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BILANZ ZUM 31.12.2020
Aktiva
31.12.2020 31.12.2019
€ Tsd. €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
EDV-Software 542.481,16 427
542.481,16 427
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 246.782.898,41 250.895
davon Grundwert: 43.562.646,81 €; 31.12.2019: 47.251 Tsd. €
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.293.942,93 1.475
248.076.841,34 252.370
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.938.723.674,92 2.600.187
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 538.239.806,52 680.530
3. Beteiligungen 273.352,50 273
3.477.236.833,94 3.280.990
3.725.856.156,44 3.533.787
B. Umlaufvermogen
I. Forderungen
1. Forderungen aus Leistungen 461.024,01 1.594
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 27.839.484,01 29.123
3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 12.000,00 0
4. Sonstige Forderungen 1.735.321,10 1.281
30.047.829,12 31.998
II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 694.417.938,63 60.285
724.465.767,75 92.283
C. Rechnungsabgrenzungsposten 9.929.510,12 3.837
D. Aktive latente Steuern 0,00 0
4.460.251.434,31 3.629.907
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Passiva
31.12.2020 31.12.2019
€ Tsd. €
A. Eigenkapital
I. Grundkapital
Gezeichnetes Grundkapital 718.336.602,72 718.337
Eigene Anteile —42.020.868,99 —42.021
676.315.733,73 676.316
II. Gebundene Kapitalriicklagen 854.841.594,68 854.841
III. Gebundene Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien 42.020.868,99 42.021
IV. Bilanzgewinn 897.604.901,81 907.530
davon Gewinnvortrag: 814.501.632,53 €; 31.12.2019: 860.827 Tsd. €
2.470.783.099,21 2.480.708
B. Zuschiisse aus offentlichen Mitteln 389.554,00 297
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Abfertigungen 504.984,00 336
2. Steuerriickstellungen 114.000,00 1.240
3. Riickstellung fiir latente Steuern 161.502,73 352
4. Sonstige Riickstellungen 42.658.967,29 17.932
43.439.454,02 19.860
D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 1.741.481.500,00 990.000
davon konvertibel: 200.000.000,00 €; 31.12.2019: 200.000 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 107.450.000,00 €; 31.12.2019: 0 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 1.634.031.500,00 €; 31.12.2019: 990.000 Tsd.€
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 111.133.536,70 111.908
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 1.847.500,00 €; 31.12.2019: 29.571 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 109.286.036,70 €; 31.12.2019: 82.337 Tsd. €
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 946.555,43 636
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 607.967,42 €; 31.12.2019: 472 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 338.588,01 €; 31.12.2019: 164 Tsd. €
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 67.135.728,87 5.047
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 67.135.728,87 €; 31.12.2019: 5.047 Tsd. €
5. Sonstige Verbindlichkeiten 18.969.038,56 15.288
davon aus Steuern: 451.862,43 €; 31.12.2019: 381 Tsd. €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 150.969,47 €; 31.12.2019: 115 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 18.969.038,56 €; 31.12.2019: 15.288 Tsd. €
1.939.666.359,56 1.122.879
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 196.010.234,85 €; 31.12.2019: 50.378 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 1.743.656.124,71 €; 31.12.2019: 1.072.501 Tsd.
E. Rechnungsabgrenzungsposten 5.972.967,52 6.163
4.460.251.434,31 3.629.907
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR
2020

10.
11.

12.

13.
14.
15.

16.
17.
18.

Umsatzerlose
Sonstige betriebliche Ertrige
a) Ertrdge aus der Zuschreibung zum Anlagevermégen mit Ausnahme der

Finanzanlagen

b)Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen

c) Ubrige

Personalaufwand

a) Gehilter

b) Soziale Aufwendungen

davon Aufwendungen fiir Altersversorgung: 274.523,26 €; 2019: 264 Tsd. €
davon Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekasse: 324.398,18 €; 2019: 264 Tsd. €

davon Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom
Entgelt abhédngige Abgaben und Pflichtbeitrédge: 1.743.166,33 €; 2019: 1.658 Tsd. €
Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermdgens und

Sachanlagen

davon auBerplanméBige Abschreibungen gemédBl § 204 Abs 2 UGB: 3.688.353,00 €;
2019: 9.571 Tsd. €

Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern

b]I"Jbrige

Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)

Ertrige aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen: 122.303.430,31 €; 2019: 182.882 Tsd. €
Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

davon aus verbundenen Unternehmen: 19.796.015,83 €; 2019: 21.528 Tsd. €
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriige

davon aus verbundenen Unternehmen: 409.444,94 €; 2019: 11 Tsd. €

Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen
Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen im Umlaufvermogen,
davon

a) Abschreibungen: 3.239.000,00 €; 2019: 137.045 Tsd. €

b) Wertberichtigung von Zinsforderungen: 0,00 €; 2019: 380 Tsd. €

¢) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 3.239.000,00 €;

2019: 137.462 Tsd. €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen: 766.426,25 €; 2019: 1.962 Tsd. €
Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen

davon latente Steuern: Ertrag 190.749,79 €; 2019: Aufwand 1.493 Tsd. €
Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

5.137.241,57
304.431,37
439.716,79

—12.901.612,89
—2.486.336,31

—26.296.987,43
—21.622.113,94

2020

30.228.013,76

5.881.389,73

—15.387.949,20

—-11.531.892,12

-47.919.101,37

—38.729.539,20

123.377.727,50

19.796.015,83

431.168,91

3.618.541,75

-3.501.531,28

—-34.633.718,56

109.088.204,15
70.358.664,95
12.744.604,33

83.103.269,28
814.501.632,53
897.604.901,81

Tsd. €

6.235
1.562
676

—11.643
—-2.327

—549
-15.917

2019
Tsd. €

28.883

8.473

-13.970

-17.367

—16.466

—10.447

192.269

21.803

12

6.487

-138.603

—-29.188

52.780
42.333
4.370

46.703
860.827

907.530
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN UND ALLGEMEINE ANGABEN

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

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

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.
Covid-19 Pandemie — Auswirkungen auf die CA Immo AG:

Das Geschiftsjahr 2020 war gesamtheitlich von den Auswirkungen der Covid-19 Pandemie geprégt. Viele Lander ha-
ben allgemeine Lockdowns und Reisebeschrankungen verhdngt. Infolgedessen war die Marktaktivitdt ab dem 2. Quartal
2020 in vielen Sektoren stark beeintrédchtigt.

Die Hotels und der Einzelhandel verzeichnen erhebliche Umsatzeinbuflen und stellen vermehrt Anfragen zur Miet-
stundung bzw. Mietreduktion. Die kurz- und langfristigen wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf
die Immobilienmarkte sind weiterhin héchst ungewiss. Je langer die Krise dauert, desto komplexer werden die The-
men. Einige Immobilienmaérkte weisen ein deutlich niedrigeres Niveau an Transaktionsaktivitdten und Liquiditat auf.
Die CA Immo AG hat keine staatlichen Hilfen (weder Kurzarbeit, Zuschiisse noch Stundungen) in Anspruch genom-
men.

Um die Sicherheit der Mieter und Mitarbeiter bestméglich zu gewéhrleisten und im Bedarfsfall rasch handeln zu kon-
nen, hat CA Immo frithzeitig eine Health & Safety Taskforce installiert, die sich seit Anfang Mérz 2020 wochentlich zu
den aktuellen Entwicklungen abstimmt und entsprechende Handlungsempfehlungen zu HygienemalBnahmen auf regio-
naler Ebene sowie in den eigengenutzten Biiroflaichen umsetzt. Ein entsprechender Aktionsplan wurde im Laufe des
Jahres 2020 kontinuierlich tiberarbeitet und an das jeweils aktuelle lokale Infektionsgeschehen angepasst. Inkludiert
wurden hierbei MaBnahmen und interne Verhaltensregeln fiir mehrere Szenarien und Eskalationsstufen, um jederzeit
eine sichere Umgebung fiir alle Gebdudenutzer zu gewéhrleisten.

Aufgrund der Covid-19 Pandemie gilt eine erweiterte Home-Office-Regelung fiir alle CA Immo Mitarbeiter. In der
CA Immo AG gilt freiwillige Biiroprdsenz, mit max. 50% Biirobelegung und Maskenpflicht in allen Biiro-Allgemeinfla-
chen. Dienstreisen und Prdsenz-Meetings werden bis auf weiteres nur in Ausnahmeféllen durchgefiihrt.

Going Concern

Die Covid-19 Pandemie hat zum Stichtag 31.12.2020 keinen wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der CA Immo AG.

