vollem Ausmal gemdl IAS 12 angesetzt.

Wesentliche Annahmen sind zudem dartber zu treffen,
inwieweit abzugsfdhige temporére Differenzen und Ver-
lustvortrédge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne
verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt
werden konnen. Unsicherheiten bestehen dabei iiber
Hoéhe und Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicher-
heiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschafts-
fdllen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zustdndige
Steuerbehorde die Auslegung der steuerlichen Behand-
lung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird
oder nicht. Auf Basis dieser Einschétzung erfasst die
CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten einge-
stuften Betrag. Diese Unsicherheiten und Komplexitdten
konnen dazu fithren, dass kiinftige Steuerzahlungen
wesentlich hoher oder niedriger als die derzeit als wahr-
scheinlich eingeschétzten und in der Bilanz angesetzten
Verpflichtungen sind.

Die CA Immo Gruppe hélt einen wesentlichen Teil ihres
Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche
komplexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu
zihlen insbesondere (i) Vorschriften zur Ubertragung von
stillen Reserven auf andere Vermogenswerte, (ii) gesetzli-
che Vorgaben zur Grunderwerbsteuerbelastung bzw. zum
moglichem Anfall von Grunderwerbsteuer bei mittelba-
ren und unmittelbaren Gesellschafterwechseln bei deut-
schen Personengesellschaften und Kapitalgesellschaften
oder (iii) der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei

Entwicklungsprojekten. Die CA Immo Gruppe unter-
nimmt alle Schritte, um samtliche steuerlichen Bestim-
mungen einzuhalten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstdnde
— auch auBerhalb des Einflussbereichs der CA Immo
Gruppe — wie z. B. Anderungen in der Beteiligungsstruk-
tur, Gesetzesdanderungen oder Interpretationsdnderungen
seitens der Steuerbehorden und Gerichte, die dazu fiih-
ren konnen, dass die zuvor genannten Steuerthemen
anders als bisher behandelt werden miissen und daher
Einfluss auf den Ansatz von Steuern im Konzernab-
schluss haben kénnen.

Partnerrisiken

CA Immo realisiert einige Projektentwicklungen in Joint
Ventures und ist teils von Partnern bzw. deren Zahlungs-
und Leistungsfihigkeit abhéngig. Die Gruppe ist tiberdies
dem Kreditrisiko ihrer Gegenparteien ausgesetzt. Abhén-
gig von der jeweiligen Vereinbarung 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

Liquiditits-, Veranlagungs-, Refinanzierungsrisiko

Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt
stellt fiir Immobiliengesellschaften eine der wichtigsten
MafBnahmen dar. CA Immo benétigt 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 und des Kapitalmarktes abhdngig, zusétzliches
Fremdkapital zur Verfiigung zu stellen oder vorhandene
Finanzierungen zu vertretbaren Konditionen zu prolon-
gieren. Die Marktbedingungen fiir Liegenschaftsfinanzie-
rungen dndern sich stdndig. Die Attraktivitdt von Finan-
zierungsvarianten héngt von einer Reihe von Faktoren ab,
die nicht alle von der Gruppe beeinflusst werden kénnen
(Marktzinsen, Hohe der erforderlichen Finanzierung,
steuerliche Aspekte, geforderte Sicherheiten etc.). Dies
kann die Fahigkeit der Gruppe erheblich beeintrachtigen,
den Fertigstellungsgrad ihres Entwicklungsportfolios zu
erhohen, in geeignete Akquisitionsprojekte zu investieren
oder ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertrdgen
nachzukommen. Aus heutiger Sicht verfiigt die CA Immo
Gruppe liber ausreichend hohe Liquiditédt. Dennoch sind
Restriktionen auf Ebene einzelner Tochtergesellschaften
zu berticksichtigen, da der Zugriff auf liquide Mittel auf-
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grund von Obligierungen bei laufenden Projekten einge-
schrénkt ist oder vereinzelt Liquiditatsbedarf zur geforder-
ten Stabilisierung von Krediten besteht. Dartiber hinaus
besteht die Gefahr, dass geplante Verkaufsaktivitidten
nicht oder nur verzogert oder unter den Preiserwartungen
realisierbar sind. Weitere Risiken bergen unvorhergesehe-
ne Nachschussverpflichtungen bei Projektfinanzierungen
sowie bei Covenant-Verletzungen im Bereich von Objekt-
finanzierungen oder den von CA Immo begebenen Unter-
nehmensanleihen bzw. Wandelschuldverschreibungen.
Bei Verletzung dieser Auflagen oder im Verzugsfall wéaren
die jeweiligen Vertragspartner berechtigt, Finanzierungen
féllig zu stellen und deren sofortige Riickzahlung zu for-
dern. Dies konnte die Gruppe dazu zwingen, Immobilien
verkaufen oder Refinanzierungen zu ungiinstigen Kondi-
tionen abschlieBen zu miissen.

