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KENNZAHLEN

UNTERNEHMENSKENNZAHLENY

ERGEBNISRECHNUNG
2020 2019 Veréinderung
Mieterlose Mio. € 235,6 220,7 7%
Nettomietergebnis Mio. € 209,7 194,7 8%
EBITDA Mio. € 195,6 171,7 14%
Ergebnis aus Geschiftstétigkeit (EBIT) Mio. € 375,4 633,7 -41%
Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) Mio. € 348,3 539,3 -35%
Konzernergebnis Mio. € 254,0 393,3 -35%
Operativer Cash-flow Mio. € 185,1 117,6 57%
Investitionen Mio. € 488,8 254,2 92%
FFO I (exkl. Verkaufe und vor Steuern) Mio. € 133,8 133,3 0%
FFO II (inkl. Verkdufe und nach Steuern) Mio. € 141,1 122,3 15%
BILANZKENNZAHLEN
2020 2019 Veréinderung
Gesamtvermogen Mio. € 6.820,3 5.888,7 16%
Eigenkapital Mio. € 3.128,3 2.968,0 5%
Lang- und kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten Mio. € 2.827,5 2.097,3 35%
Nettoverschuldung Mio. € 1.890,5 1.656,3 14%
Gearing (Brutto) % 90,4 70,7 1.972 bp
Gearing (Netto) % 60,4 55,8 463 bp
Eigenkapitalquote % 45,9 50,4 -453 bp
Eigenkapitalrentabilitdt (RoE)? % 8,3 14,0 -570 bp
LTV (Brutto) % 50,5 40,4 1.009 bp
LTV (Netto) % 33,8 31,9 185 bp
KENNDATEN ZUM IMMOBILIENVERMOGEN
2020 2019 Verinderung
Gesamtnutzflichen m? 1.555.187 1.600.522 -3%
Marktwert der Immobilien Mio. € 5.596,2 5.186,4 8%
Bruttorendite Bestandsimmobilien % 5,29 5,59 -27 bp
Wirtschaftlicher Vermietungsgrad % 94,89 96,1 -132 bp

U Die Kennzahlen auf dieser Seite beziehen sich auf die im 100% Eigentum von CA Immo stehenden Immobilien (vollkonsolidiert)

? Return on Equity (Eigenkapitalrentabilitit) = Konzernergebnis nach Minderheiten / @ Eigenkapital (ohne Minderheitsanteile)

¥ Exkl. der kiirzlich fertig gestellten und in den Bestand {ibernommenen Biirogebdude NEO (Miinchen) und Quartiersgarage (Zollhafen
Mainz), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden

Y Exkl. der kiirzlich fertig gestellten und in den Bestand iibernommenen Biirogebdude Orhideea Towers (Bukarest), ViE (Wien) und
MY.O (Miinchen), die sich zum 31.12.2019 noch in der Stabilisierungsphase befanden




KENNZAHLEN

AKTIENKENNZAHLEN

KENNZAHLEN JE AKTIE

2020 2019 Verinderung
Mieterlgse/ Aktie € 2,53 2,37 7%
Operativer Cash Flow/ Aktie € 1,99 1,26 57%
Konzernergebnis je Aktie € 2,73 4,23 -35%
Konzernergebnis je Aktie (verwéssert) € 2,34 4,23 -45%
FFO I je Aktie € 1,44 1,43 0%
FFO I je Aktie € 1,52 1,31 15%
IFRS NAV je Aktie € 33,63 31,90 5%
Priamie/Abschlag zu IFRS NAV je Aktie % -6,77 17,39 -2.416 bp
Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende je Aktie € 1,00 0,90 11%
Dividendenrendite” % 3,19 2,40 79 bp
EPRA KENNZAHLEN
2020 2019 Verianderung
EPRA NAV Mio. € 3.818,6 3.568,9 7%
EPRA NAV je Aktie € 41,05 38,36 7%
EPRA NNNAV Mio. € 3.363,1 3.133,9 7%
EPRA NNNAV je Aktie € 36,15 33,69 7%
EPRA NRV Mio. € 4.346,7 4.073,9 7%
EPRA NRV je Aktie € 43,58 40,88 7%
EPRA NTA Mio. € 3.999,3 3.820,3 5%
EPRA NTA je Aktie € 40,09 38,33 5%
EPRA NDV Mio. € 3.423,4 3.280,2 4%
EPRA NDV je Aktie € 34,32 32,91 4%
MARKTKENNZAHLEN
2020 2019 Verianderung
Borsekapitalisierung (Stichtag) Mio. € 3.097,6 3.700,4 -16%
Borsekapitalisierung Mio. € 2.975,5 3.212,6 -7%
Ultimokurs € 31,35 37,45 -16%
Hochstkurs € 41,85 37,60 11%
Tiefstkurs € 20,65 27,36 -25%
@ Kurs je Aktie € 30,11 32,51 -7%
AKTIEN
2020 2019 Verinderung
Anzahl der Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336 0%
Eigene Aktien Stk. 5.780.037 5.780.037 0%
Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.028.299 93.028.299 0%
@ Anzahl Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336 0%
() Eigene Aktien Stk. 5.780.037 5.780.037 0%
(@ Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.028.299 93.028.299 0%

1 Ultimokurs

ISIN: AT0000641352 / REUTERS: CAIV.VI / BLOOMBERG: CAL:AV




GRASBLAU
Berlin

KULTURELLEN UND
OKOLOGISCHEN
FAKTOREN.




WIR SIND DER
UBERZEUGUNG,
MAN KANN NICHT
WEIT GENUG
VORAUSDENKEN.

Sich an Opportunititen orientieren oder zielgerichtet
nach vorne schauen? CA Immo hat sich schon vor vielen
Jahren fiir einen weitblickenden strategischen Weg ent-
schieden, der einen klaren Fokus auf erstklassige Biiro-
immobilien in zentraleuropdischen Metropolen setzt.

Um Ertragschancen entlang der gesamten Wertschop-
fungskette zu sichern, wurden friihzeitig grofe Grund-
stiicksreserven erworben, die heute zu den gefragtesten
Stadtentwicklungsraumen zdhlen. Die Kompetenzen
als Entwickler, Bauherr, Vermarkter und Betreiber geben
hohe Flexibilitit, das Portfolio kontinuierlich zu optimieren
und letztlich jene Top-Immobilien im Bestand zu halten,
die langfristige Ertragsperspektiven versprechen.

Das Ergebnis ist nachhaltiges Wachstum und eine
Resilienz, die uns auch das Krisenjahr 2020 souverin
meistern hat lassen.

MY.O
Miinchen

Von CA Immo entwickelt
und 2019 fertig gestellt, ist
das 27.000 m? groBe Biiro-
gebdude heute Teil unseres
Bestandsportfolios.
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RETURN
ON EQUITY

0%

Die gute Ergebnissituation
spiegelt sich in einer soliden

KONZERN-
ERGEBNIS

254

Die gute Ertragslage ist getragen
von einer grundsoliden operati-

BENCHMARK-
ANLEIHE

000..

Im Jénner 2020 platzierte CA
Immo erfolgreich eine Bench-

Eigenkapitalrendite. ven Performance.

mark Anleihe mit einer Laufzeit
von 7 Jahren.
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EBITDA Mio. €) FFO I (mio. €)

133,3 133,8

172,8 171,7 118,5

106,4

148,6 80,8

147,6 1451

2015 2016 2017

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Starkes operatives Ergebnis dank héherem
Vermietungs- und Verkaufsergebnis.

Das nachhaltige Ergebnis liegt deutlich tiber der
Jahreszielsetzung von > 126 Mio. €.

EPRA NAV JE AKTIE? (e)

38,4 0,90

33,3 0,80

30,0 0,65
26,7 0,50

24,3 0,45

2015 2016 2017 2018 2019

2015 2016 2017 2018 2019

2020

Das stabile Wachstum des Substanzwerts
(Nettovermogenswert) belegt die hohe Wertschop-
fungskraft von CA Immo.

Die kontinuierliche Dividendenpolitik
wurde 2020 weitergefiihrt.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

EPRA
BPR

Der CA Immo-
Geschiftsbericht 2019
wurde ein weiteres

SILVER Jahr in Folge fiir
AWARD transparente Finanz-
benChterStattung Alle Kennzahlen Y Im Wirtschaftsjahr ausbezahlte Dividende

2020

ausgezeichnet. zum 31.12.2020 2) Unverwiéssert



UNSER TRACK RECORD
JAHRZEHNTE LANGER
WERTENTWICKLUNG
IST KEIN ZUFALL.

Was iiber 30 Jahre an Wert wéchst,
zeigt auch im Covid-Jahr 2020 absolute
Robustheit: So konnte CA Immo dank
des hochwertigen innerstddtischen Biiro-
portfolios, der ausgezeichneten Mieter-
struktur und ihrer ungebrochen starken
Wertschopfung aus dem deutschen Ent-

wicklungsgeschift erneut gute Finanzer-
gebnisse erzielen und den Wachstums-
kurs fortsetzen. Unsere starke Bilanz
und komfortable Ausstattung mit
liquiden Mitteln ermoglichen es uns,
weiter zu wachsen.

FLOSSERHOF
Mainz

Im Stadtquartier Zollhafen
Mainz hat CA Immo das
Wohngebéude Flosserhof in
Bau-Vorbereitung.



WIR HALTEN
NICHTS VON EINEM
BAUCHLADEN, —
ABER VIEL VON  1oMOR!
L ANGFRISTIGER
PORTFOLIO-
STRATEGIE.

#@"

L
Mit einem Kapitalrotationsprogramm haben wir
2020 unseren strategischen Fokus erneut verdichtet:
Liegenschaften an nicht praferierten Standorten
wurden verduBert, freie Mittel in weiteres Portfolio-
wachstum u. a. in Berlin und Warschau investiert.
Als Betreiber von Class-A-Biirofldchen in gut ange-
bundenen innerstddtischen Metropol-Lagen sind
wir gut durch das schwierige Jahr 2020 gekommen
und kénnen unseren Wachstumskurs fortsetzen.
Denn eines steht fiir CA Immo fest: ZeitgeméaBe Office-
Konzepte werden auch in Zukunft fiir Unternehmen
und deren Mitarbeiter als Biiro und Arbeitsplatz hoch
attraktiv sein.

NEO AM KARLSBAD 11
Miinchen Berlin

Das Miinchner Biiro- und Auch das im Zuge der
Hotelgebdude NEO wurde Kapitalrotation erworbene
im 3. Quartal fertig gestellt 8.700 m? groBe Biirogebaude
und in den eigenen Bestand in Berlin ist vollstindig

tibernommen. vermietet.



P

VERMIETUNGS-
LEISTUNG

136.240..

Neuvermietungen, Vertragsverldn-
gerungen und Projekt-Vorvermietun-
gen sichern attraktive Mietertrédge fiir
die ndchsten Jahre.

VERMIETUNGS-
QUOTE

94 8.

CA Immo verzeichnet nach
wie vor in allen Kernmérkten

eine hohe Auslastung des
Bestandsportfolios.

PROJEKTFERTIG-
STELLUNGEN"

230....

2020 stellte CA Immo vier
Entwicklungsprojekte fertig,
davon zwei fiir den eigenen
Bestand.
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IMMOBILIENVERMOGEN (Mrd. €)

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Erfolgreiche Kapitalrotation mit Bestands-
zugéngen in Berlin, Warschau und Miinchen
sorgt fiir weiteres Portfoliowachstum.

147,1
135,6

1634

2015 2016 2017

NETTOMIETERGEBNIS Mio.€)

194,7
175,2

2018 2019 2020

Ein weiterer deutlicher Zuwachs der Netto-
mietergebnisse ist ein Signal der operativen
Starke und Krisenresilienz.
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POSTEPU 14

Warschau

Die 34.600 m? grofe Bestands-
akquisition in erstklassiger
Lage Warschaus ist gemal
BREEAM Nachhaltigkeits-
standard zertifiziert.

MY.B
Berlin

Das 14.800 m2 grofie, voll
vermietete Biirogebdude MY.B
in Berlin wurde im 1. Quartal
fertiggestellt und in den
eigenen Bestand iibernommen.

1) Gesamtes Investitionsvolumen, inkl. Grundstiick



RESSOURCEN-

SCHONUNG &

KREISLAUF-

WIRTSCHAFT NACHHALTIGE
Wir setzen Initiativen, die BESCHAFFUNG

zu reduziertem Ressourcenver- & LIEFERKETTE

brauch, der Wiederverwendung Unser Beschaffungspro-

und d.em Recycling vou zess stellt die Einhaltung

Materialien und Abfall iber S

hoher Nachhaltigkeits-
den gesamten Lebenszyklus standards im Zuge unserer
unserer Gebdude beitragen. Proi .
rojektentwicklungen

durch vielfdltige Umwelt-
und Sozialauflagen fiir
Auftragnehmer und
Lieferanten tiber die ge-
samte Lieferkette sicher.

Als Top-Player im europdischen Immobiliensektor
unterstiitzt CA Immo die Klimaziele der Vereinten
Nationen und den Ubergang zu einer nachhaltigen
Wirtschaft vorbehaltlos.

GESUNDHEIT
KLIMA & SICHERHEIT
& ENERGIE Wir schaffen sichere,

inklusive und attraktive
Arbeitsumgebungen fiir un-
sere Mieter und Mitarbeiter.
Wir fordern unsere Mitar-
beiter und achten auf deren
Beditirfnisse, Gesundheit
und Individualitat.

Wir haben uns das Ziel
gesetzt, den Energieverbrauch
und CO,-Footprint im Bau
und Betrieb unserer Gebdaude
zu reduzieren und die Resili-
enz des Portfolios gegentiber
Klimarisiken zu erhohen.

UNTERNEHMENS-
ETHIK, CORPORATE
GOVERNANCE

& COMPLIANCE

Wir agieren in unserem ge-
samten Einflussbereich nach
den Grundsétzen verantwor-

NACHHALTIGE tungsvoller Unternehmens-
ST ADTQU ARTIERS- fiihrung, Transparenz und
ENTWICKLUNG Compliance mit sozial-, um-

Wir entwickeln vormals brach-
liegende bzw. industriell genutzte
innerstddtische Fldachen zu gemischt
genutzten, modernen Stadtvierteln
mit hoher Lebensqualitét, die attrak-
tiv, integrativ und zugénglich sind.
Dabei achten wir auf den Schutz
der Biodiversitdt und die Schaffung
nachhaltiger Infrastrukturen.

welt- und wirtschaftsrelevanten
Vorgaben.

MISSISSIPPI HOUSE
UND MISSOURI PARK
Prag



WENN ES UM
NACHHALTIGKEIT
GEHT, GEHEN WIR
AUF’S GANZE.

Unser Nachhaltigkeits-Engagement ist vielfaltig
und durchdringt unser gesamtes Tatigkeitsspektrum.
Langfristige und nachhaltige Wertschopfung, in Balance
mit Umwelt und Gesellschaft, ist das erkldrte Ziel von
CA Immo. Um die damit verbundenen Anforderungen
bestmoglich zu erfiillen und unsere Wettbewerbsfiahigkeit
langfristig zu sichern, verankern wir entsprechende
MaBnahmen, Prozesse und Zielsetzungen in unserer
strategischen Positionierung.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

2020 hat CA Immo knapp

30.000..

nachhaltige Biiroflache
fertig gestellt und in den
Bestand iibernommen.

(GemdB DGNB Gold Nachhaltigkeits-
standard entwickelt, Zertifizierungs-
prozess noch nicht abgeschlossen.)

Die 2020 eingeleitete
Umstellung des CA Immo-
Gebdudebetriebs auf griine
Energie (Strom und Gas)
soll bis 2025 eine geschitzte
Reduktion der CO,-Emi-
ssionen von rd.

280.000.

bewirken.

Erstmals emittierte
CA Immo einen

390 ...

Green Bond zur Finan-
zierung nachhaltiger
Gebaude, der mehr als
5-fach tiberzeichnet war.

VORBILDLICHE
NACHHALTIG-
KEITSBERICHT-
ERSTATTUNG

Fiir die in den Geschifts-
bericht 2019 integrierte
Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung erhielt CA Immo
erstmals einen , EPRA
Sustainability Gold Award“
sowie den ,,Most Improved
Sustainability Award“.



FUR UNS ZAHLEN
ZAHLEN UND FAKTEN. _——_
ABER AUCH DIE  TOMORR
INNOVATIONSKRAFT

UNSERER UBER 400
ZUKUNFTS-EXPERTEN. | wertee

Als langfristiger Bestandshalter, Investor und Entw1ckler
hochwertiger Bliroimmobilien pragen wir das Stadtbild
zentraleuropdischer Metropolen — und schaffen Orte, an denen
Menschen gerne arbeiten. Weitblick, Kompetenz und Neugier
unserer Mitarbeiter sind unsere stirkste Triebfeder. Durch diese
Innovationskraft, den Einsatz modernster Technologien und
anspruchsvollen Designs sorgen wir fiir héchste Qualitit im
Biirosegment. Unser Anspruch: Urban Benchmarks.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

- CAIMMO - CAIMMO
- STANDORTE - MITARBEITER
=
= CAIMMO
LI 3 3
URBAN
BENCHMARKS. 1 i
i Wir agieren in den attrak- |  Die CA Immo-Experten
i tivsten Immobilienmérkten | planen, bauen und betreiben
i Deutschlands, der CEE- i Biiroimmobilien auf hochstem

i Region und in Wien. i Niveau.
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VORWORT DES VORSTANDES

VORWORT DES VORSTANDES

Andreas Quint (CEO), Keegan Viscius (CIO), Andreas Schillhofer (CFO), v.1.

SEHR GEEHRTE AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

CA Immo war im Jahr 2020 aufgrund der Covid-19-Pan-
demie mit groBer Unsicherheit und neuen Herausforde-
rungen konfrontiert. Obwohl der endgiiltige Ausgang und
die langfristigen Auswirkungen derselben noch unklar
sind, kénnen wir mit Zuversicht sagen, dass unser Ge-
schéft widerstandsfiahig geblieben ist und wir das Jahr in
einer Position der Stdarke beendet haben.

Unsere schnelle und umfassende Reaktion auf die Krise
hat es uns erméglicht, durch die Marktverwerfungen zu
navigieren und die Fundamente unseres Geschéfts zu
verbessern. Wir haben umgehend interne Ausschiisse ge-
bildet, um die Krise zu verstehen und auf sie zu reagie-
ren, und standen gleichzeitig in stdndigem Kontakt mit
unseren Mietern. Wir haben das Portfolio durch eigene
Projektentwicklungen und die gezielte Akquisition hoch-
wertiger Biiroimmobilien in zentralen Lagen unserer
Kernstddte weiter ausgebaut. Alle aktiven Entwicklungen
blieben im Zeit- und Budgetrahmen. Unsere Bilanz- und
Liquiditdtsposition verbesserte sich deutlich, da wir im
Laufe des Jahres zweimal den Markt fiir unbesicherte An-
leihen zu sehr giinstigen Konditionen nutzen konnten.

Trotz der herausfordernden Marktsituation konnten wir
einen soliden Ertrag (Nettomietergebnis +8%, EBITDA
+14%) und eine nachhaltige Wertsteigerung unseres
Portfolios (Buchwert des Immobilienvermdgens +8%,
Neubewertungsergebnis in Héhe von 183,5 Mio. €) erzie-
len, was zu einem starken Konzernergebnis in Héhe von
254,0Mio. €, einer Eigenkapitalrendite von 8% und ei-
nem Anstieg des EPRA NAV um 7% fiihrte.

Die Zielsetzung, unser nachhaltiges Ergebnis (FFO I) auf
mehr als 126 Mio. € zu steigern, haben wir mit einem

FFO I in Hohe von 133,8Mio. € (+0,4% zum Vorjahres-
wert) deutlich tbertroffen.

Asset Management im Jahr 2020

Um ein sicheres Umfeld fiir unsere Mieter und Mitar-
beiter zu gewéhrleisten, hat CA Immo Anfang Mérz 2020
eine internationale Health & Safety Taskforce eingerich-
tet, die sich tiber aktuelle Entwicklungen abstimmt und
entsprechende MaBlnahmen in unseren Gebduden um-
setzt. Diese MaBlnahmen reichen von verstérkter Reini-
gung und Desinfektion bis hin zu intensivierter Luftzir-
kulation und Luftbefeuchtung, um die Virenbelastung in
der Raumluft zu reduzieren. Ein Aktionsplan mit MaB-
nahmen und internen Verhaltensregeln fiir mehrere Sze-
narien und Eskalationsstufen wurde im Laufe des Jahres
kontinuierlich iiberarbeitet.

Trotz der Herausforderungen, mit denen einige unserer
Mieter konfrontiert waren, blieben die Mieteinnahmen
insgesamt stabil. 97% der in Rechnung gestellten Mieten
wurden bis zum Bilanzstichtag eingezogen. In einem
Jahr, in dem Home Office zum gefliigelten Wort wurde,
konnten wir konzernweit 136.200 m? vermietbare Flache
erfolgreich vermieten — das entspricht 9% unseres Ge-
samtportfolios und bestétigt die Resilienz der hochwerti-
gen, nachhaltigen Gebdude, die das Fundament unseres
Portfolios bilden.

Erfolgreiche Portfolioerweiterung in Berlin, Warschau

und Miinchen

Im Jahr 2020 ist unser Bestandsportfolio durch zwei
Projektfertigstellungen in Berlin und Miinchen sowie
drei Bestandsakquisitionen (zwei in Berlin, eine in War-
schau) um eine gesamte vermietbare Nutzfliche von rund
80.400m? gewachsen. Dieses organische und externe
Wachstum hat unsere Prédsenz in einigen der vielverspre-
chendsten Mirkte Europas erweitert, in denen wir iiber-
zeugt sind, effizient wirtschaften und attraktive Renditen
fiir unsere Aktionére erzielen zu kénnen.

Gleichzeitig haben wir unser Verkaufsprogramm fortge-
setzt und eine Reihe von nicht-strategischen Immobilien
verauBert, bei denen wir heute Gewinne realisieren konn-
ten, aber kein zusétzliches Wertschépfungspotenzial
mehr sahen und die nicht mehr zu unseren strategischen
Prioritdten in Bezug auf Markt, Lage, Sektor, Gr6Be und
Qualitét passten. Alle Verkdufe wurden zu Preisen abge-
schlossen, die iiber dem letzten Buchwert lagen — was die
Werthaltigkeit unseres Portfolios im gegenwértigen Mark-
tumfeld unterstreicht.

Mit dieser strategischen Kapitalrotation expandieren
wir in unseren Kernmaérkten, stirken die Qualitdt unserer



VORWORT DES VORSTANDES

nachhaltigen Ertrdge und verbessern die Portfolioqualitét
und Bewirtschaftungseffizienz von CA Immo.

Wert des Immobilienvermégens auf 5,6 Mrd. € erhoht
Durch diese Portfolioverdnderungen sowie ein starkes
Neubewertungsergebnis hat sich der Wert des Immobili-

envermogens im Jahr 2020 um 8% auf 5,6 Mrd. € weiter
erhoht — eine bedeutende Leistung, wenn man die volati-
len Marktbedingungen beriicksichtigt. CA Immo ver-
zeichnet nach wie vor in nahezu allen Kernmérkten eine
hohe Auslastung des Bestandsportfolios bei einer kon-
zernweiten Vermietungsquote von rund 95%. Zusétzlich
zum Gebédudebestand, der rund 85% des Gesamtportfo-
lios ausmacht, verfiigen wir per Ende 2020 iiber ein Im-
mobilienvermdogen in Entwicklung mit einem Bilanzwert
von rund 800 Mio. € (dieser umfasst Grundstiicksreserven
sowie Projekte im Bau).

Projekt-Pipeline und Baustarts 2020

Auch in der Umsetzung der Projekt-Pipeline haben wir
gute Fortschritte erzielt: Im abgelaufenen Geschéftsjahr
wurden plangeméDB vier deutsche Projektentwicklungen
mit einem gesamten Investitionsvolumen von rd.
287 Mio. € zeitgerecht und im Budgetrahmen fertig ge-
stellt, davon zwei fiir den eigenen Bestand und zwei zum
Verkauf (cube Berlin und ein Wohngebdude in Miin-
chen). Gleichzeitig erfolgte im 1. Halbjahr der Baustart
des rund 13.300m? grofen Biirogebdudes Grasblau nahe
dem Berliner Potsdamer Platz sowie eines Joint-Venture-
Wohnprojekts im Zollhafen Mainz.

Zum Bilanzstichtag hatte CA Immo ein Volumen von
rund 130.200m? vermietbarer Fldche fiir den eigenen Be-
stand (exkl. Joint Ventures) im Bau, das entspricht einem
Investitionsvolumen von rund 700 Mio. €.

Strategische Nachhaltigkeitsinitiative

Unter dem Motto ,,Tomorrow Proof by CA Immo* ver-
folgen wir ein konzernweites Projekt zur Definition
und Steuerung unserer strategischen Nachhaltigkeits-
aktivitaten (ESG). Ziel dieser Initiative ist, die Klima-
und Umweltziele der Europdischen Union (unter ande-
rem die Begrenzung der globalen Klimaerwédrmung auf
unter 2° Celsius) zu unterstiitzen. Unsere Agenda fiir
nachhaltigen Geschéftsbetrieb fasst die damit verbun-
denen wesentlichen Ziele und MaBnahmen zusammen.
Eckpunkte dieses ganzheitlichen Projekts sind unter
anderem die Reduktion des CO,-Footprints des Gebau-
debestands und die Erhohung der Resilienz des Portfo-
lios gegentiiber Klimarisiken.

Vielfdltige Mafnahmen wurden 2020 eingeleitet bzw.
umgesetzt, wie z. B. die konzernweite Umstellung unseres
operativen Gebdudebetriebs auf Strom aus erneuerbaren
Energiequellen zur Reduktion der CO.-Emissionen. Gleich-
zeitig konnten wir unseren ersten Green Bond zur Finanzie-
rung unserer nachhaltigen Projektentwicklungen mit gro-
Bem Erfolg platzieren. Mit diesen Aktivitédten leisten wir
einen Beitrag zum Ubergang zu einer kohlenstoffarmen
und nachhaltigen Wirtschaft und haben zugleich vorteil-
hafte Marktbedingungen genutzt, um unsere Finanzie-
rungsstruktur weiter zu optimieren und die durchschnitt-
lichen Finanzierungskosten zu senken. Die intensive Wei-
terentwicklung unserer Nachhaltigkeitsberichterstattung
wurde zudem von der European Public Real Estate Associa-
tion (EPRA) mit der Verleihung eines ,,EPRA Sustainability
Gold Award* fiir den Geschiftsbericht 2019 gewtirdigt.

Erfolgreiche Anleiheemissionen

Im Januar 2020 hat CA Immo den Eurobond-Markt zum
ersten Mal genutzt und erfolgreich eine 500 Mio. € Bench-
mark-Anleihe mit einer Laufzeit von sieben Jahren und
einem jahrlichen Kupon von 0,875% begeben. Die erst-
maligen Emissionen dieser Benchmark-Anleihe sowie ei-
nes Green Bond in 2020 sind Meilensteine in der Umset-
zung der CA Immo-Wachstumsstrategie, mit dem die Di-
versifikation der Finanzierungsstruktur und deren Opti-
mierung deutlich beschleunigt wurde.

AUSBLICK AUF 2021

Die zentrale Herausforderung des aktuellen Jahres bleibt
die Bekdmpfung der Covid-19-Pandemie. Eine mogliche
Verbesserung der Pandemielage, einhergehend mit einer
Erholung des Wirtschaftswachstums auf breiter Front, ist
stark an den Impffortschritt gekoppelt. Die abschlieBen-
den Auswirkungen der Pandemie und deren wirtschaftli-
che Folgen kénnen insbesondere aufgrund der dynami-
schen Entwicklungen nicht abschlieBfend beurteilt wer-
den, unterliegen seitens CA Immo jedoch einer laufenden
Evaluierung. Wir setzen weiterhin auf eine Vielzahl mog-
licher MaBnahmen, um die Auswirkungen auf die
Gruppe so gering wie moglich zu halten.

Weiteres Portfoliowachstum geplant

Das organische Wachstum in den Kernmérkten durch
profitable Projektentwicklungstatigkeit soll neben dem
strategischen Kapitalrotationsprogramm auch in 2021
weiter fortgefiihrt werden.

Im Mirz 2021 konnte einer der grofiten Mietvertrédge in
der Unternehmensgeschichte iiber 34.850 m? Nutzflache
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mit der Deutschen Kreditbank AG (DKB) abgeschlossen
werden. Die damit erzielte 100-%-Vorvermietung gibt
den Startschuss fiir die Entwicklung des hochqualitati-
ven Biirogebdudes ,,Upbeat” in der Berliner Europacity
mit einem geplanten Investitionsvolumen von rund
300Mio. €. Der Abschluss dieses Mietvertrages ist fiir uns
ein weiterer Beleg dafiir, dass das Biiro trotz Covid-19-
Pandemie und ,,Work from Home* der zentrale Ort fiir
Arbeit, Kommunikation und Wissenstransfer fiir Unter-
nehmen bleibt und unser konsequenter Fokus auf erst-
klassige und nachhaltige Biiroimmobilien in zentralen
Lagen einen deutlichen Wettbewerbsvorteil auch in wirt-
schaftlich schwierigeren Zeiten darstellt.

Robuste Bilanz- und Finanzierungsstruktur

Die robuste Bilanz und die starke Liquiditdtsausstattung
(liquide Mittel in Héhe von rund 935Mio. € zum
31.12.2020) bieten ein stabiles Fundament und ermégli-
chen Investitionen auch in einem anspruchsvollen
Marktumfeld.

Antizipatorisches Pflichtangebot von Starwood Capital

Am 8.1.2021 kiindigte SOF-11 Klimt CAI S.ar.l. die Ab-
sicht an, ein antizipatorisches Pflichtangebot an die Akti-
onire und Inhaber von Wandelschuldverschreibungen
von CA Immo zu stellen und ihre Beteiligung an der Ge-
sellschaft weiter zu erh6hen. Die Angebotsunterlage
wurde am 22.2.2021 ver6ffentlicht. Seit diesem Tag ha-
ben die Aktiondre und Inhaber von Wandelschuldver-
schreibungen von CA Immo die Mdglichkeit, das Ange-
bot anzunehmen und ihre Aktien und Wandelschuldver-
schreibungen in das Angebot einzuliefern. Die Annahme-
frist endet am 9.4.2021, 17 Uhr (CET).

Der den Aktionédren von CA Immo urspriinglich angebo-
tene Preis von 34,44 € je CA Immo-Aktie wurde am 26.
Februar 2021 auf 36,00 € erhoht (,,Aktien Angebots-
preis"). Den Inhabern von Wandelschuldverschreibungen

wird ein Preis von etwa 138.628,59 € (urspriinglich
132.621,35 €) je Wandelschuldverschreibung mit Nomi-
nalbetrag von 100.000 € geboten (,, WSV Angebotspreis").
Der Aktien Angebotspreis und der WSV Angebotspreis
verstehen sich cum Dividende.

Die AuBerung des Vorstands sowie des Aufsichtsrats zu
diesem Angebot wurde am 8.3.2021 verdffentlicht und
steht — wie auch die Angebotsunterlage — auf der
CA Immo-Website in der Rubrik Investor Relations zur
Verfiigung.

Dividende und Jahreszielsetzung 2021

Fiir das Geschiftsjahr 2020 schlédgt der Vorstand eine
Dividende von 1,00 € je dividendenberechtigter Aktie
vor. Die grundsolide und gleichzeitig hchst stabile
operative Performance des abgelaufenen Geschiftsjahres
lasst uns tiberaus optimistisch und zuversichtlich in das
Jahr 2021 blicken. Die Jahreszielsetzung fiir das nachhal-
tige Ergebnis des Geschiftsjahres 2021 (FFO I) wird im
Rahmen der Prisentation des 1. Quartals im Mai 2021 be-
kannt gegeben werden.

Wir danken allen engagierten CA Immo-Mitarbeitern fiir
ihre harte Arbeit und ihr Know-how in diesen unsiche-
ren Zeiten. Unser Dank gilt auch unseren Aktiondren und
Stakeholdern — sowohl denen, die uns schon seit Jahren
begleiten, aber auch jenen, die erst 2020 zu uns gestoBen
sind — fiir ihre Unterstiitzung und ihr Vertrauen in uns
als Verwalter ihres Kapitals, wahrend wir das Geschaft
weiter ausbauen und entwickeln.

Die starke Positionierung und Resilienz des Geschiifts-
modells von CA Immo weiter festigen, unser grofes Po-
tenzial voll ausschépfen und dadurch profitabel und
nachhaltig wachsen — das werden auch weiterhin Eck-
pfeiler unserer strategischen Leitlinien sein.

Wien, 24. Méarz 2021
Der Vorstand

(ﬁf e

Andreas Quint
(Vorstandsvorsitzender)

Dr. Andreas Schillhofer
(Mitglied des Vorstands)

Keegan Viscius
(Mitglied des Vorstands)
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In mehr als drei Jahrzehnten stetiger Entwicklung hat
sich CA Immo eine ausgezeichnete Marktposition in
Zentraleuropa erarbeitet. Als langfristiger Manager, In-
vestor und Entwickler hochwertiger Biiroimmobilien
préigen wir das Stadtbild zentraleuropéischer Metropo-
len — und schaffen Orte, an denen Menschen gerne ar-
beiten. Durch unsere Innovationskraft, vorausschauendes
Portfoliomanagement und unser ganzheitliches Nachhal-
tigkeits-Engagement sorgen wir fiir hochste Qualitdt im
Biirosegment und sichern die langfristige Wettbewerbsfa-
higkeit von CA Immo. Unser hochqualitatives Bestands-
portfolio bietet — in Verbindung mit umfangreichen
Grundstiicksreserven in zentralen, innerstidtischen La-
gen und ausgewiesener Entwicklungskompetenz — eine
erstklassige Kapital- und Ertragsbasis fiir nachhaltiges
Wachstum.

Unternehmensprofil und Geschéftsmodell

Die Kernkompetenz von CA Immo ist die Entwicklung
und Bewirtschaftung moderner, groffldchiger Biiroim-
mobilien in Kerneuropa. Die Kernregionen umfassen
Osterreich, Deutschland, Polen, Tschechien, Ungarn
und Ruménien. Wahrend sich die Geschiftstdtigkeit in
Deutschland auf die Stadte Berlin, Miinchen und
Frankfurt konzentriert, liegt der strategische Fokus in
den tiibrigen Lidndern auf den jeweiligen Hauptstddten
(Wien, Warschau, Prag, Budapest, Bukarest). In
Deutschland ist eine Ausdehnung auf weitere, nachhal-
tig attraktive Metropolen mit mehr als einer Million
Einwohnern mittelfristig denkbar.

Die Wertgenerierung fiir die CA Immo-Aktionédre
basiert auf einer umfassenden Wertschopfungskette von
der Konzeption und Entwicklung ganzer Stadtquartiere
bis zum aktiven Management von Bestandsimmobilien.
Das CA Immo-Geschiaftsmodell zielt darauf ab, stabile
und nachhaltige Vermietungsertridge aus einem erstklas-
sigen Mieterpool mit hoher Bonitdt sowie zusétzliche
Ertrdge aus der Entwicklung und dem Verkauf von
Immobilien zu erwirtschaften.

Erstklassiges Bestandsportfolio

Das Bestandsportfolio ist auf renditestarke Biiroimmo-
bilien in zentralen und erstklassig angebundenen Lagen
konzentriert, die zum Stichtag einen Anteil von rund
90% des Gesamtimmobilienportfolios ausmachen.
Sonstige Nutzungsarten dienen der Realisierung bzw.
Optimierung der eigentlichen strategischen Immobilien
und haben nur einen sehr geringen Anteil am Gesamt-
portfolio.

Durch aktives Portfoliomanagement mit kontinuierli-
chen Investitionen und dem kontinuierlichen Verkauf
von Objekten mit limitiertem Wertschopfungspotenzial
(strategische Kapitalrotation) soll die Attraktivitét des
Portfolios langfristig erhalten und ausgeweitet werden.
Die regionale Verteilung des Kerngeschifts auf mehrere
Lénder ermoglicht eine optimale Risikodiversifikation.
Ein strategisches Bestandsobjekt soll nicht nur in Bezug
auf seine Lage und Ausstattung attraktiv, sondern auch
in jeder Hinsicht nachhaltig sowie technisch innovativ
sein und in Verbindung mit einem markanten Erschei-
nungsbild als ,,Urban Benchmark® iiber eine langfristig
starke Marktposition verfiigen.

Immobilienentwicklung als Wachstumstreiber

Zentraler organischer Wachstumstreiber wird weiter-
hin die Entwicklung von modernen, energieeffizienten
Core-Immobilien fiir den eigenen Bestand in den
CA Immo-Kernmirkten, vor allem in Deutschland, sein.
Basierend auf umfangreichen Reserven an zentral gelege-
nen Grundstiicken in innerstddtischen Lagen (vor allem
in den deutschen Ballungszentren Berlin, Miinchen und
Frankfurt) sowie profunder Immobilienentwicklungskom-
petenz mit starkem Track Record der Baumanagement-
Tochter omniCon verfiigt CA Immo {iber signifikantes Po-
tenzial fiir organisches Wachstum in den kommenden
Jahren. Dieses Potenzial liegt in der Nutzung der gesam-
ten Wertschopfungstiefe durch die Erlangung von Bauge-
nehmigungen, die Entwicklung und Ubernahme von stra-
tegischen Immobilien in das Bestandsportfolio sowie dem
Verkauf von nicht-strategischen Objekten und bietet den
Aktiondren der Gesellschaft langfristig signifikante Er-
tragsperspektiven.

Bei der Verwertung ihrer Projektfertigstellungen folgt
CA Immo ihrer Strategie als Biiro-Bestandshalter: Biiro-
immobilien werden primaér fiir den eigenen Bestand
entwickelt, wihrend Wohnimmobilien nach Fertigstel-
lung zum Verkauf vorgesehen sind (siehe Kapitel , Ent-
wicklungspotenzial der Grundstiicksreserve®).

Immobilienakquisitionen als zusitzlicher

Wachstumsimpuls

Uber die Immobilienentwicklung hinaus sollen selek-
tive Zukdufe das Portfolio in den Kernmaérkten der
Gruppe stdrken und fiir zusétzliche Mietertragsimpulse
sorgen. Die in den vergangenen Jahren optimierte Un-
ternehmensplattform stellt in Kombination mit einem
robusten Bilanzprofil und der lokalen Marktexpertise
durch die internen Asset-Management-Teams auf allen
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Kernmaérkten eine fundamental starke Basis fiir wert-
schaffendes Wachstum dar.

Erfolgreiche Umsetzung der Strategieprogramme

CA Immo konnte die strategischen Programme der
vergangenen Jahre erfolgreich umsetzen. Der Fokus lag
auf dem abschliefenden Verkauf nicht-strategischer
Immobilien, der kontinuierlichen Optimierung der Fi-
nanzierungsstruktur und auf wertschaffendem Wachs-
tum innerhalb der definierten Kernmaérkte. Die kontinu-
ierliche Stdrkung des nachhaltigen Cash-flows von
CA Immo (FFO I), die Erwirtschaftung einer attraktiven
Eigenkapitalrendite sowie die Implementierung einer
umfassenden Agenda fiir nachhaltigen Geschéftsbetrieb
zur Unterstiitzung der Klima- und Umweltziele der Eu-
ropdischen Union sind nun wesentliche Zielsetzungen
im Rahmen der Strategieimplementierung.

Attraktive Dividende

CA Immo positioniert sich als Dividendenwert mit der
langfristigen Zielsetzung, kontinuierlich eine attraktive
Ausschiittung fiir die Aktionére zu bieten. Die nachhal-
tige, stabile Profitabilitdt des Vermietungsgeschiftes ist
entscheidender Indikator fiir die Dividendenkapazitét
des Unternehmens, die — wie beschrieben —
sukzessive gesteigert werden soll.

Investment Grade als strategische Komponente

Im Dezember 2015 hat die internationale Rating-
agentur Moody’s Investors Service die CA Immobilien
Anlagen AG nach einer umfassenden Bonitédtsanalyse
mit einem Investment Grade Long Term Issuer Rating
von Baa2 eingestuft. Wesentliche Indikatoren fiir den
Erhalt sowie die Aufrechterhaltung des Investment
Grade Ratings, welches von hoher strategischer Bedeu-
tung fiir CA Immo ist, sind insbesondere eine starke Bi-
lanz mit geringem Verschuldungsgrad, die nachhaltige
Ertragskraft und eine damit verbundene solide Zinsde-
ckung sowie eine ausreichend groBe Quote von nichtbe-
sicherten Immobilien (siehe Kapitel , Finanzierung®).