Nichtsdestotrotz ist aufgrund von bestehenden bzw. zukiinftigen behérdlichen MaBnahmen nicht auszuschlieBen,
dass die Pandemie auf einzelne Immobilienobjekte bzw. Mietergruppen (insbesondere Biiro, Hotel, Einzelhandel) nega-
tive Auswirkungen zeigt. Die Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf die zukiinftige Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der CA Immo AG lassen sich nicht abschliefend bewerten und werden laufend evaluiert.

Financial Covenants

Die Bankfinanzierungen in der CA Immo AG und ihren Tochtergesellschaften unterliegen sogenannten Financial
Covenants. Dies sind bei Bestandsimmobilien in der Regel LTV (Loan to Value), ISCR (Interest Service Coverage Ratio)
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und DSCR (Debt Service Coverage Ratio). Aufgrund der anhaltenden negativen Wirtschaftsentwicklung kann nicht aus-
geschlossen werden, dass es zukiinftig zu einer Verletzung vertraglicher Bedingungen (Financial Covenants, insbeson-
dere DSCR) durch Mieterausfdlle kommt. Zum Stichtag 31.12.2020 wurden keine Financial Convenants der CA Immo
AG und ihren Tochtergesellschaften verletzt. Die Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf mogliche zukiinftige Ver-
letzungen von Financial Covenants der CA Immo AG werden laufend evaluiert.

Die Covid-19-Pandemie hat keine Auswirkungen auf die angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

1. Anlagevermogen

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

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

Jahre

von bis

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

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

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

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten vermindert um auflerplan-
mélige Abschreibungen angesetzt.

Die Ausleihungen an verbundenen Unternehmen sind zu Anschaffungskosten vermindert um Riickzahlungen und
aulBerplanméBigen Abschreibungen angesetzt.

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

2. Umlaufvermogen

Die Forderungen sind zum Nennwert bewertet. Erkennbare Ausfallsrisken werden durch individuelle Abwertungen
berticksichtigt. Die Erfassung der Beteiligungsertrdge erfolgt auf Basis von Ausschiittungsbeschliissen.
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Zuschreibungen zu Vermogensgegenstinden des Umlaufvermogens bzw. Auflésung von Einzelwertberichtigungen
werden vorgenommen, wenn die Griinde fiir die Abschreibung bzw. Dotierung der Einzelwertberichtigung weggefallen
sind. Ausgangspunkt fiir die Ermittlung der beizulegenden Werte von Zinsforderungen ist der Marktwert der Immobi-
lien der jeweiligen Tochtergesellschaften (auf Basis von Marktwertgutachten fiir den IFRS-Konzernabschluss).

3. Rechnungsabgrenzungen

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

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

In den passiven Rechnungsabgrenzungen werden Vorauszahlungen und Investitionszuschiisse von Mietern darge-

stellt, die iiber die Mindestmietdauer aufgelost werden.

4. Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

Die Zuschiisse werden iiber die Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude aufgelost.
5. Latente Steuern

Latente Steuern werden geméf § 198 Abs 9 und 10 UGB nach dem bilanzorientierten Konzept und ohne Abzinsung
auf Basis des aktuellen Korperschaftsteuersatzes von 25 % gebildet. Dabei werden auch latente Steuern mit einem Steu-
ersatz von 3 % fiir Unterschiede in Mitgliedern der steuerlichen Unternehmensgruppe angesetzt, die selbst in ihrer Bi-
lanz aufgrund des Gruppenvertrages nur 22 % Gruppensteuersatz (statt 25 % Korperschaftsteuer) verwenden. Die
CA Immo AG setzt Verlustvortrdge maximal in der Hohe der saldierten aktiven und passiven latenten Steuern unter
Berticksichtigung der 75 % Verlustverrechnungsgrenze an. Da die Planrechnung keine ausreichenden substantiellen
Hinweise auf zukiinftige steuerpflichtige Gewinne zeigt, konnte zum 31.12.2020 {iber die Auslibung des Wahlrechts zur
Aktivierung von Verlustvortrdgen nicht entschieden werden.

6. Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen betragen 700 % (31.12.2019: 490 %) der am Bilanzstichtag bestehenden fiktiven,
gesetzlichen Abfertigungsverpflichtungen. Die Berechnung erfolgt nach der in der internationalen Rechnungslegung

anerkannten PUC-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von -0,34 % (31.12.2019: -0,25 %) und
kiinftiger Bezugserhhungen (inkl. Inflationsabgeltung) von 3 % (31.12.2019: 4 %) fiir Angestellte ohne Beriicksichti-
gung eines Fluktuationsabschlages. Fiir die Berechnung der Abfertigungsriickstellung wurde als Rechnungsgrundlage
die AVO 2018-P herangezogen. Der Ansammlungszeitraum lauft bis zum Erreichen des Pensionseintrittsalters, maximal
25 Jahre. Die Zinsen auf die Riickstellung sowie Auswirkungen aus einer Anderung des Zinssatzes werden im Personal-
aufwand erfasst.

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

voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Sie berticksichtigen alle erkennbaren Risken und der Héhe nach noch
nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

7. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.
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8. Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschaéftsjahr 2005 wurde eine Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe
iSd § 9KStG mit Wirksamkeit ab dem Geschiftsjahr 2005 abgeschlossen, die in den darauffolgenden Jahren um zusétz-
liche Gruppenmitglieder erweitert wurde. Gruppentréger ist die CA Immo AG. Im Jahr 2020 umfasst die Unterneh-
mensgruppe neben dem Gruppentriger 15 inldndische Gruppenmitglieder (2019: 14).

Als Umlageverfahren kommt die Verteilungsmethode zur Anwendung, wobei Gewinne des Gruppenmitgliedes zuerst
mit Vorgruppenverlusten verrechnet werden und ein verbleibender Gewinn des Gruppenmitgliedes mit einem Grup-
pensteuersatz von 22 %, bzw. bei einem Gewinn der Steuergruppe bis zu 25 %, belastet wird. Weitergeleitete Verluste
des Gruppenmitgliedes werden evident gehalten. Soweit negative zugerechnete Einkommen des einzelnen Gruppen-
mitgliedes bei Beendigung der Gruppe oder bei Ausscheiden des Gruppenmitgliedes aus der Gruppe noch nicht ver-
rechnet worden sind, ist die CA Immo AG als Gruppentriger zu einer Ausgleichszahlung in Hohe des Barwertes der
(fiktiven) kiinftigen Steuerentlastung verpflichtet, die das Gruppenmitglied aus der Verwertung der zugerechneten ne-
gativen, noch nicht verrechneten Einkommen voraussichtlich erzielt hétte, wenn dieses der Gruppe nicht beigetreten
wadre. Die Ermittlung der Ausgleichszahlung erfolgt durch Einholung eines Gutachtens eines gemeinschaftlich bestell-
ten Wirtschaftspriifers oder einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Zeitpunkt des Ausscheidens eines Gruppenmit-
glieds oder der Beendigung der Gruppe. Zum 31.12.2020 werden die moglichen Verpflichtungen aus einem Schlussaus-
gleich gegeniiber Gruppenmitgliedern auf 23.028 Tsd. € (31.12.2019: 28.698 Tsd. €) geschétzt. Zum 31.12.2020 sind
keine Gruppenmitglieder aus der Unternehmensgruppe ausgeschieden, sodass keine Riickstellung fiir einen Schluss-
ausgleich erfasst wurde.

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

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

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

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

a) Anlagevermogen
Die Aufgliederung und Entwicklung des Anlagevermogens ist dem Anlagenspiegel in Anlage 1 zu entnehmen.

Sachanlagen

Die Zugidnge bei Grundstiicken und Bauten betreffen im Wesentlichen Investitionen in der Erdberger Lande. Zum Bi-
lanzstichtag umfassen die Sachanlagen 8 Objekte (31.12.2019: 8 Objekte).

Im Geschiéftsjahr 2020 wurden auBerplanméBige Abschreibungen auf das Sachanlagevermégen in Héhe von
3.688 Tsd. € (2019: 9.571 Tsd. €) vorgenommen. Im Geschéftsjahr 2020 wurden Zuschreibungen auf das Sachanlagever-
mogen in Hohe von 5.137 Tsd. € (2019: 6.235 Tsd. €) vorgenommen.

Finanzanlagen
Die Darstellung der Angaben zu Beteiligungsunternehmen erfolgt in Anlage 2.