CA Immo verfiigt iiber fluktuierende Bestédnde 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 erhdh-
ten Verlustrisiko unterliegen. Um das seit Dezember 2015
bestehende Investment Grade — Long Term Issuer Rating
Baa2 von Moody’s beizubehalten, bedarf es zudem einer
addquaten Eigenkapitalausstattung.

Einem allfdlligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinba-
rungen sowie einer ausgepréagten Liquiditdtsplanung und -
sicherung. Berticksichtigt werden dabei auch die finanzi-
ellen Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Zudem
sichert sich die Gruppe zur Aussteuerung von Liquiditéts-
spitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentlinie
auf Ebene der Konzernmutter. Damit wird konzernweit
sichergestellt, dass auch ein unvorhergesehener Liquidi-
tdtsbedarf bedient werden kann. Die Verwendung der
Verkaufserlgse zur Riickfiihrung von Verbindlichkeiten
hatte eine stark positive Auswirkung auf das Filligkeits-
profil, sodass dieses fiir die kommenden Jahre ein weitge-
hend stabiles Bild zeigt. Dem Anlagehorizont fiir Immobi-
lien entsprechend werden Kredite grundsitzlich langfris-
tig abgeschlossen. Als Alternative und Ergédnzung zu den
bisherigen (Eigen-)Kapitalbeschaffungsquellen werden auf
Projektebene auch Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures)
eingegangen. Trotz sorgféltiger Planung ist ein Liquiditéts-
risiko aufgrund nicht durchfiihrbarer Mittelabrufe insbe-
sondere bei Joint Venture-Partnern dennoch nicht auszu-
schlieBen. Zudem weist CA Immo Deutschland eine bei
Projektentwicklungen zwar typische, jedoch hohe Kapi-
talbindung aus. Die Finanzierung sdmtlicher bereits in
Bau befindlicher Projekte ist jedenfalls gesichert. Zusétz-

licher Finanzierungsbedarf besteht bei neu zu startenden
Projekten.