Strategische Nachhaltigkeitsinitiative: Tomorrow Proof

by CA Immo

Unter dem Motto ,,Tomorrow Proof by CA Immo*“ ver-
folgt CA Immo ein konzernweites Projekt zur Definition
und Steuerung der strategischen Nachhaltigkeitsaktivi-
titen. Ziel dieser Initiative ist, den allgemeinen Uber-
gang zu einer nachhaltigen Wirtschaft zu unterstiitzen
und einen Beitrag zur Begrenzung der globalen Klima-
erwidrmung auf unter 2° Celsius zu leisten. Wesentliche
Eckpunkte dieses Projekts sind u. a. die Reduktion des
CO;-Footprints des Gebdudebestands und die Erh6hung
der Resilienz des Portfolios gegeniiber Klimarisiken
(Details siehe ESG Bericht).
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GESCHAFTSMODELL
HOCH-QUALITATIVE % DEFENSIVE
BUROIMMOBILIEN KAPITALSTRUKTUR
PRIME STANDORTE ROBUSTE BILANZ
in attraktiven europdischen Metropolen mit einer konsistent hohen
mit positiven strukturellen Trends Eigenkapitalausstattung und

konservativen Bilanzkennzahlen

HERVORRAGENDE QUALITAT

DER ASSETS INVESTMENT GRADE
durch hohe Gebdudequalitit, diversifi- RATING BAA2
zierte Blue Chip — Mieterstruktur HOHE mit stabilem Ausblick von Moody'‘s
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U Nach Ankiindigung des Kernaktionirs Starwood Capital ein antizipatorisches Pflichtangebot an die Aktionre und Inhaber von Wandelschuldverschrei-
bungen der CA Immo zu stellen, setzte die Ratingagentur das Rating ,, Under Review for Downgrade“ sowie den Ausblick ebenso auf ,,Under Re-
view* (siehe Kapitel , Finanzierung®).



Vom ehemaligen Giiterbahnhof zum modernen

Stadtquartier — die Wachstumsstory von CA Immo

Seit ihrer Ubernahme der Bundes-Tochter Vivico Real
Estate Anfang 2008 hilt CA Immo umfangreiche Grund-
stiicksreserven im Immobilienvermégen — vor allem in
den deutschen Metropolen Berlin, Miinchen und Frank-
furt. Diese damals nicht mehr betriebsnotwendigen, teil-
weise innerstddtisch gelegenen und urspriinglich groB-
teils bahngewidmeten Grundstiicke der Deutschen Bun-
desbahn umfassten zum Zeitpunkt des Ankaufs insge-
samt rund 5,8 Mio. m? Flache.

Seitdem ist CA Immo &uBerst erfolgreich als Projektent-
wickler in Deutschland aktiv und stellte in den vergange-
nen rund fiinfzehn Jahren Bauprojekte mit einem Ge-
samtinvestitionsvolumen von mehr als 3,0 Mrd. € fertig.
Der Grofteil dieser Projektfertigstellungen wurde in das
eigene Bestandsportfolio integriert, der Rest verkauft.
Diese langfristige und wertschopfende Entwicklungsakti-
vitdt in Form kontinuierlicher Bebauung und Verwertung
der Grundstiicksvorréte stellt fiir CA Immo einen signifi-
kanten Wachstumshebel und strategischen Wettbewerbs-
vorteil dar.

Entwicklungspotential auf Grundlage bestehender
Landreserven von mehr als 4,4 Mrd. €

Zum Stichtag 31.12.2020 hielt CA Immo in Ergdnzung
zu ihren im Bau befindlichen Projekten (mit einem ge-
samten Investitionsvolumen von rund 700 Mio. €) Grund-
stiicksreserven im Wert von 355 Mio. €, von denen ein
Teil (wertmédBig rund 10%) zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten im Umlaufvermégen bilanziert wird V. Auf
den verbleibenden Grundstiicken verfiigt CA Immo in ih-
ren Kernstadten Berlin, Frankfurt und Miinchen tber ein
Entwicklungspotenzial von mehr als 600.000 m? Nutzfl4-
che bzw. von mehr als 4,4 Mrd. € iiber einen Zeitraum
von rund 10 Jahren.

Rund 30% des Developmentvolumens entfallen auf
Wohnimmobilien, 70% auf Biirogebdude.

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL DER GRUNDSTUCKSRESERVEN

GRUNDSTUCKSRESERVE NACH STADTEN
(BASIS: FAIR VALUE)

Il Borlin 28%
Diisseldorf 12%
B Frankfurt 42%
Miinchen 14%
B Sonstige 4%

DEVELOPMENTVOLUMEN NACH STADTEN UND
NUTZUNGSARTEN (FAIR VALUE)

1,50 1;32 ||

Grundstiicks- ~ Berlin Frankfurt Diisseldorf Miinchen Gesamt

verkéufe

BN Wohnen MW Grundstiicksverkdufe Biiro

ENTWICKLUNGSPIPELINE IN DEUTSCHLAND

ENTWICKLUNGS-
POTENZIAL

o

> 500 Mio. €

500-1.000 Mio. €

O

> 1.000 Mio. €

Y Vollkonsolidierte Grundstiicksreserven (im 100%-Eigentum von CA Immo)
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Optimale Verwertung der Grundstiicksreserven iiber

die gesamte Wertschopfungskette

Neben ihrem weitreichenden Vorrat an Grundstiicksre-
serven in deutschen Top-Lagen profitiert CA Immo auch
von ihrer internen Development-Plattform mit ihrer
Baumanagementtochter omniCon. Diese ermdglicht die
Nutzung einer tiefen Wertschopfungskette: Von der
Grundstiicksaufbereitung und Baurechtschaffung bis zum
Baumanagement und -controlling, der Erstvermietung
und Ubernahme von fertiggestellten Gebiuden in den ei-
genen Bestand bzw. den Verkauf an Endinvestoren deckt
CA Immo das volle Spektrum an Projektentwicklungs-
leistungen ab.

Development-Strategie

Bei der Verwertung ihrer Projektfertigstellungen folgt
CA Immo ihrer Strategie als Biiro-Bestandshalter: Biiro-
immobilien werden primér fiir den eigenen Bestand ent-
wickelt, wdhrend Wohnimmobilienprojekte zum Verkauf
vorgesehen sind. Von den insgesamt 4,4 Mrd. € Develop-
mentpotenzial entfallen rund 3,0 Mrd. € auf Biiroimmobi-
lien (davon 40% in Berlin, 43% in Frankfurt und 17% in
Miinchen).

Wettbewerbsvorteil im kompetitiven Marktumfeld

Der deutsche Markt fiir qualitativ hochwertige Gebdude
in urbanen Zentren ist hochst kompetitiv und zeigt konti-
nuierlich steigende Preisniveaus. Dank der bereits 2007

erworbenen Grundstiicksvorréte kann CA Immo durch ei-
gene Projektentwicklungen organisch wachsen, ohne die
dafiir benotigten Grundstiicke teuer am Markt erwerben
zu miissen — somit sind tiberaus attraktive Margen im
hochpreisigen deutschen Markt erzielbar: Die Mietrendi-
ten auf die Herstellungskosten liegen in Deutschland mit
durchschnittlichen Werten zwischen 5,5 und 6,5% deut-
lich iiber dem aktuellen Marktniveau; der Development-
wert nach Fertigstellung inkludiert rund 15-20% Profita-
bilitdt auf die gesamten Investitionskosten (inkl. Grund-
stiicken).

Top-Lagequalitit als langfristiger Wertsicherungsfaktor

Die CA Immo Grundstiicksreserven liegen groBteils in
Citylagen (Biiro) bzw. gut angebundenen Cityrandlagen
(Wohnen) in den wichtigsten Ballungszentren Deutsch-
lands. Diese Lagequalitét sichert die stabile bis steigende
Wertentwicklung und gute Vermarktbarkeit der kiinftigen
Immobilien. Prominente Beispiele fiir Grundstiicksreser-
ven im CA Immo-Bestand sind die Prime-Biiro-Grundstii-
cke im Stadtquartier Europacity rund um den Berliner
Hauptbahnhof, nahe Reichstag und Kanzleramt, sowie
die grofteils fiir Wohnen vorgesehenen, sehr gut an den
offentlichen als auch den Individualverkehr angeschlos-
senen Baufelder in Miinchner Stadt(rand)lage (siehe Gra-
fik).

CA IMMO GRUNDSTUCKSRESERVE IN MUNCHEN
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KAPITALMARKTE GEPRAGT VON COVID-19-
PANDEMIE UND REZESSION

Der Ausbruch der Covid-19-Pandemie hat im Jahr 2020
die globalen Finanz- und Immobilienmérkte in Mitlei-
denschaft gezogen. Viele Lander haben allgemeine Lock-
downs und Reisebeschrdankungen eingefiihrt. Infolgedes-
sen war die Marktaktivitét in vielen Sektoren stark beein-
triachtigt. Internationale Aktienmaérkte sahen sich teils
deutlichen Verwerfungen ausgesetzt. Aufgrund der erheb-
lichen MaBinahmen, welche getroffen wurden, um die
Pandemie zu begrenzen, kam es seit Mitte Mérz teilweise
zu erheblichen Erholungseffekten an den Markten. Welt-
weit 6ffneten die Notenbanken die Liquiditédtsschleusen
in einem nie dagewesenen Ausmal und Regierungen ver-
abschiedeten signifikante Fiskalprogramme. Wahrend in
der Folge bedeutende Aktienindizes sowie viele Bran-
chen einen Aufschwung an den Borsen erlebten, fiel die
Erholung der Aktienkurse bei vielen gewerblichen Immo-
bilienunternehmen geringer aus als erhofft. Die meisten
Aktienindizes in Europa beendeten das Jahr trotz der Er-
holungseffekte mit leichten Verlusten (z. B. ATX -13%,
Warsaw WIG 20 -14%, Prague Stock Exchange -11%).
Einzig der deutsche DAX schloss knapp 4% tiber dem
Referenzwert Ende 2019.

Kapitalmarktausblick 2021

Das Jahr 2020 war ein Jahr voller Herausforderungen —
auch fiir Anleger. Die Pandemie hat die Gesellschaft, die
Weltwirtschaft und zeitweise auch die Kapitalmaérkte hart
getroffen. Wie es 2021 mit der Wirtschaft und an den Fi-
nanzmérkten weitergeht, wird weiterhin in hohem Mafle
davon abhédngen, wie sich die Pandemie entwickelt.

Trotz erster Fortschritte bei den weltweiten Impfkam-
pagnen diirfte das Infektionsgeschehen dynamisch blei-
ben. Damit besteht nach wie vor ein hoher Druck auf die
politischen Entscheidungstréger, strikte Einddmmungs-
mafnahmen gegen das Coronavirus entweder nicht zu lo-
ckern oder sogar zu verschérfen. Vor allem die verschie-
denen Mutationen stellen einen Unsicherheitsfaktor dar,
der z. B. in Europa substanzielle Lockerungen von rest-
riktiven MaBnahmen im 1. Quartal deutlich erschwert.
Im Friihjahr sollten giinstigere Witterungsbedingungen zu
einem Riickgang der Neuinfektionen fithren. Auferdem
diirfte ab dem Sommer eine bessere Impfstoffverfiigbar-
keit gegeben sein, welche einen Infektionsschutz auch fiir
die Breite der Bevolkerung zugdnglich machen sollte.

Mit einer moglichen Verbesserung der Pandemielage ab
dem Friihjahr konnte eine Erholung des Weltwirtschafts-
wachstums auf breiter Front spiirbar werden. Durch die

erwartete Riicknahme von EindimmungsmaBnahmen
sollte sich der besonders Corona-gebeutelte Dienstleis-
tungssektor mehr und mehr zum zusétzlichen Wachstum-
streiber entwickeln. Das bislang ohnehin recht robuste
Verarbeitende Gewerbe diirfte ebenfalls profitieren, wenn
neben der bisherigen Absatzstiitze China auch andere
Mirkte in den Erholungsmodus schalten. Viele Progno-
sen gehen davon aus, dass die Weltproduktion das Vor-
Corona-Niveau wohl erst in der zweiten Hilfte des neuen
Jahres, gegebenenfalls sogar erst 2022, erreichen wird.

Die Folgen der Covid-19-Pandemie werden jedoch noch
Jahre zu spiiren sein, z. B. in der Geldpolitik der Noten-
banken. Selbst bei einer sehr guten Konjunkturerholung
ist davon auszugehen, dass die fithrenden Notenbanken
zu einer weiterhin extrem expansiven Geldpolitik ge-
zwungen sind. Die neue geldpolitische Strategie, die von
der Europédischen Zentralbank zu erwarten ist, konnte die
Hiirden fiir eine Abkehr von der Negativzinspolitik sogar
zusitzlich erhdhen. Zwar erwarten die Okonomen keine
weiteren Leitzinssenkungen, es ist aber zu erwarten, dass
die Euro-Wahrungshiiter ihr milliardenschweres Anleihe-
kaufprogramm nochmals aufstocken und bis mindestens
Ende 2021 verldngern. Auch in den USA diirfte der fiska-
lische Impuls hoher ausfallen als urspriinglich erwartet,
wie sich an der gegenwirtigen Diskussion um ein von
den Demokraten geplantes 1,9 Bio. US$ Stimulus-Pro-
gramm zeigt.

Die Aussicht auf steigende Unternehmensgewinne, eine
lockere Geld- und Fiskalpolitik, negative Realzinsen und
hohe Liquiditdtsbestdnde sollten die Aktienmarkte stiit-
zen. Allerdings kénnte es zu Ubertreibungen kommen,
sodass auch fiir 2021 mit einer hoheren Volatilitdt an den
Kapitalmérkten zu rechnen ist.
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KURSENTWICKLUNG, BORSENUMSATZE UND 121,1 Tsd. Stiick Aktien versus 81,2 Tsd. Stiick im Jahr
MARKTKAPITALISIERUNG DER CA IMMO-AKTIE 2019. Die durchschnittliche Liquiditdt der Aktie (Ein-

) . i ) o fachzdhlung) stieg im Vergleich zum Jahr 2019 ebenfalls
Die CA Immo-Aktie verzeichnete im Jahr 2020 ein Mi- um rund 35% und lag bei 3,6 Mio. € pro Handelstag (31.
nus von rund 16% und schloss zum 31. Dezember mit Dezember 2019: 2,6 Mio. €).

31,35 €. Im Vergleich dazu verzeichneten der ATX und
der europdische Immobilien-Index EPRA (exkl. UK) ein
Minus von rund 13% und 9%. Nach einer erneut riick- EINJAHRIGER PERFORMANCEVERGLEICH

ldufigen Entwicklung bis zum Ende des 3. Quartals legte (01.01.2020 BIS 30.12.2020)

die CA Immo-Aktie im 4. Quartal nochmals deutlich zu

und erreichte ihr Jahreshoch am 14. Februar 2020 mit CA Immo-Aktie 16,3%
41,85 €. Das Jahrestief lag am 19. Mérz 2020 bei 20,65 €.
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ATX -12,8%
. IATX -23,3%
Die Borsenkapitalisierung von CA Immo belief sich zum
EPRA Developed Europe -13,1%
31. Dezember 2020 auf rund 3,1 Mrd. € (31. Dezember
EPRA Developed Europe ex UK -9,3%

2019: 3,7 Mrd. €). Der durchschnittliche Stiickumsatz pro
Handelstag (Einfachzahlung) erhohte sich im Jahr 2020 Quelle: Bloomberg
im Vergleich zum Vorjahr um 49% und lag bei

ENTWICKLUNG VON KURS UND HANDELSVOLUMEN IM VERGLEICH (2.1.2015 bis 3.3.2021)
N CA Immo ATX . JATX s EPRA (exkl, UK)

Kurs
in %
Volumen
in Tsd. Stk.
200
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ANALYSTEN COVERAGE

Im Jahr 2020 wurde CA Immo von acht Investmenthéu-
sern bewertet. Weiters nahm zu Beginn des Jahres 2021 das
Investmenthaus Jefferies Coverage der CA Immo Aktie auf
und legte das Kursziel mit einer Kaufempfehlung auf
43,00 € fest. Die zuletzt publizierten 12-Monats-Kursziele
bewegen sich in einer Bandbreite von 34,00 € und 46,00 €,
der Schitzungsmedian liegt bei 39,00€. Auf Basis des
Schlusskurses zum 31. Dezember 2020 errechnet sich dar-
aus eine Kurs-Pramie von rund 20%.

ANALYSTEN-EMPFEHLUNGEN

Wood & Company 02.03.2021 | 41,00€ Hold
Deutsche Bank 11.02.2021 ! 46,00€ Buy
Kepler Cheuvreux 11.02.2021 . 35,50€ Hold
Jefferies 04.02.2021 | 43,00€ Buy
HSBC 04.02.2021 | 42,00€ Buy
SRC Research 29.01.2021 | 39,00€ Buy
Erste Group 11.01.2021 | 35,50€ Buy
Baader-Helvea 11.01.2021 | 34,00€ Reduce
Raiffeisen Centrobank 07.10.2020 | 37,00€ Buy
Durchschnitt 39,22 €

Median 39,00€

GRUNDKAPITAL UND AKTIONARSSTRUKTUR

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 lau-
tende Stammaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von je 7,27 €. Die Inhaberaktien notieren im
Prime Market der Wiener Borse (ISIN: AT0000641352).

Mit einer Beteiligung von rund 28% (27.908.386 Inhaber-
aktien sowie vier Namensaktien) ist SOF-11 Klimt CAI
S.ar.l., Luxemburg, eine von Starwood Capital Group ver-
waltete Gesellschaft, grofter Aktionédr von CA Immo. Star-
wood ist ein auf globale Immobilieninvestitionen kon-
zentrierter Finanzinvestor. Die iibrigen Aktien von

CA Immo befinden sich im Streubesitz von institutionel-
len und privaten Investoren. Zu den weiteren groBeren
Aktiondren zdhlen aktuell die S IMMO Gruppe (rund
6%) und BlackRock (rund 4%). Weitere Aktionédre mit ei-
ner Beteiligung von mehr als 4% sind nicht bekannt.

AKTIONARSSTRUKTUR
Institutionelle

B 1)vestoren 46%
Starwood 28%

I Private Investoren 20%
Eigene Aktien 6%

Die Gesellschaft hielt zum Bilanzstichtag 5.780.037 ei-
gene Aktien. Ein Aktienriickkaufprogramm wurde im ab-
gelaufenen Geschiftsjahr nicht durchgefiihrt.

Néhere Informationen zur Ausgestaltung der Aktien so-
wie zu den Aktionérsrechten sind im Corporate Gover-
nance Bericht dargestellt.

HAUPTVERSAMMLUNG 2020

Die 33. ordentliche Hauptversammlung von CA Immo
fand am 25. August 2020 als virtuelle Hauptversammlung
statt. Unter Beriicksichtigung der von der Gesellschaft ge-
haltenen eigenen Aktien, aus denen das Stimmrecht
nicht ausgetiibt werden kann, lag die Prdsenz bei 63%
(Vorjahr: 67%) des stimmberechtigten Grundkapitals. Ne-
ben den ordentlichen Tagesordnungspunkten (Gewinn-
verwendung, Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat,
Festlegung der Aufsichtsratsvergiitung sowie Wahl von
Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.
zum Abschluss- bzw. Konzernabschlusspriifer fiir das Ge-
schiftsjahr 2020) standen auch die Beschlussfassung tiber
die Verkleinerung des Aufsichtsrates von sieben auf zu-
kiinftig sechs zu wihlende Aufsichtsratsmitglieder und
die Wiederwahl von Michael Stanton bis zur Beendigung
der Hauptversammlung, die {iber die Entlastung fiir das
Geschiftsjahr 2024 beschlieft, auf der Agenda. Erstmals
wurde zudem iiber die Vergiitungspolitik hinsichtlich der
Grundsatze fiir die Beziige der Mitglieder des Vorstands
sowie des Aufsichtsrats abgestimmt. Alle Beschlussan-
trdge der Gesellschaft fanden die gesetzlich notwendige
Mehrheit. Samtliche Informationen sowie Unterlagen zu
Hauptversammlungen sind unter

https://www.caimmo.com/de/investor-relations/haupt-
versammlung/ abrufbar.


https://www.caimmo.com/de/investor-relations/hauptversammlung/
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DIVIDENDENPOLITIK

An ihrer ergebnisorientierten Dividendenpolitik will
CA Immo weiterhin festhalten. Die Héhe der Dividende
richtet sich nach der Profitabilitit, den Wachstumsaus-
sichten sowie den Kapitalerfordernissen der CA Immo
Gruppe. Gleichzeitig soll mit einer kontinuierlichen Aus-
schiittungsquote von rund 70% des nachhaltigen Ergeb-
nisses (FFO I) die Kontinuitit der Dividendenentwick-
lung gewahrt werden. Der Dividendenvorschlag wird in
der Regel mit der Verdffentlichung des Jahresergebnisses
vorgelegt. Fiir das Geschéftsjahr 2019 lag dieser bei 1,00 €
je dividendenberechtigter Aktie. Im Jahresvergleich be-
deutete dies eine Erhchung um 11%. Auf Basis des
Schlusskurses des Jahres 2019 (37,45 €) lag die Dividen-
denrendite bei mehr als 2,5%. Dividendenzahltag war
der 31. August 2020, Ex-Dividendentag der 27. August
2020. Die Feststellung der anspruchsberechtigten Be-
stdnde im Zusammenhang mit der Ausschiittung (Record
Date) erfolgte am 28. August 2020.

Dividendenvorschlag fiir das Geschiftsjahr 2020

Fiir das Geschiftsjahr 2020 schldgt der Vorstand eine
Dividende von 1,00 € je dividendenberechtigter Aktie
vor. Dies entspricht der Dividende des Vorjahres. Bemes-
sen am Schlusskurs zum 31. Dezember 2020 (31,35 €)
liegt die Dividendenrendite bei rund 3%. Der Gewinnver-
wendungsvorschlag reflektiert die aktuelle Einschitzung
des Vorstands und Aufsichtsrats.

ANLEIHEN & RATING

Zum Bilanzstichtag notierten sieben Unternehmensan-
leihen von CA Immo im Amtlichen Handel an der Wie-
ner Borse bzw. teilweise im Geregelten Markt der Borse
von Luxemburg (Bourse de Luxembourg). Die Wandel-
schuldverschreibungen wurden in den Handel im unge-
regelten Dritten Markt (multilaterales Handelssystem) der
Wiener Borse einbezogen.

Erfolgreiche Erstemission einer 500 Mio. €

Benchmark-Anleihe

Anfang 2020 nutzte CA Immo zum ersten Mal den Euro-
bond-Markt und begab eine 500 Mio. € fix-verzinsliche
nicht-nachrangige unbesicherte Benchmark-Schuldver-
schreibung mit einer Laufzeit von sieben Jahren und ei-
nem jahrlichen Kupon von 0,875%. Die internationale
Ratingagentur Moody’s Investors Service Ltd. bewertete
die zum Amtlichen Handel an der Wiener Bérse zugelas-
sene Anleihe mit einem Investment Grade Rating von

Baa2. Der Nettoerlos dient insbesondere der (Re-)Finan-
zierung von Immobilien und zukiinftigen Akquisitionen
bzw. Entwicklungsprojekten sowie der Optimierung der
Fremdkapitalstruktur (z. B. Finanzierung von nachste-
henden Bar-Riickkaufangeboten von ausstehenden
Schuldverschreibungen) und anderen allgemeine Unter-
nehmenszwecken.

Gleichzeitig beschloss die Gesellschaft, die Inhaber der
in 2021, 2022 und 2023 auslaufenden Schuldverschrei-
bungen zur Abgabe von Angeboten zum Riickkauf gegen
Barzahlung einzuladen.

Die Einladung zur Abgabe von Angeboten zum Riick-
kauf hatte sich urspriinglich auf ein Maximalvolumen
von 60Mio. € bezogen. Die CA Immo hat jedoch entschie-
den, keine Proratierung vorzunehmen und die angebote-
nen Gesamtnennbetrédge in Hohe von rund 100 Mio. € zur
Génze anzunehmen.

Die Transaktion wurde von J. P. Morgan als Sole Global
Coordinator und Erste Group, J. P. Morgan und Morgan
Stanley als Joint Bookrunner begleitet.

350 Mio. € Green Bond erfolgreich platziert

Im Oktober 2020 nutzte CA Immo die guten Marktbe-
dingungen ein weiteres Mal und begab einen 350 Mio. €
fix-verzinslichen nicht-nachrangig unbesicherten Green
Bond mit einer Laufzeit von fiinf Jahren und einem jahr-
lichen Kupon von 1,00%. Die Emission war mehr als 5-
fach tiberzeichnet, mit einer starken Nachfrage von mehr
als 150 Investoren. Die internationale Ratingagentur
Moody’s Investors Service Ltd. bewertete die zum Amtli-
chen Handel an der Wiener Borse zugelassene Anleihe
mit einem Investment Grade Rating von Baa2. Der Netto-
erlos ist fiir die vollstdndige oder teilweise Finanzierung
und Refinanzierung von nachhaltigen Gebduden im Ein-
klang mit dem Sustainability Bond Framework gewid-
met. Dieses umfasst die Finanzierung und Refinanzie-
rung von Gewerbeimmobilien, welche entweder iiber
Nachhaltigkeitszertifikate (unter anderem LEED- oder
DGNB-Gold Standard) verfiigen oder deren Primérener-
giebedarf zumindest 25% unter den national definierten
Standards wie die Energiesparverordnung (EnEV) in
Deutschland oder den PENB in der Tschechischen Re-
publik liegen.

Die Transaktion wurde von J. P. Morgan Securities plc
sowie Morgan Stanley & Co International plc als Joint
Global Coordinators begleitet. UniCredit Bank AG und
Raiffeisen Bank International AG agierten neben J. P.
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Morgan Securities plc und Morgan Stanley & Co Interna-
tional plc als Joint Bookrunner und Joint Sustainability
Structuring Agents fiir die Emittentin. Sustainalytics hat
die Second Party Opinion fiir das Sustainability Bond
Framework bereitgestellt.

Investment Grade Rating

Der Erhalt sowie die mittelfristig beabsichtigte Verbesse-
rung des 2015 erhaltenen Investment Grade Rating durch
Moody’s stellt eine wesentliche Komponente von CA Im-
mos Unternehmensstrategie dar. Sowohl das Baa2 — Ra-
ting als auch der stabile Ausblick wurden von Moody’s
in einer Credit Opinion am 18. Januar 2021 besttigt.

Im Nachgang des von SOF-11 Klimt CAI S.a r.l., Luxem-
burg, eine von Starwood Capital Group verwaltete Gesell-
schaft, angekiindigten antizipatorischen Ubernahmeange-
bots setzte Moody’s das Baa2-Rating mit stabiler Aussicht
auf ,Under Review for Downgrade“. Der Ausblick wurde
von ,stabil“ auf ,,under review* gedndert. Die Uberprii-
fung spiegelt die Ungewissheit wider, ob Starwood die
Kontrolle iiber CA Immo erlangt und ob dies zu Verdnde-
rungen im Geschiéfts-, Finanz- oder Liquiditétsprofil von
CA Immo fiithrt. Moody’s fiihrte weiterhin aus, dass das
Rating grundsétzlich durch die hohe Qualitdt und geogra-
fische Diversifizierung des Portfolios, dem begrenzten
Miterkonzentrationsrisiko, einer historisch soliden Aus-
lastung, den hochwertigen deutschen Landreserven so-
wie dem moderaten Verschuldungsgrad gestiitzt wird.

UBERSICHT CA IMMO ANLEIHEN

Ausstehendes Stiickelung

ISIN Volumen in €
AT0000A1CB33 142 Mio. €V 500
ATO0000A1LJH1 107 Mio. €V 1.000
ATO000A1JVU3 117 Mio. €V 1.000
AT0000A1TBC2 175Mio. € 1.000
AT0000A1YDF1% 200Mio. € 100.000
ATO0000A22H40 150 Mio. € 1.000
XS2099128055 500 Mio. € 100.000
XS2248827771 350 Mio. € 100.000

Kupon p. a. Laufzeit Tilgung /
Laufzeitende

2,750% 2015-2022 17.02.2022
1,875% 2016-2021 12.07.2021
2,750% 2016-2023 17.02.2023
1,875% 2017-2024 22.02.2024
0,750% 2017-2025 04.04.2025
1,875% 2018-2026 26.03.2026
0,875% 2020-2027 05.02.2027
1,000% 2020-2025 27.10.2025

" Berticksichtigt die im Februar 2020 erfolgten Riickkéufe
% Wandelschuldverschreibungen

INVESTOR RELATIONS AKTIVITATEN

Der Dialog mit allen Stakeholdern, Transparenz und ak-
tive Kommunikation stehen fiir CA Immo in Sachen In-
formationspolitik an vorderster Stelle. Neben den gesetz-
lich vorgeschriebenen Meldepflichten (z. B. Veroffentli-
chung von Insiderinformationen, Finanzberichterstattung
etc.) erfolgt der Dialog mit Analysten, institutionellen In-
vestoren und Privataktionédren durch personliche Mee-
tings im Rahmen von Roadshows und Konferenzen. Pri-
vataktiondre niitzen regelméaBig die Hauptversammlung,
Anlegermessen oder das Aktionédrstelefon, um Kontakt
zum Investor Relations Team aufzunehmen. Dariiber hin-
aus finden regelméfig Conference Calls fiir Analysten
und Investoren statt. Aufgrund der durch die Covid-19-
Pandemie auferlegten Kontaktbeschrankungen fanden

Konferenzen und Investorenmeetings in 2020 hauptséch-
lich virtuell statt. Neben Konferenzteilnahmen und Road-
shows, organisiert durch u. a. Morgan Stanley, UBS, J. P.
Morgan, Kempen, UniCredit, Deutsche Bank, Erste
Group, Wood & Co und Raiffeisen wurden im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr zahlreiche Conference bzw. Video Calls
sowie insgesamt mehr als 200 Investorenmeetings abge-
halten. Zielpublikum waren sowohl nationale als auch
internationale Investoren.

Detaillierte Informationen iiber wesentliche Kennzah-
len, die CA Immo-Aktie, Jahres- und Quartalsergebnisse,
Finanznachrichten und Priasentationen, IR-Veranstaltun-
gen und vieles mehr sind unter www.caimmo.com zu

finden. Interessierte konnen dariiberhinaus unseren IR-
Newsletter abonnieren, der iiber aktuelle Entwicklungen
informiert.
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AKTIENKENNZAHLEN

31.12.2020 31.12.2019
IFRS NAV je Aktie € 33,63 31,90
EPRA NAV je Aktie € 41,05 38,36
EPRA NNNAV je Aktie € 36,15 33,69
EPRA NRV je Aktie € 43,58 40,88
EPRA NTA je Aktie € 40,09 38,33
EPRA NDV je Aktie € 34,32 32,91
Pramie/Abschlag zu IFRS NAV je Aktie % —6,77 17,39
Pridmie/Abschlag zu EPRA NAV je Aktie % —23,63 -2,38
Prédmie/Abschlag zu EPRA NNNAV je Aktie % 13,28 11,17
Pramie/Abschlag zu EPRA NRV je Aktie % —28,06 -8,39
Pridmie/Abschlag zu EPRA NTA je Aktie % -21,81 -2,31
Pramie/Abschlag zu EPRA NDV je Aktie % —8,66 13,78
Anzahl der Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336
Eigene Aktien Stk. 5.780.037 5.780.037
Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.028.299 93.028.299
@ Anzahl Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336
@ Eigene Aktien Stk. 5.780.037 5.780.037
@ Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.028.299 93.028.299
@ Kurs/ Aktie € 30,11 32,51
Borsekapitalisierung (Stichtag) Mio. € 3.097,6 3.700,4
Ho6chstkurs € 41,85 37,60
Tiefstkurs € 20,65 27,36
Ultimokurs € 31,35 37,45
Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende/Aktie € 1,00 0,90
Dividendenrendite V % 3,19 2,40

D Ultimokurs
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN ZUR CA IMMO-AKTIE

Art der Aktien: Stiickaktien
Borsennotierung:
Indizes:

GRES, WBI
Spezialist:
Market Maker:

Wiener Borse, Prime Market

ATX, ATX-Prime, IATX, FTSE EPRA/NAREIT Europe, GPR IPCM LFFS Sustainable

Tower Research Capital Europe BV
Erste Group Bank AG, HRTEU Limited, Raiffeisen Centrobank AG, Société Générale

S.A., Susquehanna International Securities Limited

Borsekiirzel / ISIN:

CAI/ AT0000641352

Reuters: CAIV.VI
Bloomberg: CALAV

E-Mail: ir@caimmo.com
Website: WWww.caimmo.com

Investor Relations Kontakt:

Christoph Thurnberger

Group Head of Capital Markets

Co-Head of Corporate Development Committee
T: +43 1 532 59 07-504

F: +43 1 532 59 07-550
Christoph.Thurnberger@caimmo.com

Claudia Hobart
Group Head of Corporate Office and Compliance

T: +43 1 532 59 07-502
F: +43 1532 59 07-550
Claudia.Hoebart@caimmo.com

FINANZKALENDER 2021
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24. MARZ / 25. MARZ

VEROFFENTLICHUNG JAHRESERGEBNIS 2020 /
BILANZPRESSEKONFERENZ

26. APRIL i
NACHWEISSTICHTAG FUR DIE
34. ORDENTLICHE HAUPTVERSAMMLUNG

@
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34. ORDENTLICHE HAUPTVERSAMMLUNG

10. MAI/ 11. MAI/ 12. MAI

EX-TAG (DIVIDENDE) / RECORD DATE (DIVIDENDE) /
DIVIDENDENZAHLTAG

ZWISCHENBERICHT ZUM 1. QUARTAL 2021

25. AUGUST / 26. AUGUST

HALBJAHRESFINANZBERICHT 2021 /
PRESSEKONFERENZ HALBJAHRESERGEBNIS

24. NOVEMBER
ZWISCHENBERICHT ZUM 3. QUARTAL 2021

23. MARZ / 24. MARZ (2022)

VEROFFENTLICHUNG JAHRESERGEBNIS 2021 /
BILANZPRESSEKONFERENZ


https://www.caimmo.com/de/

CORPORATE GOVERNANCE

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Torsten Hollstein, Aufsichtsratsvorsitzender

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE!

Auch im Geschiéftsjahr 2020 hat der Aufsichtsrat von
CA Immo die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschifts-
ordnung obliegenden Aufgaben in vollem Umfang wahr-
genommen. Dabei hat das Gremium den Vorstand bei der
Leitung des Unternehmens fortlaufend beraten und tiber-
wacht bzw. bei strategisch wichtigen Fragestellungen zur
Weiterentwicklung des Unternehmens begleitet. Der Auf-
sichtsrat wurde durch ausfiihrliche Quartalsberichte und
weitere miindliche sowie schriftliche Berichte unterrich-
tet. Uber MaBnahmen, die der Zustimmung des Auf-
sichtsrats bedurften, wurde dieser rechtzeitig und umfas-
send informiert. Ein etwaiges Abgehen von Planwerten
und Zielen wurde vom Vorstand erldutert. Die vom Vor-
stand getroffenen Entscheidungen und Maflnahmen wa-
ren nachvollziehbar. Die Zusammenarbeit zwischen Auf-
sichtsrat und Vorstand war durchwegs von offenen Dis-
kussionen geprigt. Ein enger Kontakt zwischen Auf-
sichtsrats- und Vorstandsvorsitzendem unterstrich den
offenen Austausch beziiglich entscheidungsrelevanter
Angelegenheiten. Der Aufsichtsrat wurde umfassend und
zeitnah tiber simtliche Unternehmensentwicklungen in-
formiert. Es gab keinen Anlass zur Beanstandung.

Titigkeitsschwerpunkte des Aufsichtsrats

Das Geschiftsjahr 2020 war weltweit und gesamtwirt-
schaftlich massiv von den Folgen der Covid-19-Pandemie
geprégt. Auch der Aufsichtsrat von CA Immo befasste

sich in seinen insgesamt neun Sitzungen intensiv mit
den Auswirkungen der Pandemie auf die Wirtschaft ins-
gesamt und auf die Immobilienbranche und den Ge-
schéftsverlauf von CA Immo im Speziellen. Hierzu er-
folgte eine laufende Berichterstattung durch den Vor-
stand zu allen getroffenen Vorkehrungen bzw. Mafinah-
men. Trotz der pandemiebedingten schwierigen Gesamt-
situation setzte sich der Aufsichtsrat aber auch mit zahl-
reichen Immobilien-An- und Verkdufen in Deutschland
und Polen auseinander und genehmigte in diesem Zu-
sammenhang u. a. den Ankauf des Objekts Pohlstrafie 20
in Berlin oder auch jenen des Objekts Postepu 14 in War-
schau. Dariiber hinaus standen im Berichtsjahr die Ge-
nehmigung der Begebung von zwei Anleihen und damit
die Evaluierung der Finanzierungsstrategie insgesamt so-
wie die Befassung mit dem Thema ,IT-Strategie“ auf der
Agenda. Im Rahmen der regelméBigen Berichterstattung
des Vorstands waren neben Themen zur laufenden Ge-
schiftstatigkeit auch Rechtsverfahren und -risiken, die
Entwicklungen der Finanz- und Immobilienmérkte inklu-
sive der daraus resultierenden Chancen und Risiken so-
wie die Bewertung der Immobilien die zentralen The-
men. Die Priifung der Organisation und Arbeitsweise des
Aufsichtsrats sowie seiner Ausschiisse standen im Mittel-
punkt der jahrlichen Selbstevaluierung. Die Ergebnisse
der Evaluierung sowie der Compliance Bericht wurden
erortert, die Corporate Governance wurde tiberpriift.

Personelle Anderungen im Aufsichtsrat

Mit Ablauf der 33. ordentlichen Hauptversammlung lie-
fen die Aufsichtsratsmandate von Richard Gregson und
Michael Stanton aus, wobei letzterer bis zur Beendigung
der in 2025 stattfindenden Hauptversammlung wiederge-
wéhlt wurde. Die Stelle von Richard Gregson wurde
nicht nachbesetzt, sodass sich der Aufsichtsrat von bis-
her sieben auf sechs von der Hauptversammlung ge-
wihlte Mitglieder verkleinerte. Der Aufsichtsrat dankt
Richard Gregson fiir seinen wertvollen Beitrag fiir das
Unternehmen und sein entgegengebrachtes Engagement.

Titigkeitsschwerpunkte der Ausschiisse

Der Priifungsausschuss tagte im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr sieben Mal. Gemeinsam mit dem Abschluss-
priifer und dem Vorstand wurden im Mérz 2020 der Jah-
res- und Konzernabschluss 2019 samt Lageberichten, der
Corporate Governance Bericht sowie das Interne Kon-
trollsystem und die Funktionsfdhigkeit des Risikomana-
gements von CA Immo erortert und gepriift. Die geméal
§ 270 Abs. 1a UGB (Unternehmensgesetzbuch) vorgese-
hene Erklarung des Wirtschaftspriifers wurde eingeholt,
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dessen Rechtsbeziehungen zu CA Immo und ihren Or-
ganmitgliedern gepriift, das Honorar fiir die Abschluss-
prifung verhandelt und eine erneute Empfehlung zur
Wahl von Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft
m. b. H. als (Konzern-) Abschlusspriifer abgegeben. Fi-
nanzergebnis, Immobilienbewertungen, Risikomanage-
ment sowie Feststellungen der Internen Revision als auch
der Compliance Bericht wurden in regelméafigen Abstédn-
den im Priifungsausschuss erdrtert und der Aufsichtsrat
iiber die Ergebnisse unterrichtet. Des Weiteren wurden
die gesetzlich erforderlichen Vorab-Genehmigungen fiir
nicht prifungsbezogene Dienstleistungen des Abschluss-
priifers erteilt.

Der Investitionsausschuss trat 2020 insgesamt vier Mal
zusammen, um potenzielle Immobilien-An- und Verkédufe
(insbesondere in Non-Core Regionen) zu evaluieren bzw.
zu genehmigen.

Der Nominierungsausschuss tagte im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr ebenfalls vier Mal und beschiéftigte sich mit
der Nachfolgeplanung im Vorstand und Aufsichtsrat so-
wie sonstigen Personalthemen. Der Vergiitungsausschuss
tagte zwei Mal, um den Zielerreichungsgrad der fiir 2019
vereinbarten Vorstandsziele sowie die Ziele fiir 2020 (er-
folgsbezogene Vergiitung) zu bestédtigen bzw. zu verab-
schieden. Dariiber hinaus befasste sich der Vergiitungs-
ausschuss intensiv mit den neuen gesetzlichen Vorgaben
hinsichtlich der Vergiitungspolitik und -systematik fiir
den Vorstand und den Aufsichtsrat (,,say on pay“) sowie
mit der Gestaltung der Vergiitungspolitik von CA Immo,
die von der Hauptversammlung mit einer Mehrheit von
98% verabschiedet wurde.

Fiir Entscheidungen im Zusammenhang mit dem dster-
reichischen BUWOG-Verfahren wurde temporir ein BU-
WOG-Ausschuss eingerichtet. Dieser tagte im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr vier Mal, um die Einbringung einer
Schadenersatzklage gegen die Republik Osterreich und
das Land Kérnten sowie deren Erfolgsaussichten und die
mit der Klagseinbringung verbundenen Kosten und Risi-
ken gemeinsam mit externen Beratern zu evaluieren.

Die aktuellen Aufsichtsratsmitglieder, die Zusammen-
setzung der Ausschiisse sowie weitere Ausfithrungen zu
den Kompetenzen des Aufsichtsrats und seiner Aus-
schiisse sind unter www.caimmo.com sowie im Corpo-

rate Governance Bericht nachzulesen.

Konzern- und Jahresabschluss 2020

Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020
samt Lageberichten tiber das Geschiftsjahr 2020 wurden
von der Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft
m. b. H. gepriift und mit (uneingeschrénkten) Bestéti-
gungsvermerken versehen. Der Abschlusspriifer hat wei-
ters festgestellt, dass der Vorstand ein angemessenes Risi-
komanagementsystem eingerichtet hat, das in seiner Kon-
zeption und Handhabung geeignet ist, den Fortbestand
der Gesellschaft gefdhrdende Entwicklungen frithzeitig
zu erkennen. Ferner ergab die Evaluierung tiber die Ein-
haltung der Regeln 1 bis 76 des Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex fiir das Geschiftsjahr 2020, dass
die von CA Immo abgegebenen Entsprechenserkldrungen
im Hinblick auf die Einhaltung der C- und R-Regeln des
Kodex zutreffen.