Im Geschiéftsjahr 2020 wurden aulerplanméBige Abschreibungen in Héhe von 3.239 Tsd. € (2019: 137.045 Tsd. €) und
Zuschreibungen in Hohe von 3.397 Tsd. € (2019: 5.767 Tsd. €) auf das Finanzanlagevermogen vorgenommen.
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Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrdgt 2.938.724 Tsd. € (31.12.2019: 2.600.187 Tsd. €). Die

laufenden Zugénge resultieren im Wesentlichen aus Gesellschafterzuschiissen und aus dem Ankauf der Gesellschaft

CA Immo P14 Sp. z o.0., Warschau.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen gliedern sich wie folgt:

Tsd. €

CA Immo Holding B.V., Amsterdam

EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. S.R.L., Bukarest

4P - Immo. Praha s.r.o., Prag

RCP Amazon, s.r.o., Prag

Europolis Holding B.V., Amsterdam

Vaci 76 Kft, Budapest

INTERMED CONSULTING & MANAGEMENT S.R.L., Bukarest
BA Business Center s.r.o., Bratislava

EUROPOLIS Gity Gate Ingatlanberuhdzasi Kft, Budapest
CA Immo Invest GmbH, Frankfurt

Duna Irodahdz Kft., Budapest

Sonstige unter 20 Mio. €

31.12.2020

130.758
54.424
39.589
33.488
31.690
28.976
28.200
25.000
22.700
22.000
20.239

101.176

538.240

31.12.2019

240.787
59.703
41.389
33.888
31.690
30.876
37.200
28.000
23.400
25.500
20.239

107.858

680.530

Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von 25.000 Tsd. € (31.12.2019: 18.010 Tsd. €) haben eine Rest-

laufzeit bis zu einem Jahr.

Die wertberichtigte sonstige Ausleihung wurde auf Grund der Uneinbringlichkeit in 2020 ausgebucht.

b) Umlaufvermigen

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

Verbriefung von Forderungen.

Die Forderungen aus Leistungen in Hohe von 461 Tsd. € (31.12.2019: 1.594 Tsd. €) beinhalten ausstehende Mietzins-

und Betriebskostenverrechnungen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Forderungen aus Leistungen (laufende Verrechnungen an Tochtergesellschaften)

Forderungen aus Steuerumlagen
Forderungen aus Zinsen

Forderungen aus Barvorlagen

31.12.2020

987
12.716
11.636

2.500
27.839

31.12.2019

944

7.203

20.976

29.123

Die sonstigen Forderungen in Héhe von 1.735 Tsd. € (31.12.2019: 1.281 Tsd. €) enhalten im Wesentlichen Forderungen

gegeniiber dem Verkdufer der CA Immo P14 Sp. z o.0. auf Grund einer nachtrdglichen Kaufpreisanpassung.
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c) Aktive Rechnungsabgrenzung

Tsd. € 31.12.2020 | 31.12.2019 |
1

Disagio Anleihen 9.339 | 3.680 |
Sonstige 591 157
9.930 | 3.837

d) Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betrdgt 718.336.602,72 € (31.12.2019: 718.336.602,72 €). Es ist zerlegt in 98.808.332 Stiick
(31.12.2019: 98.808.332) Inhaberaktien sowie vier nennwertlose Namensaktien. Von dem einbezahlten Grundkapital
werden 5.780.037 (31.12.2019: 5.780.037) Stiick eigene Anteile a 7,27 € je Aktie, somit insgesamt 42.020.868,99 €
(31.12.2019: 42.020.868,99 €), offen abgezogen. Die Namensaktien werden von der SOF-11 Klimt CAI S.a r.l., Luxem-
burg, eine von Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, gehalten und gewdhren das Recht, bis zu vier Aufsichts-
ratsmitglieder zu nominieren. Aktuell besteht der Aufsichtsrat aus sechs von der Hauptversammlung gewéhlten sowie
zwei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertetern und vier Arbeitnehmervertretern.

Per 31.12.2020 hielt die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft insgesamt 5.780.037 eigene Aktien (31.12.2019:
5.780.037 eigene Aktien). Bei einer Gesamtzahl von 98.808.336 Stiick ausgegebenen stimmberechtigten Aktien entspricht
dies rund 5,8 % (31.12.2019: 5,8 %) der stimmberechtigten Aktien.

In 2020 wurde eine Dividende in Héhe von 1,00 € (2019: 0,90 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt
93.028 Tsd. € (2019: 83.725 Tsd. €), an die Aktiondre ausgeschiittet.

Der zum 31.12.2020 ausgewiesene Bilanzgewinn in Héhe von 897.605 Tsd. € (31.12.2019: 907.530 Tsd. €) unterliegt
keiner Ausschiittungssperre.

Zum Stichtag 31.12.2020 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Hohe von 359.168.301,36 €, das bis
langstens 18.9.2023 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Hohe von 47.565.458,08 €
zur Bedienung der 0,75 % Wandelschuldverschreibungen 2017-2025 (bedingtes Kapital 2013) sowie ein bedingtes Ka-
pital in Hohe von 143.667.319,09 € zur Bedienung von Wandelschuldverschreibungen, die zukiinftig auf Grundlage der
Erméchtigung der Hauptversammlung vom 09.5.2018 ausgegeben werden (bedingtes Kapital 2018).

Die Gesellschaft hat nicht-nachrangige, unbesicherte Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von 200 Mio. €
und einer Laufzeit bis April 2025 ausstehend. Der halbjéhrlich zahlbare Coupon betrégt 0,75% p.a. Der anfingliche Wand-
lungspreis wurde mit 30,5684 € festgelegt; dies entsprach einer Wandlungsprdmie von 27,50% iiber dem volumengewichte-
ten Durchschnittskurs (VWAP) der CA Immo-Aktien in Hohe von 23,9752 € am Emissionstag. Infolge der Auszahlung einer
Bardividende in Hohe von 1,00 € je Aktie an die Aktiondre der Gesellschaft wurde der Wandlungspreis gemél § 11 (d) (ii)
der Emissionsbedingungen mit Wirkung zum 27.08.2020 auf 29,7675 € angepasst. Die Wandelschuldverschreibungen wur-
den zu 100% ihres Nennbetrages von 100.000 € je Schuldverschreibung begeben und werden, sofern keine vorzeitige Wand-
lung oder Riickzahlung erfolgt, zum Laufzeitende zu 100% des Nennbetrages getilgt. Nach Wahl der Gesellschaft kann die
Tilgung durch Zurverfiigungstellung von Aktien, Zahlung oder durch eine Kombination der beiden letztgenannten Vari-
anten erfolgen.

Die ausgewiesenen Gewinnriicklagen sind gebunden und der Buchwert entspricht dem Nennwert der offen vom
Grundkapital abgesetzten eigenen Aktien.
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Tsd. € 31.12.2020
Ubrige Anschaffungskosten eigene Aktien —53.663
Nominale eigene Aktien im Grundkapital 42.021
Riicklage fiir ibrige Anschaffungskosten eigene Aktien 53.663
Gebundene Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien 42.021

31.12.2019

—53.663
42.021
53.663
42.021

Das Erfordernis, eine gesetzliche Riicklage bis zur Hohe von 10 % des Grundkapitals zu dotieren, ist erfiillt. Die Ge-

winnriicklagen haben sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verdndert.

e) Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

Die Erhohung der Zuschiisse aus 6ffentlichen Mitteln beinhaltet eine Umweltférderung (Neubau in energieeffizienter
Bauweise) des BMK fiir den Bau des Biirogebdudes VIE, Wien, in Hohe von 103 Tsd. €. Die Zuschiisse werden tber die

Restnutzungsdauer der jeweiligen Anlagen aufgelost.

f) Riickstellungen fiir latente Steuern

Die latente Steuer beinhaltet die Saldierung von passiven und aktiven latenten Steuern und wird auf Unterschiede

zwischen den steuerlichen und den unternehmensrechtlichen Wertansédtzen zum Bilanzstichtag fiir folgende Positionen

gebildet (+ passive latente Steuer / - aktive latente Steuer):

Tsd. € 31.12.2020 31.12.2019
Grundstiicke und Bauten 12.426 10.987
Personengesellschaften 4.352 3.423
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 0 -2
Nebenkosten Anleihen —7.882 —3.565
Nebenkosten Bankkredite —471 - 630
Riickstellungen fiir Abfertigungen —49 —57
Passive Rechnungsabgrenzungsposten —5.391 —4.587
Bemessungsgrundlage 25 % Steuersatz 2.985 5.569
Unterschiede bei Mitgliedern der steuerlichen Unternehmensgruppe (Bemessungsgrundlage fiir

3 % Steuersatz) 0 559
Daraus resultierende Riickstellung passive latente Steuer 746 1.409
abziiglich: Saldierung mit Verlustvortrdgen — 585 —-1.057
Stand am 31.12. 161 352

Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2020 2019
Stand am 1.1. Riickstellung passive latente Steuer / aktive latente Steuer 352 -1.141
Erfolgswirksame Verdanderung aktive latente Steuer 0 1.141
Erfolgswirksame Verdnderung passive latente Steuer -191 352
Stand am 31.12. Riickstellung passive latente Steuer 161 352
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g) Riickstellungen
Fir die Abfertigungsanspriiche der von der Gesellschaft beschéftigten Angestellten und Vorstdnde ist eine Vorsorge
unter den Riickstellungen fiir Abfertigungen in Héhe von 505 Tsd. € (31.12.2019: 336 Tsd. €) getroffen.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von 114 Tsd. € (31.12.2019: 1.240 Tsd. €) betreffen Riickstellungen fiir die Korper-
schaftsteuer fiir das laufende Jahr.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2020 31.12.2019
Gerichtsgebiihren 25.475 0
Priamien 6.730 5.469
Derivatgeschifte 6.657 5.289
Bauleistungen 1.001 3.440
Personal (Urlaube und Uberstunden) 926 827
Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 460 1.173
Eintragungsgebiihr Grundbuch 420 420
Sonstige 990 1.314

42.659 17.932

Die Riickstellung fiir Gerichtsgebiihren beinhaltet die Riickstellung fiir eine im Geschéftsjahr 2020 eingebrachte Scha-
denersatzklage gegen die Republik Osterreich und das Land Kérnten in Hohe von rd. 1,9 Mrd. € im Zusammenhang mit

der Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr 2004.

Long Term Incentive (LTI) Programm:

Um eine hohe Identifikation mit den Unternehmenszielen zu fordern, ist fiir alle Mitarbeiter zuséatzlich zu ihrem Fix-
gehalt eine variable Vergiitung und somit die Partizipation am Unternehmenserfolg vorgesehen. In Anlehnung an das
Vergiitungssystem des Vorstands ist dafiir die Erreichung der budgetierten quantitativen und qualitativen Jahresziele
sowie ein positives Konzernergebnis Voraussetzung. Dariiber hinaus besteht fiir ausgewihlte Fiithrungskrifte die Mog-
lichkeit, an einem aktienkursbasierten Vergiitungsprogramm zu partizipieren. Abweichend vom Modell fiir den Vor-
stand (Phantomaktien) war die Teilnahme an LTI-Programmen, die vor dem Geschaftsjahr 2020 starteten, freiwillig. Das
bisherige Programm war revolvierend, hatte eine Laufzeit von drei Jahren je Tranche (Behaltefrist) und setzte ein Eigen-
investment (maximal 35% des Jahresfixgehalts) voraus. Das Eigeninvestment wurde jeweils mit dem Durchschnittskurs
des 1. Quartals des jeweiligen Tranchenbeginnjahres bewertet. Auf Basis dieser Bewertung wurde die Anzahl der zu-
grundeliegenden Aktien ermittelt. Am Ende des jeweiligen dreijdhrigen Performance-Zeitraums wurde die Zielerrei-
chung mittels Soll-/Ist-Vergleich definiert. Der Erfolg wurde an folgenden Kennzahlen gemessen: NAV-Wachstum, TSR
(Total Shareholder Return) und FFO-Wachstum (Funds from Operations). Die Gewichtung fiir das NAV-Wachstum und
das FFO-Wachstum lag bei jeweils 30%, jene des TSR bei 40%. Auszahlungen erfolgten in Cash.

Das LTI-Programm wurde im Jahr 2019 einer umfassenden Uberarbeitung (Anpassung an Marktstandards) unterzogen;
das neue Programm sieht Anderungen hinsichtlich des Teilnehmerkreises, der Teilnahmebedingungen sowie der Per-
formanceindikatoren vor und kam erstmals im Geschaftsjahr 2020 zur Anwendung. Das neue LTI-Programm ist revol-
vierend und sieht kein Eigeninvestment vor. Der Plan gewahrt eine leistungsabhéngige Vergiitung in Form von virtuel-
len Aktien von CA Immo. Die finale Anzahl der virtuellen Aktien ermittelt sich anhand von Performancekriterien, die
an die mittelfristige Etragskraft und an die Aktienrendite ankniipfen. Der Zielbetrag des LTI wird durch den volumen-
gewichteten durchschnittlichen Aktienkurs der CA Immo (= Schlusskurs an der Wiener Borse) iiber den 3-Monats Zeit-
raum vor dem 31.12. des jeweiligen Bonusjahres dividiert. Auf diese Weise wird die vorldufige Anzahl der virtuellen
Aktien berechnet. In Abhéngigkeit von der Messung der Performancekriterien am Ende der Performanceperiode von
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vier Jahren wird die finale Anzahl der virtuellen Aktien bestimmt. Der LTI wird in der Regel zum Stichtag 31.12. des
letzten Jahres der vierjahrigen Performanceperiode ermittelt. Als gleichgewichtete Performancekriterien des LTI dienen
Funds From Operations (,,FFO“) I und Relative Total Shareholder Return (,,TSR“) gegen den EPRA Nareit Developed
Europe ex UK Index. Jede Tranche startet mit einem auf die jeweilige Funktion der Fithrungskraft abgestimmten Ziel-
wert, den man bei 100%iger Zielerreichung am Ende der Laufzeit der jeweiligen Tranche erhalten wiirde. Die Hohe der
Zuteilung eines Performancekriteriums wird durch den Vergleich von vereinbarten Zielen mit tatsdchlich erreichten
Werten ermittelt und als Prozentsatz ausgedriickt. Die Zuteilung zwischen den Performanceschwellen erfolgt linear. Die
finale Anzahl der virtuellen Aktien ist mit 200% der vorldufigen Anzahl der virtuellen Aktien begrenzt. Fiir die Aus-
zahlung wird die finale Anzahl der virtuellen Aktien mit dem volumengewichteten Durchschnittskurs der drei letzten
Monate des Performancezeitraums multipliziert. Die Auszahlung des resultierenden Betrags erfolgt in bar, wobei hier-
bei eine Obergrenze von 250% des Zielbetrags des LTI gilt.

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

Bei derartigen anteilsbasierten Vergiitungen, die in bar abgegolten werden, wird die entstandene Schuld in Héhe des
beizulegenden Zeitwerts unter Beriicksichtigung des Erdienungszeitraums als Riickstellung erfasst. Bis zur Begleichung
der Schuld wird der beizulegende Zeitwert zu jedem Abschlussstichtag und am Erfiillungstag neu bestimmt. Alle An-
derungen werden im jeweiligen Geschiftsjahr erfolgswirksam erfasst.

h) Verbindlichkeiten

31.12.2020 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1 -5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 107.450 984.032 650.000 1.741.482
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.848 51.116 58.170 111.134
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 608 339 0 947
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 67.136 0 0 67.136
Sonstige Verbindlichkeiten 18.969 0 0 18.969
Summe 196.011 1.035.487 708.170 1.939.668
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31.12.2019 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 0 640.000 350.000 990.000
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 29.571 48.433 33.904 111.908
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 472 164 0 636
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 5.047 0 0 5.047
Sonstige Verbindlichkeiten 15.288 0 0 15.288
Summe 50.378 688.597 383.904 1.122.879

Im Posten Anleihen wird die Fristigkeit der Wandelschuldverschreibung mit dem Riickzahlungstermin beriicksichtigt.
Der Posten umfasst zum 31.12.2020 folgende Verbindlichkeiten:

Nominale Nominalzinssatz Begebung Riickzahlung
Tsd. €
Wandelschuldverschreibung 2017-2025 200.000 0,75% 04.10.2017 04.04.2025
Anleihe 2016-2021 107.450 1,88% 12.07.2016 12.07.2021
Anleihe 2015-2022 142.411 2,75% 17.02.2015 17.02.2022
Anleihe 2016-2023 116.621 2,75% 17.02.2016 17.02.2023
Anleihe 2017-2024 175.000 1,88% 22.02.2017 22.02.2024
Anleihe 2020-2025 350.000 1,00% 27.10.2020 27.10.2025
Anleihe 2018-2026 150.000 1,88% 26.09.2018 26.03.2026
Anleihe 2020-2027 500.000 0,88% 05.02.2020 05.02.2027
1.741.482

Im Jahr 2020 wurden Teile von drei Unternehmensanleihen mit einem Nominale von insgesamt 98.519 Tsd. € riickge-
kauft und eingezogen. Dies fithrt zu einem Verlust von 4.862 Tsd. €, der im Posten Zinsen und dhnliche Aufwendungen
ausgewiesen ist.