Zinsidnderungsrisiko

Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Héhe des Finanzierungssatzes als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschifte aus. CA Immo setzt bei Finanzierun-
gen auf die Inanspruchnahme von in- und ausldndischen
Banken sowie die Begebung von Unternehmensanleihen
und achtet auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbin-
dungen sowie variabel verzinsten Krediten. Um sich
gegen drohende Zinsidnderungen und die damit verbun-
denen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusi-
chern, werden bei variabel verzinsten Krediten verstarkt
derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps und
Zinsfloors) abgeschlossen. Solche Absicherungsgeschifte
konnten sich allerdings als ineffizient oder ungeeignet
fiir die Zielerreichung herausstellen oder zu ergebnis-
wirksamen Verlusten fiihren. Weiters konnte die Bewer-
tung von Derivaten negativen Einfluss auf das Ergebnis
bzw. das Eigenkapital haben. Das Ausmal, in dem sich
die Gruppe derivativer Instrumente bedient, hdangt von
den Annahmen und Markterwartungen in Bezug auf das
zukiinftige Zinsniveau, insbesondere auf den 3-Monats-
EURIBOR ab. Erweisen sich diese Annahmen als unrich-
tig, kann dies zu einem betrdchtlichen Anstieg des Zins-
aufwandes fithren. Ein permanentes Monitoring des
Zinsdnderungsrisikos ist daher unumgénglich. Risiken,
die fiir CA Immo eine wesentliche und nachhaltige Ge-
fahrdung darstellen, sind derzeit nicht gegeben. Zudem
finanziert sich CA Immo zunehmend iiber den Kapital-
markt. Aktuell entfallen 95% des gesamten Finanzie-
rungsvolumens auf fix verzinste (u. a. in Form von Un-
ternehmensanleihen) oder durch Derivate abgesicherte
Finanzierungen. Durch die kontinuierliche Optimierung
der Finanzierungsstruktur konnten in den letzten Jahren
neben einer Reduktion der durchschnittlichen Fremdka-
pitalkosten auch eine Verbesserung des Laufzeitenprofils
als auch eine Erh6hung des Anteils zinsgesicherter Fi-
nanzverbindlichkeiten erreicht werden. Dartiber hinaus
wurde der Pool an unbelasteten Vermogenswerten — ein
wesentliches Kriterium fiir das Investment Grade Rating
der Gesellschaft — erhoht und das Rating von CA Immo
untermauert. Das Finanzprofil wurde damit in seiner
Robustheit weiter gestarkt.

Wihrungsrisiken

CA Immo ist in einigen Markten auBerhalb der Eurozo-
ne aktiv und daher unterschiedlichen Wahrungsrisiken
ausgesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Mérk-
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ten in anderer Wahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst
werden, konnen Kursdnderungen eine Verringerung der
Zahlungseinginge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, kénnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfihigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrdachtigen und die Ergebnis-
se bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten.

Einem allfilligen Risiko begegnet CA Immo, indem
Fremdwéhrungszufliisse im Regelfall durch die Bindung
der Mieten an den Euro abgesichert werden, sodass aktu-
ell kein wesentliches direktes Risiko besteht.

Ein indirektes Wahrungsrisiko besteht durch die Aus-
wirkung der Bindung der Mieten auf die wirtschaftliche
Bonitiit der Mieter, die zu Zahlungsengpéssen bis hin zu
Mietausfillen fithren kénnte. Zahlungseingénge erfolgen
jedoch tiberwiegend in lokaler Wahrung, weshalb die
vorhandene freie Liquiditdt (Mieteingang abziiglich be-
triebsnotwendiger Kosten) unmittelbar nach Eingang in
Euro konvertiert wird. Dieser Prozess wird kontinuierlich
vom zustdndigen Lidnderverantwortlichen iiberwacht. Ein
Wihrungsrisiko auf der Passivseite besteht kaum. Die
Absicherung von Wahrungsrisiken aus Bauprojekten
erfolgt nach Bedarf und Einzelfall. Dabei wird auf die
Auftrags- und Mietvertragswihrung, die erwartete Wech-
selkursentwicklung sowie den Kalkulationskurs abge-
stellt. Dariiber hinaus kénnen Wahrungsbewegungen zu
schwankenden Immobilienwerten im Rahmen der
Konvertierung in eine fiir einen Investor andere Wahrung
als den Euro fithren (Exit Risiko).

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG MIT
WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Zahlreiche Prognosen erwarten eine Fortsetzung der
positiven konjunkturellen Entwicklung in Europa fiir die
Jahre 2019 und 2020, auch wenn mit einer abschwéchen-
den Dynamik gerechnet wird. Wir erwarten iiber diesen
Zeitraum stabile Rahmenbedingungen auf den wesentli-
chen CA Immo Kernmarkten. Neben einem unverdndert
fundamental starken Umfeld in Deutschland zeigen auch
die osteuropdischen Kernmarkte weiterhin deutliche
Wachstumstendenzen. Dariiber hinaus wird das Finan-
zie-rungs- und Zinsumfeld auch 2019 bestimmend fiir
die Immobilienbranche sein.

Strategie

Mit den erfolgreich umgesetzten Strategieprogrammen
der letzten Jahre verfiigt die CA Immo Gruppe tiiber eine
ausgezeichnete Marktposition auf ihren Kernmaérkten.