Samtliche Abschlussunterlagen, der Ergebnisverwen-
dungsvorschlag, die Priifberichte des Abschlusspriifers
sowie der Corporate Governance Bericht wurden im Prii-
fungsausschuss im Beisein des Priifers und des Vorstands
eingehend erortert und gepriift. Nach abschlieBendem Er-
gebnis gab es keinen Anlass zu wesentlichen Beanstan-
dungen. Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Bericht des
Priifungsausschusses und damit dem Ergebnis der Ab-
schlusspriifung an. Der Jahresabschluss 2020 wurde ge-
billigt und ist damit gemdB § 96 Abs. 4 AktG festgestellt.
Unter Beriicksichtigung der Ergebnisentwicklung und der
Finanzlage schlieBit sich der Aufsichtsrat dem Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstands an.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern fiir ihren hohen Einsatz unter teilweise er-
schwerten Arbeitsbedingungen und ihr konstantes Enga-
gement, die trotz der Pandemie zu einem weiteren erfolg-
reichen Geschiftsjahr von CA Immo beigetragen haben.

Fiir den Aufsichtsrat
Torsten Hollstein, Vorsitzender
Wien, 24. Mirz 2021
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VORSTAND

ANDREAS QUINT
VORSTANDSVORSITZENDER, CEO
(geb. 1960)

Andreas Quint ist seit 1.1.2018
Vorstandsvorsitzender von
CA Immo. Vor seinem Eintritt in
die CA Immo Gruppe war er Head
of Corporate Finance & Portfolio
Transactions bei BNP Paribas Real
Estate (BNPPRE). Davor bekleidete
er leitende Positionen u. a. bei
Jones Lang LaSalle (von 2008 bis
2013 zuerst als CEO Deutschland,
danach als CEO Corporate Finance
Europe), Catella (CEO Deutschland)
und war Partner bei Ernst & Young.

Erstbestellung: 1.1.2018
Ende der laufenden
Funktionsperiode: 31.12.2021

ANDREAS QUINT
CEO

I . |I

Development
Technik
Unternehmensstrategie

Corporate Office & Compliance
Personal
Recht

Unternehmenskommunikation

KEEGAN VISCIUS
VORSTANDSMITGLIED, CIO
(geb. 1981)

Keegan Viscius zog per 1.11.2018
als neuer Chief Investment Officer
in den Vorstand von CA Immo ein.
Davor war der gebtirtige US-Ameri-
kaner mehr als sechs Jahre als Senior
Vice President fiir Immobilienin-
vestitionen in Europa bei Starwood
Capital tdtig und verantwortete die
Strukturierung und Durchfithrung
von Investitionen quer durch alle
Immobilien-Assetklassen hauptséch-
lich in den Niederlanden, Deutsch-
land, CEE und den nordischen
Léndern.

Erstbestellung: 1.11.2018
Ende der laufenden
Funktionsperiode: 31.12.2021

KEEGAN VISCIUS
CIO

oy

Investments
Asset Management
Fonds Services
Organisation
IT

DR. ANDREAS SCHILLHOFER
VORSTANDSMITGLIED, CFO
(geb. 1971)

Dr. Andreas Schillhofer iiber-
nahm per 1.6.2019 die Leitung des
Finanzressorts. Vor seiner Tatigkeit
in der CA Immo Gruppe war Herr
Dr. Schillhofer als Partner und Head
of Real Estate Corporate Finance bei
PricewaterhouseCoopers tétig.
Davor bekleidetet er leitende Posi-
tionen bei Finanzinstitutionen, dar-
unter Mediobanca, Bank of America
Merill Lynch und Greenhill & Co.

Erstbestellung: 1.6.2019
Ende der laufenden
Funktionsperiode: 31.5.2022

DR. ANDREAS SCHILLHOFER
CFO

Rechnungswesen & Steuern

Controlling &
Risiko Management

Finanzierung
Capital Markets & Investor Relations

Immobilienbewertung

INTERNE REVISION

GESAMTVORSTAND
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VON DER HAUPTVERSAMMLUNG GEWAHLTE KAPITALVERTRETER

TORSTEN HOLLSTEIN (GEB. 1965)
VORSITZENDER DES AUFSICHTSRATS

— Erstbestellung: 3.5.2016
— Ende der laufenden Funktionsperiode: 2021 (34. oHV)
— Unabhingig gemiB C-Regel 53 und 54 OCGK

Torsten Hollstein war Geschéftsfithrer von Catella Pro-
perty Deutschland bevor er im Rahmen eines Manage-
ment Buy Out die deutsche Tochtergesellschaft Catella
Corporate Finance Germany iibernahm und sie mit der
River Investment zur Griindung von CR Investment Ma-
nagement fusionierte. Torsten Hollstein ist seit mehr als
20 Jahren in der Immobilienbranche aktiv. Zuvor war er
als Anwalt bei Lehman Brothers tdtig sowie bei der deut-
schen Beteiligungsgesellschaft Hannover Finanz. Er be-
sitzt zwei juristische Staatsexamen der Universitdten
Hamburg und Lausanne.

JEFFREY G. DISHNER (GEB. 1964)
STV. VORSITZENDER DES AUFSICHTSRATS

— Erstbestellung: 9.5.2019 ?
— Ende der laufenden Funktionsperiode: 2024 (37. oHV)
— Unabhingig gemiB C-Regel 53 OCGK

Jeffrey G. Dishner ist Senior Managing Director bei Star-
wood Capital Group, wo er weltweit fiir die Akquisitions-
tatigkeiten des Unternehmens verantwortlich zeichnet.
Dishner ist Mitglied des Executive- und Investitionsaus-
schusses von Starwood sowie des Investitionsausschus-
ses und des Board of Trustees von Starwood Property
Trust (NYSE: STWD), einer Tochtergesellschaft von Star-
wood, dem grofBiten gewerblichen Hypothekar-Immobili-
eninvestmentfonds (REIT) in den USA.

DR. FLORIAN KOSCHAT (GEB. 1974)
STV. VORSITZENDER DES AUFSICHTSRATS

— Erstbestellung: 3.5.2016
— Ende der laufenden Funktionsperiode: 2021 (34. oHV)
— Unabhingig gemiB C-Regel 53 und 54 OCGK

Dr. Florian Koschat ist CEO und Griindungspartner von
Pallas Capital Advisory AG, deren Kerngeschéft im In-
vestmentbanking und in der Unternehmensberatung

liegt. Er verfiigt iiber mehr als 18 Jahre Erfahrung im In-
vestment Banking.

MICHAEL STANTON (GEB. 1960)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Erstbestellung: 19.12.2014
— Ende der laufenden Funktionsperiode: 2025 (38. oHV)
— Unabhiingig gemiB C-Regel 53 und 54 OCGK

Nach verschiedenen Positionen bei der Westpac Ban-
king Corporation, Oppenheimer & Co und GLS Capital,
alle in New York, USA, verfiigte Herr Stanton iiber fast 20
Jahre Erfahrung im Finanzwesen, bevor er 2006 seinen ei-
genen Immobilien-Private-Equity-Fonds auflegte. Die Ver-
mogenswerte dieses Fonds wurden spater Teil von O1
Properties Ltd., wo Herr Stanton zunéchst Chief Invest-
ment Officer und Mitglied des Boards war. Im Jahr 2015
wurde er Griindungsgesellschafter von EG Real Estate
Advisors, einem Unternehmen, das verschiedene Immo-
bilien-Private-Equity-Fonds und -Investitionen verwal-
tete, darunter eine wesentliche Beteiligung an CA Immo.
Seit 2014 ist er Mitglied des Verwaltungsrats von
CA Immo. Im Jahr 2019 arbeitete er bei FFF Asset Ma-
nagement als Portfoliomanager und ist derzeit als unab-
héngiger Berater im Bereich Immobilieninvestitionen
und -finanzierungen tétig.

UNIV.-PROF. DR. MMAG. KLAUS HIRSCHLER (GEB.
1966)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Erstbestellung: 11.5.2017
— Ende der laufenden Funktionsperiode: 2022 (35. oHV)
— Unabhingig gemiB C-Regel 53 und 54 OCGK

Dr. Klaus Hirschler ist Universitidtsprofessor am Institut
fiir Revisions-, Treuhand- und Rechnungswesen der Wirt-
schaftsuniversitdt Wien. Er ist vorwiegend in den Berei-
chen Rechnungslegung, Umgriindungen und Jahresab-
schlussanalyse tétig; dariiber hinaus ist er stellvertreten-
der Vorsitzender des Fachsenats fiir Steuerrecht der Kam-
mer der Wirtschaftstreuhénder. Dr. Hirschler ist Mitglied
des AFRAC (Austrian Financial Reporting and Auditing
Committee), Aufsichtsratsmitglied der Akademie der

' Mit Ausnahme von J. Dishner hilt kein Mitglied Aufsichtsratsmandate oder vergleichbare Funktionen in in- und ausldndischen bérsennotierten Gesell-

schaften.
% Von 28.9.2018 bis 9.5.2019 durch Namensaktie entsendet.
% Von 1.12.2016 bis 11.5.2017 durch Namensaktie entsendet.
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Wirtschaftstreuhdnder sowie Fachvortragender und Fach-
autor zahlreicher Publikationen.

DR. TUR. MONIKA WILDNER, LL.M. (NYU) (GEB. 1971)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Erstbestellung: 9.5.2019
— Ende der laufenden Funktionsperiode: 2024 (37. ocHV)
— Unabhiingig gemiB C-Regel 53 und 54 OCGK

Dr. Monika Wildner ist sterreichische Rechtsanwaltin
mit einer starken internationalen Transaktionsexpertise.
Sie hat Abschliisse der Universitiat Wien (Dr. iur. 1998)
und der New York University (LL.M. Corporate 2001). Sie
hat wéhrend ihrer professionellen Laufbahn vor allem im
Bereich Unternehmensrecht gearbeitet, insbesondere in-
ternationale Unternehmenserwerbe und -finanzierungen

betreut, und bedeutende Expertise und Erfahrungen in
diesen Bereichen erworben.

ZUSAMMENSETZUNG AUFSICHTSRAT

Mittels
Namensaktie

B . tsendet 17%

Arbeitnehmer-

vertreter 33%

Von der
Hauptversammlung

B gewihlt 50%

MITTELS NAMENSAKTIEN ENTSENDETE KAPITALVERTRETER

LAURA M. RUBIN (GEB. 1964)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Entsendung durch Namensaktie: 28.9.2018
— Ende der laufenden Funktionsperiode: bis auf Widerruf
— Unabhiingig gemiB C-Regel 53 OCGK

Laura M. Rubin ist als Managing Director und Head of
Portfolio Management bei Starwood Capital Group mit
der Fiihrung und Berichterstattung der Immobilienfonds
des Unternehmens betraut. Sie ist Mitglied des Investiti-
ons-, Bewertungs- und Dispositionsausschusses des Un-
ternehmens. Bevor sie 2002 zu Starwood Capital kam,
war sie Vice President im Geschiéftsbereich Immobilien-
Investmentbanking von Goldman Sachs & Co. Mitte der
1980er-Jahre war sie auch bei JMB Realty und Urban De-
velopment Corp. in Chicago tétig. Laura Rubin hat einen
Bachelor in Wirtschaftswissenschaften summa cum laude
an der Wharton School der University of Pennsylvania
sowie einen MBA an der Kellogg School of Management
an der Northwestern University erworben.

SARAH BROUGHTON (GEB. 1976)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Entsendung durch Namensaktie: 28.9.2018
— Ende der laufenden Funktionsperiode: bis auf Widerruf
— Unabhingig gemiB C-Regel 53 OCGK

Sarah Broughton ist Managing Director und Chief Fi-
nancial Officer bei Starwood Capital Europe. Sie ist Lei-
terin des Luxemburger Biiros von Starwood und iiber-
wacht das Tagesgeschift und den Geschiftsbetrieb in Eu-
ropa. Frau Broughton koordiniert auerdem die internen
Finanzfunktionen der Starwood Capital Group in Europa,
einschlieBlich Steuern, Berichtswesen und Rechnungs-
wesen. Bevor sie ihre derzeitigen Aufgaben {ibernahm,
spielte Frau Broughton eine Schliisselrolle im Asset Ma-
nagement eines breit gestreuten Vermogensportfolios in
ganz Europa. Zuvor war sie fiinf Jahre als Financial Re-
porting Manager fiir Whitbread plc tétig. Sarah Broug-
hton hat ihr Wirtschaftsstudium an der Brunel University
mit Auszeichnung absolviert. Sie ist Mitglied des Insti-
tute of Chartered Accountants of England and Wales so-
wie des Securities Institute.

21

CORPORATE GOVERNANCE



CORPORATE GOVERNANCE

UNABHANGIGKEIT KAPITALVERTRETER

Aktiondren
zurechenbare
El Mitglieder 37%
Unabhéngige
Mitglieder 63%

INTERNATIONALITAT KAPITALVERTRETER

B International 63%

National 37%

ARBEITNEHMERVERTRETER

MAG. (FH) SEBASTIAN OBERMAIR (GEB. 1980)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Entsendet seit: 22.3.2016
— Ende der laufenden Funktionsperiode: unbefristet

Sebastian Obermair studierte Wirtschaftsberatung in
Wiener Neustadt und iibernahm 2013 die Leitung des
Konzernrechnungswesens der CA Immo. Zuvor war er
rund 6 Jahre fiir die IMMOFINANZ AG in der Konsoli-
dierung tdtig.

GEORG EDINGER, BA, REAM (IRE | BS) (GEB. 1976)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Entsendet seit: 3.5.2016
— Ende der laufenden Funktionsperiode: unbefristet

Georg Edinger studierte Europdische Wirtschaft und
Unternehmensfiihrung in Wien sowie Real Estate Asset

Management an der IRE | BS in Regensburg. Seine berufli-

che Laufbahn begann 1992 im Vertrieb &sterreichischer
Handelsunternehmen. Seit 2012 ist er bei CA Immo im
Bereich Organisation tatig.

MAG. NICOLE KUBISTA (GEB. 1974)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Entsendet seit: 3.5.2016
— Ende der laufenden Funktionsperiode: unbefristet

Nicole Kubista begann ihre berufliche Laufbahn 1999
bei der BDO Wien und legte 2003 die Steuerberaterprii-
fung ab. Seit 2007 ist sie bei CA Immo tétig und stellver-
tretende Konzernleiterin der Abteilung Rechnungswesen
und Steuern. Sie ist u. a. fiir die Erstellung des Konzern-
abschlusses mit Schwerpunkt Osterreich und Deutsch-
land verantwortlich.

WALTER SONNLEITNER (GEB. 1972)
AUFSICHTSRATSMITGLIED

— Entsendet seit: 10.2.2020
— Ende der laufenden Funktionsperiode: unbefristet

Walter Sonnleitner begann seine berufliche Laufbahn
1999 als Designer und Bauingenieur in der Projektent-
wicklung und Errichtung von schliisselfertigen Kranken-
hausprojekten und Bildungseinrichtungen. Seit 2016 ist
er bei CA Immo im Bereich Technik fiir Osterreich und
Osteuropa tétig.

GENDER QUOTE AUFSICHTSRAT

Weibliche
Il Mitglieder 33%

Maénnliche
Mitglieder 67%
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VERANTWORTUNGSBEWUSSTES
UNTERNEHMENSMANAGEMENT

QIA Ein verantwortungsbewusstes Unternehmensma-

nagement ist fiir CA Immo von zentraler Bedeu-
tung. Unsere Corporate Governance stiitzt sich auf ein
umfassendes Konzept im Sinne einer verantwortungsvol-
len, transparenten, nachhaltigen und werteorientierten
Unternehmensfithrung. Vorstand, Aufsichtsrat und Fiih-
rungskréfte sorgen dafiir, dass diese Corporate Gover-
nance in allen Unternehmensbereichen aktiv gelebt und
stdndig weiterentwickelt wird, um auf verantwortungs-
volle Weise mit Kunden, Mitarbeitern, den Menschen in
unserem Umfeld und mit der Umwelt umzugehen. Wir
sind davon iiberzeugt, dass die erfolgreiche Integration
von Nachhaltigkeitsaspekten und Innovation nicht nur
ein gewinnbringendes Wachstum fordert, sondern auch
die langfristige Wettbewerbsfdhigkeit am Markt. In die-
sem Sinne evaluieren und managen wir die Anforderun-
gen unserer Stakeholder wie auch die Auswirkungen der
Geschiftstatigkeit auf die Umwelt und unser gesellschaft-
liches Umfeld.

Aspekte unserer werteorientierten
Unternehmensfiihrung
Wir sind eine der fithrenden Immobiliengesell-
schaften in Zentraleuropa und als solche erste Ad-
resse fiir Investoren bzw. Aktionére, Eigen- und Fremdka-
pitalgeber, Kdufer, Kunden, Mieter sowie Interessenten,
Lieferanten, Geschifts- und Vertragspartner, Mitarbeiter,
Regierungs- und Interessensvertreter sowie die Medien
und die allgemeine Offentlichkeit (,,Stakeholder*). Wir
sind erfolgreich in dem, was wir tun, und setzen in unse-
rem Geschiéftssegment Standards fiir Qualitédt, Transpa-
renz und Fairness.

Unser Ziel ist es, mit Immobilien dauerhafte Werte zu
schaffen, nachhaltigen Nutzen fiir unsere Aktionére, Mie-
ter und Endnutzer zu stiften, allen Geschéftspartnern mit
Respekt und Fairness zu begegnen und im Zuge unseres
operativen Geschiftsbetriebs bewusst und schonend mit
Ressourcen und unserer Umwelt umzugehen. Im Sinne
dieser Positionierung und des uns selbst auferlegten
Ziels, bekennt sich CA Immo zu nachfolgenden Grund-
werten (,,Code of Ethics“), die in unserem Verhaltensko-
dex (,,Code of Conduct“) und in gesonderten Richtlinien
und Policies im Detail geregelt werden.

—Einhaltung von Gesetzen und Rechtstreue, Korruptions-
verbot & Zero Tolerance

—Wahrung der Integritdt von Handlungen

—Einhaltung von Menschenrechten

—Einhaltung von Umweltstandards

—Bekenntnis zu sozialer Verantwortung und Einhaltung
von Arbeitnehmerrechten, Diskriminierungs- und Be-
lastigungsverbot

—Transparenz und Wahrung der Integritédt der Kapital-
marktkommunikation

—Sicherstellung einer fiir jedermann zugénglichen
Beschwerdemaoglichkeit (,,Hinweisgebersystem®)

—Verbindlichkeit

Diese Grundwerte sind fiir unsere Mitarbeiter verbind-
lich. VerstoBe gegen diese Grundwerte werden von
CA Immo nicht geduldet. Auch unsere Vertragspartner
miissen diese Grundwerte vor Vertragsabschluss anerken-
nen und sich verpflichten, die darin genannten gesetzli-
chen, ethischen und moralischen Grundsitze einzuhalten
und deren Geschéftspartner und Lieferanten ebenfalls da-
ran zu binden.

Unsere Richtlinien

Durch gezielte Information sowie klare Standards und
Richtlinien wollen wir unsere Mitarbeiter und Auftrag-
nehmer auf die aus unserer Sicht relevanten Themen sen-
sibilisieren und zur Unterstiitzung unserer Grundsétze
und Initiativen anregen bzw. verpflichten. Unsere Grund-
werte (,,Code of Ethics“), unser Verhaltenskodex (,,Code
of Conduct”) sowie die im Wesentlichen zugehorigen
Richtlinien und Policies zu den Themen Corporate
Governance, Compliance, Korruptionsbekdmpfung und
Sozialstandards sind unter Corporate Governance

(caimmo.com) abrufbar, u. a.:

—Code of Ethics & Code of Conduct

—Geschenke- und Sponsoring Richtlinie
—Corporate Social Responsibility (,,CSR“) Richtlinie
—Vergaberichtlinie

Bekenntnis zur Einhaltung der Corporate Governance
Standards
§ Die Einhaltung der in den Zielmérkten von
CA Immo geltenden gesetzlichen Bestimmungen ist
uns ein besonderes Anliegen. Vorstand und Aufsichtsrat

U Entsprechend der Empfehlung in der AFRAC-Stellungnahme zum Corpo-
rate Governance Bericht wird der Corporate Governance Bericht des Mut-
terunternehmens und der konsolidierte Corporate Governance Bericht in
einem Bericht zusammengefasst.
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bekennen sich zum Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex? und damit zu Transparenz und den
Grundsétzen guter Unternehmensfiithrung. Neben diesem
Kodex und den Vorgaben des Instituts fiir Corporate
Governance der deutschen Immobilienwirtschaft e. V.
(ICG), umfasst gute Unternehmensfiithrung auch die Stan-
dards des internen Kontrollsystems (IKS), ein umfassen-
des Risikomanagement, Compliance und insbesondere
auch die Einhaltung unternehmensinterner Regelungen
zu den Organisations- und Aufsichtspflichten.

Dieser Corporate Governance Bericht steht auch unter
Corporate Governance Bekenntnis (caimmo.com) zur Ver-

fiigung.

COMPLY OR EXPLAIN GEMASS OSTERREICHISCHEM
CORPORATE GOVERNANCE KODEX

§ Die Regeln und Empfehlungen des Corporate
Governance Kodex in der fiir das Geschiftsjahr
2020 geltenden Fassung (von Jdnner 2020) werden na-
hezu uneingeschriankt umgesetzt. Abweichungen beste-
hen hinsichtlich der C-Regeln Nr. 2 (Entsendungsrecht in
den Aufsichtsrat) und Nr. 45 (Organfunktionen in wettbe-
werbsrelevanten Unternehmen).

C-Regel Nr. 2: Fiir die Ausgestaltung der Aktie gilt das
Prinzip ,,one share — one vote“.

Erkldarung / Begriindung: Die Stammaktien der Gesell-
schaft (98.808.332 Inhaberaktien sowie vier Namensak-
tien) wurden nach dem Prinzip ,,one share — one

vote“ ausgestaltet.

Die seit Griindung der Gesellschaft bestehenden Na-
mensaktien gewdhren das Recht, bis zu vier Aufsichtsrats-
mitglieder zu nominieren. Von diesem Entsendungsrecht
wurde teilweise Gebrauch gemacht, sodass sich der Auf-
sichtsrat seit der letzten ordentlichen Hauptversammlung
im August 2020 aus sechs von der Hauptversammlung ge-
wihlten sowie zwei mittels Namensaktien entsendeten
Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern zusam-
mensetzt. Die Ubertragung der Namensaktien ist an die
Zustimmung der Gesellschaft gebunden. Nach Ansicht
der Gesellschaft ist das Mitwirkungsrecht aller Aktionére
bei der Besetzung des Aufsichtsrats trotz Namensaktien
gewahrt. Das Osterreichische Aktiengesetz sieht ndmlich
fiir die Entsendung von Mitgliedern in den Aufsichtsrat
vor, dass die Gesamtzahl der entsandten Mitglieder ein

Drittel aller Aufsichtsratsmitglieder nicht iibersteigen
darf. Zudem koénnen auch entsandte Aufsichtsratsmitglie-
der auf Antrag einer Minderheit (10% des Grundkapitals)
bei Vorliegen eines in der Person des entsandten Mitglieds
liegenden wichtigen Grundes abberufen werden. Dies ist
allerdings an eine Beschlussmehrheit von 75% des in der
Hauptversammlung vertretenen Grundkapitals gebunden
(§ 21 der Satzung von CA Immo). Es existieren weder Vor-
zugsaktien noch Einschriankungen fiir die ausgegebenen
Stammaktien der Gesellschaft. Durch das dsterreichische
Ubernahmegesetz ist zudem sichergestellt, dass jeder Ak-
tionér im Falle eines Ubernahmeangebots (Pflichtangebot)
den gleichen Preis fiir seine CA Immo-Aktien erhilt. Uber
die Annahme oder Ablehnung von Ubernahmeangeboten
entscheiden allein die Aktionére.

C-Regel Nr. 45: Aufsichtsratsmitglieder diirfen keine Or-
ganfunktion in anderen Gesellschaften wahrnehmen, die
zum Unternehmen im Wettbewerb stehen.

Erkldrung / Begriindung: Gemél L-Regel Nr. 52 hat die
Hauptversammlung bei der Wahl von Aufsichtsratsmit-

gliedern auf die fachliche und persénliche Qualifikation
der Kandidaten sowie auf eine fachlich ausgewogene Zu-
sammensetzung des Aufsichtsrats zu achten. Dariiber
hinaus sind Aspekte der Diversitdt im Hinblick auf die
Vertretung beider Geschlechter und die Altersstruktur so-
wie die Internationalitdt der Mitglieder des Aufsichtsrats
zu berticksichtigen. Durch das ,,Gleichstellungsgesetz
von Frauen und Ménnern im Aufsichtsrat wird nun-
mehr auch eine 30%-Geschlechterquote (,,Frauenquote®)
fiir Aufsichtsrdte von borsennotierten Aktiengesellschaf-
ten (ab sechs Aufsichtsratsmitgliedern sowie Frauenan-
teil von mindestens 20% in der Gesamtbelegschaft) und
Gesellschaften mit mehr als 1.000 Beschiftigten sicherge-
stellt. Bei Verletzung dieser Quotenregelung wére die
Aufsichtsratswahl nichtig. Das Gesetz ist seit Anfang
2018 auf Aufsichtsratswahlen anzuwenden. Laufende
Aufsichtsratsmandate bleiben unbertihrt.

Um diese Kriterien gebiindelt mit einem fundierten
Wissen tiber die Immobilienwirtschaft zu erfiillen, wird
in erster Linie auf Personen aus einem dhnlichen Bran-
chenumfeld zuriickgegriffen. Daher ist nicht auszuschlie-
Ben, dass Aufsichtsratsmitglieder zumindest in branchen-
dhnlichen Unternehmen tétig sind. Jedoch haben die zur
Wahl in den Aufsichtsrat vorgeschlagenen Personen der

% Der dsterreichische Corporate Governance Kodex ist auf der Website des
Osterreichischen Arbeitskreises fiir Corporate Governance unter
www.corporate-governance.at abrufbar.
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Hauptversammlung neben ihren fachlichen Qualifikatio-
nen auch ihre beruflichen oder vergleichbaren Funktionen
sowie alle Umstdnde darzulegen, welche die Besorgnis ei-
ner Befangenheit begriinden kénnten.

Folgende Mitglieder des Aufsichtsrats nehmen Organ-
funktionen in branchendhnlichen Unternehmen wahr: Sa-
rah Broughton, Laura Rubin (beide von Starwood entsen-
det) sowie Jeffrey G. Dishner (von der Hauptversammlung
gewihlt) nehmen umfassende Managementfunktionen in-
nerhalb der Starwood Capital Group, einem auf globale
Immobilieninvestitionen konzentrierten Finanzinvestor
und groBter Aktionédr von CA Immo, wahr. Im Geschifts-
jahr 2020 erhohte Starwood Capital Group (tiber ihr Vehi-
kel SOF-11 Klimt CAI S.ar.l.) ihre Beteiligung an
CA Immo von rd. 26% des Grundkapitals auf rund 28%,
womit knapp unter 30% der Stimmrechte an der Gesell-
schaft verbunden sind. Die entsprechenden Transaktionen
wurden geméaf} Art. 19 MAR als Geschifte von Personen,
die Fiithrungsaufgaben wahrnehmen, gemeldet und sind
unter Directors Dealings (caimmo.com) abrufbar. Informa-

tionen zum von Starwood Capital angekiindigten antizipa-
torischen Pflichtangebot fiir alle CA Immo-Aktien und
Wandelanleihen (,,Wandelanleihe 2017*) finden Sie im
Kapitel ,,Investor Relations“ sowie auf der Website unter
Ubernahmeangebote (caimmo.com).

Neben zahlreichen Funktionen in Unternehmen mit un-
terschiedlichstem Immobilienfokus ist Torsten Hollstein
Geschiftsfiihrer und Griindungsmitglied der CR Holding
GmbH, einem der fithrenden paneuropéischen Berater so-
wie Asset- und Investmentmanager mit Fokus auf Gewer-
beimmobilien. Michael Stanton ist aktuell Portfolio Ma-
nager bei FFF Asset Management Limited, einem alterna-
tiven Investmentfonds mit Prdsenz in Zypern und Lu-
xemburg, London, Ziirich und Moskau, der sich auf In-
vestments in Wertpapiere, Immobilien und Private Equi-
ties fokussiert. Es besteht kein direkter Wettbewerb zu
den aufgelisteten Unternehmen.

Nicht branchenéhnlich, aber im Sinne der Transparenz
von Related Party Transactions dennoch nennenswert ist
Monika Wildners Aufsichtsratsmandat bei der Volksbank
Wien AG. Seit Ende 2019 ist die Volksbank Wien langfristi-
ger Mieter von rund 14.000 m2 Biirofldche im CA Immo-Be-
standsgebédude in der Erdberger Ldnde 26. Der Mietvertrag
wurde bereits vor Annahme des Aufsichtsratsmandats bei
CA Immo abgeschlossen und entspricht mit einer jahrli-
chen Miete von rd. 2,3 Mio. € marktiiblichen Konditionen.

Eine vollstdndige Aufzdhlung der Organfunktionen un-
serer Aufsichtsratsmitglieder ist unter Informationen zum

Aufsichtsrat (caimmo.com) veroffentlicht.

Externe Governance Evaluierung

Die durch Ernst & Young Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft m. b. H. durchgefiihrte Evaluierung der C-Regeln
des Osterreichischen Corporate Governance Kodex fiir
das Geschiftsjahr 2020 ergab, dass die von CA Immo ab-
gegebene Entsprechenserkldrung die Umsetzung der
Empfehlungen des Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex zutreffend darstellt.

DIE ORGANE VON CA IMMO — FUHRUNGS- UND
AUFSICHTSSTRUKTUR

Die Kompetenzen von Vorstand und Aufsichtsrat sowie
deren Zusammenarbeit ergeben sich aus dem Gesetz, der
Satzung und den vom Aufsichtsrat verabschiedeten Ge-
schiftsordnungen (samt Geschéftsverteilungsplan fiir den
Vorstand). Die darin definierten zustimmungspflichtigen
Geschifte sowie die Informations- und Berichtspflichten
des Vorstands umfassen sdmtliche Tochtergesellschaften
von CA Immo. Satzung und Geschéftsordnung des Auf-
sichtsrats sind unter Corporate Governance (caimmo.com)

abrufbar.

Der Vorstand

Seit 1. Juni 2019 besteht der Vorstand von CA Immo aus
drei Mitgliedern. Dem Vorstandsvorsitzenden (CEO) ob-
liegt die Gesamtorganisation und Gesamtleitung, die stra-
tegische Ausrichtung und zukiinftige Entwicklung des
Unternehmens sowie die Vertretung des Unternehmens
gegeniiber den Aufsichtsrdten und Aktionéren. Als Spre-
cher des Vorstands obliegt ihm die Abgabe von Erkldrun-
gen gegeniiber der Offentlichkeit und den Medien. Fiir
das Erreichen der Ziele der Geschéftspolitik ist der Ge-
samtvorstand verantwortlich; er trédgt hierfiir die unter-
nehmerische Gesamtverantwortung sowohl auf Unterneh-
mens- als auch Konzernebene. Unabhéngig von einzelnen
Vorstands- bzw. Bereichsverantwortlichkeiten werden
sdmtliche Agenden in regelmébBig stattfindenden Vor-
standssitzungen in offener Diskussion untereinander so-
wie unter Einbindung der Bereichsverantwortlichen abge-
stimmt. Die Umsetzung der gefassten Beschliisse wird
kontinuierlich {iberwacht. Bei wesentlichen Abweichun-
gen von Planwerten wird der Aufsichtsrat umgehend in-
formiert. Jedes Vorstandsmitglied trdgt — unbeschadet der
Verteilung von Zustédndigkeiten — die Mitverantwortung
fiir die gesamte Geschiftsfiihrung der Gesellschaft.
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Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse

Zum Bilanzstichtag bestand der Aufsichtsrat von
CA Immo aus sechs von der Hauptversammlung gewahl-
ten Mitgliedern, zwei mittels Namensaktien entsendeten
Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern. Die
durchschnittliche Amtsdauer der von der Hauptver-
sammlung gewéhlten Aufsichtsratsmitglieder betrégt ak-
tuell knapp unter vier Jahre. Aufgabe des Aufsichtsrats
ist es, die Geschiftsfithrung zu iiberwachen. Um dies zu
gewidhrleisten, hat der Aufsichtsrat die Méglichkeit, vom
Vorstand sdamtliche Informationen iiber das Unternehmen
oder in Verbindung stehende Konzernunternehmen zu
verlangen. Wichtige Geschifte wie Investitionen, Finan-
zierungen, BetriebsschlieBungen oder Beteiligungskédufe
diirfen nur mit Zustimmung des Aufsichtsrats getitigt
werden. Die Mitglieder des Aufsichtsrats unterliegen der
gleichen Sorgfaltspflicht wie Geschéftsfithrer oder Vor-
stdnde, unabhéngig von ihrer Eigenschaft als Kapital- o-
der Arbeitnehmervertreter. Nicht sorgfaltiges Handeln ei-
nes Aufsichtsratsmitglieds kann mit einer Haftung fiir
dadurch verursachte Schiden sanktioniert werden. Uber
Angelegenheiten von grundsétzlicher Bedeutung sowie
die strategische Ausrichtung entscheidet der Gesamtauf-
sichtsrat. Dariiber hinaus iibt der Aufsichtsrat seine Auf-
gaben durch vier fachlich qualifizierte Ausschiisse aus,
wobei in allen Ausschiissen die Mehrheit der Ausschuss-
mitglieder die Kriterien fiir die Unabhédngigkeit gemal C-

Regel 53 erfiillt. Fiir Entscheidungen im Zusammenhang
mit dem Osterreichischen BUWOG-Verfahren wurde tem-
porér ein BUWOG-Ausschuss eingerichtet.

Entscheidungen in dringenden Angelegenheiten wer-
den bei Bedarf vom Prasidialausschuss wahrgenommen.
Zusitzlich konnen anlassbezogen weitere Fachausschiisse
eingerichtet werden.

Der Priifungsausschuss ist fiir die Uberwachung des ge-
samten Rechnungslegungsprozesses, der Jahresabschluss-
bzw. Konzernabschlusspriifung sowie fiir die Uberwa-
chung der Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems, des
Internen Revisionssystems und des Risikomanagements
verantwortlich. Thm obliegt die Priifung des Jahres- und
Konzernabschlusses samt Lageberichten, des Corporate
Governance Berichts sowie des Vorschlags fiir die Ge-
winnverteilung. Zusétzlich priift er die Unabhéngigkeit
des (Konzern-) Abschlusspriifers — insbesondere im Hin-
blick auf fiir die Gesellschaft zusétzlich erbrachte Leistun-
gen (,,Non-audit Services“) — und unterbreitet dem Auf-
sichtsrat Vorschlédge fiir die Auswahl des (Konzern-) Ab-
schlusspriifers. Alle Mitglieder des Priifungsausschusses,
insbesondere Univ.-Prof. Dr. Klaus Hirschler und Sarah
Broughton, gelten aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit
und ihrer Erfahrungen als ausgewiesene Finanzexperten.

AKTUELLE ZUSAMMENSETZUNG DER AUSSCHUSSEY

Priifungsausschuss

Sarah Broughton
Univ.-Prof. Dr. Klaus
Hirschler?

Nicole Kubista®

Sebastian Obermair®

Michael Stanton

Investitionsausschuss

Jeffrey Dishner

Georg Edinger?

Torsten Hollstein?
Sebastian Obermair®

(ab 11.2.2020)

Laura Rubin

Walter Sonnleitner
(ab 25.8.2020)
Michael Stanton
Dr. Monika Wildner
(ab 25.8.2020)

Nominierungs-

ausschuss

Jeffrey Dishner

Georg Edinger?

Torsten Hollstein?

Dr. Florian Koschat

Sebastian
Obermair?®

Michael Stanton

Vergiitungs-

ausschuss

Jeffrey Dishner

Torsten Hollstein?

Dr. Florian Koschat

Michael Stanton

Prisidialausschuss

Sarah Broughton

Georg Edinger?

Torsten Hollstein?

Dr. Florian Koschat

Sebastian

Obermair®

BUWOG-Ausschuss

Georg Edinger?
Univ.-Prof. Dr. Klaus
Hirschler

Torsten Hollstein

Dr. Florian Koschat

Nicole Kubista®

Dr. Monika Wildner?

1 Zur Frage der Unabhingigkeit der einzelnen Ausschussmitglieder wird auf das Kapitel ,, Aufsichtsrat* verwiesen

Y Vorsitzender
% Stellvertreter des Vorsitzenden
4 Arbeitnehmervertreter
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Der Investitionsausschuss bereitet in Zusammenarbeit
mit dem Vorstand sdmtliche Investitionsentscheidungen
vor, die vom Gesamtaufsichtsrat zu treffen sind. Dariiber
hinaus kénnen Investitionen in und VerduBerungen von
Immobilien bzw. Unternehmen sowie die Durchfiihrung
von Projektentwicklungen und dhnliche Mafnahmen mit
Gesamtinvestitionskosten von unter 50 Mio. € durch den
Investitionsausschuss genehmigt werden. Weiterrei-
chende Angelegenheiten erfordern die Zustimmung des
Gesamtaufsichtsrats.

Der Nominierungsausschuss ist fiir die Nachfolgepla-
nung im Vorstand sowie im Aufsichtsrat zustdndig. Die
an die Hauptversammlung gerichteten Besetzungsvor-
schlédge zu frei werdenden Aufsichtsratsmandaten be-
riicksichtigen regelméBig nicht nur die fachliche und per-
sonliche Qualifikation der Kandidaten, sondern achten
insbesondere auf Diversitdt und eine fachlich ausgewo-
gene Zusammensetzung im Aufsichtsrat. Die Bestellung
von Vorstandsmitgliedern erfolgt grundsétzlich auf
Grundlage eines definierten Besetzungsverfahrens unter
Bedachtnahme auf Unternehmensausrichtung und Unter-
nehmenslage. Dariiber hinaus befasst sich der Vergii-
tungsausschuss regelméBig mit der Vergilitungspolitik
bzw. dem Vergiitungssystem fiir den Vorstand und evalu-
iert den der Hauptversammlung vorzulegenden Vergii-
tungsbericht. Alle Mitglieder des Vergiitungsausschusses
verfiigen aufgrund ihrer langjdhrigen beruflichen Tatig-
keit iiber ausreichende Kenntnis und Erfahrung im Be-
reich der Vergiitungspolitik.

Der Prisidialausschuss ist zur Entscheidung in dringen-
den und keinen Aufschub duldenden Angelegenheiten
und Mafinahmen berufen, sofern die Zustimmung des Auf-
sichtsrats nicht rechtzeitig eingeholt werden kann. Seine
Entscheidungen sind im Anschluss so rasch wie méglich
dem Gesamtaufsichtsrat zur Genehmigung vorzulegen.

Details zu den Aufsichtsratsagenden und Ausschusstét-
igkeiten im Geschiftsjahr 2020 finden Sie im ,,Bericht
des Aufsichtsrats®.

Mitbestimmung der Arbeitnehmer im Aufsichtsrat

Aus dem Betriebsrat wurden vier Arbeitnehmervertreter
in den Aufsichtsrat entsendet. Auch wenn die Betriebs-
rite aufgrund der Drittelparitédt zahlenméBig immer un-
terlegen sind, ermoglicht ihnen ihre Tatigkeit im Auf-
sichtsrat einen rascheren und umfassenderen Zugang zu
wichtigen Informationen iiber das Unternehmensgesche-
hen bzw. ein Mitspracherecht bei einschneidenden Un-
ternehmensentscheidungen. Der Betriebsrat hat auch die

Moglichkeit, in direkten Dialog mit Eigentiimervertretern
zu gelangen, um die Eigentiimer iiber eventuelle Prob-
leme der Geschiftstithrung direkt zu informieren.

Mitbestimmung der Aktionire

Die Rechte und Pflichten der Aktionére ergeben sich
zum einen aus dem Aktiengesetz (AktG) und zum ande-
ren aus der Satzung von CA Immo. Die wichtigsten
Rechte der Aktionédre sind das Recht auf Gewinnbeteili-
gung und das Teilnahmerecht an der Hauptversammlung
mit dem damit verbundenen Stimmrecht sowie das
Recht, eine Ergédnzung der Tagesordnung zu verlangen
und Antrédge an die Hauptversammlung zu richten. Dank
ihres Stimmrechts konnen die Aktiondre nicht nur iiber
die Verwendung des Unternehmensgewinns entscheiden,
sondern auch auf die Entlastung des Vorstands und des
Aufsichtsrats, deren Vergilitungssystematik oder auf die
zukiinftige Unternehmensausrichtung — indem sie bei-
spielsweise Ubernahmen oder KapitalmaBnahmen geneh-
migen — Einfluss nehmen. Ein weiteres Recht ist das Aus-
kunftsrecht: Jeder Aktionar hat das Recht, tiber alle wich-
tigen Angelegenheit der Aktiengesellschaft informiert zu
werden. Weitere Informationen iiber die Rechte der Akti-
onére in Bezug auf die Hauptversammlung sind unter
Hauptversammlung (caimmo.com) ver6ffentlicht.