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfasst Investitionskredite in Hohe von 111.134 Tsd. €

(31.12.2019: 111.908 Tsd. €), die mit grundbiicherlich eingetragenen Hypotheken und Verpfandungen von Bankgutha-
ben, Verpfaindungen der Objektversicherungen, Blankowechsel samt Wechselwidmungserklarung sowie Abtretungen
der Forderungen von Vermietungen und der Rechte und Anspriiche aus Derivatgeschéften besichert sind.

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

leistungen und Haftriickldsse sowie allgemeine Verwaltungsaufwendungen enthalten.

Die im Posten Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen
mit 42.400 Tsd. € (31.12.2019: 4.870 Tsd. €) konzerninterne Finanzierung, mit 24.535 Tsd. € (31.12.2019: 0 Tsd. €) noch
nicht bezahlte, aber bereits gewéhrte Zuschiisse an eine Tochtergesellschaft und mit 201 Tsd. € (31.12.2019: 177 Tsd. €)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus abgegrenzten Zinsen fiir Anleihen in Hohe von
16.985 Tsd. € (31.12.2019: 14.265 Tsd. €), Verbindlichkeiten gegeniiber der Hausverwaltung, Verbindlichkeiten gegen-
tiber Mietern, Verbindlichkeiten aus der Lohnverrechnung und Steuerabgaben.
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i) Passive Rechnungsabgrenzung

Tsd. € 31.12.2020 31.12.2019
Investitionzuschiisse von Mietern 5.391 5.686
i i
Erhaltene Mietzinsvorauszahlungen 582 | 477 |
| |
5.973 | 6.163

j) Haftungsverhiltnisse

Hochstbetrag Zum Stichtag Zum Stichtag
zZum aushaftend aushaftend
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
Tsd. Tsd. € Tsd. €
Garantien und Patronatserkldrungen im
Zusammenhang mit Verkdufen durch verbundene
Unternehmen 78.076 € 60.746 38.503
Garantien fiir an verbundene Unternehmen gewéhrte
Kredite 15.531 € 15.531 673
Garantien im Zusammenhang mit Verkdufen durch
sonstige Konzernunternehmen 26.442 € 26.442 26.442
Garantien fiir an sonstige Konzernunternehmen
gewihrte Kredite 700 € 700 700
Patronatserkldrungen im Zusammenhang mit
Erwerben durch verbundene Unternehmen 0 € 0 286
Sonstige Garantien im Zusammenhang mit
verbundenen Unternehmen 0 € 0 3.100
120.749 103.419 69.704

Die Gesellschaftsanteile der CA Immo AG an der Visionary Prague, s.r.o., Prag, sind zugunsten der die Tochtergesell-
schaft finanzierenden Bank verpfindet.

Im Zusammenhang mit Verkdufen bestehen marktiibliche Garantien zur Absicherung allfilliger Gewahrleistungs- und
Haftungsanspriiche, fiir die — soweit erforderlich — bilanziell Vorsorge getroffen wurden.

k) Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen

Die Mietverpflichtung aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen betrégt fiir das folgende
Geschaftsjahr 803 Tsd. € (31.12.2019: 819 Tsd. €) und fiir die folgenden fiinf Geschiéftsjahre 3.817 Tsd. € (31.12.2019:
3.798 Tsd. €).

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschiftsjahr 722 Tsd. € (31.12.2019: 707 Tsd. €) und
fiir die folgenden fiinf Geschéftsjahre 3.609 Tsd. € (31.12.2019: 3.536 Tsd. €). Dabei handelt es sich um das Biiro am
Rennweg/Mechelgasse 1. Der Mietvertrag ist unbefristet abgeschlossen, wobei ein Kiindigungsverzicht bis 31.12.2026
vereinbart wurde.
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1) Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten — Zinsswaps

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

angesetzt

Beginn Ende 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
12/2016 12/2024 9.135 0,44% 3M-EURIBOR — 308 — 308
06/2017 06/2027 10.908 0,79% 3M-EURIBOR — 832 — 832
06/2017 06/2027 27.776 0,76% 3M-EURIBOR —1.992 —1.992
08/2017 12/2029 28.796 1,12% 3M-EURIBOR —3.524 —3.524
76.615 - 6.657 - 6.657

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

angesetzt

Beginn Ende 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019
12/2016 12/2024 9.788 0,44% 3M-EURIBOR —270 - 270
06/2017 06/2027 11.148 0,79% 3M-EURIBOR — 643 — 643
06/2017 06/2027 28.731 0,76% 3M-EURIBOR —1.549 —1.549
08/2017 12/2029 30.200 1,12% 3M-EURIBOR —2.828 —2.828
79.867 -5.289 -5.289

Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die CA Immo AG bei Auflésung des Geschiftes am Bilanzstich-
tag erhalten oder bezahlen wiirde. Ermittelt wurde dieser Wert von dem Kreditinstitut, mit dem dieses Geschift abge-
schlossen wurde. Der angefiihrte Wert ist ein Barwert. Zukiinftige Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen sowie Dis-
kontsédtze werden auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt. Fiir die Bewertung werden
Interbank-Mittelkurspreise verwendet. Spezifische Geld-/Briefspannen sowie sonstige Auflésungskosten sind in der
Bewertung nicht enthalten.

11.Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
Die Umsatzerlose setzen sich wie folgt zusammen:

Nach Tétigkeiten

Tsd. € 2020 2019
Mietertrdge Immobilien 15.430 14.039
Weiterverrechnete Betriebskosten 4.912 4.631
Managementerlése 9.139 9.012
Sonstige Umsatzerlose 747 1.201

30.228 28.883

In 2020 wurden Reduktionen von Mietertrigen in Osterreich aufgrund von Covid-19 in Hohe von 232 Tsd. € beriick-
sichtigt.
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Nach Regionen

Tsd. € 2020
Osterreich 23.266
Deutschland 961
Osteuropa 6.001

30.228

2019

21.335
201
7.347
28.883

Sonstige betriebliche Ertrige

Die Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen betreffen im Wesentlichen Riickstellungen fiir Nebenkosten der

Begebung einer Anleihe und Vergiitungen an Aufsichtstrate.

Die tibrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge von 440 Tsd. € (2019: 676 Tsd. €) resultieren aus Kostenverrechnungen,

Versicherungserlosen und der Auflésung von Abgrenzungen 6ffentlicher Zuschiisse.

Personalaufwand

In diesem Posten von insgesamt 15.388Tsd. € (2019: 13.970 Tsd. €) sind Aufwendungen der von der Gesellschaft

durchschnittlich beschéftigten 70 Dienstnehmer (2019: 69) ausgewiesen.

Die Aufwendungen fiir Altersversorgung setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2020

Pensionskassenbeitrige Vorstdnde und leitende Angestellte 183 |

Pensionskassenbeitrdge tibrige Mitarbeiter 92 |
275 |

2019

191 |
73|
264 |

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

zusammen:
Tsd. € 2020
Verdnderung Abfertigungsriickstellung Vorstdnde und leitende Angestellte 174
Verdnderung Abfertigungsriickstellung tibrige Mitarbeiter -6
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstdnde und leitende Angestellte 92
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse iibrige Mitarbeiter 64

324

2019

159
-5
78
32

264
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Abschreibungen

Tsd. € 2020 2019
Abschreibung immaterielles Vermogen 200 149
PlanméBige Abschreibung Gebdude 7.303 7.315
auBerplanméfBige Abschreibung Liegenschaften 3.688 9.571
Abschreibung andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 313 276
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 28 56

11.532 17.367

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen fallen, in Héhe von 26.297 Tsd. € (2019: 549 Tsd. €) um-
fassen im Wesentlichen mit 25.475 Tsd. € Gerichtsgebiihren fiir die Schadenersatzklage gegen die Republik Osterreich
und das Land Kérnten in Héhe von rd. 1,9 Mrd. € im Zusammenhang mit der Privatisierung der Bundeswohnbaugesell-
schaften im Jahr 2004. Dariiber hinaus umfasst dieser Posten an die Mieter verrechnete Grundbesitzabgaben in Hohe
von 208 Tsd. € (2019: 207 Tsd. €) und nicht abzugsfihige Vorsteuern von 615 Tsd. € (2019: 341 Tsd. €).