Das Jahr 2018 war von einem starken Portfoliowachstum
gepréagt. Neben einem organischen Wachstumsschub
durch die erfolgreiche Fertigstellung von vier Entwick-
lungsprojekten in Berlin, Wien, Bukarest sowie Frankfurt
und anschliefender Ubernahme in das Bestandsportfolio
des Konzerns, wurden zusatzliche Ankdufe von hochwer-
tigen Bestandsimmobilien in den CEE — Kernmérkten
Warschau, Prag und Bukarest umgesetzt.

Diese damit verbundene signifikante Steigerung der
jahrlichen Mieteinnahmen des Konzerns, bei einer
gleichzeitig optimierten Finanzierungsstruktur, starkt
unmittelbar die nachhaltige Profitabilitdt und Dividen-
denfihigkeit der CA Immo.

Development

Das organische Wachstum durch die Entwicklung von
hoch-qualitativen Core-Biiroimmobilien in den Kern-
maérkten der CA Immo — vor allem in Deutschland — wird
auch in den kommenden Geschiftsjahren von zentraler
Bedeutung sein. Gegen Ende 2019 sollen die in Bau be-
findlichen Biiro-Entwicklungsprojekte Biirogebdude am
Kunstcampus, MY.B und Cube (Berlin), sowie der dritte
Bauabschnitt WA3 des Wohnprojektes in Miinchen-
Baumbkirchen abgeschlossen werden.

Zusétzlich sollen die Developments in Vorbereitung
ziigig einem Baustart zugefiihrt werden. Dies umfasst
neben einem Biirogebdude in Prag auch mehrere Wohn-
projekte, die auf den eigenen Grundstiicksreserven mit
Wohnwidmung realisierbar sind.

Bestandsgeschift

In einer Like-for-like-Betrachtung wird iiber das Ge-
samtportfolio im Geschéftsjahr 2019 wie schon im Vor-
jahr eine positive Entwicklung erwartet. Neben den guten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit historisch
niedrigen Leerstandsraten in mehreren Kernstddten wird,
insbesondere in Deutschland, eine Fortsetzung des Miet-
preiswachstums erwartet.

Finanzierung

Das Umfeld fiir Refinanzierungen von auslaufenden
Pro-jektfinanzierungen 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. Mit
der tiber die letzten beiden Jahre signifikant angehobenen
Zinsabsicherungsquote von zum Stichtag iiber 90% wur-
de die Robustheit des Cash- Flows der Gruppe auch im
Falle steigender Zinsen deutlich gefestigt. Das Investment
Grade Rating des Konzerns (Baa2 von Moody'‘s) blieb
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tiber den Betrachtungszeitraum unverdndert, der Aus-
blick wurde auf stabil angehoben.

Wesentliche Parameter, die den fiir 2019 geplanten Ge-
schiftsverlauf beeinflussen konnten, sind:

—Die konjunkturellen Entwicklungen in den Regionen, in
denen wir tétig sind, und deren Auswirkungen auf
Mietnachfrage und Mietpreisniveaus (Kernindikatoren
umfassen BIP-Wachstum, Beschiéftigung und Inflation).

—Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.

—Das Finanzierungsumfeld hinsichtlich Verfiigbarkeit
und Kosten langfristiger Fremdfinanzierungen (sowohl
besicherte Finanzierungen von Banken als auch unbesi-
cherte Kapitalmarkt-Finanzierungen) und damit einher-
gehend die weitere Entwicklung am Immobilien-
Investmentmarkt bzw. die Preisentwicklung und ihre
Auswirkung auf die Bewertung unseres Portfolios.
Auch das Tempo der Umsetzung der geplanten Ent-
wicklungs-projekte hédngt insbesondere von der Verfiig-
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

Technologischer und gesellschaftlicher Wandel verdndert
die Biiro- und Wissensarbeit kontinuierlich. Um Biiroim-
mobilien heute so zu entwickeln, dass sie auch in Zukunft
effizient und profitabel bewirtschaftbar sind, beobachtet
CA Immo einerseits die Verdnderungen der Arbeitsprozes-
se und der Anforderungen von Unternehmen an ihre Ar-
beitsrdume und erprobt andererseits neue technische Lo-
sungen sowie Raum- und Gebdudekonzepte in ausgewihl-
ten Entwicklungsprojekten. Aktuell ist insbesondere der
cube berlin — ein maximal digitalisiertes Gebdude mit
kiinstlicher Intelligenz (,,Brain®) — zu nennen.