ORGANISATORISCHE VERANKERUNG UND
STEUERUNG VON ESG IM UNTERNEHMEN

Spitestens seit der Ubernahme des deutschen
Stadtquartiersentwicklers Vivico Real Estate im
Jahr 2008 ist Nachhaltigkeit fixer Bestandteil der
CA Immo Unternehmensstrategie. Die konzernweite,
ganzheitliche Implementierung der Nachhaltigkeitsstrate-
gie in die Unternehmensstrategie und deren Einhaltung
obliegt dem Gesamtvorstand. Diese umfasst klimabezo-
gene Aktivitdten, Kennzahlen sowie Investitionen,
z. B. in erneuerbare Energien sowie in die Verbesserun-
gen der Energieeffizienz unserer Bestandsportfolios.

Im Zuge ihrer jahrlichen Risiko-Assessments stellt
CA Immo die effektive Identifizierung und Bewertung
von klimabedingten Risiken sicher. Die Verantwortung
fiir das Management dieser Risiken bzw. Entscheidungen,
wie auf verschiedene klimabedingte Risiken reagiert wer-
den soll, trigt der Vorstand. Dabei sind die einzelnen Vor-
standsmitglieder fiir die Sicherstellung der operativen
Wirksamkeit der internen Kontrollsysteme und fiir die
Umsetzung wichtiger Pldne zur Risikominderung in ih-
ren Verantwortungsbereichen zustédndig. Die Umsetzung
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erfolgt meist durch die einzelnen Fachbereiche; entspre-
chende Mafinahmen werden dem Vorstand in den regel-
maBig stattfindenden Vorstandssitzungen bzw. sonstigen
Managementmeetings berichtet. Der Aufsichtsrat wird
zumindest einmal jdhrlich tiber die getroffenen MalBinah-
men informiert.

Das in der Unternehmensstrategie verankerte Bekennt-
nis zur Nachhaltigkeit wird auch im Vergiitungsmodell
von CA Immo auf allen Ebenen umgesetzt. Die leistungs-
bezogene Vorstandsvergiitung enthélt 6kologische, sozi-
ale und Corporate Governance-Komponenten ("ESG") und
berticksichtigt insbesondere die langfristigen Interessen
der Aktionédre und sonstiger Interessengruppen. Die Leis-
tung des Vorstands wird sowohl nach finanziellen als
auch nach nicht-finanziellen Kriterien bewertet. Informa-
tionen zum Vergiitungsmodell des Vorstands finden Sie
im eigenstdndigen Vergiitungsbericht unter Corporate
Governance (caimmo.com).

Die CA Immo Nachhaltigkeits-Task-Force koordiniert
die laufende Bewertung und Umsetzung der Nachhaltig-
keitsstrategie und treibt die Entwicklung neuer Initiati-
ven voran. Diese ESG Task Force berichtet direkt an den
Vorstand. Dariiber hinaus wird der Aufsichtsrat zumin-
dest einmal jahrlich im Rahmen der laufenden Berichter-
stattung tiber ESG-Ziele und -Kennzahlen, die regelméBig
verfolgt und tiberwacht werden, informiert.

Stakeholder Dialog und Engagement
Der umfassende und kontinuierliche Austausch mit
unseren vielfdltigen Anspruchs- und Zielgruppen
ist eine wichtige Voraussetzung fiir den langfristigen Er-
folg unseres Unternehmens. Dieser Dialog und daraus re-
sultierendes externes Feedback helfen CA Immo, sich in
allen Belangen weiter zu verbessern, Vertrauen aufzu-
bauen und die externen Beziehungen zu stiarken.

Die Stakeholder-Beziehungen verlaufen auf mehreren
Ebenen. CA Immo-Mitarbeiter stehen in standigem direk-
ten Dialog und halten personlichen Kontakt mit Anle-
gern, Investoren, Mietern, Geschéftspartnern, Kommunen
und Behorden, Medien sowie anderen Mitarbeitern und
Job-Bewerbern. Dariiber hinaus werden die externe Me-
dien-Berichterstattung sowie Analysten-Einschédtzungen
zum Unternehmen einem regelméfBigen Monitoring un-
terzogen. Zudem werden standardisierte Mitarbeiter-Be-
fragungen durchgefiihrt.

Offener, frithzeitiger Austausch und partnerschaftliche
Kooperation mit Kommunen, Anrainern und sonstigen

Anspruchsgruppen im Kontext von Entwicklungsprojek-
ten ist fiir CA Immo ein wesentlicher Erfolgsfaktor fiir die
Schaffung nachhaltiger und lebendiger Quartiersentwick-
lung. Deshalb wird mit den relevanten Gruppen bereits
im frithen Projektstadium ein aktiver Dialog gefiihrt. Dies
kann u. a. in Form von Nachbarschafts- oder 6ffentlichen
Veranstaltungen, Aushdngen oder Informationsbereitstel-
lung an 6ffentlichen Orten, Informationen an die lokale
Presse oder auch von personlichem Dialog mit ausge-
wihlten Zielgruppen erfolgen. Am Anfang jeder

CA Immo-Quartiersentwicklung steht ein stddtebaulicher
und landschaftsplanerischer Architekturwettbewerb, der
transparent ausgelobt und international ausgeschrieben
wird. Vertreter samtlicher mit dem Quartier in Verbin-
dung stehender Interessengruppen sind in diesen Prozess
eingebunden. Jiingstes Beispiel fiir frithzeitige Anrainer-
kommunikation und Stakeholder Engagement sind die
Biirgerveranstaltungen sowie der Architekturwettbewerb
im Zuge der Entwicklung der Miinchner Eggartensied-
lung (Eggarten-Siedlung — Ein Modellquartier fiir Miin-

chen (eggarten-siedlung.de)).

Das Wissen um die Bediirfnisse und Erwartungen unse-
rer Stakeholder bildet die Basis fiir die Auswahl und Ge-
wichtung unserer strategischen Nachhaltigkeitsthemen.
Die daraus abgeleiteten Erkenntnisse flieBen in unsere
Strategie, MaBnahmenplanung und entsprechende Be-
richterstattung ein. Details zur Wesentlichkeitsanalyse
und Stakeholder-Einschédtzung unserer Nachhaltigkeits-
themen finden Sie im ESG Report.


https://www.caimmo.com/de/investor-relations/corporate-governance/
https://www.eggarten-siedlung.de/
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Unabhingigkeit und Umgang mit Interessenkonflikten

Q'A Gemadl den vom Aufsichtsrat festgelegten Unabhén-
gigkeitskriterien (C-Regel Nr. 53) ist ein Aufsichts-

ratsmitglied unabhéngig, wenn es in keiner geschéftlichen
oder personlichen Beziehung zur Gesellschaft oder zu de-
ren Vorstand steht, die einen materiellen Interessenkon-
flikt begriindet und daher geeignet ist, das Verhalten des
Mitglieds zu beeinflussen. Samtliche der insgesamt acht
Kapitalvertreter im Aufsichtsrats haben ihre Unabhéngig-
keit gemdB C-Regel Nr. 53 und damit die Erfiillung sdmtli-
cher Unabhingigkeitskriterien erklért. Bis auf Sarah
Broughton, Laura Rubin sowie Jeffrey G. Dishner erfiillen
alle Aufsichtsréte die Kriterien geméB C-Regel Nr. 54 und
vertreten keine Interessen eines Anteilseigners mit mehr
als 10% (Starwood Capital). Einzelne Mitglieder des Auf-
sichtsrats nehmen jedoch Funktionen in nahestehenden
Gesellschaften oder branchendhnlichen Organisationen
wabhr, die potenziell Interessenkonflikte auslésen kénnten.
Details hierzu finden Sie in den ,,Related Party Disclo-
sures” im Konzernanhang sowie in den Erlduterungen
(,,Comply or Explain“ zu C-Regel Nr. 45).

Weder Vorstands- noch Aufsichtsratsmitglieder diirfen
bei ihren Entscheidungen eigene Interessen oder die ihnen
nahestehender Personen oder Unternehmen verfolgen, die
im Widerspruch zu den Interessen oder Geschéftschancen
der CA Immo Gruppe stehen. Allfdllige Interessenkonflikte
sind unverziiglich offen zu legen. Das betreffende Mitglied
hat sich im Falle widerspriichlicher Interessenlagen im
Abstimmungsverfahren seiner Stimme zu enthalten oder

die Sitzung bei Behandlung des betreffenden Tagesord-
nungspunktes zu verlassen.

Vorstandsmitglieder diirfen ohne Einwilligung des Auf-
sichtsrats weder ein Unternehmen betreiben bzw. als per-
sonlich haftende Gesellschafter beteiligt sein, noch Auf-
sichtsratsmandate in konzernfremden Unternehmen an-
nehmen. Auch Nebentitigkeiten von leitenden Angestell-
ten, insbesondere die Ubernahme von Organfunktionen in
konzernfremden Unternehmen, bediirfen der Genehmi-
gung durch den Vorstand.

Sdmtliche Geschifte zwischen der Gesellschaft und Vor-
standsmitgliedern sowie ihnen nahestehender Personen o-
der Unternehmen haben den brancheniiblichen Standards
zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung durch
den Aufsichtsrat. Gleiches gilt fiir Vertrdge der Gesell-
schaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die sich
diese auBerhalb ihrer Tatigkeit im Aufsichtsrat gegeniiber
der CA Immo Gruppe zu einer Leistung gegen ein nicht
bloB geringfiigiges Entgelt verpflichten (L-Regel Nr. 48)
bzw. fiir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein Auf-
sichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Inte-
resse hat. Die Gewdhrung von Krediten des Unternehmens
an Mitglieder des Aufsichtsrats ist der Gesellschaft auier-
halb ihrer gewdhnlichen Geschiftstédtigkeit untersagt.

Auch unsere Mitarbeiter haben bloB mogliche Interes-
senkonflikte offenzulegen und mit deren Vorgesetzten
den weiteren Fortgang des Geschifts abzustimmen.

CA IMMO NACHHALTIGKEITSANSATZ

OKONOMISCH
Profitabilitit, Wettbewerbsfihigkeit, i
Kosten-Nutzen-Relation

SOZIAL

Beschiftigung & Arbeitsbedingungen,
Gesundheit & Sicherheit,
Gemeinniitziges Engagement

ANLIEGEN
4

OKOLOGISCH

Klima & Energie, nachhaltige Beschaf-
tung & Lieferkette, Ressourcenschonung i
& Kreislaufwirtschaft, nachhaltige
Stadtquartiersentwicklung

I STRATEGIE

KAPITALGEBER
Aktioniire, Investoren, Banken,
' Versicherungen etc.

GESCHAFTS-/VERTRAGSPARTNER
Mieter, Kiufer, Lieferanten,
Projektpartner, Kommunen

A~
STAKEHOLDER

OFFENTLICHKEIT
Staat, Medien, Anrainer von
Projektentwicklungen

MITARBEITER

COMPLIANCE

Gesetze, Transparenz, Kontrolle

GOVERNANCE

Geschiiftsethik, verantwortungsvolle
Unternehmensfiithrung, Zero Tolerance
gegeniiber Korruption
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COMPLIANCE

é,A Compliance ist ein zentraler Baustein guter Unter-
nehmensfithrung und Grundvoraussetzung eines
nachhaltigen Unternehmenserfolgs. Fiir CA Immo ist
Compliance ein Instrument der Risikovorsorge und
schafft den Rahmen fiir unternehmerisches Handeln. Das
Compliance Management System von CA Immo basiert
auf den Sdulen: Priavention, Identifikation, Kommunika-
tion und Intervention. Mit unserer Compliance-Strategie
soll integres Verhalten nachhaltig in der Unternehmens-
kultur verankert werden. Dazu gehort, sich an Gesetze
und interne Regeln zu halten, aber auch ethische Grund-
werte zu respektieren und nachhaltig zu handeln. Inte-
gres Verhalten sowie ein fairer Umgang mit Geschifts-
partnern ist fiir CA Immo die Basis fiir gute Geschifte.
Der Verhaltenskodex von CA Immo ist unter Corporate
Governance (caimmo.com) veroffentlicht. Dieser ist fir

alle Organe, Mitarbeiter und Vertragspartner (z. B. Archi-
tekten, Baufirmen, Makler und andere Dienstleister im
Vermietungsgeschift bzw. auch Joint-Venture-Partner)
verbindlich. Er enthélt insbesondere Regelungen zum ge-
setzeskonformen Verhalten, zum Umgang mit Geschifts-
partnern und Dritten, zum Umgang mit Firmeneinrich-
tungen und vertraulichen Informationen, zur Vermeidung
von Interessenkonflikten etc. Weiters enthélt er Informa-
tionen zum Umgang mit Beschwerden sowie mit Hinwei-
sen auf VerstoBe gegen den Verhaltenskodex und andere
fiir CA Immo verbindliche Vorschriften.

Unsere Werte sollen von allen Mitarbeitern gemeinsam
getragen und konsequent gelebt werden. Hierzu dienen u.
a. die kontinuierliche Weiterentwicklung unserer Schu-
lungskonzepte, die Verankerung von Compliance in den
Geschiftsprozessen sowie eine zielgruppengerechte Kom-
munikation. Compliance soll aber auch die unternehme-
rische Risikobereitschaft fordern, indem sie einen klaren
Rahmen fiir die Ubernahme von berechenbaren unterneh-
merischen Risiken schafft. Verstéfe gegen Rechtsvor-
schriften und interne Regeln sind weder rechtlich noch
mit unserem Compliance-Verstdndnis vereinbar und wer-
den, sofern erforderlich, konsequent und angemessen
sanktioniert.

Compliance Organisation und Training
é,A Samtliche Compliance- und Governance-Themen
des Konzerns sind in der Abteilung ,,Corporate
Office” gebiindelt. Diese iibernimmt in enger Koordina-
tion mit den Bereichen Risikomanagement und Interne
Revision eine beratende, koordinierende und konsolidie-
rende Funktion. Sie berichtet direkt an den CEO (bzw.

den Gesamtvorstand) und den Aufsichtsrat bzw. seinem
Priifungsausschuss. Die inhaltliche Compliance-Verant-
wortung verbleibt dabei bei den jeweils zustdndigen Kon-
zernbereichsleitern. Corporate Office koordiniert das
Compliance Management System, entwickelt das Compli-
ance-Programm auf Basis von identifizierten branchenty-
pischen Compliance-Risiken, erstellt Richtlinien und Po-
licies oder berét hierzu, nimmt Hinweise und Beschwer-
den — auch anonym — entgegen und leitet unter Einbin-
dung der Internen Revision oder externer Berater die Auf-
klarung von Compliance-Themen. Dariiber hinaus werden
regelméBig SchulungsmaBnahmen fiir Organe und Mitar-
beiter von CA Immo durchgefiihrt. Die jahrlichen Compli-
ance Trainings umfassen alle Aspekte unseres Wertema-
nagements (insbesondere Anti-Korruption, Wettbewerbs-
und Kartellrecht, Auftragsvergaben, Kapitalmarkt Compli-
ance sowie Vorgaben fiir die Finanzberichterstattung, Um-
gang mit Geschenken und Spenden bzw. Interessenskon-
flikten etc). Diese Schulungen werden als Onlinetraining
wie auch als Priasenzschulung angeboten.

Ebenso wie simtliche Aspekte einer funktionieren-

den Compliance sind fiir uns eine ehrlich gemeinte
und ernsthaft betriebene Partizipation, Information und
Kommunikation im Sinne der Bewusstseinsbildung unse-
rer Mitarbeiter fiir Nachhaltigkeitsthemen unabdingbar.
Weitere Informationen zu unseren strategischen Nachhal-
tigkeitsinitiativen finden Sie im ESG-Bericht ab Seite 94.

Compliance-Schwerpunkte

Unsere Compliance-Agenda 2020 war wie alle Ge-
schéftsbereiche von der Covid-19-Pandemie und den sich
daraus ergebenden neuen Arbeitswelten gepragt. Daher
stand im Berichtsjahr insbesondere die Compliance-kon-
forme Adaptierung unserer internen Arbeitsprozesse so-
wie die laufende Beratung, Sicherstellung und Uberwa-
chung von Compliance- und Governance Themen bei
aufgrund von Covid-19 kurzfristig notwendigen Entschei-
dungen und Handlungen im Vordergrund.

Dartiber hinaus standen detaillierte Schulungen beste-
hender und neuer Mitarbeiter sowie zahlreiche bilaterale
Beratungsgespriche zu Compliance- und Governance-The-
men, internen Prozessen und Richtlinien sowie die konti-
nuierliche Uberwachung der Einhaltung unserer internen
Richtlinien im Vordergrund der Compliance-Aktivitaten.

Ein weiterer Schwerpunkt der Aktivitdten lag in
der Anpassung des ,,Code of Ethics“ sowie des
,,Code of Conduct® bzw. weiterer interner Richtlinien, in
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denen wir unsere bereits gelebten Nachhaltigkeitsprinzi-
pien nochmals starker verankert haben.

Korruptionsprivention
Q'A CA Immo lehnt jegliche Form von Korruption ab
und hat hierfiir verbindliche Leitsétze definiert
(,,Zero Tolerance“). Handlungen und Entscheidungen fiir
CA Immo sind stets frei von jedem Anschein eines Inte-
ressenkonfliktes nach angemessenen, sachlichen und
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu treffen. Korrupte
Geschiftspraktiken durch Mitarbeiter oder externe
Dienstleister werden nicht geduldet. Bereits der An-
schein von korrupten Geschiftspraktiken ist zu vermei-
den. Als Leitsatz gilt: Wir leisten keine Zahlungen oder
gewdhren sonstige geldwerte Vorteile und nehmen keine
Zahlungen an, um gegen (wettbewerbs-) rechtliche Best-
immungen geschiéftliche Vorteile zu erlangen. Dies gilt
gegeniiber Geschéftspartnern ebenso wie gegeniiber Be-
horden und deren Mitarbeitern. Geldgeschenke oder un-
berechtigte Zahlungen an Geschéftspartner, Behorden
und politische Institutionen sind strengstens untersagt
und werden als (Versuch der) Bestechung gewertet.

Dariiber hinaus diirfen Mitarbeiter grundsétzlich keine
sozial- oder wertinaddquaten Geschenke annehmen oder
anbieten. Strikt untersagt ist das Anbieten, Versprechen
bzw. in Aussicht stellen oder Gewéhren von Geld oder
Sachzuwendungen gleich welcher Art an Amtstréger.

CA Immo hat fiir die Mitarbeiter eine detaillierte Ge-
schenke- und Spendenrichtlinie erlassen, aus der hervor-
geht, welche Zuwendungen in welchem Ausmaf zulédssig
bzw. verboten sind.

Mitarbeiter sind dazu angehalten, jeden Verdachtsmo-
ment intern zu melden. Dariiber hinaus besteht fiir Mitar-
beiter sowie externe Dritte bei Verdacht eines Fehlverhal-
tens die Moglichkeit, diesen anonym und in den Spra-
chen jener Lander, in denen CA Immo aktiv ist, iiber das
von CA Immo eingerichtete webbasierte Hinweisgeber-
system zu melden. Die Hinweisgeberplattform kann iiber
die Website von CA Immo abgerufen werden (Hinweisge-
bersystem (caimmo.com)); Geschéftspartner werden auf

diese Moglichkeit hingewiesen.

Uber getroffene MaBnahmen zur Bekampfung von Kor-
ruption wird der Aufsichtsrat bzw. der Priifungsausschuss
zumindest einmal jdhrlich informiert. Die Priifung korrup-
tionsrelevanter Sachverhalte erfolgt auf Basis des vom
Priifungsausschuss verabschiedeten Revisionsplans oder
aufgrund von Sonderpriifungsauftrdgen des Vorstands,
Priifungsausschusses oder Gesamtaufsichtsrats. Simtliche

operativ tdtigen Konzerngesellschaften werden in regel-
méBigem Turnus auf Korruptionsrisiken iiberpriift.

DIVERSITY MANAGEMENT

CA Immo ist in zahlreichen Landern unterschiedli-

cher Sprache und Kultur titig und anerkennt die ge-
sellschaftliche Vielfalt sowie die Rechte jedes Einzelnen.
Daher bekennt sich CA Immo im eigenen Einflussbereich
zur Einhaltung der international in der UN Charta sowie
der Européischen Konvention fiir Menschenrechte defi-
nierten Menschenrechte einzuhalten und bei allen Hand-
lungen stets ethische Standards zu wahren. CA Immo
lehnt jede Verletzung dieser Menschenrechte kategorisch
ab — sei es in assoziierten Unternehmen, bei Geschaftspart-
nern und entlang der gesamten Liefer- und Wertschop-
fungskette. Dies inkludiert ebenso jede Form von Zwangs-
und/oder Kinderarbeit (wie in der ,Minimum Age Conven-
tion - C138“ und ,,Forced Labour Convention — Co29“ de-
finiert) sowie Diskriminierung aufgrund von Geschlecht,
sexueller Orientierung, Familienstand, regionaler oder so-
zialer Herkunft, Rasse, Hautfarbe, Religion, Weltanschau-
ung, Alter, ethischer Zugehérigkeit, Beeintrachtigungen
jedweder Art oder aus anderen Griinden.

Potenzielle Risiken aufgrund von Menschenrechtsver-
letzungen werden im Rahmen der Evaluierung von Com-
pliance Risiken in regelméBigen Abstédnden (jahrlich)
nach Eintrittswahrscheinlichkeit und mdglicher Scha-
denshdhe bewertet. Dariiber hinaus werden Mitarbeiter
im Hinblick auf unsere Werte und unseren Verhaltensko-
dex sowie typische Compliance Risiken zumindest im
Zwei-Jahres-Rhythmus konzernweit geschult.

CA Immo respektiert die Rechte, Interessen und Bediirf-
nisse der Mitarbeiter und achtet auf deren Individualitat,
um eine entsprechende Gleichberechtigung und Chan-
cengleichheit herzustellen. In diesem Sinne verpflichtet
sich CA Immo in ihrer Corporate Social Responsibility
(“CSR”) Richtlinie) zu einem fairen und respektvollen
Umgang mit den Mitarbeitern. Parallel dazu verpflichtet
CA Immo die Mitarbeiter zu einem respektvollen und fai-
ren Verhalten untereinander und gegeniiber Dritten (Be-
werber, Dienstleister, Vertragspartner etc.).

Gender Diversity

CA Immo steht fiir Gleichberechtigung und Ausgewo-
genheit in der Zusammensetzung der Mitarbeiterstruktur
—und zwar in der Belegschaft insgesamt wie auch auf al-
len Leitungs- und Fiithrungsebenen. Im Rekrutierungspro-
zess wird neben den fachlichen Qualifikationen auch auf
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die Gleichbehandlung von Frauen und Ménnern geach-
tet. Seit 2020 unterstiitzt CA Immo die Initiative Frauen
in Fihrung (F!F)Y, die den Wandel zu mehr Diversitét
und einer zeitgeméBen Fithrungskultur in der Immobili-
enwirtschaft aktiv vorantreibt.

Zum Stichtag betrug der Frauenanteil konzernweit ins-
gesamt rund 51% (31.12.2019: 52%). Mit 72% lag der
Frauenanteil in den CEE-Niederlassungen am hochsten,
gefolgt von Osterreich (63%) und Deutschland (38%).

Der Anteil weiblicher Fithrungskrifte hat sich von 30%
(31.12.2019) auf 32% (31.12.2020) erhoht. Bei der inter-
nen Nachfolgeplanung und Nachbesetzung von Fiihrungs-
positionen werden gezielt Frauen angesprochen. Bei
gleichwertigen Qualifikationsprofilen wird weiblichen
Bewerbern im Recruiting-Prozess der Vorzug gegeben.
Auch eine Teilzeitbeschiftigung steht einer leitenden Po-
sition nicht entgegen. Dieses Modell wird seit 2019 von
einer Fiithrungskraft in Anspruch genommen. Dariiber
hinaus wird in Graduate- und Talent-Managementpro-
grammen auf eine ausgewogene Gender Balance geachtet.

Dem Vorstand von CA Immo gehort weiterhin keine
Frau an. Im Aufsichtsrat sind vier Frauen vertreten; der
Frauenanteil betrdgt somit insgesamt 33% bzw. bei ge-
trennter Betrachtung 38% unter den Kapitalvertretern
und 25% unter den Arbeitnehmervertretern.

GENDER DIVERSITY Y
in % Minner | Frauen Geschlechtsspezifisches
Lohngefille ?
Basis- Gesamt-
vergiitung vergiitung
Aufsichtsrat
gesamt 67 33 N/A N/A
Aufsichtsrat
(Kapitalvertreter) 62 38 N/A N/A
Aufsichtsrat
(Arbeitnehmer-
vertreter) 75 25 N/A N/A
Vorstand 100 0 N/A N/A
Fiihrungskrifte 68 32 -1,1% -2,1%
Mitarbeiter 45 55 8,6% 8,2%
Gesamt 49 51

N/A: nicht anwendbar, da kein Vergleich gezogen werden kann
% Berechnung gemB EPRA Sustainability Best Practices Recommendations
Guidelines

Ende 2020 hat CA Immo eine Kooperation mit der

Firma myAbility Social Enterprise GmbH geschlos-
sen. myAbility ist eine soziale Unternehmensberatung,
die Chancengerechtigkeit schafft und die Gesellschaft aus
der Wirtschaft heraus barrierefrei machen will.? Fiir den
Standort Frankfurt hat CA Immo die Zusammenarbeit als
Pilotprojekt gestartet, um Studierenden mit Beeintréachti-
gungen Einblicke in unterschiedliche Fachabteilungen zu
ermoglichen.

Die Vereinbarkeit von Beruf und Familie férdert
CA Immo insbesondere durch flexible Arbeitszeit- bzw.
Teilzeitmodelle, Home-Office, Viterkarenz und Papa-
monat. Karenzierte Mitarbeiter werden in das interne In-
formationsnetz eingebunden und haben die Moglichkeit,
an den jdhrlich stattfindenden Teammeetings und Fir-
menveranstaltungen teilzunehmen.

U https://www.frauen-in-fuehrung.info/
? https://www.myability.org/
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CA Immo ist ein Immobilienunternehmen mit Hauptsitz
in Wien, das mit eigenen Niederlassungen in Deutsch-
land, Polen, Ruménien, Serbien, Tschechien und Ungarn
vertreten ist. Muttergesellschaft des Konzerns ist die bor-
sennotierte CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
mit Sitz in Wien, deren Haupttatigkeit in der strategischen
und operativen Leitung der in- und auslédndischen Toch-
tergesellschaften liegt. Die einzelnen Niederlassungen
agieren als weitgehend dezentral organisierte Profit-Cen-
ter. Weitere Tochtergesellschaften (ohne eigenes Team vor
Ort) bestehen in den Niederlanden, der Slowakei sowie in
Zypern. Gleichzeitig mit dem Verkauf des Biirogebdudes
Zagrebtower im 3. Quartal 2020 erfolgte der Riickzug aus
Kroatien. Zum Stichtag 31. Dezember 2020 umfasst der
Konzern insgesamt 184 Gesellschaften (31.12.2019: 185)
mit 437 Mitarbeitern (31.12.2019: 414).

Kerngeschift der CA Immo Gruppe ist die Vermietung,
das Management sowie die Entwicklung von hochwertigen
gewerblich genutzten Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Biiroimmobilien. Das Unternehmen verfiigt tiber
ausgeprigte in-house Baukompetenz und deckt die ge-
samte Wertschopfungskette im gewerblichen Immobilien-
bereich ab. Ziel ist der Aufbau eines fokussierten, qualita-
tiv hochwertigen und ertragsstarken Bestandsimmobilien-
portfolios in den Kernmérkten Deutschland, Osterreich,
Tschechien, Polen, Ungarn und Ruménien. Durch die Auf-
bereitung und Verwertung von Grundstiicksreserven im
Geschiftsfeld Development werden zusétzliche Ergebnis-
beitrdge erzielt. Fertig gestellte Projekte tibernimmt
CA Immo entweder in den eigenen Bestand oder verkauft
sie an einen Endinvestor. Aktuell kontrolliert die Gruppe
ein Immobilienvermégen von rund 5,6 Mrd. € in Deutsch-
land, Osterreich und Osteuropa.

Standort Osterreich

Die inldndischen Liegenschaften werden in direkten
Tochtergesellschaften der CA Immobilien Anlagen AG ge-
halten. Per 31. Dezember 2020 befindet sich zudem ein
Immobilienvermoégen von rund 322,9Mio. € (31.12.2019:
317,3Mio. €) im direkten Besitz der Konzernmutter. Das
osterreichische Gesamtportfolio umfasst zum 31. Dezem-
ber 2020 ausschlieBlich Bestandsimmobilien mit einem
Bilanzwert von 530,0 Mio. € (31.12.2019: 572,9 Mio. €).

GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften? 31.12.2020 31.12.2019
Osterreich 19 19
- hiervon Joint Ventures 3 3
Deutschland? 98 98
- hiervon Joint Ventures 23 27
Zentral- und Osteuropa® 67 68
- hiervon Joint Ventures 2 2
Konzernweit 184 185
- hiervon Joint Ventures 28 32

1 Joint Ventures bezogen auf konsolidierte Gesellschaften.

2 Inklusive einer Gesellschaft in der Schweiz.

¥ Inklusive der im Rahmen der osteuropéischen Investments bestehenden
Holdinggesellschaften in Zypern und den Niederlanden.

Standort Deutschland
Operative Plattform sdmtlicher Deutschland-Aktivitdten
der Gruppe ist die CA Immo Deutschland GmbH mit
Niederlassungen in Berlin, Frankfurt und Miinchen. Das
Immobilienvermogen der Gesellschaft besteht neben Be-
standsobjekten iiberwiegend aus im Bau befindlichen
Immobilien oder unbebauten Grundstiicken sowie aus
einem zum Handel bzw. zur VerduBerung bestimmten
Portfolio mit weiteren Liegenschaften. Die Bestandsim-
mobilien werden groBteils in direkten Beteiligungen ge-
halten und durch die DRG Deutsche Realititen GmbH —
ein Joint Venture mit dem Gsterreichischen Makler- und
Hausverwaltungsunternehmen ORAG — vermietet und
verwaltet. Einzelne Projektentwicklungen (beispiels-
weise in Miinchen und Mainz) werden in Joint Ventures
realisiert. Das Construction Management wird durch die
CA Immo Tochter omniCon durchgefiihrt, die diese
Dienstleistungen auch fiir Dritte erbringt.

Standort Osteuropa (CEE)

In CEE liegt der strategische Fokus ebenfalls auf gewerb-
lichen Class-A-Gebduden in den jeweiligen Hauptstddten.
Das CEE-Bestandsimmobilienportfolio sowie eine Pro-
jektentwicklung sind in direkten CA Immo Beteiligungen
enhalten. Sdmtliche osteuropdischen Immobilien werden
von den regionalen Niederlassungen unter dem Namen
,»CA Immo Real Estate Management“ gemanagt.
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

KONJUNKTURTRENDY

Nach dem Ausbruch der Covid-19-Pandemie und der
schweren Rezession in 2020 hat der Internationale Wah-
rungsfonds (IMF) in seinem im Januar 2021 ver6ffentlich-
ten Update des World Economic Outlooks einen positi-
ven Ausblick der Weltwirtschaft gezeichnet. Obwohl die
jiingsten Impfstoffzulassungen Hoffnungen auf eine
Trendwende in der Bekdmpfung der Pandemie noch in
diesem Jahr geweckt haben, geben erneute Infektionswel-
len und neue Varianten des Virus Anlass zur Sorge. In-
mitten dieser auBergewhnlichen Unsicherheit wird fiir
die Weltwirtschaft ein Wachstum von 5,5%im Jahr 2021
und 4,2% im Jahr 2022 prognostiziert. Die Prognose fiir
2021 wurde gegeniiber der vorherigen Prognose um 0,3
Prozentpunkte nach oben korrigiert. Dementsprechend
wichst die Erwartung einer durch den Impfstoff ausge-
l6sten Belebung der Wirtschaftstédtigkeit im weiteren Jah-
resverlauf sowie zusétzliche politische Unterstiitzung in
einigen groBen Volkswirtschaften. Die prognostizierte
Wachstumserholung in diesem Jahr folgt auf einen
schweren Einbruch 2020, der akute negative Auswirkun-
gen auf die Weltwirtschaft hatte. Der globale Wachstums-
riickgang fiir 2020 wird auf -3,5% geschitzt, 0,9 Prozent-
punkte hoher als in der vorherigen Prognose, was eine
stdrker als erwartete Dynamik in der zweiten Hélfte des
Jahres 2020 widerspiegelt.

Nach einer ersten Schétzung der Jahreswachstumsrate
fiir 2020, basierend auf saison- und kalenderbereinigten
Quartalsdaten, sank das BIP im Euroraum um 7,2% und
in der EU um 6,8%. GeméD aktuellem Forecast steigt das
BIP in der EU in 2021 um etwa 4% — und damit weniger
als bisher prognostiziert — und 2022 um etwa 3%. Dies
bedeutet, dass der Output der européischen Wirtschaft
im Jahr 2022 in etwa wieder auf dem Vorkrisenniveau lie-
gen wiirde. Es wird erwartet, dass die Tiefe der Rezession
im Jahr 2020 und die Geschwindigkeit der Erholung in
den Jahren 2021 und 2022 in den einzelnen Mitgliedstaa-
ten sehr unterschiedlich ausfallen werden.

DIE CA IMMO KERNMARKTE 20202

Im Vergleich zum Vorquartal ist das saisonbereinigte
BIP im 4. Quartal 2020 im Euroraum um 0,7% und in der
EU um 0,5% gesunken. Dies geht aus einer vorldufigen
Schnellschdtzung hervor, die von Eurostat vertffentlicht
wurde. Diese Riickgédnge folgen auf eine starke Erholung
im 3. Quartal 2020 (+12,4% im Euroraum; +11,5% in der

EU) und die schérfsten Riickgidnge seit Beginn der Zeit-
reihe 1995 im 2. Quartal (-11,7% im Euroraum und
—11,4% in der EU).

Im Dezember 2020 lag die saisonbereinigte Arbeitslosen-
quote im Euroraum bei 8,3%), unverdndert im Vergleich zu
November 2020 und ein Anstieg von 90 Basispunkten ge-
geniiber Dezember 2019. Die Arbeitslosenquote in der EU
lag im Dezember 2020 bei 7,5%, ebenfalls unverdndert im
Vergleich zu November 2020 und ein Anstieg von 100 Ba-
sispunkten gegeniiber Dezember 2019.

Am Ende des 3. Quartals 2020, in dem die Auswirkun-
gen der staatlichen Mafinahmen als Reaktion auf die Co-
vid-19 Einddmmungsmalnahmen in einem erhéhten Fi-
nanzierungsbedarf nach wie vor zum Tragen kamen, be-
lief sich der 6ffentliche Schuldenstand im Verhéltnis
zum BIP im Euroraum auf 97,3%, gegeniiber 95,0% am
Ende des 2. Quartals 2020. In der EU stieg die Quote von
87,7% auf 89,8%. Verglichen mit dem 3. Quartal 2019 er-
hohte sich der 6ffentliche Schuldenstand im Verhéltnis
zum BIP sowohl im Euroraum (von 85,8% auf 97,3%) als
auch in der EU (von 79,2% auf 89,8%). Die Anstiege sind
auf zwei Faktoren zuriickzufiihren: betrdchtliche An-
stiege der Staatsverschuldung und sinkendes BIP.

Die Jahresinflation bewegte sich im Euroraum mit
—0,3% im Dezember 2020 deutlich unter der ZielgroBe
der EZB von unter, aber nahe 2,0% (Dezember 2019:
1,3%). Dem gegeniiber standen 0,3% in der Européischen
Union (Dezember 2019: 1,6%). Die niedrigsten jahrlichen
Raten wurden in Griechenland (-2,4%), Slowenien
(=1,2%) und Irland (-1,0%) gemessen. Die hochsten jahr-
lichen Raten verzeichneten Polen (3,4%), Ungarn (2,8%)
und Tschechien (2,4%).

Die Wirtschaft in Osterreich schrumpfte 2020 mit einem
Riickgang des realen BIP um 7,5%. Die Inflationsrate lag
im Dezember 2020 bei 0,3%, die Arbeitslosenquote bei
7,5%. Die Brutto-Staatsverschuldung in Prozent des BIP
erhohte sich auf 79,1%.

Das negative Wirtschaftswachstum in Deutschland spie-
gelte sich in einem BIP-Riickgang von 5,5% wider. Im ge-
samteuropdischen Vergleich liegt Deutschland damit un-
ter den entsprechenden Durchschnitten der EU bzw. der
Eurozone. Die Arbeitslosenquote in Deutschland erhshte

U Quellen: Internationaler Wihrungsfonds, Europdische Kommission,
Oxford Economics

% Quellen: Eurostat, Europiische Kommission, Bloomberg, Financial Times
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sich im Jahresverlauf von 3,2% auf 4,6%. Die Inflations-
rate wurde im Dezember 2020 fiir Deutschland mit —0,7%
angegeben.

Der positive konjunkturelle Trend der Vorjahre auf den
CA Immo-Kernmaérkten in Zentral- und Osteuropa blieb
tiber das Jahr 2020 nicht intakt. Die Auswirkungen der
Covid-19-Pandemie fiihrten, wie auch in Deutschland
und Osterreich, zu negativen Wachstumsraten.

Innerhalb den zentral- und osteuropéischen Kernmaérkte
zeigten Polen und Rumiénien 2020 mit —3,0% bzw. —5,3%
den geringsten Riickgang. Das BIP in Ungarn verringerte
sich 2020 um 5,6%, in Tschechien um 6,8%. Die Arbeits-
losenquote in den zentral- und osteuropdischen Léandern

bleibt deutlich niedriger als in den EU-27 und im Durch-
schnitt des Euroraums. Sie liegt in Tschechien bei 3,1%,
in Polen bei 3,3%, in Ungarn bei 4,3% und in Ruménien
bei 4,9%.

Die Inflationsrate zeigte sich 2020 robust und lag eben-
falls in allen zentral- und osteuropéischen Kernldndern
iiber dem Durchschnitt der Eurozone. Ruménien meldete
fiir Dezember 2020 eine Inflationsrate von 1,8%, wéh-
rend der Jahreswert 2020 in Tschechien bei 2,4% lag. Die
jahrliche Inflationsrate in Ungarn wurde mit 2,8%, in Po-
len mit 3,4% registriert.

Das starke Beschiftigungswachstum der Vorjahre ver-
langsamte sich in Tschechien und Ungarn und war in Po-
len und Ruménien leicht riicklaufig.

WIRTSCHAFTSDATEN DER CA IMMO-KERNMARKTE

Wachstumsrate des realen Jdhrliche | Arbeitslosen- Offentlicher | Brutto- Staats- Wachstumsrate

BIP V| Inflationsraten ? quote ¥ | Haushaltssaldo | verschuldung Erwerbstitigkeit

2020 2019 in % in % in % des BIP in % des BIP in % des BIP

3Q 2020 3Q 2020 3Q 2020

EU-27 —6,8 1,6 0,3 7,5 -5,6 89,6 0,1
Euroraum — 19 -7,2 1,3 -0,3 8,3 -5,8 97,3 0,1
Osterreich —7,5 1,4 1,0 5,8 -6,8 79,1 0,5
Deutschland -5,5 0,6 -0,7 4,6 —4.6 70,0 0,1
Polen -3,0 4,6 3,4 3,3 —4,6 56,7 -0,1
Tschechien —6,8 2,3 2,4 3,1 —4.,4 38,4 0,3
Ungarn -5,6 4,6 2,8 4,3 -3,8 74,3 0,0
Rumaénien -5,3 4,2 1,8 4,9 -10,0 43,1 -0,3

Quelle: Oxford Economics, Eurostat

' Verdnderung gegeniiber Vorjahr (in %); ? Verdnderung zum Vorjahr, per Dezember 2020; ¥ per Dezember 2020, auBer Ungarn: November 2020

GELDMARKT UND ZINSUMFELD

Der EZB-Rat beschloss in der jiingsten Sitzung am 21. Ja-
nuar 2021, den Zinssatz fiir die Hauptrefinanzierungsge-
schifte sowie die Zinssétze fiir die Spitzenrefinanzie-
rungsfazilitdt und die Einlagefazilitdt unverdndert bei
0,00%, 0,25% bzw. —0,50% zu belassen. Der EZB-Rat geht
davon aus, dass die EZB-Leitzinsen so lange auf ihrem ak-
tuellen oder einem niedrigeren Niveau bleiben werden,
bis er feststellt, dass sich die Inflationsaussichten in sei-
nem Projektionszeitraum deutlich einem Niveau anné-
hern, das hinreichend nahe, aber unter 2% liegt, und dass
sich diese Annédherung in der Dynamik der zugrundelie-
genden Inflation durchgéngig widerspiegelt.