Die iibrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2020 2019

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen

Weiterverrechenbare Betriebskosten 4.707 4.431
Instandhaltungsaufwendungen 2.377 1.513
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) 1.170 1.043
Verwaltungs- und Vermittlungshonorare 156 265
Sonstige 263 304
Zwischensumme 8.673 7.556

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

Kosten der Begebung der Anleihen 5.668 747
Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 3.533 2.992
Biiromiete inklusive Betriebskosten 735 652
Verwaltungs- und Managementkosten 449 388
Werbe- und Reprasentationsaufwendungen 382 890
Aufsichtsratvergiitungen 357 435
Sonstige Gebiihren und Spesen des Geldverkehrs 248 252
Weiterbelastung Konzernunternehmen 215 238
Reisekosten 123 512
Sonstige 1.239 1.255
Zwischensumme 12.949 8.361
Summe iibrige betriebliche Aufwendungen 21.622 15.917

Ertrige aus Beteiligungen
Dieser Posten beinhaltet Ausschiittungen von Unternehmen aus Osterreich in Hohe von 123.201 Tsd. €
(2019: 191.517 Tsd. €) sowie aus Deutschland und Osteuropa in Héhe von 177 Tsd. € (2019: 752 Tsd. €).

Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Dieser Posten enthilt Zinsertrdge aus Ausleihungen.
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Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Diese Ertrdge resultieren im Wesentlichen aus Ertrdgen einer Barvorlage an eine Tochtergesellschaft.

Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen:

Tsd. € 2020 2019
Zuschreibung aufgrund Wertautholung 3.397 5.767
Riickzahlung von Ausleihungen iiber dem Buchwert 204 0
Verkauf von Finanzanlagen 17 720
3.618 6.487
Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen im Umlaufvermégen
Tsd. € 2020 2019
Abschreibung von Finanzanlagen 3.239 137.045
Wertberichtigung Zinsen 0 380
Verlust aus dem Abgang 263 1.178
3.502 138.603
davon ausschiittungsbedingt 1.026 136.736
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Tsd. € 2020 2019
Zinsaufwendungen Anleihen 23.095 19.964
Aufwand aus dem Riickkauf von Anleihen 4.862 0
Zinsen fiir aufgenommene Bankverbindlichkeiten zur Finanzierung des Immobilienvermdgens 2.427 2.499
Aufwendungen fiir Derivatgeschifte 2.588 4.408
Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen 766 1.962
Sonstige 896 355
34.634 29.188

Steuern vom Einkommen
Tsd. € 2020 2019
Steuerumlage Gruppenmitglieder 12.741 7.251
Korperschaftsteuer —187 —1.388
Latente Steuern 191 —1.493
Steuerertrag 12.745 4.370
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SONSTIGE ANGABEN
12.Angabe der Beteiligungsunternehmen

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, ist oberstes Mutterunternehmen des CA Immo Konzerns. Der
Konzernabschluss wird nach International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den ergédnzenden Bestimmungen des § 245a UGB aufgestellt und beim Handelsgericht Wien hinterlegt.

13.0rgane der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien

Vorstand

Andreas Quint (ab 1.1.2018)

Dr. Andreas Schillhofer (ab 1.6.2019)
Keegan Viscius (ab 1.11.2018)

Die Gesamtbeziige der Vorstandsmitglieder (exkl. gehaltsabhdngige Abgaben) betrugen im Berichtsjahr 2.763 Tsd. €
(2019: 1.512 Tsd. €). Die gehaltsabhédngigen Abgaben beliefen sich in Summe auf 172 Tsd. € (2019: 97 Tsd. €). Die
Summe der fixen Vergiitungsbestandteile belief sich auf 1.465 Tsd. € (2019: 1.290 Tsd. €) und setzte sich aus dem
Grundgehalt von 1.410 Tsd. € (2019: 1.254 Tsd. €) sowie sonstigen Leistungen (insbesondere Sachbeziige fiir Kfz., Didten
und Reisespesen) in Hohe von 55 Tsd. € (2019: 36 Tsd. €) zusammen. Die variablen Vergiitungsbestandteile beliefen sich
auf 1.175 Tsd. € (2019: 0 Tsd. €). Es fielen keine Sonderzahlungen an (2019: 106 Tsd. €).

Im Geschiéftsjahr 2020 wurden fiir Vorstandsmitglieder insgesamt 123 Tsd. € (2019: 117 Tsd. €) an Beitrdgen zu Pensi-
onskassen aufgewendet. Zum Bilanzstichtag 31.12.2020 betrug die Gesamthdhe der Abfertigungsriickstellung fiir Vor-
standsmitglieder 412 Tsd. € (31.12.2019: 238 Tsd. €). Gegeniiber fritheren Vorstandsmitgliedern bestanden keine Zah-
lungsverpflichtungen. An die Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschiisse gewéhrt.

Per 31.12.2020 bestehen im Rahmen des variablen Vergiitungssystems fiir den Vorstand Riickstellungen in Hohe von
3.460 Tsd. € (31.12.2019: 2.773 Tsd. €). Hiervon entféllt ein Betrag von 1.269 Tsd. € auf Sofortzahlungen, die bis ldngs-
tens 31.5.2021 zur Auszahlung gelangen. Auf das LTIP (Mehrjahresbonus) entféllt ein Betrag von 2.191 Tsd. €. Der Kurs
fiir die Umwandlung des relevanten Jahresbonusanteiles in Phantom Shares betrug zum Stichtag 31.12.2020 27,54 €.

Aufsichtsrat

Von der Hauptversammlung gew&hlt:

Torsten Hollstein, Vorsitzender

Jeffrey G. Dishner, Stv. des Vorsitzenden (ab 9.5.2019)
Dr. Florian Koschat, Stv. des Vorsitzenden
Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler

Michael Stanton

Dr. Monika Wildner (ab 9.5.2019)

John Nacos (bis 9.5.2019)

Richard Gregson (bis 25.8.2020)

Durch Namensaktie entsendet:

Sarah Broughton (ab 28.9.2018)

Laura Rubin (ab 28.9.2018)

Jeffrey G. Dishner (ab 28.9.2018 bis 9.5.2019)

Vom Betriebsrat entsendet:
Georg Edinger, BA, REAM (IREBS)
Mag. Nicole Kubista
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Mag. (FH) Sebastian Obermair
Walter Sonnleitner (ab 10.2.2020)
Mag. (FH) Franz Reitermayer (bis 10.2.2020)

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

Im Geschiftsjahr 2020 (fiir 2019) gelangte eine Gesamtvergiitung von 309 Tsd. € (2019: 380 Tsd. €) zur Auszahlung. Die
darin enthaltenen Sitzungsgelder beliefen sich insgesamt auf 84 Tsd. € (2019: 106 Tsd. €). Dariiber hinaus wurden im Ge-
schiftsjahr 2020 im Zusammenhang mit dem Aufsichtsrat Aufwendungen in Héhe von 78 Tsd. € erfasst (2019:

205 Tsd. €). Hiervon entfallen rund 9 Tsd. € auf Barauslagen fiir Reisespesen (2019: 62 Tsd. €) und 52 Tsd. € (2019:

39Tsd. €) auf sonstige Aufwendungen einschlieBlich Fortbildungskosten und Lizenzkosten. An Rechts- und sonstige Be-
ratungskosten fielen 17 Tsd. € an (2019: 103 Tsd. €). An Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare, insbeson-
dere fiir Beratungs- und Vermittlungstédtigkeiten, geleistet bzw. keine Kredite oder Vorschiisse gewéhrt.

Fiir das Geschéftsjahr 2020 soll der Hauptversammlung auf Basis derselben Kriterien (jahrliche Fixvergiitung von
30 Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in Hohe von 1.000 € je Sitzung) und unter Beriicksichtigung des Ver-
zichts auf Vergiitung der mittels Namensaktien entsendeten bzw. der Starwood Gruppe zuzuordnenden Aufsichtsratsmit-
glieder eine Aufsichtsratsvergiitung in Gesamthohe von 328 Tsd. € vorgeschlagen werden. Die Vergiitung wurde im Ab-
schluss per 31.12.2020 berticksichtigt.

Samtliche Vertrdge der Gesellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tatigkeit
im Aufsichtsrat gegeniiber der CA Immo AG zu einer Leistung gegen ein nicht bloB geringfiigiges Entgelt verpflichten,
haben den brancheniiblichen Standards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung durch den Aufsichtsrat.
Dies gilt auch fiir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Inte-
resse hat. Dr. Monika Wildner ist auch Aufsichtsratsmitglied bei der Volksbank Wien AG. Seit Ende 2019 ist die Volks-
bank Wien langfristiger Mieter von rund 14.000 m? Biirofldche im CA Immo-Bestandsgebdude in der Erdberger Lénde
26. Der Mietvertrag wurde bereits vor Annahme des Aufsichtsratsmandats bei CA Immo AG abgeschlossen und ent-
spricht marktiiblichen Konditionen. Dariiber hinaus wurden keine Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und Vermitt-
lungstatigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrats geleistet. Kredite oder Vorschiisse wurden nicht gewahrt.