Im Zuge ihrer theoretischen und praktischen For-
schungstitigkeit setzt CA Immo auf Partnerschaften mit
anderen Unternehmen und den Verbund mit Forschungs-
einrichtungen. So ist CA Immo z. B. Partner des Verbund-
projekts Office 21 des Fraunhofer Instituts fiir Arbeits-
wirtschaft und Organisation (IAO, (www.office21.de). Die
aktuelle Forschungsphase 2016—2018 beschaftigt sich mit
den Erfolgsfaktoren fiir eine innovationsférderliche Ar-
beitswelt und verbindet Best-Practice-Analysen mit ein-
schlédgigen Forschungsergebnissen.

Weiterhin kooperiert CA Immo mit der Rheinisch-
Westfilischen Technischen Hochschule Aachen (RWTH
Aachen), der grofiten Universitat fiir technische Studien-
gédnge in Deutschland, fiir das Testlabor cube berlin. Hier
werden neuste Technologien fiir das Berliner Smart-
Building-Projekt cube getestet und entwickelt.

Uber Kooperationen und Mitgliedschaften z. B. im Ur-
ban Land Institut (ULI), dem Zentralen Immobilienaus-
schuss (ZIA) oder der Deutschen Gesellschaft fiir nach-
haltiges Bauen (DGNB) sowie ihrer 6sterreichischen
Entsprechung (OGNI) ist CA Immo aktiv in den wichti-
gen Plattformen der Immobilienwirtschaft und wirkt an
Forschungen zur nachhaltigen Stadt- und Gebdudeent-
wicklung mit.

CA Immo ist zudem seit 2018 Mitglied der Innovati-
onsplattform RE!N (Real Estate Innovation Network) mit
dem Ziel, eigene Innovationsansétze in Kooperation mit
anderen Immobilienunternehmen und Start-ups frithzei-
tig zu pilotieren.

Die Ableitung eigener sowie die Anwendung externer
Best Practice Erkenntnisse zieht CA Immo u. a. fiir die
Entwicklung neuer, innovativer Biiroimmobilien heran,
die die Wettbewerbsfdhigkeit des Unternehmens langfris-
tig sichern.
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Der Vorstand

(&& 10

Andreas Quint
(Vorstandsvorsitzender)

Keegan Viscius
(Mitglied des Vorstands)
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BESTATIGUNGSVERMERK "

Bericht zum Jahresabschluss
Priifungsurteil
Wir haben den Jahresabschluss der
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien,

bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das an diesem Stichtag en-
dende Geschiftsjahr und dem Anhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2018 sowie der Ertragslage der Gesellschaft
fiir das an diesem Stichtag endende Geschiftsjahr in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtli-
chen Vorschriften.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO)
und mit den osterreichischen Grundsétzen ordnungsmaéfBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsitze erfor-
dern die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vor-
schriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses" unseres Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Uber-
einstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir haben
unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsur-
teil zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemédBen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Priifung des Jahresabschlusses des Geschiftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung des Jahresabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu berticksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungssachverhalte dar:

Titel
Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Risiko

Im Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft zum 31. Dezember 2018 sind Anteile an verbun-
denen Unternehmen (TEUR 2.716.231) sowie Ausleihungen an verbundene Unternehmen (TEUR 752.583) in wesentli-
chem Umfang ausgewiesen. Dartiber hinaus sind Ertrdge aus der Zuschreibung zu Anteilen und Ausleihungen an ver-
bundenen Unternehmen in Héhe von TEUR 147.596 sowie Abschreibungen auf diese in Hohe von TEUR 4.353 im
Jahresabschluss erfasst.