Die expansive Geldmarktpolitik der Europédischen Zent-
ralbank der Vorjahre fand im Jahr 2020 durch den Aus-
bruch der Covid-19 Pandemie und der damit einhergehen-
den Rezession ihren Hohepunkt. Zusétzlich zum Pro-
gramm zum Ankauf von Vermoégenswerten (Asset-Purch-
ase-Programme — APP) in Hohe von 20 Mrd. € monatlich
hat der EZB-Rat Ankdufe im Rahmen des Pandemie-Not-
fallankaufprogramms (Pandemic Emergency Purchase
Programme — PEPP) im Gesamtumfang von 1,85 Mrd. € be-
schlossen. Der EZB-Rat wird die Nettoankdufe im Rahmen
des PEPP mindestens bis Ende Mérz 2022 und in jedem
Fall so lange durchfiihren, bis die Phase der Coronavirus-
Krise seiner Einschédtzung nach iiberstanden ist. Die An-
kdufe im Rahmen des PEPP werden durchgefiihrt, um

Y Quellen: Européische Zentralbank, Eurostat, Bloomberg, Moody’s Analy-
tics

2 Quellen: Europédische Kommission, Européische Zentralbank, Financial
Times
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wihrend der Pandemie die giinstigen Finanzierungsbe-
dingungen aufrechtzuerhalten. Wenn mit Ankéufen, die
den Gesamtumfang des PEPP iiber den Zeithorizont der
Nettoankdufe hinweg nicht voll ausschépfen, glinstige Fi-
nanzierungsbedingungen aufrechterhalten werden kon-
nen, muss dieser Gesamtumfang nicht vollstdndig genutzt
werden. Genauso kann der Umfang erforderlichenfalls
auch rekalibriert werden, um giinstige Finanzierungsbe-
dingungen beizubehalten und so dem negativen Schock
der Pandemie auf die Inflationsentwicklung entgegenzu-
wirken.

Der EZB-Rat wird die Tilgungsbetrdge der im Rahmen
des PEPP erworbenen Wertpapiere mindestens bis
Ende 2023 weiterhin bei Falligkeit wieder anlegen. Das
zukiinftige Auslaufen des PEPP-Portfolios wird in jedem
Fall so gesteuert, dass eine Beeintrdchtigung des angemes-
senen geldpolitischen Kurses vermieden wird. Zusétzlich
wird der EZB-Rat weiterhin reichlich Liquiditét iiber
seine Refinanzierungsgeschifte zur Verfiigung stellen. Ins-
besondere stellt die dritte Serie gezielter langerfristiger
Refinanzierungsgeschéfte (GLRG III) nach wie vor eine at-
traktive Finanzierungsquelle fiir Banken dar, wodurch de-
ren Kreditvergabe an Unternehmen und private Haushalte
unterstiitzt werden soll.

Der 3-Monats-Euribor bewegte sich weiterhin im negati-
ven Bereich und schwankte im Berichtszeitraum zwi-
schen -0,16% und -0,55%. Nach historischen Tiefstinden
zu Beginn des Jahres 2020 schnellten die Anleihenrendi-
ten 10-jahriger Staatsanleihen der Mitglieder der Eurozone
aufgrund des weltweiten Ausbruchs der Covid-19Pande-
mie und der damit einhergehenden wirtschaftlichen Krise
im Maérz sprunghaft nach oben und notierten in etwa auf
dem Niveau von Mitte 2019. In den darauffolgenden Mo-
naten fielen die Kurse aufgrund der wirtschaftlichen Erho-
lung und positiveren Aussichten wieder und standen zum
Ende des Jahres in etwa auf Vorkrisenniveau.

Sowohl die unterstiitzende Entwicklung von Staatsanlei-
hen als auch die expansive Geldmarktpolitik der Zentral-
banken hatten eine starke Auswirkung auf den Unterneh-
mensanleihenmarkt. So wurden im Jahr 2020 weltweit In-
vestment-Grade-Unternehmensanleihen mit einem Re-
kordwert von mehr als 2,9 Bio. US-Dollar emittiert (+20%
im Vergleich zum Vorjahr). Dennoch unterschieden sich
die prozentualen Verdnderungen des weltweiten Angebots
in den vier Quartalen des Jahres 2020 erheblich. Nach ei-
nem jahrlichen Anstieg von 14% im 1. Quartal und 69%
im 2. Quartal (auf konkurrenzlose 1,1 Bio. US-Dollar) ver-
zeichnete die weltweit groBite Schiatzung der Emissionen
von Unternehmensanleihen mit Investment-Grade-Rating

einen jahrlichen Riickgang von 6% im 3. Quartal und 3%

im 4. Quartal. Auch CA Immo nutzte die ausgezeichneten
Rahmenbedingungen fiir die Emission von zwei groBvolu-
migen Anleihen im Februar und Oktober 2020.

AUSBLICK ?

Die zentrale Herausforderung des aktuellen Jahres wird
die Bekdmpfung der Covid-19-Pandemie bleiben. Trotz
erster Fortschritte bei den weltweiten Impfkampagnen
diirfte das Infektionsgeschehen dynamisch bleiben. Vor al-
lem die verschiedenen Mutationen stellen einen Unsi-
cherheitsfaktor dar, der z. B. in Europa substanzielle Lo-
ckerungen von restriktiven MaBnahmen im 1. Quartal
deutlich erschwert. Im Friithjahr konnten giinstigere Witte-
rungsbedingungen zu einem Riickgang der Neuinfektio-
nen fithren. AuBerdem diirfte ab dem Sommer eine bes-
sere Impfstoffverfiigharkeit gegeben sein, welche einen In-
fektionsschutz auch fiir die Breite der Bevilkerung zu-
gédnglich machen sollte. Mit einer méglichen Verbesserung
der Pandemielage ab dem Friihjahr konnte eine Erholung
des Wirtschaftswachstums auf breiter Front spiirbar wer-
den.

Die Europédische Kommission geht davon aus, dass die
weltweiten EinddimmungsmalBnahmen im Laufe des Jah-
res 2021 in Kraft bleiben, bevor sie im weiteren Verlauf
verstdrkt gelockert werden. Infolgedessen ist damit zu
rechnen, dass die Weltwirtschaft im Jahr 2021 wieder
kréftig wachsen wird.

Weiterhin geht die Européische Kommission in ihrer ak-
tuellsten Wachstumsprognose aus dem Herbst 2020 davon
aus, dass die europdische Wirtschaft im Jahr 2021 um
etwa 4% und im Jahr 2022 um etwa 3% steigen und somit
im Laufe des Jahres 2022 wieder das Vorkrisenniveau er-
reichen wird. Es wird jedoch erwartet, dass die Geschwin-
digkeit der Erholung in den Jahren 2021 und 2022 in den
einzelnen Mitgliedstaaten sehr unterschiedlich ausfallen
wird. Dies spiegelt nicht nur Unterschiede in der Schwere
der Pandemie und der Strenge der Einddmmungsmalnah-
men wider, sondern auch Unterschiede in den Wirt-
schaftsstrukturen und den innenpolitischen Reaktionen.

EZB-Présidentin Christine Lagarde warnte unlédngst Regie-
rungen und Zentralbanken davor, auf die ersten Anzei-
chen einer wirtschaftlichen Erholung von der Corona-vi-
rus-Krise in den kommenden Monaten mit einer zu
schnellen Reduzierung der Stimuli zu reagieren, selbst
wenn die Inflation zu steigen beginnt. Eine zu voreilige
Straffung der Politik kénnte zu ,,sehr ernsten Risken* fiih-
ren.
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IMMOBILIENMARKT OSTERREICH ¥

Investmentmarkt

Bedingt durch die Pandemie und den damit verbunde-
nen Wirtschaftseinbruch ist das Gesamtinvestitionsvolu-
men in Osterreichische Immobilien 2020 im Vergleich
zum Vorjahr um fast 50% auf rund 3,3 Mrd. € gesunken.
Etwa 72% davon wurden in Wien registriert. Biiroinvest-
ments machten mit rund 33% den zweitgrofiten Anteil
am Gesamtinvestitionsvolumen nach Wohnimmobilien
(37%) aus. Industrie- und Logistikimmobilien hatten ei-
nen Anteil von rund 14%.

Internationale Investoren, vor allem aus Deutschland,
waren 2020 besonders aktiv und zeichneten fiir mehr als
zwei Drittel des Investmentvolumens verantwortlich.
Dieser hohe Anteil ist vor allem auf fiinf groBvolumige
Ankédufe (Transaktionen mit einem Wert von mehr als
100 Mio. €) in den Sektoren Biiro und Wohnen zurtickzu-
filhren. Auf Basis der zu erwartenden Transaktionen wird
fiir das Jahr 2021 ein Investmentvolumen von rund
4,0Mrd. € prognostiziert.

Die Pandemie hatte im Jahr 2020 zum Teil deutliche
Auswirkungen auf die Entwicklung der européischen
Renditen. Osterreich zeigte sich im Vergleich relativ
stabil, obwohl es auch hier teilweise zu verhéltnismaBig
erheblichen Auf- und Abschldgen gekommen ist. Wie im
Vorjahr sank die Spitzenrendite fiir Biiroimmobilien mo-
derat und steht aktuell auf dem historisch niedrigen
Stand von 3,35% fiir Objekte im Wiener Central Business
District (CBD).

Biiroimmobilienmarkt

Der Wiener Biiroflichenbestand betrug zum Jahresende
rund 11,4 Mio. m* Das Fertigstellungsvolumen von Biiro-
flichen summierte sich 2020 auf rund 94.500m?, ein Zu-
wachs um rund 130% gegeniiber dem Vorjahr. Damit
blieb das Fertigstellungsvolumen 2020 jedoch rund 30%
unter dem Durchschnitt der letzten fiinf Jahre.

Die Vermietungsleistung zeigte sich im Vergleich zum
Vorjahr konstant und lag 2020 bei rund 203.300 m2. Die
Pandemie-bedingte Wirtschaftskrise hat sich zwar auch
2020 bereits negativ auf den Biiromarkt ausgewirkt, die
stiarksten Effekte werden voraussichtlich aber in 2021
schlagend. CBRE Research geht daher wie auch aufgrund
der nach wie vor angespannten Situation in Bezug auf

die Neufldchenproduktion in den kommenden zwei Jah-
ren von einer Reduktion der Vermietungsleistung aus.

Die Leerstandsrate fiel im Laufe des Jahres 2020 um ca.
15 Basispunkte auf 4,6%. CBRE Research erwartet, dass
die Leerstandsrate aufgrund einer geringeren Neufldchen-
produktion sowie eines hohen Vorverwertungsgrades trotz
einer schwicheren Nachfrage in 2021 weiter sinken wird.

Die monatliche Spitzenmiete in Wien blieb auf konstan-
tem Niveau bei 25,00 € je m2. Vor allem Top-Biiros in at-
traktiven Lagen bleiben auch in der Krise gefragt, wohin-
gegen Objekte mit geringeren Gebdudestandards in
schwicheren Lagen zukiinftig wohl mit weniger Nach-
frage rechnen miissen.

BUROMARKTENTWICKLUNG WIEN

2020 2019 | Verinderung

in %/bps

Biiroflichenumsatz in m? 203.300 218.100 -6,80

Leerstandsrate in % 4,60 4,75 -15 bps
Spitzenmiete in €/m?

netto kalt 25,00 25,00 0,00

Spitzenrendite in % 3,35 3,55 -10 bps

Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research
Anmerkung: Der Flichenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen mit
ein

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND 2

Investmentmarkt

2020 wurden auf dem deutschen Immobilieninvest-
mentmarkt rund 79Mrd. € investiert. Gegeniiber dem Re-
kordergebnis des Vorjahres ist das ein Riickgang um 5,5%
— aber dennoch das zweitbeste Ergebnis seit Aufzeich-
nungsbeginn. In einer Jahresendrallye wurden im letzten
Quartal gut 23 Mrd. € investiert. Das Transaktionsvolu-
men bei Gewerbeimmobilien in Deutschland summierte
sich auf rund 59Mrd. € (12% unter dem Vorjahreswert).
Biiroimmobilien blieben mit einem Anteil von knapp
47% die am starksten gehandelte Assetklasse.

Im Gegensatz zum Gesamtmarkt verzeichneten die Top-
7-Mérkte deutlichere Riickgédnge. Wurden 2019 noch sie-
ben groBvolumige Transaktionen ab 500 Mio. € registriert,
waren es in 2020 gerade einmal zwei Transaktionen in

Y Quellen: CBRE; Daten bereitgestellt von CBRE Research, Austria Real Es-
tate Market Outlook 2021

2 Quellen: CBRE; Daten bereitgestellt von CBRE Research, Germany Real
Estate Market Outlook 2021, Berlin, Munich, Frankfurt Office Market-
View Q4 2020; Oxford Economics
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dieser GroBenklasse. Dariiber hinaus wurden auch deut-
lich weniger Hotels und Shopping-Center gehandelt. Mit
Ausnahme von Stuttgart und Miinchen lag das 2020 er-
fasste Transaktionsvolumen zum Teil deutlich iiber dem
jeweiligen 10-Jahresdurchschnitt und unterstreicht ein-
mal mehr die grofle Attraktivitdt dieser Investmentdesti-
nationen fiir nationale wie internationale Investoren. Der
hohe Anlagedruck sorgte dafiir, dass die Spitzenrenditen
von Biiroimmobilien auf Ihrem Allzeittief blieben.

CBRE Research erwartet am deutschen gewerblichen
Immobilieninvestmentmarkt fiir 2021 ein Transaktions-
volumen von deutlich tiber 50Mrd. €. Entscheidend dafiir
wird neben dem Erfolg im Kampf gegen die Covid-19
Pandemie vor allem die Produktverfiigbarkeit sein. Aus
Investorensicht bleiben Biiroimmobilien im Fokus. Ge-
rade in den aktuell vorherrschenden auBlergew6hnlichen
Zeiten geht der Trend noch mehr in Richtung Core- und
Core-Plus-Objekte in etablierten Lagen in den groBen Bii-
romarktzentren. Defensive Investmentprodukte mit soli-
den Mietern erfahren in der aktuellen Situation einen zu-
sédtzlichen Nachfrageschub, der jedoch angebotsseitig
nicht abgedeckt werden kann. Daher geht CBRE Research
davon aus, dass sich die Renditen fiir diese Produkte
noch weiter einengen werden.

Der Berliner Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien
verzeichnete mit 7,6 Mrd. € einen Riickgang von 34% im
Vergleich zum Rekord-Vorjahr, doch befindet sich das Er-
gebnis exakt auf dem Niveau der letzten fiinf Jahre. Trotz
des Riickgangs im Vergleich zum Vorjahr ist Berlin weiter-
hin einer der attraktivsten Mérkte der Bundesrepublik und
Europas. Die Spitzenrendite fiir Biiroimmobilien ist auf-
grund der groBen Nachfrage leicht auf 2,65% gesunken.

Am Gewerbeimmobilienmarkt Frankfurt wurde ein In-
vestitionsvolumen von 7,2 Mrd. € registriert. Der Markt
verzeichnete mit einem Zuwachs von 3% im Vergleich
zum Vorjahr das dritthéchste Ergebnis nach 2007 und
2018. Knapp die Hilfte des Volumens entfiel dabei al-
leine auf das letzte Quartal des Jahres. Wie bereits im
Vorjahr machten Biiroimmobilien rund 80% des Transak-
tionsvolumens aus. Die Spitzenrendite fiir zentral gele-
gene Biiroimmobilien blieb auch wéhrend der Pandemie
stabil bei 2,90%.

Der Gewerbeinvestmentmarkt in Miinchen verzeichnete
mit einem Volumen von 4,9Mrd. € einen 54%igen Riick-
gang im Vergleich zum historisch starken Vorjahr. Biiro-
immobilien machten mit 3,1 Mrd. € fast zwei Drittel des
Gesamtvolumens aus (63%). Aufgrund ungebrochen star-
ker Nachfrage nach wertstabilen Immobilienlagen sank
die Spitzenrendite leicht auf 2,55%.

Biiroimmobilienmarkt ¥

Der Ausbruch der Covid-19 Pandemie hat im Jahr 2020
zu einer schweren globalen Rezession gefiihrt. Wie viele
andere Lander fiihrte auch Deutschland im Frithjahr und
Winter allgemeine Lockdowns und Reisebeschrankungen
ein. Infolgedessen war die Marktaktivitat in vielen Sekto-
ren stark beeintrichtigt. Dies spiegelte sich in einem BIP-
Riickgang von insgesamt 5,3% wider (2019: 0,6%, 2018:
1,3%). Die herausfordernden Rahmenbedingungen durch
die Pandemie und deren wirtschaftliche Auswirkungen
fiithrten zu einer im Vorjahresvergleich riickldufigen Bii-
roflaichennachfrage. Angesichts der Flachenknappheit in
vielen Lagen im innerstddtischen Bereich resultierte
diese jedoch nicht in Mietpreisriickgdngen, wenn auch
die Mietpreisdynamik der letzten Jahre nicht erreicht
werden konnte.

Miinchen konnte 2020 einen Fldchenumsatz von
558.500m? erzielen. Dies entspricht einem Riickgang von
27% im Vergleich zum Vorjahr und markiert gleichzeitig
das schwichste Jahresergebnis seit 2009. Die Biiro-Leer-
stands-rate erreichte aufgrund von mehr freigezogenen
Flachen im Bestand, aber auch von mehr unvermieteten
Fldchen aus Fertigstellungen zum Jahresende nach dem
historischen Tiefstand im Vorjahr ein Niveau von 3,8%
(2019: 2,9%). Die Biiromieten zeigten sich von der Pan-
demie bislang unbeeindruckt. Die erzielbare Spitzen-
miete blieb im Jahresvergleich stabil bei 39,50 € je m2? und
Monat. Die gewichtete Durchschnittsmiete liegt mit rund
21,41 € monatlich um 7% iiber dem Vorjahresniveau. Be-
dingt durch das anhaltend knappe Angebot an modernen
und hochwertigen Fldchen sind die Mieter auch weiter-
hin bereit, fiir gehobene Qualitdt in guten Lagen entspre-
chende Preise zu bezahlen.

Das Fertigstellungsvolumen von rund 338.500m2 in
2020 (Neubauten und Kernsanierungen) lag mehr als
30% tiber dem Wert des letzten Jahres. 12% der Flachen
erreichten den Markt unvermietet. Der Biiroflachenbe-
stand belief sich zum Jahresende auf rund 22,0 Mio. m?

n Quellen: CBRE: Daten bereitgestellt von CBRE Research, Miinchen,
Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 2020; Oxford Economics
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BUROMARKTENTWICKLUNG CA IMMO KERNMARKTE DEUTSCHLAND

Berlin

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

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

Miinchen

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

Spitzenrendite in %
Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research
Anmerkung: Der Flichenumsatz schlieft Eigennutzer-Transaktionen mit ein

Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2020
auf 330.200mz2. Dies entspricht einem Riickgang zum Vor-
jahr um 40%. Dieser ist vor allem dem schwachen
1. Halbjahr geschuldet, als die Anmietungsbereitschaft
von Nutzern wihrend des ersten Lockdowns noch zu-
riickhaltender war. Qualitativ hochwertige Biirofldchen
mit erstklassiger Ausstattungsqualitédt standen im Fokus
der Vermietungsaktivitdten, deren Anteil 65% am Fla-
chenumsatz betrug. Die Leerstandsrate belief sich auf
7,0% und blieb im Vorjahresvergleich somit konstant.
Auch die Spitzenmiete blieb ebenfalls stabil bei 44,00 € je
m?/Monat. Die gewichtete Marktdurchschnittsmiete stieg
durch die vermehrt im hoherpreisigen Segment abge-
schlossenen Mietvertrdge im Vergleich zum Vorjahr um
7% auf 23,13 € je m2. Das Fertigstellungsvolumen lag mit
rund 185.800 m? iiber dem Vorjahr (158.700 m2).

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich bis Ende
2023 insgesamt rund 587.000m? in der Fertigstellungs-
pipeline, von denen bereits 40% durch Anmietungen oder
Eigennutzungen vom Markt absorbiert wurden. Allein fiir
2021 betrdgt die Vorvermietungsquote bereits 68%. Der

2020 2019 Verinderung

in %/bps

660.500 998.900 -33,90
2,60 1,20 140 bps
38,50 37,50 2,70
2,65 2,70 -5 bps
330.200 552.500 -40,20
7,00 6,90 10 bps
44,00 44,00 0,00
2,90 2,90 0 bps
558.500 763.500 -26,90
3,80 2,90 90 bps
39,50 39,50 0,00
2,55 2,60 -5 bps

Biirofldchenbestand wurde zum Jahresende mit rund
11,5Mio. m?* angegeben.

Berlin registrierte 2020 mit einem Biiroflichenumsatz
von 660.500m? einen 34%igen Riickgang im Vergleich
zum Vorjahr. Die Leerstandsrate stieg im Jahresverlauf auf
2,6% (2019: 1,2%). Auf dem Vermietungsmarkt hat das
Pandemiejahr 2020 viele Anmietungsentscheidungen ver-
zogert, sodass das Ergebnis deutlich unter dem der sehr
starken Vorjahre abschloss. Dies ist jedoch keine struktu-
relle Krise, sondern eng mit der Pandemie verkniipft.
Trotz des aufgrund der Covid-19 Pandemie riickldufigen
Flachenumsatzes sowie der steigenden Leerstandsrate
stieg die Spitzenmiete um 1,00 € je m? auf monatlich
38,50 € je m2. Auch die gewichtete Durchschnittsmiete
zeigte weiter einen starken Aufwiértstrend und stieg um
8,1% auf monatlich 28,02 € je m2. Uber das Jahr 2020
wurden rund 296.700m? an neuer Flache fertiggestellt.
Gemail CBRE Research sind bereits mehr als 50% der
2021 auf den Markt kommenden 1 Mio. m? vorvermietet.
Der Biiroflachenbestand belief sich zum Jahresende auf
rund 18,4 Mio. m?.
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IMMOBILIENMARKT ZENTRAL UND OSTEUROPA

Investmentmarkt

Auch in Zentral- und Osteuropa sind die Auswirkungen
der Covid-19 Pandemie und deren wirtschaftliche Konse-
quenzen auf die Immobilienmaérkte zu erkennen. Die po-
sitive Dynamik der letzten Jahre konnte im - von einer
Rezession gepréagten - Jahr 2020 nicht aufrechterhalten
werden. Dies zeigt sich auch in CA Immos Kernstddten
Warschau, Prag, Budapest und Bukarest. Das in diesen
Stddten registrierte Gewerbeimmobilien-Transaktionsvo-
lumen in Héhe von 5,7 Mrd. € lag um etwas mehr als 30%
unter dem Wert des Vorjahres. Das Biiroinvestmentvolu-
men der genannten Stddte verringerte sich im Vergleich
zum Vorjahr um etwas mehr als 40% auf 2,9Mrd. €. Nach
Stadten entfiel das grofBte Volumen auf Warschau (43%),
gefolgt von Budapest (21%), Prag (20%) und Bukarest
(16%).

In Warschau konnte 2020 ein Investmentvolumen von
1,5 Mrd. € registriert werden, wovon mehr als 85% auf
den Biirosektor entfielen. Die Spitzenrendite liegt bei
rund 4,50% (2019: 4,25%).

Trotz eines riickgéngigen Investitionsvolumens von
2,7Mrd. € (2019: 3,1Mrd. €) in Prag bleibt die Nachfrage
von nationalen und internationalen Investoren nach quali-
tativ hochwertigen und nachhaltigen Immobilien in guten
Lagen groB. Der starke Riickgang ist durch einen Mangel an
entsprechenden Produkten zu erklédren. Die Spitzenrendite
wird, wie auch im Vorjahr, mit 4,25% angegeben.

Im Jahr 2020 reduzierte sich das Investitionsvolumen in
Budapest um 41% auf 1,0Mrd. € (2019: 1,7 Mrd. €). Die
Spitzenrenditen fiir Top-Biiroobjekte erh6hten sich zum
Vorjahr und lagen bei 5,75%.

Bukarest registrierte 2020 ein Investitionsvolumen von
ca. 550 Mio. € (-15% im Vergleich zum Vorjahr) wovon
rund 85% auf den Biirosektor entfielen. Die Spitzenren-
dite wird weiterhin mit 7,00% angegeben.

Biiroimmobilienmirkte ?

In allen Kernstddten von CA Immo (Warschau, Prag, Bu-
dapest und Bukarest) konnte sich 2020 die positive Ver-
mietungsdynamik der Vorjahre aufgrund der Auswirkun-
gen der Covid-19 Pandemie nicht fortsetzen. In allen

Kernmarkten wurde ein Anstieg der Leerstandsraten ver-
zeichnet. Wiahrend die Spitzenrenditen in Prag und Buka-
rest konstant blieben, erfuhren diese in Warschau und Bu-
karest eine Ausweitung um 25 bzw. 50 Basispunkte. Die
Spitzenmieten blieben hingegen weitestgehend konstant.

Zum Jahresende 2020 betrug die Biirogesamtfldche in
Warschau rund 5,9 Mio. m?, nachdem im Laufe des Jahres
rund 314.000 m? fertiggestellt wurden. Aktuell befinden
sich 576.800m? in Bau — im Laufe des Jahres 2021 wird
eine Fldchenausdehnung auf mehr als 6 Mio. m? erwartet.
Die Biiro-Pipeline ist stark auf das CBD der polnischen
Hauptstadt konzentriert. Der Biiroflachenumsatz bewegte
sich 2020 mit 383.000 m? unter dem Niveau der Vorjahre.
Die Leerstandsrate erh6hte sich um 210 Basispunkte zum
Vorjahreswert auf 9,9% per Jahresende. Die Spitzenmiete
lag in zentralen Lagen bei ca. 25,00 € je m2? monatlich.

Der Biiroimmobilienmarkt in Prag verzeichnete 2020
ein verhaltenes Jahr. Der Biiroflachenbestand wurde bis
Ende 2020 um rund 149.600m? auf rund 3,7 Mio. m? er-
weitert. Die Vermietungsleistung erreichte mit ca.
178.800m?2 nur ca. 65% des Vorjahresvolumens. Die Leer-
standsrate stieg um 150 Basispunkte auf 7,0% zum Jah-
resende. Die Spitzenmieten in zentralen Lagen reduzier-
ten sich daher aber nur unwesentlich und beliefen sich
auf monatlich 22,50 € je m2.

Der Jahresflichenumsatz in Budapest lag 2020 bei rund
190.000m? und bewegte sich damit in etwa um 47% un-
ter dem Niveau des Vorjahres. Die Gesamt-Biirofldche be-
trug zum Jahresende rund 3,9Mio. m2. Das Fertigstel-
lungsvolumen lag 2020 wie erwartet mit 231.900 m2 weit
tiber dem Vorjahreswert und im Wesentlichen auf dem
Niveau des Rekordjahres 2018 mit rund 230.000 m2. Die
Leerstandsrate erhohte sich um 350 Basispunkte auf
9,1% und revidierte damit ihren Abwartstrend seit 2012.
Die Spitzenmiete wird im Vorjahresvergleich leicht ver-
ringert mit 25,00 € je m? und Monat angegeben.

Bis Jahresende 2020 wurden in Bukarest rund
141.200m2 Biirofldche vermietet, ein Riickgang von 52%
gegeniiber dem Vorjahr. Der Biirobestand summierte sich
nach einem Fertigstellungsvolumen von rund 155.200 m?
auf 3,0 Mio. m? zum Jahresende. Die Leerstandsrate stieg
um 130 Basispunkte an und lag zum Jahresende bei
12,4%. Die Spitzenmiete in Bukarest stieg dennoch leicht
auf monatlich 18,75 € je m*an.

U Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research

' Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research
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BUROMARKTENTWICKLUNG IN DEN ZENTRAL- UND OSTEUROPAISCHEN KERNMARTKEN

2020 2019 Verinderung
in %/bps

Warschau
Biirofldichenumsatz in m2? 383.000 584.000 -34,4
Leerstandsrate in % 9,90 7,80 210 bps
Spitzenmiete in €/m?2 netto kalt 25,00 25,00 0,00
Spitzenrendite in % 4,50 4,25 25 bps
Prag
Biiroflichenumsatz in m? 178.800 276.100 —35,20
Leerstandsrate in % 7,00 5,50 150 bps
Spitzenmiete in €/m?2 netto kalt 22,50 23,00 -2,20
Spitzenrendite in % 4,25 4,25 0 bps
Budapest
Biiroflichenumsatz in m? 190.000 362.000 -47,50
Leerstandsrate in % 9,10 5,60 350 bps
Spitzenmiete in €/m?2 netto kalt 25,00 26,00 -3,80
Spitzenrendite in % 5,75 5,25 50 bps
Bukarest
Biiroflichenumsatz in m2 141.200 291.300 -51,50
Leerstandsrate in % 12,40 11,10 130 bps
Spitzenmiete in €/m? netto kalt 18,75 18,50 1,40
Spitzenrendite in % 7,00 7,00 0 bps

Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research
Der Flachenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen mit ein
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IMMOBILIENVERMOGEN

Geschiftsfelder und Kernmérkte IMMOBILIENVERMOGEN NAGH LANDERN UND
Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die BILANZPOSITIONEN  (inkl. selbst genutzte Bestandsimmobilien)
Geschiftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilienent- Mio. €
wicklung. In beiden Geschiftsfeldern ist CA Immo auf ge- 2 400
werblich genutzte Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Biiroimmobilien in zentraleuropdischen 2.000
Hauptstddten spezialisiert. Ziel ist die Expansion des fo-
kussierten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken 1.600
Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmérkten
Deutschland, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn und 1.200
Ruménien. Zusétzliche Ergebnisbeitrdge erzielt CA Immo
im Geschaéftsfeld Development durch die Aufbereitung, 800
Bebauung und Verwertung von Grundstiicksreserven. N
CIJOJUNEES UEEWNE  SNESITSISS . E——————
5,6 Mrd. € Immobilienvermégen I rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr
Durch die Ubernahme eigener Projektfertigstellungen in (U B e — I
den Bestand, Bestandsakquisitionen sowie ein positives 53DE;EO/ 91?;/ 7%20/ glilg/ 10P;J0/ ;{(9 Szofg'/t'
9% 95% 7.6% 94%105% 7% 21%
Bewertungsergebnis hat sich der Wert des Immobilienver- B Bostandsimmobilien
mogens im Jahr 2020 um 8% auf 5,6 Mrd. € zum Stichtag B Immobilienvermégen in Entwicklung
erhoht (2019: 5,2 Mrd. €)‘ Davon entfallen 4,7 Mrd. € (850/0 B Kurzfristiges Immobilienvermégen (zum Handel und Verkauf)

des Gesamtportfolios) auf Bestandsimmobilien,

0,8 Mrd. € (14%) auf Immobilienvermégen in Entwick-
lung und 69Mio. € (1%) auf kurzfristiges Immobilienver-
mogen”. Deutschland ist mit einem Anteil von 54% am
Gesamtportfolio grofStes regionales Segment.
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DAS IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO GRUPPE PER 31.12.2020 (PORTFOLIOWERTE)

in Mio. € Bestandsimmobilien? | Immobilienvermégen Kurzfristiges Immobilien- Immobilien-

in Entwicklung | Immobilienvermégen ¥ vermogen | vermdogen in %
Osterreich 530,0 0,0 0,0 530,0 9,5
Deutschland 2.228,5 751,9 35,2 3.015,6 53,9
Tschechien 387,9 39,2 0,0 427,1 7,6
Ungarn 524,2 0,0 0,0 524,2 9,4
Polen 590,2 0,0 0,0 590,2 10,5
Rumaénien 390,6 0,0 0,0 390,6 7,0
Sonstige Lander 84,5 0,0 33,9 118,4 2,1
Summe 4.736,0 791,1 69,1 5.596,2 100,0
Anteil am Gesamtportfolio 85% 14% 1%

Y Inkl. selbst genutzte Immobilien; inkl. der kiirzlich fertig gestellten und in den Bestand iibernommenen Immobilien NEO (Miinchen) und Quartiersgarage
(Zollhafen Mainz), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden
9 Kurzfristiges Immobilienvermégen inkludiert zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien

1 Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien
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PORTFOLIOVERANDERUNGEN 2020 Im dritten Quartal wurde das von CA Immo entwickelte
Miinchner Biirogebdude NEO in Betrieb und gleichzeitig
Im Geschaftsjahr 2020 fithrte CA Immo das strategische in den CA Immo-Bestand genommen; erste Mieter sind
Kapitalrotationsprogramm und die Fokussierung des bereits eingezogen.

Portfolios auf groBfldchige, moderne Biiroimmobilien in
den Kernstddten konzernweit fort. Zielsetzung hierbei ist,
Liegenschaften gewinnbringend zu verdauBlern, die geméf
Portfoliostrategie unrentabel oder nicht dem Kerngeschéft
zugehorig sind. Den Verkaufserlds investiert CA Immo in
die wertsteigernde Fortfithrung ihrer erstklassigen deut-
schen Entwicklungspipeline sowie in attraktive Be-
standsakquisitionen.

Projektfertigstellungen (fiir eigenen Bestand)

Insgesamt hat CA Immo im Jahr 2020 zwei selbst entwi-
ckelte Gebdude mit einem gesamten Investitionsvolumen
von rd. 138,1Mio. €” in den eigenen Bestand iibernom-
men, die bei Vollvermietung die Mietertrédge in den kom-
menden Jahren um insgesamt rd. 8 Mio. € pro Jahr stdrken
werden.

Im ersten Quartal hat CA Immo das sechsgeschossige,
rd. 14.800 m? Mietfldche fassende Biirogebdude MY.B in
der Berliner Europacity fertig gestellt und in den eigenen

Bestand tibernommen. Das Gebaude ist voll vermietet;

Neu im CA Immo-Bestandsportfolio: Biirogebdude NEO, Miinchen

alle Biiromieter sind bereits eingezogen.

UBERLEITUNG DES BILANZIELLEN IMMOBILIENVERMOGENS 2019 AUF 2020 UND KENNZAHLEN 2020

Osterreich | Deutschland | Zentral- und Osteuropa Gesamt
Immobilienvermégen 31.12.2019 Mio. € 572,9 2.588,8 2.024,6 5.186,4
Neuanschaffungen Mio. € 0,0 127,5 92,3 219,8
Investitionen? Mio. € 3,3 213,4 49,8 266,5
Neubewertung/Wertminderung/Abschreibungen Mio. € 7,1 267,6 -76,0 198,8
Verdnderungen Mietincentive Mio. € 0,6 1,0 2,8 4,5
Abginge Mio. € -53,9 -186,8 —42,6 —283,2
Sonstige Verdnderungen Mio. € 0,0 4,0 -0,6 3,5
Immobilienvermégen 31.12.2020 Mio. € 530,0 3.015,6 2.050,6 5.596,2
Jahresmieterls® Mio. € 29,7 78,3 127,6 235,6
Annualisierter Mieterlos Mio. € 28,3 78,3 136,0 242,6
Wirtschaftliche Leerstandsrate Bestandsimmobilien % 8,9 1,2 6,6 5,2
Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien) % 5,4 3,6 6,8 5,2

2 Exkl. Instandhaltungsaufwand
¥ Inkl. Jahresmieterls der im Jahr 2020 verkauften Objekte (5,0 Mio. €)

» Exkl. Quartiersgarage Zollhafen Mainz (7,2 Mio. €)
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Akquisitionen

Anfang April hat CA Immo das voll vermietete Biiroge-
baude ,,Am Karlsbad 11 am siidlichen Ende des Berli-
ner Biiroteilmarktes Potsdamer Platz erworben. Das rd.
10.100m? Mietfldche fassende Gebdude verfiigt u. a.
durch die Lage am U-Bahnhof Gleisdreieck iiber eine
sehr gute Verkehrsanbindung an das gesamte Stadtgebiet.
Zum Jahresende 2020 hat CA Immo das vollstdndig ver-
mietete Biirogebidude ,,Pohlstraie 20“ in Nachbarschaft
zum Potsdamer Platz in Berlin-Mitte und dem Objekt
»Am Karlsbad 11 erworben. Das Gebdude verfiigt tiber
eine Gesamtmietfldche von rund 7.800 m2.

Ende Oktober hat CA Immo den Erwerb von Postepu 14,
einem Landmark-Biirogebdude im Warschauer Stadtteil
Mokotow abgeschlossen. Das Objekt hat eine vermietbare
Nutzfldache von rund 34.500m? und ist nahezu vollstédn-
dig an bonitétsstarke Mieter wie AstraZeneca und Sams-
ung Electronics vermietet. Der Kaufpreis belief sich auf
rund 87 Mio. € bei jdhrlichen Bruttomieteinnahmen von
rund 6,5Mio. €, was einer Bruttoanfangsrendite von 7,5%
entspricht.

Neu im CA Immo Bestandsportfolio: Das Warschauer Bestandsgebédude
Postepu 14

Verkiufe

Ende Juni wurde das rd. 17.000m? grofie, von CA Immo
entwickelte und im 1. Quartal 2020 fertig gestellte Land-
mark Building cube berlin voll vermietet an den Endin-
vestor tibergeben. CA Immo hatte das direkt am Berliner
Hauptbahnhof gelegene Gebdude bereits Ende 2016 im
Zuge eines Forward Sale verduBert; der Verkauf ist nun
abgeschlossen.

Mit dem Ende September fixierten Verkauf des Biiroge-
bidudes Zagrebtower hat sich CA Immo aus dem kleinen,
nicht-strategischen Markt Kroatien zuriickgezogen. Der
Kaufpreis lag 5% iiber dem Buchwert zum 30. Juni 2020.
Der 79 m hohe, voll vermietete Biiroturm bietet insge-
samt 25.900 m? Mietfldche.

Im Oktober hat CA Immo das Wohngebdude NEO
LIVING im Miinchner Quartier Baumkirchen Mitte ver-
dulert. Die Gesamtnutzflache des im September 2020 fer-
tiggestellten Wohngeb&dudes betrégt rund 5.200 m2. NEO
LIVING ist Teil des von der CA Immo entwickelten Ge-
baude-Ensembles NEO, das zusitzlich zum verkauften
Wohnanteil noch iiber einen Hotel- und Biiroturm ver-
fiigt. Das Objekt umfasst 50 hochwertige Mietwohnungen
und drei Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss.

Dartiber hinaus konnte CA Immo mehrere non-core
Grundstiicke zu attraktiven Konditionen verduBern, u. a.
ein Baugrundstiick im Zollhafen Mainz, ein Hotelgrund-
stiick in Liibeck (das Closing erfolgte im Februar 2021)
sowie je ein Entwicklungsgrundstiick in Dortmund und
Diisseldorf (das Closing der beiden letztgenannten Trans-
aktionen wird im 2. Quartal 2021 erwartet). Mit dem Ver-
kauf von zwei Grundstiicken mit Retail-Nutzung in Graz,
Osterreich, zog sich CA Immo aus der letzten Osterreichi-
schen Sekundérstadt zurtick.

Alle Verkdufe erfolgten zu Preisen, die iiber dem letzten
Buchwert lagen — was die Werthaltigkeit des CA Immo
Portfolios im gegenwiértigen Marktumfeld unterstreicht.
Mit dieser strategischen Kapitalrotation expandiert
CA Immo in ihren Kernmaérkten, starkt die nachhaltigen
Ertrdge und verbessert ihre Portfolioqualitdt und Bewirt-
schaftungseffizienz.

Das 2020 verkaufte Immobilienvermégen? brachte in
Summe Verkaufserlose von 229,8 Mio. € (2019:
67,1Mio. €) und einen Ergebnisbeitrag von 55,3 Mio. €
(2019: 19,4 Mio. €).

Investitionen

2020 investierte CA Immo insgesamt 271,4 Mio. € (2019:
257,7 Mio. €) in das Immobilienportfolio (Investitionen
und Instandhaltung). 60,7 Mio. € flossen in Revitalisie-
rungs- bzw. OptimierungsmalBnahmen, 210,8 Mio. € wur-
den fiir die Projektentwicklungen aufgewendet.

 Inkl. Verkauf von Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo (at
equity)
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BESTANDSIMMOBILIENY
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Das Geschiftsfeld Bestandsimmobilien ist wichtigster
Ertragsbringer von CA Immo und macht einen Anteil von
85% am Gesamtimmobilienvermégen aus. Die laufende
Qualitdtsoptimierung des Bestands sowie die kontinuier-
liche Mieterbindung und -Akquisition zur Erhaltung
stabiler, wiederkehrender Mietertrédge ist ibergeordnetes
Unternehmensziel. Details zu Nachhaltigkeitsthemen im
Gebdudebestand finden Sie im ESG Bericht.

4,7 Mrd. € Bestandsvermogen
Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stichtag
31.12.2020 eine vermietbare Gesamtnutzflache von rd.

Stabil hoher Vermietungsgrad

Der Vermietungsgrad des Bestandsportfolios liegt mit
94,8%2 weiterhin auf hohem Niveau (31.12.2019:
96,1%%). CA Immo verzeichnete zum Stichtag in nahezu
allen Kernmaérkten eine Vollauslastung des Bestandsport-

folios.