Starwood Capital Group (Starwood)
Seit 27.9.2018 ist die SOF-11 Klimt CAI S.a.r.l. (vormals SOF-11 Starlight 10 EUR S.ar.l.) groBter Einzelaktionér der
Gesellschatft.

Im Geschaéftsjahr 2020 erhohte Starwood Capital Group (iiber ihr Vehikel SOF-11 Klimt CAI S.a r.1.) 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. SOF-11 Klimt CAI S.a.r.]1. hélt 27.908.386 Inhaberaktien sowie vier Namensaktien von CA Immo
AG. Die SOF-11 Klimt CAI S.a.r.]. ist eine von Starwood Capital Group kontrollierte indirekte 100% Tochtergesellschaft
von SOF-11 International, SCSp. Starwood Capital Group ist eine im Privatbesitz befindliche weltweit agierende Alter-
native Investmentgesellschaft, die sich als Finanzinvestor auf globale Immobilieninvestitionen konzentriert.

14. Arbeitnehmer
Die Gesellschaft beschiftigte im Durchschnitt wahrend des Geschiftsjahres 70 (2019: 69) Angestellte.
15. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Die Angabe der auf das Geschiftsjahr entfallenden Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer gemél § 237 Z 14 UGB
unterbleibt, da eine derartige Information im Konzernabschluss der CA Immo AG enthalten ist.
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16.Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 8.1.2021 kiindigte SOF-11 Klimt CAI S.a r.l. die Absicht an, ein antizipiertes Pflichtangebot an die Aktionidre und
Inhaber von Wandelschuldverschreibungen der CA Immo zu stellen und ihre Beteiligung an der Gesellschaft von der-
zeit 29.999893% der gesamten Stimmrechte weiter zu erh6hen. Die Angebotsunterlage wurde am 22.2.2021 veroffent-
licht. Ab diesem haben die Aktiondre und Inhaber von Wandelschuldverschreibungen der CA Immo die Méglichkeit,
das Angebot anzunehmen und ihre Aktien und Wandelschuldverschreibungen in das Angebot einzuliefern. Die Annah-
mefrist endet am 9.4.2021, 17.00 (CET).

Der den Aktiondren der CA Immo urspriinglich 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 Angebotspreis und der WSV Angebotspreis verstehen sich cum Dividende.

Das antizipierte Pflichtangebot ist auf den Erwerb sdmtlicher ausstehender CA Immo AG Aktien und Wandelschuld-
verschreibungen gerichtet, die nicht von der Bieterin oder von der CA Immo AG selbst gehalten werden. Eine Mindest-
annahmeschwelle ist jedoch nicht vorgesehen. Der Vollzug des Angebots steht unter der aufschiebenden Bedingung der
kartellrechtlichen Freigaben in Osterreich, Deutschland und Polen.

Die AuBerung des Vorstands sowie des Aufsichtsrats zu diesem Angebot wurden am 8.3.2021 verdffentlicht und ste-
hen — wie auch die Angebotsunterlage — auf der Website der Gesellschaft unter 2021 Ubernahmeangebot Starwood
(caimmo.com) zu Verfiigung.
17.Ergebnisverwendungsvorschlag

Es wird vorgeschlagen, vom ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von 897.604.901,81 € eine Dividende von 1,00 € je

Aktie, somit insgesamt 93.028.299,00 €, an die Aktiondre auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von
804.576.602,81 € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Wien, 24.3.2021

Der Vorstand
Andreas Quint Dr. Andreas Schillhofer Keegan Viscius
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstandes) (Mitglied des Vorstandes)
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ANLAGESPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
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I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

EDV-Software

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten
a) Grundwert

b) Gebaudewert

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

4. Sonstige Ausleihungen

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 1.1.2020

€

2.858.192,74
2.858.192,74

50.658.941,08
308.735.274,87
359.394.215,95
3.874.482,14
363.268.698,09

2.783.542.427,93
686.679.046,53
274.251,50
22.870.000,00
3.493.365.725,96
3.859.492.616,79

Zuginge

327.497,64
327.497,64

0,00
1.741.248,42
1.741.248,42

160.561,02
1.901.809,44

338.378.977,30
321.260,09
0,00

0,00
338.700.237,39
340.929.544,47

Abginge

12.218,75
12.218,75

0,00
0,00
0,00
28.431,61
28.431,61

17.500,00
148.760.500,10
0,00
22.870.000,00
171.648.000,10
171.688.650,46

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 31.12.2020

€

3.173.471,63
3.173.471,63

50.658.941,08
310.476.523,29
361.135.464,37
4.006.611,55
365.142.075,92

3.121.903.905,23
538.239.806,52
274.251,50

0,00
3.660.417.963,25
4.028.733.510,80
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kumulierte
Abschreibungen
am 1.1.2020

€

2.430.869,17
2.430.869,17

3.407.941,27
105.091.166,22
108.499.107,49
2.400.029,45
110.899.136,94

183.356.060,34
6.148.992,00
899,00
22.869.999,00
212.375.950,34
325.705.956,45

Abschreibungen
im Geschiiftsjahr

2020

€

200.121,30
200.121,30

3.688.353,00
7.302.347,04
10.990.700,04
341.070,78
11.331.770,82

3.239.000,00
0,00

0,00

0,00
3.239.000,00
14.770.892,12

Zuschreibungen
im Geschiiftsjahr

2020

€

0,00
0,00

0,00
5.137.241,57
5.137.241,57

0,00
5.137.241,57

3.397.331,03
0,00
0,00
0,00
3.397.331,03
8.534.572,60

Kumulierte
Abschreibungen
Abginge

€

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
28.431,61
28.431,61

17.499,00
6.148.992,00
0,00
22.869.999,00
29.036.490,00
29.064.921,61

Kumulierte
Abschreibungen
am 31.12.2020

€

2.630.990,47
2.630.990,47

7.096.294,27
107.256.271,69
114.352.565,96
2.712.668,62
117.065.234,58

183.180.230,31
0,00

899,00

0,00
183.181.129,31
302.877.354,36

Bilanzwert am

31.12.2020

542.481,16
542.481,16

43.562.646,81
203.220.251,60
246.782.898,41
1.293.942,93
248.076.841,34

2.938.723.674,92
538.239.806,52
273.352,50

0,00
3.477.236.833,94
3.725.856.156,44

Bilanzwert am

31.12.2019

427.323,57
427.323,57

47.250.999,81
203.644.108,65
250.895.108,46
1.474.452,69
252.369.561,15

2.600.186.367,59
680.530.054,53
273.352,50

1,00
3.280.989.775,62
3.533.786.660,34
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ANGABEN ZU BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Direkte Beteiligungen
Gesellschaft

CA Immo Holding B.V.

CA Immo d.o.o.,

CA Holding Szolgéltat6 Kft

Canada Square Kft.

Duna Irodahéz Kft., Budapest

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

Kilb Kift.

Millennium Irodahdz Kft.

R 70 Invest Budapest Kft.

Vici 76 Kft.

CA Immo Invest GmbH

DRG Deutsche Realititen GmbH

CAINE B.V.

Visionary Prague, s.r.o.

CA Immo New City Sp.z.0.0

CA Immo P14 Sp.z.0.0

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

CA Immo Konzernfinanzierungs GmbH

CA Immo Rennweg 16 GmbH

EBL Nord 2 Immobilien GmbH

EBL Nord 2 Immobilien Eins GmbH & Co KG
EBL Nord 2 Immobilien Zwei GmbH & Co KG

omniCon Baumanagement GmbH

Sitz

Amsterdam
Belgrad
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Frankfurt
Frankfurt
Hoofddorp
Prag
Warschau
Warschau
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien

Nominalkapital
51.200.000 EUR
32.822.662 RSD
13.000.000 HUF
12.510.000 HUF

277.003.015 HUF
390.906.655 HUF
452.844.530 HUF
772.560.000 HUF
30.000.000 HUF
997.244.944 HUF
5.270.000 HUF
3.100.000 HUF
50.000 EUR
500.000 EUR
18.151 EUR
200.000 CZK
116.000 PLN
10.000 PLN
7.000 EUR
3.738.127 EUR

35.000 EUR

35.000 EUR

35.000 EUR

35.000 EUR

10.000 EUR

10.000 EUR

100.000 EUR

Anteil am

Kapital in %

100
100
100
100
100
100
100

50
100
100
100
100

51

49
100
100
100
100
100

39
100
100
100

50

50

50
100

Jahresergebnis
31.12.2020

in 1.000
—-11.627 EUR
2.660 RSD
74.314 HUF
—172.636 HUF
—-682.339 HUF
—388.493 HUF
—196.421 HUF
38.017 HUF
381.707 HUF
—290.336 HUF
—311.388 HUF
—259.925 HUF
-23 EUR
455 EUR
— 465 EUR
—46.624 CZK
- 34 PLN
3.677 PLN
234 EUR
1.042 EUR
30.504 EUR
271 EUR
— 409 EUR
7 EUR
—47 EUR
-12 EUR
0 EUR