Fiir samtliche Anteile und Ausleihungen an verbundenen Unternehmen wird ein Werthaltigkeitstest durchgefiihrt. Im
Rahmen dieses Werthaltigkeitstests sind wesentliche Annahmen und Schétzungen zu treffen.

Da es sich bei den verbundenen Unternehmen vor allem um Immobiliengesellschaften handelt, basiert der Werthal-

tigkeitstest auf einer vereinfachten Unternehmensbewertung, deren wesentliche Basis die von externen, unabhéngigen
Sachverstdndigen erstellten Immobiliengutachten oder vertraglich vereinbarte Kaufpreise sind. Das wesentliche Risiko
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besteht bei den Immobiliengutachten in der Festlegung von Annahmen und Schétzungen wie Diskontierungs-
/Kapitalisierungssatz und erzielbare Mieteinnahmen sowie bei Immobilien in Entwicklung ausstehende Bau-
/Entwicklungskosten und Developmentgewinn. Eine geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schitzungen kann
einen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen haben.

Die Angaben der Gesellschaft zu Anteilen und Ausleihungen an verbundenen Unternehmen sind im Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2018 in Abschnitt "1 — Finanzanlagen", in Abschnitt "10 a) — Finanzanlagen" sowie in "Anlage 2 —
Angaben zu Beteiligungsunternehmen" enthalten.

Adressierung im Rahmen der Abschlusspriifung

Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und Einschédtzungen des Managements und der externen
Sachverstdndigen kritisch hinterfragt und dabei unter Beiziehung unserer internen Immobilienbewertungsspezialisten
unter anderem die folgenden Priifungshandlungen durchgefiihrt:

—Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschéftsprozesses der Beteiligungsbewertung

—Priifung der angewandten Methodik sowie der rechnerischen Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen und Berechnun-
gen zur Beteiligungsbewertung

—Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitdt der vom Management beauftragten externen Sachverstandigen

—Beurteilung der angewandten Methodik und der rechnerischen Richtigkeit ausgewéhlter Immobiliengutachten sowie
Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen (z.B. erzielbare Mieteinnahmen, Diskontierungs-
/Kapitalisierungssatz, Nutzfldche, Leerstandsrate), mittels Vergleichs mit Marktdaten soweit vorhanden

—Uberpriifung ausgewihlter Input-Daten laut Bewertungsgutachten mit den Daten der entsprechenden Objektbuchfiih-
rung bzw. zugrundeliegender Vertrdge

—Befragung des Projektmanagements zu ausgewéhlten Immobilien in Entwicklung hinsichtlich der Griinde von Abwei-
chungen zwischen geplanten Kosten und Istkosten und zur aktuellen Beurteilung der bis zur Fertigstellung voraus-
sichtlich noch anfallenden Kosten; Untersuchung der Kostenverbuchung auf diesen Projekten durch Einsichtnahme
in die Projektunterlagen und stichprobenweisen Abgleich der erfassten Kosten mit den Rechnungen sowie Evaluie-
rung des daraus abgeleiteten Fertigstellungsgrades

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafiir, dass dieser in
Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein méglichst getreues Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfiih-
rung der Unternehmenstétigkeit - sofern einschlédgig - anzugeben, sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der
Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder
die Gesellschaft zu liquidieren oder die Unternehmenstétigkeit einzustellen oder haben keine realistische Alternative
dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen,
der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den &sterreichischen Grundsitzen ordnungsméBiger Abschluss-
priifung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung,
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falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resul-
tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet wer-
den konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den 6sterreichischen Grundsétzen ord-
nungsmabBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, iiben wir wiahrend der gesamten Abschluss-
priifung pflichtgeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dartiber hinaus gilt:

—Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstel-
lungen im Abschluss, planen Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fithren sie durch und erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als
ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefithrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

—Wir gewinnen ein Verstdndnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsystem, um Priifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prii-
fungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

—Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschétzten Werte in der Rechnungslegung
und damit zusammenhédngende Angaben.