PORTFOLIOWERT BESTANDSIMMOBILIEN
NACH HAUPTNUTZUNGSARTEN (Basis: 4,7 Mrd. €)

1,4 Mio. m? mit einem Bilanzwert von rund 4,7 Mrd. € El Biiro 90%
(2019: 4,3 Mrd. €). Der groBite Anteil des Bestandsvermo- Hotel 6%
gens entfdllt mit 47% des Portfoliowerts auf das Segment
Deutschland. In Summe verzeichnete CA Immo 2020 B Einzelhandel 2%
Mieterlose in Hohe von 238,2Mio. € (2019: 217,8 Mio. €), .
Sonstige 2%
davon entfielen rd. 56% auf CEE. Auf Basis der annuali-
sierten Mieterlose rentiert das Bestandsportfolio mit
5,2%? (2019: 5,5%%). Der Biiroanteil wurde im Zuge der
strategischen Portfoliofokussierung in den vergangenen
Jahren kontinuierlich erhoht und liegt nun nahezu unver-
andert zum Vorjahr bei 90%.
BESTANDSIMMOBILIEN: KENNZAHLEN NACH LANDERN
Buchwert Vermietbare Fliche Vermietungsgrad | Annualisierter Mieterlds Rendite
in Mio. € in m2? in % in Mio. € in %
Osterreich 524,7 215.699 91,1 28,3 5,4
Deutschland 2.129,3 407.032 98,8 77,1 3,6
Tschechien 387,9 131.661 97,0 22,0 5,7
Ungarn 524,2 218.621 89,2 34,3 6,5
Polen 555,1 171.782 94,0 36,8 6,6
Rumaénien 390,1 164.557 94,9 31,8 8,1
Sonstige Lander 82,9 46.448 94,2 7,9 9,6
Zwischensumme 4.594,2 1.355.799 94,8 238,2 5,2
Sonstige Bestandsimmobilien? 141,8 17.974
Gesamtes Bestandsvermogen 4.736,0 1.373.773

4 Inkl. selbst genutzte Immobilien; inkl. der 2020 fertig gestellten und in den Bestand iibernommenen Immobilien NEO (Miinchen) und Quartiersgarage

(Zollhafen Mainz), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden

" Dieses Kapitel zeigt u. a. Performance-Kennzahlen unserer Bestandsim-
mobilien wie Vermietungsquote und Rendite. Selbstgenutzte Immobilien,
Immobilien mit Nutzungsrecht (,,Right-of-use”) und Projektfertigstellun-
gen, die noch in der Stabilisierungsphase sind, fliefen nicht in die Be-
rechnung dieser Kennzahlen ein. Deshalb sind diese Immobilienarten in
der Tabelle ,,Bestandskennzahlen® in den Portfolio-Buchwerten sowie
der vermietbaren Flache exkludiert und in der Zeile ,,Sonstige Be-
standsimmobilien® gesondert ausgewiesen.

2 Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. des 2020 fertig gestellten und in
den Bestand iibernommenen Biirogebdudes NEO (Miinchen) und der
Quartiersgarage im Zollhafen Mainz, die sich noch in der Stabilisierungs-

phase befinden

% Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellungen
Orhideea Towers (Bukarest), ViE (Wien) und MY.O (Miinchen), die sich

zum 31.12.2019 noch in der Stabilisierungsphase befanden
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LIKE-FOR-LIKE BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE SICH ZUM 31.12.2019 IM STABILISIERTEN PORTFOLIO
BEFANDEN

Die Like-for-like Betrachtung des Portfolios gibt einen und Osteuropa wurden durch deutliche Steigerungen in
Uberblick iiber die organische Entwicklung der wesentli- Ruménien und Tschechien kompensiert. Die Bruttoren-
chen Portfoliokennzahlen im Jahresvergleich, bereinigt dite sank hauptsdchlich aufgrund von Bilanzwertsteige-
um Portfolioverdnderungen (Immobilienzu- und -ab- rungen in Deutschland um 9 Basispunkte. Der Vermie-
géinge), um eine Vergleichbarkeit zu erméglichen. Der An- tungsgrad sank iiber den Betrachtungszeitraum um 36 Ba-
stieg des Bilanzwertes im Laufe des Jahres 2020 resul- sispunkte. Die Riickgdnge in Ungarn und Polen wurden
tierte hauptsédchlich aus einem positiven Neubewertungs- teilweise durch Steigerungen in Ruménien und Tsche-
ergebnis in Deutschland. Riickgédnge der Mieteinnahmen chien kompensiert.

in Ungarn und nicht-strategischen Standorten in Zentral-

Bilanzwerte Mieterlése GUV Bruttorendite in % | Vermietungsgrad in % ?

Mio. € 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Osterreich 471,6 483,4 25,4 26,1 5,6 5,6 92,2 94,7

Deutschland 1.708,6 1.575,4 63,3 63,2 3,7 3,9 98,6 98,9

Tschechien 387,9 390,7 21,1 20,6 &7 5,5 97,0 95,6
Ungarn 524,2 525,1 33,8 34,0 6,5 6,6 89,2 93,2 E
Polen 467,3 491,8 29,6 29,3 6,5 6,3 94,3 95,7 E
Ruménien 311,1 319,2 23,3 21,6 7,9 7,6 95,6 96,2 E
Sonstige ¥ 116,8 129,7 10,2 10,7 9,5 8,7 92,8 93,8 %
Gesamt 3.987,5 3.915,3 206,8 205,4 5,3 5,4 94,7 96,0 2
=)
Y Annualisierte Vertragsmiete / Bilanzwert E
2 Wirtschaftliche Auslastung (annualisierte Vertragsmiete / Vertragsmiete bei Vollvermietung) g

3) Serbien, Slowakei

Vermietungsleistung 2020 VERMIETUNGSLEISTUNG NACH REGIONEN

CA Immo vermietete 2020 konzernweit in Summe rd.
136.200m? vermietbare Nutzfliche (2019: rd. 268.000m2), ™™ Vorver-|  Bestand | Vertragsver- ~ Summe
davon entfielen 4% (rd. 5.100 m?) auf Vorvermietungen mietung Neuver- | lingerungen
von im Bau befindlichen Projekten. Exklusive dieser Pro- Projekte | mietung
jekt-Vorvermietungen ergibt dies eine Vermietungsleis-
tung von rd. 9% gemessen am insgesamt rd. 1,4 Mio. m? Deutschland 5.105 8.188 15829 29.122
groBen Bestandsportfolio der Gruppe. 24% der Bestands- Osterreich 0 10.059 8.463 | 18.522
Vermietungsleistung entfielen auf Neuvermietungen und CEE 0 13.478 75.114 |  88.592
Vertragserweiterungen, 76% auf Vertragsverlangerungen Summe 5.105 31.725 99.407 | 136.237

bestehender Mieter. Rd. 88% der vermieteten Gesamtfla-

che waren Biirofldachen.

41 % der Mietvertrdge (nach Mietvolumen) laufen ldn-
ger als 5 Jahre, der WALT (Weighted Average Lease Term)
liegt zum Stichtag bei 4,0 Jahren (2019: 4,2). CA Immo
verfiigt iiber eine branchendiversifizierte Mieterstruktur
mit hohem Anteil an Unternehmen aus dem Dienstleis-
tungs- und Technologiesektor. Die 20 groften Mieter ma-
chen rd. 33% der gesamten Mietertrdge aus (auf Basis an-
nualisierter Mieterldse).
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AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRAGE AUF BASIS

MIETER BRANCHENMIX AUF BASIS ANNUALISIERTER

DER ANNUALISIERTEN MIETERLOSE MIETERLOSE
Mio. €
100 41% - Business &
B professional Services 26%
g0 [ Technologie 21%
(< S . B Financial Services 12%
Consumer Services &
40 g 16% 15% 17% . . Leisure 17%
12% Offentlicher Sektor/
20 B Aufsichtsbehsrde 9%
. I Industrielle Fertigung &
0o . B = BB e Energie 13%
2021 2022 2023 2024 2025 B Sonstie 2%
mm Osterreich WS Deutschland WSS Zentral- und Osteuropa
 Laufzeit bis zum nichstméglichen Vertragsende
GROSSTE MIETER (TOP 20)
Branche Region | Anteil in % an der
Gesamtmiete?
PWC Professional Services Deutschland 3,1%
InterCityHotel Consumer Services & Leisure Deutschland 2,5%
The European Border and Coast Guard Agency Professional Services CEE 2,5%
Google Germany Technology Deutschland 2,0%
BRITISH AMERICAN TOBACCO Manufacturing Industrial & Energy CEE 1,9%
Morgan Stanley Financial Services CEE 1,8%
KPMG Professional Services Deutschland 1,8%
Land Berlin Public Sector / Regulatory Body Deutschland 1,7%
TOTAL Manufacturing Industrial & Energy Deutschland 1,7%
Robert Bosch Manufacturing Industrial & Energy Osterreich 1,6%
Verkehrsbiiro Consumer Services & Leisure Osterreich 1,6%
JetBrains Technology Deutschland 1,5%
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben Public Sector / Regulatory Body Deutschland 1,5%
Hypoport Technology Deutschland 1,4%
salesforce.com Germany Technology Deutschland 1,1%
Accenture Business Services CEE 1,0%
VOBA Vermietungs- und Verpachtungs GmbH Financial Services Osterreich 1,0%
ORANGE Consumer Services & Leisure CEE 1,0%
FINASTRA Technology CEE 0,9%
S.C. THALES SYSTEMS ROMANIA Technology CEE 0,9%

1 Auf Basis annualisierter Mieterlose
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EPRA Renditen Die EPRA-Nettoanfangsrendite errechnet sich aus den

Art und Umfang von Renditeangaben variieren oft und annualisierten Mieteinnahmen auf Basis der Stichtags-
die verwendeten Kennzahlen sind nicht einheitlich defi- mieten abziiglich der nicht umlagefdhigen Betriebskos-
niert. Um eine vergleichbare Berichterstattung in Bezug ten, dividiert durch den Marktwert der Immobilien. Die
auf die Renditen in ganz Europa zu ermdglichen, hat EPRA-"topped-up" Rendite wird unter Verwendung einer
EPRA zwei Renditekennzahlen definiert. Anpassung in Bezug auf die Gewdhrung von mietfreien

Zeiten (oder anderen nicht abgelaufenen Mietanreizen
wie z. B. vergiinstigte Mietzeiten und Staffelmieten) be-

rechnet.
EPRA RENDITEN
Tsd. € Osterreich | Deutschland | Tschechien Ungarn Polen | Ruminien CEE Gesamt
non-core
Bestandsimmobilien ” 504.306 1.813.758 393.731 | 529.440 | 471.973 315.400 118.534 | 4.147.142
Annualisierte Cash Mieteinnahmen
(brutto) 24.863 67.305 20.346 33.246 | 29.274 23.530 9.925 208.488 o
Direkte zurechenbare Kosten -7.917 —-8.159 —-899 -3.763 -1.961 980 -1.068 —22.788 5
[~
[2a)
Annualisierte Cash Mieteinnahmen A
(netto) 16.946 59.146 19.447 29.482 | 27.313 24.510 8.856 185.700 %
—
Z
EPRA Net Initial Yield 3,4% 3,3% 4,9% 5,6% 5,8% 7,8% 7,5% 4,5% g
g
Mietincentives 762 -1.138 718 549 340 -212 292 1.310 7
EPRA "topped-up" Net Initial Yield 3,5% 3,2% 5,1% 5,7% 5,9% 7,7% 7,7% 4,5%
1 Basierend auf dem um Kaufnebenkosten angepassten like-for-like Portfolio
EPRA Leerstandsquote EPRA LEERSTANDSQUOTE
Die Berichterstattung iiber Leerstandsquoten ist in der
Immobilienbranche nicht standardisiert. Um eine ver- nachhaltig
gleichbare und konsistente Berichterstattung zu férdern, erzielbare nachhaltig EPRA
schreiben die EPRA-Richtlinien eine einzige, klar defi- Miete (ERV) | erzielbare Miete Leerstands-
nierte Leerstandsquote vor. Diese ist als Prozentsatz aus- Leerstand (ERV) quote
zudriicken, der dem erwarteten Mietwert der leerstehen- Osterreich 2,8 29,3 9,4%
den Fldchen geteilt durch den erwarteten Mietwert des ge- Deutschland 1,0 113,4 0,9%
samten Portfolios entspricht. Die EPRA-Leerstandsquote Ungarn 42 40,2 10.4%
wird nur fiir Bestandsimmobilien (als Finanzinvestition Polen 2.3 38.2 6.1%
gehaltene Immobilien, Handelsimmobilien und ein- Tschechien 0.7 229 3.0%
i) ) ; 0
schlieBlich des Anteils am Leerstand von Joint Ventures) .
. . . . Rumiinien 1,7 32,3 5,3%
berechnet, jedoch ohne Immobilien in Entwicklung. N
Sonstige Lander 0,5 8,1 6,0%
CEE 9,4 141,7 6,6%
Gesamt 13,1 284,3 4,6%
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SEGMENT OSTERREICH

Das 0sterreichische Bestandsportfolio verfiigt {iber eine
vermietbare Nutzfldche von 218,2 Tsd. m? und reprisen-
tiert geméal aktueller Bewertung einen Bilanzwert von rd.
530,0Mio. € (2019: 572,9Mio. €). 2020 erbrachte dieses
Portfolio Mieterlose in Hohe von 28,3 Mio. € (2019:

29,6 Mio. €), was einer durchschnittlichen Rendite von
5,4%" (2019: 5,7%?) entspricht.

CA Immo investierte 2020 5,6 Mio. € (2019: 18,8 Mio. €)
in das Gsterreichische Bestandsportfolio (Investitionen
und Instandhaltung).

Vermietungsleistung

2020 wurden in Osterreich insgesamt knapp 19.000 m?
Bestandsfldche neu vermietet bzw. verldngert. Die wirt-
schaftliche Vermietungsquote im Bestandsportfolio lag
zum Stichtag bei 91,1%" (2019: 95,1%2). Der Riickgang
der Auslastung ist bedingt durch die Ubernahme des
Ende 2018 fertig gestellten Biirogebdudes ViE mit einer
Auslastung von rd. 80% (Stand 31.12.2020) in das stabili-
sierte Bestandsportfolio.

BESTANDSKENNZAHLEN OSTERREICH ¥

in Mio. € 31.12.2020 | 31.12.2019” | Verinde-
rung

Bilanzwert 524,7 517,2 1,4%

Annualisierte Mieterlose® 28,3 29,6 —4,3%

Bruttorendite in % 5,4 5,7 -30 bp

Wirtschaftlicher Leerstand

in % 8,9 49 400 bp

% Exkl. selbst genutzte Immobilien

% Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

7 Exkl. der Projektfertigstellung ViE, die sich zum 31.12.2019 noch in der
Stabilisierungsphase befand

SEGMENT DEUTSCHLAND

Durch die Ubernahme eigener Projektfertigstellungen in
den Bestand, zwei Bestandsakquisitionen sowie ein posi-
tives Neubewertungsergebnis hat sich der Wert des deut-
schen Immobilienbestands im Jahr 2020 weiter erhoht.
Die Fertigstellung der CA Immo-Biiroprojekte MY.B (Ber-
lin) und NEO (Miinchen) wirkt sich in Kombination mit

dem Ankauf der Berliner Biirogebdude ,,Am Karlsbad
11“ und "Pohlstrale 20" im Jahresvergleich steigernd auf
samtliche Bestandskennzahlen aus (Details zu den Port-
folioverdnderungen 2020 finden Sie im Kapitel Immobi-
lienvermdogen).

Zum Stichtag hdlt CA Immo in Deutschland Bestands-
immobilien mit einem Bilanzwert von rd. 2.228,5 Mio. €
(2019: 1.725,5Mio. €) und einer vermietbaren Nutzfliche
von 422 Tsd. m2 (2019: 369 Tsd. m?). Nach Portfoliowert
liegen 47% des Gesamtbestands in Deutschland. Das
deutsche Portfolio umfasst GroBteils moderne, von
CA Immo selbst entwickelte Biirogebdude in zentraler
Lage in Berlin, Miinchen und Frankfurt.

2020 wurden in Deutschland Mieterlése in Héhe von
77,1Mio. € (2019: 61,9 Mio. €) erwirtschaftet. Die Rendite
des Bestandsportfolios lag per 31.12.2020 bei 3,6%?
(31.12.2019: 3,9%%). CA Immo investierte 2020 insgesamt
24,7 Mio. € in ihre deutschen Bestandsimmobilien (Inves-
titionen und Instandhaltung; 2019: 23,2 Mio. €).

Vermietungsgrad stabil bei 99%

Der Vermietungsgrad des deutschen Bestandsportfolios
lag mit 98,8%% (31.12.2020) nahezu unverdndert auf sehr
hohem Niveau (31.12.2019: 98,9%?%). Insgesamt wurden
2020 in Deutschland rd. 24.000 m? Bestandsfldche neu
vermietet bzw. verldangert.

BESTANDSKENNZAHLEN DEUTSCHLAND

in Mio. € 31.12.2020Y | 31.12.2019” | Verinderung
Bilanzwert 2.129,3 1.575,4 35,2%
Annualisierte

Mieterlose'” 77,1 61,9 24,5%
Bruttorendite in % 3,6 3,9 —-30 bp
Wirtschaftlicher

Leerstand in % 1,2 1,1 10 bp

9 ExkI. selbst genutzte Immobilien; exkl. der 2020 fertig gestellten und in
den Bestand iibernommenen Immobilien NEO (Miinchen) und Quartiersga-
rage Zollhafen Mainz, die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden

9 Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellung MY.O
(Miinchen), die sich zum 31.12.2019 noch in der Stabilisierungsphase be-
fand

19 Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

1 Exkl. selbst genutzte Immobilien

% Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellung ViE, die sich zum 31.12.2019 noch in der Stabilisierungsphase befand
3 Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellung NEO (Miinchen) und der Quartiersgarage (Zollhafen Mainz), die sich noch in der Stabili-

sierungsphase befinden

4 ExKl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellung MY.O (Miinchen), die sich zum 31.12.2019 noch in der Stabilisierungsphase befand
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PORTFOLIOWERT BESTANDSIMMOBILIEN 42% am CA Immo-Gesamtbestand aus (nach Portfolio-
NACH LANDERN (Basis: 4,7 Mrd. €) wert). CA Immo setzt in der Region ausschlieBlich auf
Biiroimmobilien (100% Anteil am CEE Gesamtportfolio)

in zentraler Lage in den Hauptstddten. Die Instandhal-
El Deutschland 47%

tung und Vermietung der Immobilien wird durch lokale

Osterreich 11% Teams in den Kernstddten abgewickelt.

B Ungarn 11%

56% der Mietertrige aus CEE

Das Bestandsportfolio umfasst rd. 733 Tsd. m? vermiet-
bare Flache (2019: 750 Tsd. m2) und erwirtschaftete 2020
Mieterldse in Hohe von 132,8 Mio. € (2019: 126,2 Mio. €)?,
das sind rund 56% der gesamten von CA Immo lukrier-
ten Mietertrdge. Der Bestand rentiert mit 6,8% (2019:
6,6%7). CA Immo investierte 2020 rund 30,3 Mio. €
(2019: 23,9 Mio. €) in ihre CEE Bestandsimmobilien.

Polen 12%

Bl Tschechien 8%

I Rumiénien 8%

Bl Sonstige Linder 3%

SEGMENT ZENTRAL- UND OSTEUROPA (CEE)

Auslastungsgrad von 93%

CA Immo ist seit 1999 als Investor und Bestandshalter Der wirtschaftliche Vermietungsgrad (gemessen am Jah-

in CEE aktiv. Zum Stichtag ist sie in sechs Ldandern der ressollmietertrag) lag zum Stichtag bei 93,4% %
CEE- und SEE-Region mit Bestandsimmobilien présent. (31.12.2019: 95,0%"). Die gesamte Vermietungsleistung E
2020 im CEE-Segment bewegte rd. 89.000 m? vermietbare =
Der Wert der CEE Bestandsimmobilien lag zum Nutzfldche, davon entfielen 15% auf Bestand-Neuvermie- %
31.12.2020 stabil bei 1.977,4 Mio. € (31.12.2019: tungen (inkl. Vertragserweiterungen) und 85% auf Ver- 2
2.009,6 Mio. € und macht zum Stichtag einen Anteil von tragsverlingerungen. ;
>
BESTANDSKENNZAHLEN CEE
Buchwert Annualisierter Vermietungsgrad Rendite
Mieterlos »
in Mio. € in Mio. € in % in %
Polen 555,1 36,8 94,0 6,6
Ungarn 524,2 34,3 89,2 6,5
Ruminien 390,1 31,8 94,9 8,1
Tschechien 387,9 22,0 97,0 5,7
Sonstige Lander” 82,9 7,9 94,2 9,6
Gesamt 1.940,2 132,8 93,4 6,8

2 Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12
3 Inkludiert zwei Biiroimmobilien in Belgrad, Serbien

U Exkl. der Projektfertigstellung Orhideea Towers (Bukarest), die sich zum 31.12.2019 noch in der Stabilisierungsphase befand
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IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG

Projektentwicklung als organischer Wachstumstreiber
Durch die eigenstdndige Entwicklung von Immobilien
und deren anschlieBende Ubernahme in den Bestand er-

hoht CA Immo die Qualitét ihres Portfolios und sichert
gleichzeitig dessen organisches Wachstum. CA Immo
profitiert hierbei sowohl von ihrem weitreichenden Vor-
rat an deutschen Grundstiicksreserven in zentralen Lagen
vor allem in Miinchen, Frankfurt und Berlin, als auch
von ihrer internen Development-Plattform, die die Nut-
zung einer tiefen Wertschopfungskette erméglicht. Von
der Grundstiicksaufbereitung und Baurechtschaffung bis
zum Baumanagement, der Vermietung und Ubernahme
von fertiggestellten Gebduden in den eigenen Bestand be-
ziehungsweise dem Verkauf an Endinvestoren deckt

CA Immo das volle Spektrum an Projektentwicklungs-
Leistungen ab.

Details zu Nachhaltigkeitsaspekten im Geschiéftsfeld
Projektentwicklung finden Sie im ESG Bericht.

Vier Projektfertigstellungen 2020

Im Geschiftsjahr stellte CA Immo zwei Gebdude zum
Verkauf (Biirogebdude cube berlin, Wohngebdude NEO
LIVING in Miinchen) sowie jeweils ein Biirogebdude in
Berlin und Miinchen fiir den eigenen Bestand fertig (De-
tails finden Sie im Kapitel ,,Immobilienvermégen®). Das

gesamte Investitionsvolumen (inkl. Grundstiicke) aller
Projektfertigstellungen 2020 lag bei 286,5 Mio. €, davon
entfallen 145,3Mio. € auf Entwicklungen fiir den eigenen
Bestand und 141,2 Mio. € zum Verkauf.

Projekt-Vorvermietungen

Im Jahr 2020 unterzeichnete CA Immo Mietvertrége fiir
insgesamt rd. 5.100 m? Nutzfldche in im Bau befindlichen
Projektentwicklungen. Dies inkludiert u. a. einen lang-
fristigen Mietvertrag iiber rd. 3.500 m? Mietflache im
Miinchner Biirogebdude NEO, das im 3. Quartal 2020 fer-
tig gestellt und in den Bestand tibernommen wurde.

95% der Entwicklungstitigkeit in Deutschland

Per 31.12.2020 machte die Developmentsparte? mit rd.
826,3 Mio. € Bilanzwert (2019: 878,5 Mio. €) einen Anteil
von rd. 15% des gesamten Immobilienvermdgens von
CA Immo aus. Der Schwerpunkt der Entwicklungstétig-
keit liegt mit 95% (nach Bilanzwert) in Deutschland. Das
restliche Immobilienvermégen in Entwicklung
(39,2 Mio. €) entfillt auf Entwicklungen und Grund-
stiicksreserven in CEE. Das deutsche Immobilienvermo-
gen in Entwicklung? mit einem Gesamtbilanzwert von
787,1Mio. € gliedert sich in im Bau befindliche Projekte
(432,5Mio. €) sowie Projekte in Bauvorbereitung und
Grundstiicksreserven (354,6 Mio. €).

IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG NACH LANDERN ¥

Grundstiicksreserve Projekte in Summe

Umsetzung Immobilienvermégen in

Entwicklung

in Mio. € Bilanzwert Bilanzwert in % |  Bilanzwert Bilanzwert in % Bilanzwert Bilanzwert in %
Osterreich 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Frankfurt 192,5 54,2 241,0 51,1 433,5 52,5
Berlin 99,5 28,0 173,5 36,8 273,0 33,0
Miinchen 62,7 17,7 17,9 3,8 80,6 9,8
Deutschland 354,6 100,0 432,5 91,7 787,1 95,3
Tschechien 0,1 0,0 39,1 8,3 39,2 4,7
Ungarn 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Polen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rumiénien 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sonstige Lander 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osteuropa 0,1 0,0 39,1 8,3 39,2 4,7
Gesamt 354,8 100,0 471,6 100,0 826,3 100,0

U Inkludiert Immobilienvermégen in Entwicklung sowie zum Handel und Verkauf gehaltene Projekte und Grundstiicksreserven (kurzfristiges Immobilien-

vermogen)
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SEGMENT OSTERREICH DEUTSCHLAND:
IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG
In Osterreich verzeichnete CA Immo im Geschiftsjahr

2020 keine Aktivitdten im Geschéftsfeld Immobilienver- Mjsf)
mogen in Entwicklung. 433
400
350
SEGMENT DEUTSCHLAND
300
Die deutschen Entwicklungsaktivitdten von CA Immo BEG v
konzentrieren sich vor allem auf die groBflachigen, ge-
mischt genutzten Stadtquartiersprojekte in Berlin, Miin- 200
chen und Frankfurt. Per 31.12.2020 hat CA Immo in 150
Deutschland 109.448 m? vermietbare Nutzflache mit ei-
100

nem gesamten Investitionsvolumen (inkl. Grundstiick)
von 637,1Mio. € in Umsetzung (2019: 858,9Mio. €). In Er- 50
gdnzung zum aktuellen Projektvolumen besitzt CA Immo

deutsche Grundstiicksreserven im Wert von 354,6 Mio. € 2019 2020 2019 2020 2019 2020 .
(inkl. zum Handel und Verkauf gehaltene Liegenschaf- Frankfurt Berlin Miinchen =
ten). Diese vorhandenen Reserven bilden die Basis fiir B Grundstiicksreserven WEEM Projekte in Umsetzung E
die weitere wertschijpfende EntWiCkIungsakﬁVitét von Inklusive Grundstiicke und Projektentwicklungen, die zum Handel oder a
CA Immo in den kommenden ]ahren. Verkauf gehalten werden (kurzfristiges Immobilienvermégen) %
|
g
N
Z
@]
4
PROJEKTE IN UMSETZUNG Y
in Mio. € Gesamtes Offene Geplante Brutto- Stadt | Haupt- Vorverwer- | Geplante
Investitions- Bau- | vermietbare | erstellungs- nutzung tungsgrad Fertig-
volumen ? kosten | Fliche in m? | rendite in % in%?®| stellung
Projekte (eigener Bestand)
ZigZag 16,8 3,0 4.695 5,1 Mainz Biiro 35 Q3 2021
ONE 412,0 191,8 68.548 5,6 Frankfurt Biiro 33 Q1 2022
Mississippi House 40,0 17,6 13.383 6,6 Prag Biiro 40 Q3 2021
Missouri Park 24,5 10,8 7.376 6,3 Prag Biiro 14 Q3 2021
Hochhaus am Europaplatz 141,3 81,8 22.948 6,3 Berlin Biiro 100 Q42023
Grasblau 67,0 43,4 13.258 8,5 Berlin Biiro 0 Q4 2022
Summe 701,6 348,4 130.208 6,1

U ExKl. Joint Ventures (Wohnbau). Alle in der Tabelle enthaltenen Projekte stehen zu 100% im Eigentum von CA Immo
% Inkl. Grundstiick
3 Vorverwertungsgrad: Vorvermietung
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ENTWICKLUNG DES STADTQUARTIERS
EUROPACITY IN BERLIN

BESTANDSIMMOBILIEN

JOHN F. KENNEDY HAUS
Biiro/18.000m2/2015/ vermietet

INTERCITY HOTEL BERLIN
Hotel/20.600m2/2013/ vermietet

[e2]

MONNET 4
Biiro/8.100m2/2015/vermietet

TOUR TOTAL
Biiro/14.200m2/2012/ vermietet

BUROGEBAUDE HEIDESTRASSE 58
Biiro/12.800m?2/2018/vermietet

E HAMBURGER BAHNHOF

Museum

BUROGEBAUDE AM KUNSTCAMPUS
Biiro/7.900m?2/2019/ vermietet

E MY.B

Biiro/14.800m2/2020/ vermietet
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PROJEKTE IN UMSETZUNG PROJEKTE IN BAUVORBEREITUNG
n HOCHHAUS AM EUROPAPLATZ UPBEAT
Biiro/22.900m2/2023/in Bau Biiro/34.850m2/2025/in Bauvorbereitung

(Nutzung/Nutzflache in m?/Fertigstellung/ Status)
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Aktuelle Schwerpunkte der Entwicklungsaktivititen in
Deutschland

Berlin

Rund um den Berliner Hauptbahnhof entsteht mit dem
Stadtquartier Europacity auf rd. 60 ha ein modernes, ge-
mischt genutztes Quartier. Namhafte Unternehmen wie
KPMG und IntercityHotel wurden dafiir bereits als Mieter
gewonnen. Zum Stichtag hat CA Immo im Rahmen dieser
Quartiersentwicklung ein Projekt in Umsetzung:

Ende 2019 startete CA Immo den Bau des rd. 84 m ho-
hen Biiroturms Hochhaus am Europaplatz in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum Berliner Hauptbahnhof. Das Land-
mark-Gebdude war bereits vor Baustart zu 100% an
KPMG vorvermietet. Damit errichtet CA Immo bereits das
neunte Gebdude im Stadtquartier Europacity.

AuBerhalb der Europacity startete CA Immo im 1. Halb-
jahr dartiber hinaus den Bau des Biirogebdudes Grasblau
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Potsdamer Platz. Das
Projekt punktet u. a. mit attraktiver Innenstadtlage — sehr
guter Verkehrsanbindung und Nahversorgung — in Verbin-
dung mit ruhiger und griiner Mikrolage, transparenter Ar-
chitektur und groBziigigen Freifldchen.

Miinchen

Ende Juli fand der stddtebauliche und landschaftspla-
nerische Wettbewerb fiir die Miinchner Eggarten-Sied-
lung seinen Abschluss. Ausgelobt hatten den Wettbewerb
die beiden Grundstiickseigentiimer CA Immo und Biischl
Unternehmensgruppe mit dem Ziel, das Areal zu einem
zukunftsweisenden und nachhaltigen Modellquartier fiir
genossenschaftlichen Wohnungsbau, Mobilitdt, Energie
und Klimaschutz zu entwickeln (siehe auch ESG Bericht).
Die Ergebnisse des Wettbewerbs sind nun Grundlage fiir
das weitere Bebauungsplanverfahren.

Frankfurt

Im Frankfurter Europaviertel an der Schnittstelle von
Bankenviertel und Messe entwickelt CA Immo das 190 m
hohe Biiro- und Hotelhochhaus ONE. Nach der fiir 2022
geplanten Fertigstellung wird die international operie-
rende NH Hotel Group ein Hotel der Lifestyle-Marke
nhow mit 375 Zimmern eréffnen.

Ende September hat CA Immo in Kooperation mit der
Stadt Frankfurt einen Architekturwettbewerb fiir ein
CA Immo-Grundstiick (,,Millennium Areal“) im Frank-
furter Europaviertel ausgelobt. Ziel ist die Entwicklung
eines gemischt genutzten Gebdudeensembles mit zwei

Hochhédusern und einer Blockrandbebauung mit einer Ge-
samtbruttogrundfldche von ca. 185.000m2. Das rd.
8.700m?2 grofe Wettbewerbsareal liegt in zentraler Lage
unweit des Frankfurter Hauptbahnhofs am westlichen
Rand des Frankfurter Bankenviertels. Der zur Entwick-
lung des Areals zwischen der Stadt Frankfurt und

CA Immo abgeschlossene stddtebauliche Vertrag sieht fiir
den Standort eine hohe, urbane Nutzungsmischung aus
Wohnungen, Biirofldchen, Hotel und einer Kindertages-
stdtte sowie ergdnzenden Gastronomie-, Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Freizeitflachen vor.

Der Architekturwettbewerb fiir das CA Immo-Grundstiick (rot markiert) im
Frankfurter Europaviertel wurde ausgelobt. Links davon: Baustelle des ONE

Mainz

Seit 2015 entwickelt CA Immo gemeinsam mit den
Stadtwerken Mainz den Zollhafen Mainz, ein neues urba-
nes Viertel auf rd. 22 ha Fldche direkt am Rheinufer. Im 2.
Quartal haben die Joint Venture-Partner CA Immo und
UBM mit dem Bau des Wohn- und Biirogebidudes Kauf-
mannshof im Zollhafen Mainz begonnen. Insgesamt wer-
den 50 hochwertige Wohnungen und rd. 3.100 m? Biiro-
mietfldche entstehen.

SEGMENT ZENTRAL- UND OSTEUROPA (CEE)

Auf das Segment Zentral- und Osteuropa entfillt zum
31.12.2020 ein Immobilienvermégen in Entwicklung
(inkl. Grundstiicksreserven) mit einem Bilanzwert von rd.
39,2 Mio. €.

In der River City Prague im begehrten Prager Bezirk Kar-
lin hat CA Immo zwei hochwertige Biirogebdude im Bau.
Mississippi House und Missouri Park werden das attrak-
tive River City Biiroensemble, das aktuell aus den drei
CA Immo Bestandsgebduden Amazon Court, Nile House
und Danube House besteht, ergdnzen. Die vermietbare
Nutzfldche der beiden Gebdude wird insgesamt rd.
21.000m? umfassen.
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Die Bewertung der Liegenschaften ist die substanzielle
Basis fiir die Beurteilung eines Immobilienunternehmens
und wichtigster Parameter fiir die Ermittlung des Net As-
set Value. Neben objektspezifischen Kriterien gibt es eine
Vielzahl von Faktoren innerhalb der wirtschaftlichen und
politischen Rahmenbedingungen, die eine Wirkung auf
die Wertentwicklung von Immobilien entfalten. Im Kern-
geschift der CA Immo Gruppe, dem Biiroimmobilienbe-
reich, spiegelt sich der allgemeine Konjunkturzyklus ins-
besondere in Bezug auf Wirtschaftswachstum und Be-
schéftigungsquote direkt im Immobilienzyklus wider. Als
weitere wesentliche Variable haben Faktoren wie das
Zinsniveau oder geopolitische Entwicklungen groBlen Ein-
fluss auf die Nachfragesituation auf den Immobilienin-
vestmentmaérkten. Unvorhersehbare Ausnahmesituatio-
nen wie der Ausbruch der Covid-19-Pandemie kénnen
aufgrund ihrer wirtschaftlichen Tragweite und dem —
sektoral unterschiedlichen — Einfluss auf die Kapital- und
Immobilienmaérkte ebenfalls einen direkten Einfluss auf
die Bewertung von Immobilien haben.

Externe Bewertungsgutachten nach

internationalen Standards

Die Wertermittlung der Immobilien wird im Wesentli-
chen von externen unabhéngigen Gutachtern unter An-
wendung von anerkannten Bewertungsmethoden ermit-
telt. Die externen Bewertungen erfolgen geméB den von
der "Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS) de-
finierten Standards. RICS definiert den Marktwert als den
geschétzten Betrag, fiir den ein Vermdgensgegenstand o-
der eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von ei-
nem bereitwilligen Verkédufer im Rahmen eines marktiib-
lichen Geschifts nach ordnungsgemafBer Vermarktung an
einen bereitwilligen Kdufer verkauft werden kénnte, wo-
bei Kdufer und Verkédufer sachkundig, umsichtig und
ohne Zwang handeln.

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

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, die den groBiten
Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden
weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die
Marktwerte basieren dabei auf kapitalisierten Mietertra-
gen bzw. abgezinsten, kiinftig zu erwartenden Cashflows.
Neben den aktuellen Vertragsmieten samt Mietauslauf-
profil werden dafiir vom Gutachter auf Basis einer qualifi-
zierten Einschédtzung weitere Parameter, wie insbesondere
die erzielbare Marktmiete sowie objektbezogene, addquate
Renditen, ermittelt und beriicksichtigt.

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstel-
lungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet.
Hierbei basieren die Marktwerte auf den ermittelten
Marktwerten nach Fertigstellung unter Beriicksichtigung
der noch anfallenden Aufwendungen sowie einem kalku-
latorischen Ansatz eines — nach Baufortschritt — angemes-
senen Entwicklungsgewinns (,,Developerprofits®). Allfal-
lige weitere Risiken werden unter anderem in den kiinfti-
gen Mietansdtzen bzw. Anfangsrenditen und Finanzie-
rungssitzen berticksichtigt. Die Zinssétze variieren insbe-
sondere in Abhéngigkeit vom allgemeinen Marktverhal-
ten sowie von Standorten und Nutzungsarten. Je ndher
ein Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto
grofer ist der Anteil von Ist-Zahlen bzw. von vertraglich
gesicherten Zahlen abgeleiteten Parametern. Nach bzw.
kurz vor Fertigstellung werden die Liegenschaften nach
der Investmentmethode bewertet.

Fiir Grundstiicksreserven, auf welchen in naher Zu-
kunft keine aktiven Entwicklungen zu erwarten sind,
werden je nach Liegenschaft und Entwicklungszustand
das Vergleichswertverfahren bzw. das Residualwertver-
fahren herangezogen.

Fiir nahezu 100% des gesamten Immobilienvermdgens
erfolgte eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2020
bzw. basieren die Werte auf Grundlage verbindlicher
Kaufvertrédge. Das tibrige Immobilienvermégen wurde in-
tern bewertet.2020 wurden erstmals alle Bewertungen
ausschlieBlich durch CB Richard Ellis durchgefiihrt.

Marktumfeld 2020

Bedingt durch den Ausbruch der Covid-19-Pandemie
und dem damit verbundenen Wirtschaftseinbruch zeigte
sich das Markumfeld fiir die Kernmaérkte Deutschland,
Osterreich und die CEE-Linder verhalten (siehe auch das
Kapitel Immobilienmérkte). Am deutschen Immobilien-
markt blieb die Investmenttétigkeit stabil und fiihrte zu
einer ebenfalls stabilen bis leicht sinkenden Renditeent-
wicklung. Infolge von allgemeinen Lockdowns und Reise-
beschriankungen wurde die Marktaktivitdt im Laufe des
Jahres zunehmend beeintrachtigt. Hierdurch zeigten sich
die wesentlichen Indikatoren des Vermietungsmarktes
wie Vermietungsleistung und Belegungsraten in den deut-
schen Biirometropolen groBtenteils riickldufig. Aufgrund
einer gleichbleibend hohen Nachfrage nach Premium -
Biiroimmobilien in Deutschland konnten bei gleichblei-
benden Spitzenmieten eine weitere Renditekompression
in dieser Kategorie festgestellt werden. Die CA Immo
Gruppe konnte durch die starke Marktposition in den
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Stddten Minchen, Frankfurt und Berlin trotzdem von ei-
nem insgesamt stabilen Marktumfeld profitieren. Der
Wiener Biiroimmobilienmarkt zeigte ein robustes Investo-
reninteresse bei einem stabilen operativen Umfeld. Auf-
grund einer Angebotsknappheit zeigte sich das Transakti-
onsvolumen jedoch riickldufig. Ebenso waren die zentral-
und osteuropédischen Kernmérkte Warschau, Prag, Buda-
pest und Bukarest im Jahr 2020 von einer zuriickhalten-
den operativen Entwicklung charakterisiert.

Fiir das Gesamtjahr 2020 verbuchte die CA Immo
Gruppe ein signifikant positives Neubewertungsergebnis
von 183,5Mio. € (2019: 462,8 Mio. €).

OSTERREICH

Der Wiener Biiromarkt blieb im Jahr 2020 weitgehend
stabil. Das Fertigstellungsvolumen von Biirofldchen er-
hohte sich um rund 130% gegeniiber dem Vorjahr. Damit
blieb das Fertigstellungsvolumen 2020 jedoch rund 30%
unter dem Durchschnitt der letzten fiinf Jahre. Die Ver-
mietungsleistung zeigte sich im Vergleich zum Vorjahr
konstant. Die Pandemie-bedingte Wirtschaftskrise hat
sich zwar auch 2020 bereits negativ auf den Biiromarkt
ausgewirkt, starkere Effekte werden voraussichtlich aber
in 2021 schlagend. Die Leerstandsrate fiel im Laufe des
Jahres 2020 um ca. 15 Basispunkte auf 4,6%.

Das Neubewertungsergebnis in Osterreich summierte
sich zum Stichtag auf -12,5 Mio. € (2019: 3,3 Mio. €). Die

durchschnittliche Bruttorendite der Bestandsimmobilien
sank im Jahresvergleich von 5,7% auf 5,4% (vollkonsoli-
dierte Immobilien).

DEUTSCHLAND

Die robuste Marktentwicklung des deutschen Biiroim-
mobilienmarktes fiihrte wie in den Vorjahren zu einer po-
sitiven Wertentwicklung im Deutschland-Segment des
Konzerns. Diese ist vor allem auf steigende Marktwerte
von Biiroimmobilien in Berlin sowie auf die erfolgreiche
Umsetzung von Entwicklungsprojekten zuriick zu fiihren.
Das Bewertungsergebnis in Deutschland stand zum
31.12.2020 bei 270,0Mio. € (31.12.2019: 385,2 Mio. €). Die
betragsméBig groften Beitrdge zum Neubewertungsge-
winn steuerten Aufwertungen im Bestand vor allem in
Berlin, wie z.B. Tour Total, Hallesches Ufer, Spreebogen,
MY.B, John F. Kennedy - Haus, Kénigliche Direktion oder
die HeidestraBe 58 sowie die in Entwicklung oder Pla-
nung befindlichen Objekte in der deutschen Hauptstadt
(Hochhaus am Europaplatz, Grasblau) und Miinchen
(VIERTEL FOUR OANS) sowie dem in der Baurechtschaf-
fung befindlichen Projekt Millennium Tower in Frank-
furt, bei. Die Bruttorendite sank im Jahresvergleich von
3,9% auf 3,6% (vollkonsolidierte Immobilien).

CA Immo’s Hotelimmobilien in Deutschland verzeichne-
ten im Jahr 2020 einen Wertriickgang von 24,7 Mio. €. In-
klusive der beiden Hotelimmobilien in Osterreich ver-
buchten CA Immo’s Hotelimmobilien einen Wertverlust
von 35,6 Mio. €.

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTERREICH "

in Mio. € Bilanzwert Neubewertung /Wert- Bruttorendite

minderung/Wertaufholung in %

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020

Bestandsimmobilien ? 524,7 -12,5 5,7 5,4
Immobilien in Entwicklung 0 0
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 0 0
Gesamt 524,7 -12,5

1 Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
% ExkL. selbst genutzte Immobilien
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BEWERTUNGSERGEBNIS DEUTSCHLAND Y

in Mio. € Bilanzwert Neubewertung /Wert- Bruttorendite

minderung/Wertaufholung in %

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020

Bestandsimmobilien ? 2.221,0 167,0 3,9 3,6
Immobilien in Entwicklung 751,9 103,0
Zum Handel bestimmte Immobilien 35,2 0,0
Gesamt 3.008,0 270,0

 Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
2 Exkl. selbst genutzte Immobilien

ZENTRAL- UND OSTEUROPA

Auch in Zentral- und Osteuropa sind die Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie und deren wirtschaftliche Konse-
quenzen auf die Immobilienmérkte zu erkennen. Die po-
sitive Dynamik der letzten Jahre konnte im — von einer
Rezession geprigten — Jahr 2020 nicht aufrechterhalten
werden. In allen Kernstddten von CA Immo (Warschau,
Prag, Budapest und Bukarest) war im Jahr 2020 eine Ab-
schwéchung der Investitions- und Vermietungsdynamik

zu erkennen, die zu einem riickgidngigen Flachenumsatz
und steigenden Leerstandsraten fiihrte. Besonders betrof-
fen war der Warschauer Markt, auf welchem die Spitzen-
renditen nachweislich nachgaben.

Das Neubewertungsergebnis im Segment Zentral- und
Osteuropa belief sich zum Stichtag auf —74,0 Mio. €
(2019: 74,3 Mio. €). Die Bruttorendite des CA Immo-Port-
folios stieg im Jahresvergleich von 6,6% auf 6,8% (voll-
konsolidierte Immobilien).

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTEUROPA

In Mio. € Bilanzwert

31.12.2020
Bestandsimmobilien 1.977,4
Immobilien in Entwicklung 39,2
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 33,9
Gesamt 2.050,6

Neubewertung /Wert-

minderung/Wertaufholung

Bruttorendite in %

31.12.2019 31.12.2020
-69,7 6,6 6,8

3,2 ‘
-7,5 ‘

-74,0

1 Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
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FINANZIERUNGEN

60

Als Immobilienunternehmen ist CA Immo in einer kapi-
talintensiven Branche tétig. Die Verfiigbarkeit von Fremd-
kapital ist eine wesentliche Erfolgsdeterminante. Die op-
timale Strukturierung und Optimierung der Kapitalstruk-
tur hat hohe Relevanz und gehort neben der erfolgreichen
Bewirtschaftung des Immobilienportfolios zu den ent-
scheidenden Faktoren fiir das Gesamtergebnis von
CA Immo.

Unverindert starkes Bilanzprofil

Zum 31.12.2020 lagen die gesamten Finanzverbindlich-
keiten der CA Immo Gruppe bei 2,8 Mrd. € und damit
tiber dem Vorjahreswert (2,1 Mrd. €). Nach Abzug der li-
quiden Mittel des Konzerns betrug die Nettoverschul-
dung zum Jahresende 1,9Mrd. € (2019: 1,7 Mrd. €). Das
Unternehmen verfiigt damit unverdndert tiber eine du-
Berst robuste Bilanz mit einer soliden Eigenkapitalquote
von 45,9% (2019: 50,4%), die in konservativen Verschul-
dungskennzahlen wie einem Gearing (netto) von 60,4%
(2019: 55,8%) bzw. einem Loan-to-Value (LTV, netto) von
33,8% (2019: 31,9%) zum Ausdruck kommt. Der Finan-
zierungsaufwand, wesentliche Komponente des nachhal-
tigen Ergebnisses, lag bei — 42,3 Mio. € (2019:
—43,1Mio. €).

Zusitzlich zu den bereits gezogenen und damit bilanz-
wirksamen Finanzierungen verfiigt die CA Immo Gruppe
tiber noch nicht ausgeniitzte Finanzierungslinien, die der
Finanzierung von in Bau befindlichen Entwicklungspro-
jekten in Deutschland dienen und — im Zuge des Baufort-
schritts — durch die Banken sukzessive valutiert werden.
Dieser Finanzierungsrahmen belief sich zum Stichtag auf
320Mio. €, wobei Joint Ventures in Héhe der Beteili-
gungsquote berticksichtigt wurden. Dariiber hinaus ver-
fligt das Unternehmen auf Holding-Ebene tiber eine nicht

ausgenutzte Finanzierungslinie (Revolving Credit Faci-
lity) in H6he von 45 Mio. €.

Investment Grade Rating

Im Dezember 2015 hat die internationale Ratingagentur
Moody’s Investors Service nach einer umfassenden Boni-
tdtsanalyse die CA Immobilien Anlagen AG mit einem In-
vestment Grade-Long Term Issuer Rating von Baa2 mit ei-
nem stabilen Ausblick eingestuft. Das Investment Grade
Rating von CA Immo ermdglicht eine Flexibilisierung
und dadurch weitere Optimierung der Finanzierungs-
struktur durch einen verbesserten Zugang zum institutio-
nellen Fremdkapitalmarkt. Fiir den Konzern erweitert
sich damit die nutzbare Bandbreite an Finanzierungs-
moglichkeiten. Wesentliche Indikatoren fiir den Erhalt
sowie die Aufrechterhaltung dieses Investment Grade Ra-
tings, welches von strategischer Bedeutung fiir CA Immo
ist, sind eine starke Bilanz mit geringem Verschuldungs-
grad, die nachhaltige Ertragskraft sowie eine damit ver-
bundene solide Zinsdeckung und eine ausreichend grof3e
Quote von nichtbesicherten Immobilien.

Sowohl das Baa2-Rating als auch der stabile Ausblick
wurden von Moody’s in einer Credit Opinion am
18. Januar 2021 bestatigt. Nach Ankiindigung des Kernak-
tiondrs Starwood Capital, ein antizipatorisches Pflichtan-
gebot an die Aktionédre und Inhaber von Wandelschuld-
verschreibungen der CA Immo zu stellen, setzte die Ra-
tingagentur das Rating ,,Under Review for Down-
grade” sowie den Ausblick ebenso auf ,,Under Review*.
Diese Verdnderung spiegelt gemél einer Aussendung von
Moody‘s die Ungewissheit wider, ob Starwood Capital
,Kontrolle iiber CA Immo erlangt und ob dies zu Ande-
rungen im Geschifts-, Finanz- oder Liquiditétsprofil von
CA Immo fiihrt.”

FALLIGKEITSPROFIL DER FINANZVERBINDLICHKEITEN?  Stand

:31.12.2020, Basis: 2,8 Mrd. €
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Auslaufprofil

Die Grafik oben zeigt das Félligkeitsprofil der
Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe per
31.12.2020 (unter der Annahme, dass Verldngerungsopti-
onen ausgelibt werden). Die fiir 2021 ausgewiesenen Fil-
ligkeiten, besicherte Hypothekarkredite in Osterreich,
Deutschland und Zentral- und Osteuropa sowie eine un-
besicherte Unternehmensanleihe welche im Jahr 2016
mit einem jahrlichen Kupon von 1,875% begeben wurde,
belaufen sich zum Stichtag auf rund 187 Mio. €. Davon
entfallen rund 107 Mio. € auf die im Juli 2021 fdllige Un-
ternehmensanleihe sowie rund 77 Mio. € auf besicherte
Kredite (davon betreffen rund 46 Mio. € das deutsche
Portfolio).

Im Jahr 2020 wurden die Baufinanzierungen der fertig-
gestellten und in das Bestandsportfolio iibernommenen
Biiroprojekte MY.O (Miinchen), MY.B (Berlin) und ViE
(Wien) mit einem Gesamtvolumen von rund 145 Mio. € in
langfristige Finanzierungen tibergefiihrt. Neu abgeschlos-
sene Bankfinanzierungen umfassen die Projekte Hoch-
haus am Europlatz in Berlin (rund 105 Mio. €) und Hafe-
ninsel in Mainz (rund 32 Mio. €).

Sinkende Finanzierungskosten

Durch eine kontinuierliche Optimierung der Finanzie-
rungsstruktur konnten unter Ausnutzung vorteilhafter
Marktbedingungen die Finanzierungskosten signifikant
gesenkt werden in den letzten Jahren. Wie in der Tabelle
ersichtlich, lagen die durchschnittlichen Finanzierungs-
kosten der CA Immo Gruppe auf Basis der vollkonsoli-
dierten Finanzverbindlichkeiten zum Stichtag 31.12.2020
bei 1,50%. Diese Zahl beinhaltet die zur Zinsabsicherung
eingesetzten Derivate in Form von Zinsswaps. Werden
letztere aus der Betrachtung ausgeklammert, stellt sich
der durchschnittliche Zinssatz mit 1,36% etwas niedriger
dar.

ZINSENTWICKLUNG

0 jf\\————\_\/“'w“‘\m\

-2
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I 3M-EURIBOR B Deutsche Bundesanleihe 10] Rendite

Quelle: Bloomberg
Zinssatz in %

FINANZIERUNGSKOSTEN "

in Mio. € Restschuld bestehender Nominale @ Finanzie- O Finanzie- | O Laufzeit | O Laufzeit
Finanzierungen Swaps | rungskosten in % | rungskosten in % | Darlehen Swaps
(Nominale) exkl. Derivate inkl. Derivate
Bestandsimmobilien
Osterreich 184,1 106,6 1,8 2,4 7,9 8,5
Deutschland 670,1 350,7 1,0 1,4 5,5 7,4
Tschechien 62,0 62,0 1,4 1,9 4,7 4,7
Ungarn 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Polen 86,4 71,0 1,4 1,7 4,7 4,9
Rumaénien 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sonstige Lander 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summe 1.002,7 590,3 1,2 1,6 5,9 7,0
Entwicklungsprojekte 51,3 0,0 1,5 1,5 7,0 0,0
Kurzfristiges Immobilienvermogen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konzernfinanzierungen 1.741,5 0,0 1,4 1,4 4,2 0,0
Gesamt 2.795,4 590,3 1,3 1,5 4,9 7,0

Y Die Datenbasis umfasst vollkonsolidierte Finanzierungen.

61

F
jany
S
24
=
m
=
Q
<
3
Z
24
=5
N
Z
@)
4



KONZERNLAGEBERICHT

62

GRUNDLEGENDE PARAMETER DER
FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Finanzierungsstrategie

Die Finanzierungsstrategie der CA Immo Gruppe basiert
auf einem ausgewogenen Mix von besicherten und unbe-
sicherten Finanzierungsinstrumenten mit dem Ziel, die
Finanzierungskosten sowie das Zinsénderungsrisiko zu
minimieren sowie die durchschnittliche Laufzeit und Fle-
xibilitdt zu maximieren.

Der Erhalt sowie die mittelfristig beabsichtigte Verbesse-
rung des Investment Grade Ratings auf Basis einer soliden
Bilanzstruktur mit einer starken Eigenkapitalbasis und
nachhaltigen Profitabilitét ist eine wesentliche strategi-
sche Komponente, welche auch in der Zielsetzung eines
langfristig defensiven und robusten Finanzprofils reflek-
tiert ist. Die langfristigen Zielsetzungen bei den Finanz-
kennzahlen bewegen sich zwischen 45-50% in Bezug auf
die Eigenkapitalquote des Konzerns bzw. rund 35-40%
hinsichtlich des Loan-to-Value-Verhaltnisses (Nettofinanz-
verbindlichkeiten zu Immobilienvermégen). Die Zinsabsi-
cherungsquote, zum Stichtag bei rund 94%, soll auf ei-
nem hohen Niveau beibehalten werden um das Risiko von
Zinserhohungen weitgehend abzufedern.

Finanzierungsstruktur

Nach zwei Emissionen im Jahr 2020 entfillt mit einem
Anteil von rund 62% am Gesamtfinanzierungsvolumen
aktuell die Mehrheit auf unbesicherte Finanzierungen in
Form von am Kapitalmarkt platzierten Anleihen. Das rest-
liche Finanzierungsvolumen umfasst mit Immobilien be-
sicherte Hypothekarkredite, welche in jenen (Tochter-)Ge-
sellschaften aufgenommen werden, in denen die jeweili-
gen Immobilien gehalten werden.

Unbesicherte Finanzierungen

Der Anteil von unbesicherten Finanzierungen auf Ebene
der Konzern-Muttergesellschaft hat sich seit Erhalt des In-
vestment Grade Ratings im Jahr 2015 sukzessive erhoht
und umfasste zum Stichtag sieben am Kapitalmarkt plat-
zierte Unternehmensanleihen mit einem Gesamtvolumen
von rund 1.540 Mio. € sowie eine Wandelanleihe mit ei-
nem Volumen von 200Mio. €. Der Buchwert der unbelas-
teten Immobilien, wesentliches Kriterium fiir das Invest-
ment Grade Rating des Konzerns, belief sich zum
31.12.2020 auf rund 2,5Mrd. € und stand damit iiber dem

Wert der Vorperiode (31.12.2019: 2,4 Mrd. €). Dies ent-
spricht einer Quote von rund 46% des gesamten Immobi-
lienvermogens.

Anleihen

CA Immo hatte zum Stichtag 31.12.2020 folgende ausste-
hende Anleihen, welche mit Ausnahme der Wandelan-
leihe (notiert am Dritten Markt) im Amtlichen Handel an
der Wiener Borse notieren:

ISIN Typus Aus- Laufzeit Kupon
stehendes
Volumen?
AT0000A1CB33 Unternehmens- 142 Mio. € 2015-2022 2,750%
anleihe
ATO0000A1JVU3 Unternehmens- 117 Mio. € 2016-2023 2,750%
anleihe
AT0000A1LJH1 Unternehmens- 107 Mio. € 2016-2021 1,875%
anleihe
ATO0000A1TBC2 Unternehmens- 175 Mio. € 2017-2024 1,875%
anleihe
AT0000A1YDF1 Wandelanleihe 200 Mio. € 2017-2025 0,75%
ATO0000A22H40 Unternehmens- 150 Mio. € 2018-2026 1,875%
anleihe
XS2099128055 Unternehmens- 500 Mio. € 2020-2027 0,875%
anleihe
XS2248827771 Green Bond 350 Mio. € 2020-2025 1,000%

Bei den Anleihen handelt es sich um unbesicherte Fi-
nanzierungen der Konzern-Muttergesellschaft, die zuei-
nander bzw. gegeniiber allen anderen unbesicherten Fi-
nanzierungen der CA Immobilien Anlagen AG gleichran-
gig sind. Mit Ausnahme der Unternehmensanleihe 2015-
2022 sowie der Wandelanleihe beinhalten die Anleihebe-
dingungen einen Loan-to-Value (LTV) Covenant. Die bei-
den im Jahr 2020 begebenen Anleihen beinhalten dariiber
hinaus zwei weitere Covenants in Bezug auf das besi-
cherte Finanzierungsvolumen sowie die Zinsdeckung des
Konzerns.

Emissionen einer Benchmark-Anleihe in 2020

Im Januar 2020 hat CA Immo den Eurobond-Markt zum
ersten Mal genutzt und erfolgreich eine 500Mio. € fix-ver-
zinsliche nicht nachrangige unbesicherte Benchmark-
Schuldverschreibung mit einer Laufzeit von sieben Jahren
und einem jdhrlichen Kupon von 0,875% begeben. Die in-
ternationale Ratingagentur Moody’s Investors Service Ltd.
bewertet die Anleihe mit einem Investment Grade Rating

! Das ausstehende Volumen der Unternehmensanleihen mit Félligkeit in
2021/2022/2023 inkludiert den im 1Q 2020 durchgefiihrten Rickkauf.
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von Baa2 analog zum Emittentenrating. Der Emissionser-
16s wurde vorrangig zur Finanzierung und Refinanzierung
von Immobilien, einschlieBlich zukiinftiger Akquisitionen
und Entwicklungsprojekte der Gesellschaft, sowie zur Op-
timierung der Fremdkapitalstruktur eingesetzt.

In diesem Zusammenhang hatte die Gesellschaft gleich-
zeitig beschlossen, die Inhaber ihrer nachstehend ange-
fithrten ausstehenden Schuldverschreibungen einzuladen,
der Gesellschaft Angebote zum Riickkauf der ausstehen-
den Schuldverschreibungen 2021 (140 Mio. €, 1,875%),
2022 (175Mio. €, 2,750%) und 2023 (150Mio. €, 2,750%)
gegen Barzahlung zu unterbreiten. Ein angebotener Ge-
samtnennbetrag im Ausmal von rund 99 Mio. € wurde an-
genommen und somit zuriickgekauft.

Diese Transaktion reprédsentiert einen wichtigen Meilen-
stein in der Umsetzung der Wachstumsstrategie des Unter-
nehmens, hat die Optimierung der Kapitalstruktur weiter
beschleunigt und den Zugang zum liquidesten internatio-
nalen Fremdkapitalmarkt geschaffen und damit die
Marktposition der CA Immo weiter verbessert. Wahrend
die Finanzierungsstruktur starker diversifiziert wurde, re-
duzierten sich die durchschnittlichen Finanzierungskos-
ten bei einer gleichzeitigen Ausdehnung der durchschnitt-
lichen Filligkeit der Finanzverbindlichkeiten.

Emission eines Green Bonds im Jahr 2020

Im Oktober 2020 konnte CA Immo die auBlerordentlich
vorteilhaften Marktbedingungen ein weiteres Mal nutzen
mit der erfolgreichen Begebung eines fix-verzinslichen
unbesicherten 350 Mio. € Green Bond. Die Emission er-
folgte mit einer Laufzeit von fiinf Jahren und wurde mit
einem jahrlichen Kupon von 1,0% gepreist. Die Transak-
tion generierte eine starke Nachfrage von mehr als 150 In-
vestoren und war mehr als 5-fach tiberzeichnet.

Der Nettoerlos ist der vollstdndigen oder teilweisen Fi-
nanzierung und Refinanzierung von nachhaltigen Gebdu-
den im Einklang mit dem Sustainability Bond Framework
gewidmet. Dieses Framework wurde von Sustainalytics
bereitgestellt, einem fithrenden globalen Anbieter von
ESG- und Corporate-Governance-Research und Ratings fiir
Investoren?. Dieses umfasst die Finanzierung und Refi-
nanzierung von Gewerbeimmobilien, welche entweder
tiber Nachhaltigkeitszertifikate (unter anderem LEED oder
DGNB Gold Standard) verfiigen oder deren Primérenergie-
bedarf zumindest 25% unter den national definierten

Standards wie Energiesparverordnung (EnEV) in Deutsch-
land oder PENB in der Tschechischen Republik liegen.
Zwei Beispiele fiir die Mittelverwendung umfassen die
aktuell in Bau befindlichen nachhaltigen Entwicklungs-
projekte Grasblau in Berlin sowie Mississippi House und
Missouri Park in Prag.

Als fithrendes Unternehmen im européischen Biiroim-
mobiliensektor unterstiitzen wir die Klimaziele der Ver-
einten Nationen und den damit verbundenen Ubergang zu
einer kohlenstoffarmen und nachhaltigen Wirtschaft vor-
behaltlos. Um die damit verbundenen Anforderungen
bestmdglich zu erfiillen und unsere Wettbewerbsfahigkeit
langfristig zu sichern, verankern wir entsprechende MaB-
nahmen, Prozesse und Zielsetzungen in unserer strategi-
schen Positionierung. Mit der Green Bond - Transaktion
untermauern wir dieses Engagement nachdriicklich und
haben gleichzeitig den Vorteil genutzt, unsere Finanzie-
rungsstruktur weiter zu optimieren und die durchschnitt-
lichen Finanzierungskosten zu senken.

Wandelanleihe

Die im Oktober 2017 begebene Wandelschuldverschrei-
bung mit einem Volumen von 200 Mio. € und einer Lauf-
zeit von 7,5 Jahren fiihrt einen halbjahrlich zahlbaren
Coupon von 0,75%. Der anfidngliche Wandlungspreis
wurde mit einer Wandlungsprdmie von 27,50% tiber dem
volumengewichteten Durchschnittskurs (VWAP) der
CA Immo-Aktien am Emissionstag festgelegt. Der ur-
spriingliche Wandlungspreis von 30,5684 € steht nach An-
passung in Folge der Dividendenzahlung im August 2020
aktuell bei 29,7675 €. Die Wandelschuldverschreibungen
werden, sofern keine vorzeitige Wandlung oder Riickzah-
lung erfolgt, zum Laufzeitende zu 100% des Nennbetrages
getilgt. Bei Wandlung hat die Gesellschaft die Moglich-
keit, die Tilgung durch Zurverfiigungstellung von Aktien
der Gesellschaft, durch Zahlung oder durch eine Kombi-
nation der beiden Varianten durchzufiihren.

Besicherte Finanzierungen

CA Immo steht mit einer Vielzahl von Finanzierungs-
partnern in Geschéftsbeziehung. Die wesentlichste finan-
zierende Bank in Bezug auf das Kreditvolumen ist dabei
die UniCredit Gruppe, auf welche rund 13% der gesamten
ausstehenden Finanzverbindlichkeiten entfallen. Wie in
der Grafik ersichtlich, entfielen zum Stichtag weitere gro-
Bere Anteile auf DG Hyp, Deutsche Hypo, Deutsche Post-
bank, ING und Bayern LB.

2 Mehr Informationen dazu unter https://www.caimmo.com/de/unterneh-
men/nachhaltigkeit-csr/
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FINANZVERBINDLICHKEITEN PER 31.12.2020
(Basis: 2,8 Mrd. €)

Variabel verzinste
Bl Verbindlichkeiten 6,4%

Fix verzinste
Verbindlichkeiten 72,6%

Variabel verzinste,
durch Derivate
abgesicherte

B Verbindlichkeiten 21,0%

Langfristige Zinsabsicherungen

Da der Zinsaufwand bei den meisten Immobilienunter-
nehmen neben administrativen Aufwendungen die grofite
Aufwandsposition in der Gewinn- und Verlustrechnung
darstellt, konnen Zinserhhungen starke Ergebnisauswir-
kungen haben. Dies gilt umso mehr, als die Mieteinnah-
men in der Regel auf langfristigen Vertrdgen beruhen und
somit Erh6hungen der Finanzierungskosten nicht unmit-
telbar durch hoéhere Einnahmen ausgeglichen werden
koénnen. Folglich ist es Teil der Finanzierungsstrategie der
CA Immo Gruppe, einen wesentlichen Teil des Zinsauf-
wandes langfristig gegen Schwankungen abzusichern. Als
Instrument zur Zinssicherung werden aktuell Zinsswaps
eingesetzt. Dariiber hinaus bildet die iiber die letzten
Quartale gestiegene Quote von fix verzinsten Anleihen ei-
nen wesentlichen Bestandteil der Zinsabsicherungsquote.

Von den eingesetzten Derivaten entfdllt ein Nominale
von 815,8 Mio. € auf Zinsswap-Kontrakte (31.12.2019:
531,8 Mio. €) sowie 43,0 Mio. € auf Zinsfloors (31.12.2019:
43,9Mio. €). Die durchschnittliche gewichtete Restlauf-
zeit der zur Zinsabsicherung eingesetzten Derivate lag

VERTEILUNG DES FINANZIERUNGSVOLUMENS
(Basis: 2,8 Mrd. €)

HEl Anleihen 62%

UniCredit 13%
I Sonstige 7%

DG Hyp 6%
El Deutsche Hypo 3%
B Deutsche Postbank AG 3%
@ ING Bank 3%
B Bayern LB 3%

zum Stichtag bei rund 7,0 Jahren gegeniiber einer gewich-
teten Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten von 4,9
Jahren.

Bilanziell wird dabei zwischen jenen Kontrakten unter-
schieden, die direkt einem Kredit zurechenbar sind und
damit als Cashflow-Hedge die Voraussetzungen fiir Hedge
Accounting erfiillen, und jenen, fiir die diese Vorausset-
zungen nicht erfiillt sind (Fair Value Derivate). Fiir die
Cashflow-Hedges wird die Anderung des Marktwerts zum
jeweiligen Stichtag erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst,
tiir die Fair Value Derivate hingegen aufwandswirksam
unter dem Posten , Ergebnis aus Derivaten in der Ge-
winn- und Verlustrechnung abgebildet. Zum Stichtag
31.12.2020 waren Kontrakte mit einem Nominale von ins-
gesamt 633,7 Mio. € und einem Marktwert von
—80,9Mio. € als Fair Value Derivate klassifiziert
(31.12.2019: 575,6 Mio. € bzw. —102,8 Mio. €). Das Unter-
nehmen verfiigte zum 31.12.2020 iiber als Cashflow-
Hedge klassifizierte Kontrakte mit einem Nominale in
Hohe von 225,0 Mio. € sowie einem beizulegenden Zeit-
wert von —2,6 Mio. €).
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ERGEBNISSE

WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN

Ergebnis aus der Vermietung

CA Immo verbuchte im Jahr 2020 eine Steigerung der
Mieterl6se um 6,7% auf 235,6 Mio. €. Nach Regionen be-
trachtet wurden rund 56% des gesamten Mietertrags mit
dem zentral- und osteuropédischen Portfolio erwirtschaf-
tet, gefolgt von Deutschland mit rund 33% und Oster-
reich mit rund 13%.

Diese positive Entwicklung des Vermietungsgeschiftes
steht — neben der erfolgreichen Bewirtschaftung des Be-
standsportfolios mit einer hohen Vermietungsquote — in
Zusammenhang mit dem organischen Portfoliowachstum
der letzten Monate. Mit den Objekten MY.O (Miinchen)
sowie MY.B und Biirogebdude Kunstcampus (beide Ber-
lin) wurden drei hochwertige Biiroimmobilen fertigge-
stellt und in das Bestandsportfolio iibernommen.

Dartiber hinaus leisteten héhere Vermietungsquoten in
den ebenfalls erfolgreich entwickelten Biirogebduden
Orhideea Towers (Bukarest) und ViE (Wien) sowie in den
angekauften Biirogebduden Warsaw Spire C (Warschau),
Campus 6.1 (Bukarest) und Visionary (Prag) einen positi-
ven Beitrag zum Mietwachstum im Jahresvergleich.

Anreizvereinbarungen aus diversen Mietvertrdgen (In-
centives, wie insbesondere mietfreie Zeiten) werden auf
die Gesamtlaufzeit des Mietvertrages linearisiert. In den
Mieterlésen wird somit die wirtschaftliche Effektivmiete
und nicht die in der Periode tatsdchlich zahlungswirk-
same Miete dargestellt. Von den Mieterlosen des Ge-
schéftsjahres 2020 entfielen auf derartige Linearisierun-
gen 4.172Mio. € (2019: 1.592 Mio. €).

Die dem Bestandsportfolio direkt zurechenbaren Immo-
bilienaufwendungen, inklusive eigener Betriebskosten,

blieben mit —26,0 Mio. € auf gleichem Niveau im Jahres-
vergleich (2019: —25,9Mio. €). Diese Aufwandsposition
gliedert sich in Leerstands- bzw. nicht weiter verrechen-
bare Betriebskosten (- 5,2 Mio. €), Vermittlungshonorare
(—1,2Mio. €), Instandhaltungen (—4,9Mio. €), Forderungs-
wertberichtigungen (6,1 Mio. €) sowie sonstigen direkt
zurechenbaren Aufwand (-9,2 Mio. €).

Das mit den Vermietungsaktivitdten generierte Netto-
mietergebnis nach Abzug von direkten Bewirtschaftungs-
kosten wurde um 7,7% von 194,7 Mio. € auf 209,7 Mio. €
gesteigert. Die Covid-19-Pandemie hat zum Bilanzstichtag
das Nettomietergebnis mit —6,8 Mio. € belastet. Dies be-
trifft vor allem Einzelwertberichtungen und in einem ge-
ringeren Ausmal} Mietreduktionen, denen jedoch gegen-
laufige Effekte aus Anreizvereinbarungen (mietfreie Zei-
ten) gegentiberstehen. Alle vereinbarten Mietanpassungen
wie die Gewdhrung von mietfreien Zeiten sind iiber die
jeweilige Vertragslaufzeit des zugrundeliegenden Mietver-
trags linear zu verteilen. Demgegeniiber wurde in Zusam-
menhang mit einem zugunsten der CA Immo Gruppe ent-
schiedenen Verfahren iiber die Entrichtung von Gebédude-
steuern ein positiver Effekt in Héhe von 3,7 Mio. € (Aufl6-
sung von Riickstellungen fiir immobilienbezogene Steu-
ern) im zweiten Quartal verbucht.

Die operative Marge der Vermietungsaktivitdten (Netto-
mietergebnis relativ zu Mieterlésen), Indikator fiir die Ef-
fizienz des Bestandsgeschifts, stieg von 88,2% im Vorjahr
auf 89,0% .

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare
Aufwendungen standen zum Jahresende bei —2,2 Mio. €
(2019: —3,2Mio. €).

MIETERLOSE NACH NUTZUNGSART
(Basis: 235,6 Mio. €)

H Biiroobjekte 89%
Hotelobjekte 6%
I Sonstige 5%

MIETERLOSE NACH LANDERN
(Basis: 235,6 Mio. €)

Hl Deutschland 33%
Ungarn 14%
Bl Polen 13%
Osterreich 13%
B Ruménien 12%
I Tschechien 9%
Sonstige 5%
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UBERLEITUNG DER MIETERLOSE VON 2019 AUF 2020 ¥

Mio. € Osterreich Deutschland Zentral- und Gesamt
Osteuropa
2019 29,7 66,4 124,6 220,7
Verdnderung
aus Anderung der Leerstandsrate,
Wertsicherung oder Mietpreisverdnderungen -0,6 -0,5 -0,1 -1,2
aus Neuzugidngen 0,0 1,1 1,0 2,1
aus erstmals ganzjdhriger Vermietung 0,8 5,2 2,9 8,9
aus fertig gestellten Projekten 0,0 6,1 0,0 6,1
durch Objektverkauf -0,3 0,0 -0,8 -1,1
Verdnderung der Mieterlose insgesamt 0,0 11,9 3,0 14,9
2020 29,7 78,3 127,6 235,6
UEnthalten sind Nichtleistungskomponenten von Betriebskosten gemif IFRS 16 in Hohe von 10,7 Mio. €
INDIREKTE AUFWENDUNGEN
Mio. € 2020 2019
Personalaufwand —45,9 —41,7
Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand -9,1 -8,2
Bezogene Leistungen zu Dienstleistungen -1,9 —2,6
Biiromiete -0,8 -0,7
Reisekosten und Transportkosten -0,4 -1,2
Sonstige Aufwendungen internes Management -2,7 -3,0
Sonstige indirekte Aufwendungen —29,0 -2,9
Zwischensumme -89,7 -60,3
Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermégen 15,2 14,3
Bestandsverdanderung von zum Handel bestimmten Immobilien 1,4 2,5
Indirekte Aufwendungen -73,2 -43,5

U Der Wert beinhaltet mégliche Gerichtsgebiihren fiir die von CA Immo im zweiten Quartal 2020 im Zusammenhang mit der im Jahr 2004 abgeschlossenen

Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften (BUWOG) eingebrachten Schadenersatzklage gegen die Republik Osterreich und das Land Kérnten.
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Verkaufsergebnis

Im Zusammenhang mit dem planmé&Bigen Verkauf von
im Umlaufvermdégen gehaltenen Liegenschaften und Bau-
leistungen wurden 2020 Verkaufserlgse in Hohe von
43,3Mio. € (Vorjahr: 12,3 Mio. €) generiert. Diesen Umsit-
zen stehen Buchwertabgénge und sonstige direkt zure-
chenbare Aufwendungen in Héhe von —35,4 Mio. € gegen-
tber. Der Ergebnisbeitrag aus dem Trading-Portfolio sum-
mierte sich somit auf 7,9 Mio. € (2019: —1,3 Mio. €). Der
groBte wertméBige Ergebnisbeitrag wurde mit dem Ver-
kauf des von CA Immo entwickelten Wohnprojektes NEO
Living in Miinchen generiert.

Das Ergebnis aus dem Verkauf von langfristig gehalte-
nem Immobilienvermdégen lag mit 43,9 Mio. € deutlich
iiber dem Vorjahreswert von 15,6 Mio. €. Den wertméBig
groBten Gewinn steuerte die VerduBerung des Biirogebdu-
des Cube in Berlin sowie der Verkauf von nicht-strategi-
schen Immobilien in Graz bei.

Umsatzerlose aus Dienstleistungen

UmsatzerlGse aus Dienstleistungen fielen im Jahresver-
gleich um —-3,9% und beliefen sich auf 8,2 Mio. € (2019:
8,5Mio. €). Diese Position beinhaltet im Wesentlichen De-
velopment-Umsitze fiir Dritte durch die Konzerntochter
omniCon, dariiber hinaus auch Ertrdge aus Asset Manage-
ment und sonstigen Dienstleistungen gegeniiber Joint
Venture-Partnern.

Indirekte Aufwendungen

Die indirekten Aufwendungen stiegen im Jahr 2020 von
—43,5Mio. € im Vorjahr um 68,4% auf —-73,2Mio. €. Jene
Aufwendungen, die den zuvor beschriebenen Umsatzer-
16sen aus Dienstleistungen gegeniiberstehen, sind in die-
ser Position ebenso enthalten.

Der Wert beinhaltet mdgliche Gerichtsgebiihren fiir die
von CA Immo im zweiten Quartal 2020 im Zusammen-
hang mit der im Jahr 2004 abgeschlossenen Privatisie-
rung der Bundeswohnbaugesellschaften (BUWOG) einge-
brachten Schadenersatzklage gegen die Republik Oster-
reich und das Land Kérnten. Bereinigt um diesen Einmal-
effekt in Héhe von rund —25,5 Mio. € lagen die indirekten
Aufwendungen mit —47,7 Mio. € 9,7% tiber dem Vorjah-
reswert.

Wihrend die Personalkosten des Konzerns, wie in der
Tabelle oben dargestellt, auf Jahressicht anstiegen
(—45,9Mio. € gegeniiber —41,7 Mio. € im Vorjahr), konnten
die Sachkosten im Jahresvergleich reduziert werden. Die
Position ,, Aktivierte Eigenleistungen® blieb mit

15,2Mio. € (2019: 14,3 Mio. €) im Wesentlichen unveran-

dert. Diese Ergebniskomponente ist als Gegenposition zu

den indirekten Aufwendungen zu sehen, die den Teil des
internen Projektenwicklungsaufwandes neutralisiert, so-

fern er einzelnen Projektentwicklungen direkt zurechen-

bar und somit aktivierbar ist.

Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge summierten sich auf
1,2Mio. €, im Vergleich zum Referenzwert von 0,7 Mio. €
im Jahr 2019.

Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen

(EBITDA)

Das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen
(EBITDA) lag mit 195,6 Mio. € um 13,9% {iber dem Ni-
veau des Vorjahres in Hohe von 171,7 Mio. €. Dieser Zu-
wachs basiert im Wesentlichen auf dem héheren Vermie-
tungsergebnis sowie dem gegeniiber 2019 signifikant ge-
steigerten Verkaufsergebnis.

Der Beitrag der einzelnen regionalen Segmente zum Ge-
samtergebnis stellte sich wie folgt dar: Mit einem
EBITDA von 109,2 Mio. € generierte das Segment Zentral-
und Osteuropa mit rund 56% den gréBten Anteil. Der
grofite EBITDA-Beitrag der zentral- und osteuropdischen
Kernmarkte entfdllt auf Ungarn, mit einem generierten
EBITDA in Hohe von 28,6 Mio. € (15%), gefolgt von Ru-
maéanien mit 26,9Mio. € (14%) und Polen mit 26,4 Mio. €
(14%). Auf das Segment Deutschland entfielen
92,4 Mio. € (47%), das Segment Osterreich generierte mit
—6,1Mio. € keinen positiven Beitrag zum Konzern-
EBITDA.

Das um den BUWOG-Einmaleffekt bereinigte EBITDA
belief sich auf 221,1 Mio. €, ein deutlicher Zuwachs von
28,7% zum Vorjahreswert, der die robuste operative Ge-
schéftsentwicklung des Unternehmens widerspiegelt.

Neubewertungsergebnis

In Summe belief sich der Neubewertungsgewinn im
Jahr 2020 auf 352,1 Mio. €, dem gegeniiber steht ein Neu-
bewertungsverlust von —168,6 Mio. €. Kumuliert stellt
sich das Neubewertungsergebnis folglich mit 183,5 Mio. €
aulBerordentlich positiv dar, lag aber signifikant unter
dem Vorjahreswert (2019: 462,8 Mio. €). Der im vierten
Quartal 2020 gebuchte Immobilienbewertungseffekt in
Hoéhe von 205,0Mio. € konnte folglich den in den ersten
drei Quartalen gebuchten Bewertungsverlust von
—21,5Mio. € mehr als kompensieren.
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Das Ergebnis reflektiert das trotz der Covid-19 Pande-
mie weiterhin attraktive Marktumfeld in Deutschland
und insbesondere in Berlin, dem gréften Portfolioseg-
ment der CA Immo. Dartiber hinaus generierte die profi-
table Immobilienentwicklungstétigkeit des Unterneh-
mens, sowohl hinsichtlich des Baufortschritts von lau-
fenden Projekten in Bau als auch in Bezug auf die Ent-
wicklung der Grundstiicksreserven, positive Wertanpas-
sungen. Demgegentiber stehen aber auch negative Effekte,
die sich in erster Linie auf unmittelbar von den Folgen
der Pandemie betroffene Immobilien mit den Hauptnut-
zungsarten Hotel und Einzelhandel sowie auf Bestands-
gebdude in Zentral- und Osteuropa konzentrieren.

Nach Regionen betrachtet summierte sich das Neube-
wertungsergebnis in Deutschland auf 270,0Mio. €. Die
wertméBig groften Beitrdge lieferten das Berliner Be-
standsportfolio und insbesondere Objekte wie Hamburger
Bahnhof, Tour Total und Hallesches Ufer. Weitere signifi-
kante Wertzuwéchse verbuchten unter anderem das Be-
standsgebdude MY.O in Miinchen sowie das zu 100%
vorvermiete Entwicklungsprojekt Hochhaus am Europa-
platz in Berlin. Dariiber hinaus erfolgten positive Wertan-
passungen von in Entwicklung befindlichen Grundstii-
cken in Frankfurt und Miinchen.

Demgegeniiber verbuchte Osterreich einen Bewertungs-
verlust in Héhe von —12,5 Mio. €. Zentral- und Osteuropa
verzeichnete negative Wertanpassungen in Héhe von
—74,0Mio. €. In Osteuropa wurde aufgrund von Marktver-
dnderungen (Anstieg Marktrenditen) iiberwiegend eine
Reduktion von Marktwerten festgestellt, wobei jedoch bei
einzelnen Immobilien aufgrund von objektspezifischen
Faktoren auch Marktwerterh6hungen beobachtet wurden.
In Osterreich wurden Marktwertreduktionen von Hotel-
und Einzelhandelsimmobilien verbucht.

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen

Die laufenden Ergebnisse der nach der Equity-Methode
konsolidierten Gemeinschaftsunternehmen werden als
Ergebnis von Gemeinschaftsunternehmen in der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung gezeigt. Im Jahr 2020
summierte sich dieser Beitrag auf 1,9 Mio. € (2019:
3,7 Mio. €).

Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT)

Das Ergebnis aus der Geschiftstétigkeit (EBIT) sum-
mierte sich auf 375,4Mio. € und lag bedingt durch das ge-
ringere Neubewertungsergebnis um —40,8% unter dem
entsprechenden Vorjahreswert (633,7 Mio. €).

Regional betrachtet stellt das Segment Deutschland mit
360,2Mio. € den wesentlichen Anteil am Konzern-EBIT.
Osterreich generierte 2020 auf EBIT-Basis —19,5 Mio. €,
Zentral- und Osteuropa 34,8 Mio. €.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis summierte sich 2020 auf
—27,2 Mio. € gegentiber —94,4 Mio. € im Vorjahr. Im Detail
entwickelten sich die Bestandteile des Finanzergebnisses
wie folgt:

Der Finanzierungsaufwand des Konzerns, wesentliche
Komponente des nachhaltigen Ergebnisses, lag mit
—42,3Mio. € unter dem Vorjahreswert (2019:

—43,1Mio. €). Diese Ergebnisposition beinhaltet einen im
zweiten Quartal gebuchten positiven Effekt in Zusam-
menhang mit einem zugunsten der CA Immo Gruppe ent-
schiedenen Verfahren iiber die Entrichtung von Gebédude-
steuern in H6he von 5,2 Mio. € (Auflésung von Riickstel-
lungen fiir Verspatungszinsen). Neben dem in der Ge-
winn- und Verlustrechnung ausgewiesenen Zinsaufwand
wurden im Geschiftsjahr 2020 insgesamt Fremdkapital-
kosten in Hohe von 4,9 Mio. € (2019: 5,9Mio. €) mit ei-
nem gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 1,30%
(2019: 1,71%) im Rahmen der Errichtung von Immobilien
auf die Herstellungskosten aktiviert.