—Wir ziehen Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prii-
fungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kann.
Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem
Bestédtigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten konnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zur
Folge haben.

—Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass
ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Priifungsausschuss unter anderem tiber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche
Einteilung der Abschlusspriifung sowie iiber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieSlich etwaiger bedeutsamer
Mingel im internen Kontrollsystem, die wir wiahrend unserer Abschlusspriifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erkldrung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderun-
gen zur Unabhéingigkeit eingehalten haben, und tau-schen uns mit ihm tiber alle Beziehungen und sonstigen Sachver-
halte aus, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhéngigkeit und -
sofern einschldgig - damit zusammenhédngende Schutzmallnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tiber die wir uns mit dem Priifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen
Sachverhalte, die am bedeutsamsten fiir die Priifung des Jahresabschlusses des Geschiftsjahres waren und daher die
besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestdtigungsvermerk,
es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir
bestimmen in duberst seltenen Fillen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestidtigungsvermerk mitgeteilt werden
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sollte, weil verniinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fiir das
offentliche Interesse tibersteigen wiirden.

Bericht zum Lagebericht
Der Lagebericht ist auf Grund der 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts in Ubereinstimmung mit den 6s-
terreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsétzen zur Priifung des Lageberichts durchgefiihrt.

Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, ent-
hilt zutreffende Angaben nach § 243a UGB, und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erklidrung
Angesichts der bei der Priifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstdndnisses
uber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht festgestellt.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen beinhal-
ten alle Informationen im Geschéftsbericht, ausgenommen den Jahresabschluss, den Lagebericht und den Bestédtigungs-
vermerk. Der Geschiftsbericht wird uns voraussichtlich nach dem Datum des Bestédtigungsvermerks zur Verfiigung
gestellt. Unser Priifungsurteil zum Jahresabschluss deckt diese sonstigen Informationen nicht ab und wir werden keine
Art der Zusicherung darauf geben.

In Verbindung mit unserer Priifung des Jahresabschlusses ist es unsere Verantwortung diese sonstigen Informationen
zu lesen, sobald diese vorhanden sind und abzuwégen, ob sie angesichts des bei der Priifung gewonnenen Verstdndnis-
ses wesentlich in Widerspruch zum Jahresabschluss stehen, oder sonst wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 9. Mai 2018 als Abschlusspriifer gewéhlt. Wir wurden am
14. August 2018 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschéftsjahr 2017 Abschlusspriifer.

Wir erklédren, dass das Priifungsurteil im Abschnitt "Bericht zum Jahresabschluss" mit dem zusétzlichen Bericht an
den Priifungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.

Wir erklédren, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und
dass wir bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung unsere Unabhdngigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt
haben.
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Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fiir die Abschlusspriifung auftragsverantwortliche Wirtschaftspriifer ist Herr Mag. Alexander Wlasto.

Wien, am 27. Méarz 2019

Ernst & Young

Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.

Mag. Alexander Wlasto eh Mag. (FH) Isabelle Vollmer eh
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
Mag. Alexander Wlasto Mag. (FH) Isabelle Vollmer
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin

“Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestdtigungsvermerk darf nur in der von
uns bestétigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieflich 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 § 124 BORSEGESETZ

Der Vorstand bestétigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den mafigebenden 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 moglichst 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, 27.3.2019

Der Vorstand
(/Lf
/
~
Andreas Quint Keegan Viscius
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstands)

53



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

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

Aktionirstelefon (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

Cornelia Kellner

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-550
presse@caimmo.com

DISCLAIMER IMPRESSUM

Dieser Bericht enthédlt 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

Gesellschaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschdtzungen und Text: Claudia Hobart, Christoph Thurnberger
Zielsetzungen dar, die von der Gesellschaft auf Basis aller zum jetzi- Gestaltung: Cornelia Kellner, WIEN NORD Werbeagentur
gen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Informationen getroffen Fotos: CA Immo

wurden. Sollten die den Prognosen zugrundeliegenden 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.

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 gefidhrden.

Dieser Bericht ist auf umweltschonend chlorfrei gebleichtem Papier gedruckt.
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