Das Ergebnis aus Derivaten belief sich auf 21,4 Mio. €
(2019: —=59,2 Mio. €). Der Wert des Jahres 2020 beinhaltet
eine Derivate-Bewertung der im Oktober 2017 begebenen
Wandelschuldverschreibung in Hohe von 32,2 Mio. €
(2019: —38,4 Mio. €). Dieses Instrument besteht aus einer
Fremdkapitalkomponente und aufgrund der Riickzah-
lungsoption in bar der CA Immo aus einem trennungs-
pflichtigen eingebetteten Derivat. Das eingebettete Deri-
vat der Wandelanleihe wird mit dem beizulegenden Zeit-
wert berichtet.

Die Zinsentwicklung iiber das Jahr 2020 fiihrte dariiber
hinaus zu einem negativen Bewertungseffekt der Zinsde-
rivate des Unternehmens in Hohe von —10,8 Mio. € (2019:
—20,7Mio. €). Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen lag
mit —3,6 Mio. € unter dem Wert der Referenzperiode
(2019: 11,5Mio. €). Der Vorjahreswert inkludierte die Di-
vidende aus der Beteiligung an der Immofinanz
(4,3Mio. €), die im vierten Quartal 2019 erfolgreich ver-
kauft wurde.

Sonstige Positionen des Finanzergebnisses (Sonstiges
Finanzergebnis, Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
sowie Kursdifferenzen) beliefen sich in Summe auf
—2,7Mio. € (2019: —3,6 Mio. €). Der Wert des ersten Quar-
tals 2020 beinhaltet einen Einmaleffekt in Bezug auf den
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Riickkauf von ausstehenden Unternehmensanleihen in
Hohe von —5,1 Mio. €.

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) von 348,3 Mio. €
(2019: 539,3 Mio. €) verzeichnete auf Basis der oben be-
schriebenen Ergebnisentwicklungen einen deutlichen
Riickgang von —35,4% im Jahresvergleich.

Steuern vom Einkommen
Der Ertragssteueraufwand erreichte im Jahr 2020 eine
Hohe von —94,3 Mio. € (2019: —146,0 Mio. €).

Periodenergebnis

Das Periodenergebnis lag mit 254,0 Mio. € um —35,4%
unter dem Vorjahreswert von 393,3 Mio. €. Das Ergebnis
je Aktie (unverwiéssert) belief sich auf 2,73 € (2019:
4,23 € je Aktie).

Cashflow

Der Cashflow aus operativer Geschéftstitigkeit bertick-
sichtigt Verdnderungen im Umlaufvermégen aus dem
Verkauf von zum Handel bestimmter Immobilien und
summierte sich auf 185,1 Mio. € (2019: 117,6 Mio. €).

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit, der die Net-
togroBe zwischen Investitionen und Immobilienverkéu-
fen darstellt, belief sich 2020 auf —334,7 Mio. €, gegentiiber
dem Vorjahreswert von —39,9Mio. €. Der Cashflow aus
der Finanzierungstdtigkeit summierte sich auf
650,1Mio. € (2019: —12,8 Mio. €).

CASHFLOW-STATEMENT — KURZFASSUNG

Mio. € 2020 2019 | Verinderung
in %
Liquide Mittel - Beginn
des Geschiftsjahres 439,1 374,5 17

Cashflow aus

- Geschiftstatigkeit 185,1 117,6 57
- Investitionstatigkeit —334,7 -39,9 >100
- Finanzierungstétigkeit 650,1 -12,8 n.m.
Veridnderung der liquiden
Mittel 500,5 65,0 >100
Sonstige Verdnderungen” —4,7 -0,3 >100
Liquide Mittel - Ende des
Geschiiftsjahres 934,9 439,1 >100

U Beinhaltet Kursinderungen aus Fremdwéhrung, Umgliederung in eine
VerduBerungsgruppe und erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel

FFO - Funds from Operations

Im Jahr 2020 wurde ein FFO I in Héhe von 133,8 Mio. €
generiert, 0,4% tiber dem Vorjahreswert von 133,3 Mio. €.
FFO I je Aktie belief sich zum Stichtag auf 1,44 € — eine
Steigerung von ebenso 0,4% zum Vorjahreswert
(2019: 1,43 € je Aktie). Die Jahreszielsetzung von
> 126 Mio. € wurde damit tibertroffen. FFO I ist eine we-
sentliche Kennzahl fiir die nachhaltige Ertragskraft des
Konzerns, die vor Steuern und um das Verkaufsergebnis
und sonstige nicht nachhaltige Effekte bereinigt berichtet
wird.

Bereinigte nicht-nachhaltige Effekte beliefen sich in
Summe auf 22,9 Mio. € (2019: 9,3 Mio. €). Diese betrafen
in erster Linie administrative Aufwendungen
(26,7 Mio. €, inkl. Aufwendungen in Zusammenhang mit
der von der CA Immo im zweiten Quartal eingebrachten
Schadenersatzklage rund um die Privatisierung der Bun-
deswohnbaugesellschaften und damit verbundene
Rechtskosten in Héhe von rund 26,1 Mio. €) sowie opera-
tive Aufwendungen in Héhe von —3,7 Mio. €. Letztere be-
inhalten im Wesentlichen einen im zweiten Quartal ge-
buchten positiven Effekt durch die Auflésung von Riick-
stellungen fiir immobilienbezogene Steuern. Bereinigte
nicht-nachhaltige Effekte des Vorjahres umfassten in ers-
ter Linie Aufwendungen im Zusammenhang mit Immobi-
lienentwicklungen (3,1 Mio. €), Finanzierungsaufwénde
(2,8 Mio. €) sowie administrative Aufwendungen
(0,7 Mio. €).

FFO 11, inklusive Verkaufsergebnis, sonstige nicht-nach-
haltige Ergebniseffekte und nach Steuern ist ein Indikator
fiir die Gesamtprofitabilitdt der Gruppe und summierte
sich auf 141,1Mio. € gegeniiber 122,3 Mio. € (+15,4% zum
Vorjahreswert). FFO II je Aktie stand bei 1,52 € je Aktie
(2019: 1,31 € je Aktie).

Der um den BUWOG-Einmaleffekt bereinigte FFO II be-
lief sich auf 166,5Mio. €, ein substantieller Zuwachs zum
Vorjahreswert in Héhe von 36,2% (2020: 1,79 € je Aktie).
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FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Mio. €

Nettomietergebnis (NRI)
Erlose aus Dienstleistungen
Sonstige betriebliche Ertrdage/ Aufwédnde exkl. Dienstleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage/Aufwinde
Indirekte Aufwendungen
Ergebnis aus Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen
Finanzierungsaufwand
Ergebnis aus Finanzinvestitionen ?
Bereinigung von nicht-nachhaltigen Ergebniseffekten ?
FFO I (exkl. Verkiufe und vor Steuern)
Ergebnis aus Immobilienhandel
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermogen
Ergebnis aus Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen
At Equity Ergebnis aus Immobilienverkdufen
Ergebnis aus Immobilienverkdufen
Ergebnis aus Verkauf von Vermdogensgegenstdnden zu Marktwerten
Sonstiges Finanzergebnis
Sonstige Ergebniseffekte ¥
Tatsdchliche Ertragsteuer

FFO II (inkl. Verkiufe und nach Steuern)

' Ohne IFRS 9 — Bereinigung

? Bereinigung um Immobilienverkdufe und sonstige nicht-nachhaltige Ergebnisse

% Beinhaltet sonstige nicht-nachhaltige Ergebnisse

BILANZANALYSE

Aktivseite

Das langfristige Vermo6gen wies zum Bilanzstichtag ei-
nen Wert von 5.660,4 Mio. € auf (83,0% der Bilanz-
summe). Die Ausdehnung des bilanziellen Bestandsim-
mobilienvermdogens auf 4.723,1 Mio. € (31.12.2019:
4.292,9Mio. €) reflektiert das starke Portfoliowachstum
des Konzerns sowohl organisch aus der eigenen Projekt-
entwicklungspipeline als auch durch externe Zukéufe
von Bestandsimmobilien in den Kernmérkten Berlin und
Warschau.

Die Bilanzposition ,,Immobilienvermégen in Entwick-
lung“ reduzierte sich geringfiigig im Vergleich zum
31.12.2019 um —3,2% auf 791,1 Mio. €. Das gesamte Im-
mobilienvermdogen (Bestandsimmobilien, selbst genutzte
Immobilien, Immobilien in Entwicklung sowie im Um-
laufvermogen gehaltene Immobilien) lag zum Stichtag bei
5.596,2 Mio. € und somit iiber dem Niveau zum Jahres-
ende 2019 (5.186,4 Mio. €).

2020 2019
209,7 194,7
8,2 8,5
1,2 —-2,4
9,4 6,1
-73,2 —43,5
3,9 4,7
—42,3 —43,1
3,5 10,4
22,9 4,0
133,8 133,3
7,9 -1,3
43,9 15,6
0,1 -0,1
3,4 5,1
55,3 19,4
-1,2 0,0
-5,1 0,0
—26,4 -9,3
—15,5 -21,1
141,1 122,3

Das Nettovermogen der Gemeinschaftsunternehmen
wird in der Bilanzposition ,,Beteiligungen an Gemein-
schaftsunternehmen® ausgewiesen, die sich zum Stichtag
auf 57,6 Mio. € beliefen (31.12.2019: 67,8 Mio. €).

Der Bestand an liquiden Mitteln summierte sich zum
Bilanzstichtag auf 934,9Mio. € und lag damit iiber dem
Niveau zum 31.12.2019 (439,1 Mio. €). Dieser signifikante
Zuwachs reflektiert unter anderem einen Teil der Nettoer-
16se in Héhe von rund 400 Mio. € aus der im ersten Quar-
tal durchgefiihrten Eurobond-Kapitalmarkttransaktion
der CA Immo sowie der Green Bond-Emission im vierten
Quartal mit einem Volumen von 350 Mio. €.

Passivseite

Eigenkapital

Das bilanzielle Eigenkapital wuchs im Jahr 2020 um
5,4% von 2.968,0 Mio. € auf 3.128,3 Mio. €. Neben dem
Periodenergebnis in Hohe von 253,9Mio. € ist darin auch
die Ausschiittung der Dividende (—93,0 Mio. €) reflektiert.
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Die Bilanzsumme des Konzerns stieg gegentiber dem
Jahresanfang um 15,8% auf 6.820,3 Mio. € (31.12.2019:
5.888,7 Mio. €). Trotz dieser Bilanzausweitung lag die Ei-
genkapitalquote zum Stichtag mit 45,9% weiterhin im
strategischen Zielbereich (31.12.2019: 50,4%).

Verzinsliche Verbindlichkeiten

Die verzinslichen Verbindlichkeiten standen zum Stich-
tag bei 2.827,5Mio. €, 34,8% tiber dem Vorjahreswert von
2.097,3Mio. €. €). Die Steigerung steht in Zusammenhang
mit den oben erwdhnten Anleiheemissionen. Die Netto-
verschuldung (verzinsliche Verbindlichkeiten abziiglich
liquider Mittel) erhohte sich gegeniiber dem Vorjahr von
1.656,3 Mio. € auf 1.890,5 Mio. €. Das Gearing (Nettover-
schuldung zu Eigenkapital) stand zum Jahresende bei
60,4% (31.12.2019: 55,8%). Das Loan-to-Value Verhiltnis
(Finanzverbindlichkeiten abziiglich liquider Mittel zu
Immobilienvermogen) stand zum Stichtag bei 33,8% ge-
geniiber 31,9% zum Ende des letzten Jahres.

100% der verzinslichen Verbindlichkeiten lauten auf
Euro. Die Zinssicherungsstrategie von CA Immo sieht
eine umfassende Absicherung des Zinsdnderungsrisikos
vor. Fiir weitere Details siehe das Kapitel ,,Finanzierun-

«

gen“.

BILANZ- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN

Mio. €

Eigenkapital

Langfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten
Kurzfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten

Liquide Mittel
Verfiigungsbeschriankte Mittel

Nettoverschuldung

Eigenkapitalquote
Gearing (net)

Gearing (gross)
Loan-to-Value (Netto)
Loan-to-Value (Brutto)

31.12.2020

3.128,3

2.622,2

205,3
—-934,9
-2,1
1.890,5

45,9
60,4
90,4
33,8
50,5

31.12.2019

2.968,0

1.850,9

246,5
—439,1
-1,9
1.656,3

50,4
55,8
70,7
31,9
40,4
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KONZERNBILANZ - KURZFASSUNG

2020 2019 | Verinderung
Mio. € in % Mio. € in % in %
Immobilienvermogen 5.527,1 81 5.125,0 87 8
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 57,6 1 67,8 1 —15
Immaterielles Vermogen 3,0 0 5,2 0 —42
Finanzanlagen und Sonstiges 68,3 1 91,4 2 —25
Steuerabgrenzung 4,4 0 1,8 0 >100
Langfristiges Vermogen 5.660,4 83 5.291,2 90 7
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und
Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 37,1 1 0,0 0 n.m.
Zum Handel bestimmte Immobilien 35,2 1 61,3 1 —43
Forderungen und sonstige Vermoégenswerte 152,8 2 97,0 2 57
Wertpapiere 0,0 0 0,0 0 n.m.
Liquide Mittel 934,9 14 439,1 7 >100
Kurzfristiges Vermogen 1.159,9 17 597,5 10 94
Summe Aktiva 6.820,3 100 5.888,7 100 16
Eigenkapital 3.128,3 46 2.968,0 50 5
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 45,9 50,4
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.622,2 38 1.850,9 31 42
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 205,3 3 246,5 4 -17
Ubrige Verbindlichkeiten 328,2 5 350,4 6 -6
Steuerabgrenzung 536,3 8 473,0 8 13
Summe Passiva 6.820,3 100 5.888,7 100 16
EPRA NET ASSET VALUE (NAV) EPRA NAV - KENNZAHLEN
Um die Vergleichbarkeit mit anderen bérsennotierten 31.12.2020
Immobilienunternehmen zu gewéhrleisten, weist
CA Immo einzelne wichtige Kennzahlen nach den Stan- EPRA NAV Mio. € 3.818.6
dards der EPRA (European Public Real Estate Associa- EPRA NAV je Aktie € 41,05
tion), der fithrenden Interessenvertretung bérsennotierter EPRA NNNAV Mio. € Rp—
Immobilienunternehmen, aus. Diese Kennzahlen konnen . .
von den nach IFRS-Regeln ermittelten Werten abwei- EPRANNNAV e Aktio ¢ 2019
chen. Bei der Berechnung der Kennzahlen folgt CA Immo
den ,,Best Practice Recommendations” der EPRA EPRANRV Mio. € 43467
(www.epra.com). EPRA NRV je Aktie € 43,58
EPRA NTA Mio. € 3.999,3
EPRA NTA je Aktie € 40,09
EPRA NDV Mio. € 3.423,4
EPRA NDV je Aktie € 34,32
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Net Asset Value (NAV)

Der Net Asset Value (IFRS) lag am 31.12.2020
bei 3.128,3Mio. € (33,63 € je Aktie, unverwdassert), gegen-
tiber 2.968,0 Mio. € zum Jahresende 2019 (31,90 € je Ak-
tie) — ein Zuwachs je Aktie von 5,4%. Diese Verdnderung
reflektiert neben dem Jahresergebnis in Hohe von 254,0
Mio. € auch die sonstigen Anderungen im Eigenkapital.
Bereinigt um die Dividendenausschiittung in Héhe von
93,0Mio. € bzw. 1,00 Cent je Aktie lag das Wachstum des
NAV je Aktie iiber das Geschiftsjahr 2020 bei 8,6% (un-
verwassert).

In der untenstehenden Tabelle ist die Uberleitung des
NAYV auf den NNNAV gemil den Best Practice Policy
Recommendations der European Public Real Estate
Association (EPRA) dargestellt. Der EPRA NAV (unver-
waéssert) lag zum Stichtag bei 41,05 € je Aktie (2019:

38,36 € je Aktie). Der EPRA NNNAV (unverwissert) je
Aktie, nach Anpassungen fiir Finanzinstrumente, Ver-
bindlichkeiten und latenter Steuern, belief sich zum
31.12.2020 auf 36,15 € je Aktie (2019: 33,69 € je Aktie).
Die Zahl der ausstehenden Aktien belief sich zum Stich-
tag auf 93,0 Mio. Stiick (31.12.2019: 93,0 Mio. Stiick).

Ein potenzieller Verwésserungseffekt der begebenen
Wandelanleihe des Konzerns (200 Mio. €) wurde bei der
Berechnung des Net Asset Values berticksichtigt. Der
Wandlungspreis der Wandelanleihe stand bei 29,77 €
zum 31.12.2020, verglichen mit dem Aktienkurs von
31,35 €. Eine Wandlung zu diesem Wandlungspreis
wiirde die Anzahl der ausstehenden Aktien im Ausmaf
von rund 6,7 Mio. ethohen

SUBSTANZWERT (NAV UND NNNAV NACH EPRA)

Mio. €

Eigenkapital (NAV)

Optionsausiibungen
NAV nach Optionsausiibungen
NAV/Aktie in €

Wertanpassung fiir !

- Selbst genutzte Immobilien

- Kurzfristiges Immobilienvermogen
- Finanzinstrumente

Latente Steuern

EPRA NAV nach Anpassungen
EPRA NAV je Aktie in €

Wertanpassung fiir Finanzinstrumente
Wertanpassung fiir Verbindlichkeiten
Latente Steuern

EPRA NNNAV

EPRA NNNAV je Aktie in €
Aktienkurs (Stichtag)

Anzahl der Aktien exkl. eigene Aktien

D Inklusive der anteiligen Werte von Gemeinschaftsunternehmen

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
verwissert unverwiissert

3.128,2 3.128,2 2.967,9

235,3 0,0 0,0

3.363,5 3.128,2 2.967,9

33,72 33,63 31,90

9,7 9,7 7,5

151,0 151,0 127,3

0,4 0,4 0,0

529,2 529,2 466,1

4.053,9 3.818,6 3.568,9

40,64 41,05 38,36

-0,4 -0,4 0,0

-32,2 —64,6 -99,6

-396,3 -390,5 -335,3

3.625,0 3.363,1 3.133,9

36,34 36,15 33,69

31,35 31,35 37,45

99.747.036 93.028.299 93.028.299
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Mit Publikation der EPRA Best Practices Recommenda-
tions Guidelines Oktober 2019 wurde die Net Asset Value
— Berichterstattung adjustiert mit dem Ziel, jiingste
Markt- und Unternehmensentwicklungen besser zu re-
flektieren. Infolgedessen wurden der EPRA NAV und der
EPRA NNNAV durch drei neue Bewertungskennzahlen
fiir das Nettovermogen ersetzt: EPRA Net Reinstatement
Value, EPRA Net Tangible Assets und EPRA Net Disposal
Value. CA Immo beabsichtigt mit dem 1. Quartal 2021
nur noch diese neuen Kennzahlen zu berichten, die von
EPRA wie folgt definiert werden?:

EPRA Net Reinstatement Value

Das Ziel der EPRA Net Reinstatement Value - Kennzahl
ist es, den Wert des Nettovermdgens auf einer langfristi-
gen Basis hervorzuheben. Vermoégenswerte und Verbind-
lichkeiten, von denen nicht erwartet wird, dass sie sich
unter normalen Umstdanden herauskristallisieren, wie z.
B. die Fair-Value-Bewegungen bei Finanzderivaten und
latente Steuern auf Immobilienbewertungstiberschiisse,
sind daher ausgeschlossen. Da die Kennzahl auch wider-
spiegeln soll, was erforderlich wire, um das Unterneh-
men auf der Grundlage seiner aktuellen Kapital- und Fi-
nanzierungsstruktur {iber die Investitionsmérkte nachzu-
bilden, sollten damit verbundene Kosten wie Grunder-
werbsteuern einbezogen werden.

EPRA Net Tangible Assets

Die der Berechnung des EPRA Net Tangible Assets zu-
grundeliegende Annahme geht davon aus, dass Unter-
nehmen Vermégenswerte erwerben und verdubBern,
wodurch bestimmte Niveaus an latenten Steuerverbind-
lichkeiten herauskristallisiert werden.

EPRA Net Disposal Value

Aktionére sind daran interessiert, den vollen Umfang
der Verbindlichkeiten und den daraus resultierenden
Shareholder Value zu verstehen, wenn die Vermégens-
werte des Unternehmens verkauft und/oder die Verbind-
lichkeiten nicht bis zur Falligkeit gehalten werden. Zu
diesem Zweck bietet der EPRA Net Disposal Value dem
Leser ein Szenario, in dem latente Steuern, Finanzinstru-
mente und bestimmte andere Anpassungen in ihrem vol-
len Umfang berechnet werden, einschlieBlich der nicht
in der Bilanz ausgewiesenen Steuerbelastung, abziiglich
der daraus resultierenden Steuern. Diese Kennzahl sollte
nicht als "Liquidations-NAV" betrachtet werden, da die
beizulegenden Zeitwerte in vielen Féllen keine Liquidati-
onswerte darstellen.

Y Quelle: EPRA — Best Practices Recommendations Guidelines (Oktober
2019)
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NET ASSET VALUE (NRV, NTA UND NDV NACH EPRA)

Mio. €

IFRS Eigenkapital der Aktionire

i) Hybride Finanzinstrumente (Wandelschuldverschreibung)
Verwisserter NAV

ii.a) Neubewertung von IP (bei Anwendung der IAS 40 Cost option)
ii.b) Neubewertung IPUC (bei Anwendung der IAS 40 Cost option)
ii.c) Neubewertung sonstiger Vermogensgegenstande

iii) Neubewertung von als Finanzierungsleasing gehaltenen
Mietvertragen

iv) Neubewertung von zu VerduBerungszwecken gehaltenen
Vermogensgegenstdnden

Verwisserter NAV zum Marktwert

v) Latente Steuern in Bezug auf Marktwertgewinne von IP
vi) Marktwert von Finanzinstrumenten

vii) Goodwill als Ergebnis der latenten Steuern

viii.a) Goodwill gemé&B der IFRS-Bilanz

viii.b) Immaterielle Vermogenswerte gemél der IFRS-Bilanz
ix) Marktwert der festverzinslichen Schulden

x) Neubewertung von immateriellen Giitern zum fairen Wert
xi) Erwerbsnebenkosten

NAV

Anzahl der Aktien (voll verwéssert)

NAV je Aktie in €

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Das strategische Kernelement der unternehmerischen
Tédtigkeit von CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung
des Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungsin-
dikatoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges Instru-
ment. Sie erméglichen, jene Faktoren zu identifizieren
und fiir ein Value-Management messbar zu machen, die
zu einer nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts
beitragen.

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist der auf das
eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag (RoE — Re-
turn on Equity). Ziel ist es, einen Wert hoher als die kal-
kulatorischen Eigenkapitalkosten (mittelfristig mit rund
7,0% angenommen) zu erreichen und damit Shareholder
Value zu generieren. Der RoE 2020 auf Basis des Konzern-
ergebnisses liegt mit 8,3% (2019: 14,0%) deutlich tiber
diesem Zielwert. Der Riickgang zum Vorjahr ist auf das
geringere Immobilienneubewertungsergebnis zuriick zu
fithren. Mit der erfolgreichen strategischen Ausrichtung
und Positionierung der CA Immo in den letzten Jahren
wurden die Weichen fiir die nachhaltige Erwirtschaftung

31.12.2020 31.12.2019
EPRA NRV | EPRA NTA | EPRA NDV | EPRA NRV | EPRA NTA | EPRA NDV
3.128,2 3.128,2 3.128,2 2.967,9 2.967,9 2.967,9
235,3 235,3 235,3 264,1 264,1 264,1
3.363,5 3.363,5 3.363,5 3.231,9 3.231,9 3.231,9
9,7 9,7 8,2 7,5 7,5 6,1
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
151,0 138,8 110,9 127,3 117,5 94,0
3.524,2 3.512,0 3.482,5 3.366,8 3.356,9 3.332,1
531,2 451,9 470,6 438,3
40,5 37,4 29,6 29,6
-2,0 -2,0 -2,0 —4.,5 —4.,5 —4.,5
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0
-57,2 —47,4
0,0 0,0
252,8 0,0 211,4 0,0
4.346,7 3.999,3 3.423,4 4.073,9 3.820,3 3.280,2
99.747.036 | 99.747.036 | 99.747.036 | 99.657.313 | 99.657.313 | 99.657.313
43,58 40,09 34,32 40,88 38,33 32,91

einer Eigenkapitalrendite gestellt, die iiber den Eigenkapi-
talkosten der Gruppe liegt (siehe Kapitel Strategie).

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des fiir unsere Aktionare nachhaltig erwirtschafteten
Ertrags sind die Entwicklung des Net Asset Value (NAV)
je Aktie, der operative Cashflow je Aktie sowie Funds
from Operations (FFO I und FFO II) je Aktie (siehe oben
bzw. Tabelle ,,Value Kennzahlen“ und ,, Kennzahlen je
Aktie“ in der Flappe des Geschaéftsberichtes).

Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg dar-
stellen, der im operativen Immobiliengeschéft erzielt
wird, sind diesen eine Reihe sonstiger, nichtfinanzieller
Leistungsindikatoren vorgelagert, die fiir die Messung
und Steuerung des operativen Geschéftsverlaufs wesent-
lich sind. Die nichtfinanziellen Leistungsindikatoren in
Bezug auf Umwelt-, Arbeitnehmer- und Sozialbelange so-
wie hinsichtlich Achtung der Menschenrechte als auch
Bekdampfung von Korruption und Bestechung werden im
ESG - Bericht und Anhang ausfiihrlich dargestellt und er-
ldutert.
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
MIT WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Die zentrale Herausforderung des aktuellen Jahres wird
die Bekdmpfung der Covid-19 Pandemie bleiben. Trotz
erster Fortschritte bei den weltweiten Impfkampagnen
diirfte das Infektionsgeschehen dynamisch bleiben. Mit
einer moglichen Verbesserung der Pandemielage ab dem
Frithjahr konnte eine Erholung des Wirtschaftswachstums
auf breiter Front spiirbar werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die weltwei-
ten EinddmmungsmalBnahmen im Laufe des Jahres 2021
in Kraft bleiben, bevor sie im weiteren Verlauf verstarkt
gelockert werden. Infolgedessen ist damit zu rechnen,
dass die Weltwirtschaft im Jahr 2021 wieder kréftig wach-
sen wird. Aktuelle Wirtschaftswachstumsprognosen ge-
hen davon aus, dass die europdische Wirtschaft im Jahr
2021 um etwa 4% und im Jahr 2022 um etwa 3% steigen
und somit im Laufe des Jahres 2022 wieder das Vorkri-
senniveau erreichen wird.

Die abschlieBenden Auswirkungen der Pandemie und
deren wirtschaftlichen Folgen konnen insbesondere auf-
grund der dynamischen Entwicklungen nicht abschlie-
Bend beurteilt werden, unterliegen jedoch einer laufen-
den Evaluierung. Temporére Einschrdnkungen des laufen-
den Betriebs (auch verursacht durch Ausgangsbeschran-
kungen/Ausgangssperren/Grenzschliefungen, Schul- und
GeschaiftsschlieBungen sowie weitere Mallnahmen) kon-
nen jedoch bei der CA Immo Gruppe, bei Mietern, Kun-
den, Lieferanten sowie Behorden eintreten. Die daraus re-
sultierenden finanziellen, allgemein geschiftlichen und
immobilienspezifischen Auswirkungen kénnen nicht ab-
schlieBend beurteilt werden (z. B. nicht vertragskonfor-
mer Zahlungseingang von Mieten, Verzégerungen von
Bautétigkeiten, Auswirkungen auf die Immobilienmarkte,
Entwicklung der Covenants bei Finanzierungen, Auswir-
kungen auf geplante Immobilientransaktionen). CA Immo
setzt auf eine Vielzahl moglicher MaBinahmen, um die
Auswirkungen auf die Gruppe so gering wie moglich zu
halten.

Strategie

Mit den erfolgreich umgesetzten Strategieprogrammen
der vergangenen Jahre verfiigt CA Immo iiber eine ausge-
zeichnete Marktposition in ihren Kernmaérkten. Trotz der,
angesichts der Covid-19 Pandemie, herausfordernden
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wird eine weiter-
hin robuste Geschiftsentwicklung des Kernsegmentes Be-
standsimmobilien (rund 85% des gesamten Immobilien-
vermdogens) erwartet.

Dartiber hinaus sollen neben der Fortfithrung des orga-
nischen Wachstums durch profitable Projektentwick-
lungstétigkeit zusétzlich selektive Ankédufe von Be-
standsimmobilien mit Wertschaffungspotenzial in den
Kernmairkten umgesetzt werden. Die dadurch zu erwar-
tende Steigerung der jahrlichen Mieteinnahmen, bei einer
gleichzeitig optimierten Finanzierungsstruktur, soll die
nachhaltige Profitabilitdt von CA Immo weiter erhdhen.

Die Portfoliostrategie des Unternehmens setzt unverin-
dert auf ein qualitativ hochwertiges Portfolio sowohl in
Bezug auf Standort- als auch Gebdudequalitdt und eine
klare Fokussierung auf attraktive Metropolen in Zentral-
und Osteuropa. In diesem Zusammenhang soll die strate-
gische Kapitalrotation kontinuierlich umgesetzt werden.
Nach dem Riickzug aus den nicht-strategischen Markten
Zagreb (September 2020), Graz (Dezember 2020) und Bra-
tislava (Mérz 2021) ist auch ein Verkauf der beiden Biiro-
gebédude in Belgrad geplant. Verkdufe innerhalb der Biiro-
portfolien in den strategischen Mérkten und eine Rein-
vestition der Verkaufserlose in Zukédufe von strategischen
Bestandsimmobilien bzw. in die Entwicklungspipeline
des Unternehmens zielen darauf ab, die Qualitdt des Port-
folios in Bezug auf Lage, physische und nachhaltige Ge-
béudequalitdt sowie Effizienz der Bewirtschaftung zu op-
timieren.

Development

Im Jahr 2020 wurden vier Entwicklungsprojekte erfolg-
reich fertig gestellt, im Folgejahr sind weitere Fertigstel-
lungen von Biirogebduden in Mainz (ZigZag) sowie in
Prag (Mississippi House und Missouri Park) geplant. Die
Entwicklung von umfangreichen Grundstiickreserven in
zentralen Lagen in den deutschen Metropolen Miinchen,
Frankfurt und Berlin stellen fiir CA Immo ein signifikan-
tes langfristiges organisches Wachstumspotenzial dar,
welches bei Vorliegen von erforderlichen Voraussetzun-
gen und Rahmenbedingungen sukzessive realisiert wer-
den soll.

Im Mérz 2021 konnte einer der grofiten Mietvertrdge in
der Unternehmensgeschichte mit der Deutschen Kredit-
bank AG (DKB) iiber 34.850 m? Nutzflache abgeschlossen
werden. Die damit erzielte 100%-Vorvermietung gibt den
Startschuss fiir die Entwicklung des hochqualitativen Bii-
rogebdudes ,,Upbeat” in der Berliner Europacity mit ei-
nem geplanten Investitionsvolumen von rund 300 Mio. €.

Néhere Informationen und Details hierzu finden Sie in
den Kapiteln ,,Strategie”, ,,Immobilienvermégen®, ,,Immo-
bilienvermégen in Entwicklung® sowie ,,Entwicklungspo-
tenzial“.



KONZERNLAGEBERICHT

Finanzierung

CA Immo verfiigt iiber eine duBerst robuste Bilanz- und
Finanzierungsstruktur mit einer sehr soliden Liquiditéts-
position. Die erstmaligen Emissionen einer Benchmark-
Anleihe sowie eines Green Bond in 2020 reprdsentieren
einen Meilenstein in der Umsetzung der Wachstumsstra-
tegie, mit dem die Diversifikation der Finanzierungsstruk-
tur und deren Optimierung deutlich beschleunigt wurde.
Nihere Informationen und Details hierzu finden Sie im
Kapitel ,,Finanzierung*.

Sowohl das Baa2 — Rating als auch der stabile Ausblick
wurden von Moody’s in einer Credit Opinion am 18. Ja-
nuar 2021 bestétigt. Nach Ankiindigung des Kernaktio-
nérs Starwood Capital ein antizipatorisches Pflichtange-
bot an die Aktionare und Inhaber von Wandelschuldver-
schreibungen der CA Immo zu stellen, setzte die Ratinga-
gentur das Rating ,,Under Review for Downgrade” sowie
den Ausblick ebenso auf ,,Under Review*. Diese Verdande-
rung spiegelt geméb einer Aussendung von Moody'‘s die
Ungewissheit wider, ob Starwood Capital ,, Kontrolle iiber
CA Immo erlangt und ob dies zu Anderungen im Ge-
schéfts-, Finanz- oder Liquiditétsprofil von CA Immo
fiihrt.“

Wesentliche Geschiftsparameter
Wesentliche Parameter, die den fiir 2021 geplanten Ge-
schiftsverlauf beeinflussen kénnten, sind:

—Konjunkturelle Entwicklungen in den Regionen, in de-
nen CA Immo tétig ist sowie deren Auswirkungen auf
Mietnachfrage und Mietpreisniveaus (Kernindikatoren
umfassen BIP-Wachstum, Beschiftigung und Inflation).

—Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.

—Verfiigbarkeit und Kosten langfristiger Fremdfinanzie-
rungen (sowohl besicherte Finanzierungen von Banken
auf Immobilienebene als auch unbesicherte Kapital-
marktfinanzierungen auf Konzernebene) und damit ein-
hergehend die weitere Entwicklung am Immobilien-In-
vestmentmarkt bzw. die Preisentwicklung und ihre Aus-
wirkung auf die Bewertung des Portfolios von CA Immo.

—Auch das Tempo der Umsetzung der geplanten Entwick-
lungsprojekte hidngt von den oben dargelegten Marktfak-
toren sowie der Verfiigbarkeit von dafiir erforderlichen
externen Fremd- und Eigenkapital ab.

—CA Immo ist darauf angewiesen, dass Unternehmen im
Zuge des Riickgangs der Pandemie wieder in ihre physi-
schen Biiros zuriickkehren. In diesem Zusammenhang
ist offen, wie sich die krisenbedingte Ausweitung digita-
ler Arbeitsprozesse und die Etablierung von ,,Work-
from-Home" mittelfristig auf die Nachfrage nach Biiro-
immobilien auswirken werden.

—Politische, (steuer-) rechtliche und wirtschaftliche Risi-
ken sowie Transparenz und Entwicklungsgrad des je-
weiligen Immobilienmarktes.

Dividende und Jahreszielsetzung 2021

Fiir das Geschéftsjahr 2020 plant der Vorstand, eine Di-
vidende von 1,00 € je dividendenberechtigter Aktie vor-
zuschlagen.

Die Jahreszielsetzung fiir das nachhaltige Ergebnis des
Geschaiftsjahres 2021 (FFO I) wird im Rahmen der Prasen-
tation des ersten Quartals im Mai 2021 bekannt gegeben.
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In den ersten Monaten des Geschiftsjahres 2021 sind fol-
gende Aktivitdten zu berichten:

Antizipiertes Pflichtangebot von Starwood Capital

Am 8.1.2021 kiindigte SOF-11 Klimt CAI S.ar.]. die Ab-
sicht an, ein antizipiertes Pflichtangebot an die Aktionére
und Inhaber von Wandelschuldverschreibungen der
CA Immo zu stellen und ihre Beteiligung an der Gesell-
schaft von derzeit 29.999893% der gesamten Stimmrechte
weiter zu erhchen. Die Angebotsunterlage wurde am
22.2.2021 ver6ffentlicht. Ab diesem Tag haben die Aktio-
nére und Inhaber von Wandelschuldverschreibungen der
CA Immo die Mdglichkeit, das Angebot anzunehmen und
ihre Aktien und Wandelschuldverschreibungen in das An-
gebot einzuliefern. Die Annahmefrist endet am 9.4.2021,
17.00 (CET). Der den Aktionédren der CA Immo urspriing-
lich angebotene Preis von 34,44 € je CA Immo Aktie wurde
am 26.2.2021 auf 36,00 € erhoht ("Aktien Angebotspreis").
Den Inhabern von Wandelschuldverschreibungen wird ein
Preis von etwa 138.628,59 € (urspriinglich 132.621,35 €) je
Wandelschuldverschreibung mit Nominalbetrag von
100.000 € geboten ("WSV Angebotspreis"). Der Aktien An-
gebotspreis und der WSV Angebotspreis verstehen sich
cum Dividende. Das antizipierte Pflichtangebot ist auf den
Erwerb sdamtlicher ausstehender CA Immo Aktien und
Wandelschuldverschreibungen gerichtet, die nicht von der
Bieterin oder von der CA Immo selbst gehalten werden.
Eine Mindestannahmeschwelle ist jedoch nicht vorgese-
hen. Der Vollzug des Angebots steht unter der aufschieben-
den Bedingung der kartellrechtlichen Freigaben in Oster-
reich, Deutschland und Polen. Die AuBerungen des Vor-
stands sowie des Aufsichtsrats zu diesem Angebot wurden
am 8.3.2021 verdffentlicht und stehen — wie auch die An-
gebotsunterlage — auf der Website der Gesellschaft in der
Rubrik Investor Relations/Ubernahmeangebote zu Verfii-
gung.

Verkiufe

CA Immo und Mainzer Stadtwerke AG haben als Joint
Venture Partner der Zollhafen Mainz GmbH Co. KG am 22.
Dezember 2020 den Verkauf der Baufelder ,,Hafeninsel
I“ und ,,Marina“ notariell beurkundet. Der Verkaufspreis
(50%-CA Immo-Anteil) liegt deutlich iiber dem letzten
CA Immo-Buchwert (gem. IAS 2) zum dritten Quartal
2020. Das Closing der Transaktion ist fiir das 1. Quartal
2021 vorgesehen.

Im Dezember 2020 hat die CA Immo dariiber hinaus ei-
nen Vertrag zum Verkauf eines Grundstiicks in Diisseldorf
unterschrieben. Der Vertrag bedingt den Verkauf des an-
grenzenden Grundstiicks eines Dritten. Die CA Immo
Gruppe hat das Grundstiick zum 31.12.2020 zum stand-a-
lone Fair Value bewertet. Eine Umwertung auf den aus der

gemeinsamen Transaktion entstehenden Fair Value wurde
nicht durchgefiihrt, da der Vollzug der Transaktion von ei-
nem Dritten abhéngig ist und die Entscheidung nicht voll-
stdndig bei der CA Immo liegt. In 2020 hat die CA Immo
keinen ergebniswirksamen Effekt aus dieser Verkaufstrans-
aktion realisiert.

Ende Februar 2021 schloss CA Immo den Verkauf der
Biirogebidude Bratislava Business Center 1 und 1 Plus
(BBC 1) ab. Der Biirokomplex umfasst eine vermietbare
Fldche von rd. 25.500m2. Der Verkauf des BBC 1 markiert
den Ausstieg aus dem kleinen non-core-Markt Slowakei.

Vermietungen

Im Marz 2021 hat CA Immo mit der Deutschen Kredit-
bank AG (DKB) einen langfristigen Mietvertrag iiber rd.
34.850m? Mietfldche fiir die Landmark-Biiroentwicklung
Upbeat in der Berliner Europacity abgeschlossen. Upbeat
wird als hochwertiges und nachhaltiges Biirogebdude ent-
wickelt und soll mindestens die Zertifizierungen DGNB
(Gold), WiredScore (Platin) und WELL (Gold) erhalten. Mit
Abschluss des Mietvertrages ist das Biiroentwicklungspro-
jekt zu 100% vorvermietet. Der Baubeginn wird fiir das
zweite Halbjahr 2021 und die Fertigstellung fiir 2025 er-
wartet, das Gesamtinvestment der CA Immo inklusive
Grundstiick belduft sich auf rund 300 Mio. €.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Technologischer und gesellschaftlicher Wandel verdndert
die Biiro- und Wissensarbeit kontinuierlich. Um Biiroim-
mobilien heute so zu entwickeln bzw. zu revitalisieren,
dass sie auch in Zukunft effizient und profitabel bewirt-
schaftbar sind, beobachtet CA Immo einerseits die Veran-
derungen der Arbeitsprozesse und der Anforderungen von
Unternehmen an ihre Arbeitsrdume und erprobt anderer-
seits neue technische Losungen sowie Raum- und Gebau-
dekonzepte in ausgewdhlten Entwicklungsprojekten. Aktu-
ell stehen hierbei u. a. neue Anforderungen in Bezug auf
Energieeffizienz, Umweltschutz und SchutzmaBinahmen in
Bezug auf Virusinfektionen (Pandemieschutz) im Fokus.

Im Zuge ihrer theoretischen und praktischen For-
schungstétigkeit kooperiert CA Immo mit Einrichtungen,
die sich mit immobilienrelevanter Forschung beschiftigen.
So ist CA Immo z. B. Partner des Verbundprojekts Office
21 des Fraunhofer Instituts fiir Arbeitswirtschaft und Orga-
nisation (IAO, www.office21.de) und des Real Estate Inno-
vation Network REIN 