Die Angaben fiir 2020 erfolgen ausschlieBlich auf Basis von vorldufigen Zahlen der nach lokalen Rechnungslegungsmethoden erstellten Abschliisse.
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Eigenkapital 31.12.2020

in 1.000
292.591
3.561
795.006
885.228
13.099.924
14.505.387
16.994.538
1.832.221
3.523.106
9.736.453
1.463.107
5.385.683
17.522
955

48.769
267.286
82

153.690
8.051
10.985
1.971.285
203.406
455

49

519

7

100

EUR
RSD
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
EUR
EUR
EUR
CzK
PLN
PLN
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Jahresergebnis

31.12.2019

in 1.000
15.537

1.733

28.577
—31.856

- 83

331

783

175.038
360.628

48
—139.426
225.432

869

303

—3.926
—47.213
gegriindet 2020
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in Wien, das mit eigenen Niederlassungen in Deutsch-
land, Polen, Ruménien, Serbien, Tschechien und Ungarn Anzahl der Gesellschaften” 31.12.2020 31.12.2019
vertreten ist. Muttergesellschaft des Konzerns ist die bor-
sennotierte CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Osterreich 19 19
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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. €).

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 Projekt-
entwicklung sind in direkten CA Immo Beteiligungen en-
halten. 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 gegentiber 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 ZielgrofBe
der EZB von unter, aber nahe 2,0% (Dezember 2019:
1,3%). Dem gegeniiber standen 0,3% in der Europédischen
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-
samt-europédischen Vergleich liegt Deutschland damit un-
ter den entsprechenden Durchschnitten der EU bzw. der
Eurozone. Die Arbeitslosenquote in Deutschland erhshte

Y 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 jliingsten Sitzung am
21. Januar 2021, den Zinssatz fiir die Hauptrefinanzie-
rungsgeschifte sowie die Zinssétze fiir die Spitzenrefi-
nanzierungsfazilitit 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 ih-
rem aktuellen oder einem niedrigeren Niveau bleiben
werden, bis er feststellt, dass sich die Inflationsaussich-
ten in seinem Projektionszeitraum deutlich einem Niveau
anndhern, das hinreichend nahe, aber unter 2% liegt,

und dass sich diese Anndherung in der Dynamik der zu-
grundeliegenden Inflation durchgéingig widerspiegelt.

Die expansive Geldmarktpolitik der Européischen Zent-
ralbank der Vorjahre fand im Jahr 2020 durch den Aus-
bruch der Covid-19 Pandemie und der damit einherge-
henden Rezession ihren Hohepunkt. Zusétzlich zum Pro-
gramm zum Ankauf von Vermégenswerten (Asset-Purch-
ase-Programme — APP) in Héhe von 20 Mrd. € monatlich
hat der EZB-Rat Ankédufe im Rahmen des Pandemie-Not-
fallankaufprogramms (Pandemic Emergency Purchase
Programme — PEPP) im Gesamtumfang von 1,85 Mrd. €

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

2 Quellen: Europdische Kommission, Européische Zentralbank, Financial
Times
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beschlossen. Der EZB-Rat wird die Nettoankdufe im Rah-
men des PEPP mindestens bis Ende Mérz 2022 und in je-
dem Fall so lange durchfiihren, bis die Phase der Corona-
virus-Krise seiner Einschédtzung nach tiberstanden ist. Die
Ankédufe im Rahmen des PEPP werden durchgefiihrt, um
wéhrend der Pandemie die giinstigen Finanzierungsbe-
dingungen aufrechtzuerhalten. Wenn mit Ankéufen, die
den Gesamtumfang des PEPP iiber den Zeithorizont der
Nettoankdufe hinweg nicht voll ausschopfen, giinstige Fi-
nanzierungsbedingungen aufrechterhalten werden kon-
nen, muss dieser Gesamtumfang nicht vollstindig ge-
nutzt werden. Genauso kann der Umfang erforderlichen-
falls auch rekalibriert werden, um giinstige Finanzie-
rungsbedingungen beizubehalten und so dem negativen
Schock der Pandemie auf die Inflationsentwicklung ent-
gegenzuwirken.

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 ge-
steuert, dass eine Beeintrdchtigung des angemessenen
geldpolitischen Kurses vermieden wird. Zusétzlich wird
der EZB-Rat weiterhin reichlich Liquiditét tiber seine Refi-
nanzierungsgeschifte zur Verfiigung stellen. Insbesondere
stellt die dritte Serie gezielter langerfristiger Refinanzie-
rungsgeschifte (GLRG III) nach wie vor eine attraktive Fi-
nanzierungsquelle fiir Banken dar, wodurch deren Kredit-
vergabe an Unternehmen und private Haushalte unter-
stiitzt 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 Euro-
zone aufgrund des weltweiten Ausbruchs der Covid-
19Pandemie und der damit einhergehenden wirtschaftli-
chen Krise im Mérz sprunghaft nach oben und notierten
in etwa auf dem Niveau von Mitte 2019. In den darauffol-
genden Monaten fielen die Kurse aufgrund der wirt-
schaftlichen Erholung und positiveren Aussichten wie-
der und standen zum Ende des Jahres in etwa auf Vorkri-
senniveau.

Sowohl die unterstiitzende Entwicklung von Staatsan-
leihen als auch die expansive Geldmarktpolitik der Zent-
ralbanken hatten eine starke Auswirkung auf den Unter-
nehmensanleihenmarkt. So wurden im Jahr 2020 welt-
weit Investment-Grade-Unternehmensanleihen mit einem
Rekordwert von mehr als 2,9 Bio. US-Dollar emittiert

(+20% im Vergleich zum Vorjahr). Dennoch unterschie-
den sich die prozentualen Verdnderungen des weltweiten
Angebots in den vier Quartalen des Jahres 2020 erheb-
lich. Nach einem jdhrlichen Anstieg von 14% im 1. Quar-
tal und 69% im 2. Quartal (auf konkurrenzlose 1,1 Bio.
US-Dollar) verzeichnete die weltweit grofte Schitzung
der Emissionen von Unternehmensanleihen mit Invest-
ment-Grade-Rating einen jéhrlichen Riickgang von 6% im
3. Quartal und 3% im 4. Quartal. Auch CA Immo nutzte
die ausgezeichneten Rahmenbedingungen fiir die Emis-
sion von zwei groBvolumigen 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
allem die verschiedenen Mutationen stellen einen Unsi-
cherheitsfaktor dar, der z. B. in Europa substanzielle Lo-
ckerungen von restriktiven Mainahmen im 1. Quartal
deutlich erschwert. Im Friihjahr kdnnten giinstigere Wit-
terungsbedingungen zu einem Riickgang der Neuinfektio-
nen fiithren. AuBerdem diirfte ab dem Sommer eine bes-
sere Impfstoffverfiigharkeit gegeben sein, welche einen
Infektionsschutz auch fiir die Breite der Bevdlkerung zu-
gédnglich machen sollte. Mit einer mdéglichen Verbesse-
rung der Pandemielage ab dem Friihjahr konnte eine Er-
holung des Wirtschaftswachstums auf breiter Front spiir-
bar werden.

Die Europédische Kommission geht davon aus, dass die
weltweiten EinddmmungsmalBnahmen 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 Europdische Kommission in ihrer
aktuellsten Wachstumsprognose aus dem Herbst 2020 da-
von 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 Vorkrisenni-
veau erreichen wird. Es wird jedoch erwartet, dass die
Geschwindigkeit der Erholung in den Jahren 2021 und
2022 in den einzelnen Mitgliedstaaten sehr unterschied-
lich ausfallen wird. Dies spiegelt nicht nur Unterschiede
in der Schwere der Pandemie und der Strenge der Ein-
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ddmmungsmaBnahmen wider, sondern auch Unter-
schiede in den Wirtschaftsstrukturen und den innenpoli-

tischen Reaktionen.

EZB-Prisidentin Christine Lagarde warnte unldngst Re-
gierungen und Zentralbanken davor, auf die ersten An-

zeichen einer wirtschaftlichen Erholung von der Corona-
virus-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 Risi-

ken“ fithren.
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IMMOBILIENMARKTE

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. Bliroinvest-
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
Ankéufe (Transaktionen mit einem Wert von mehr als
100 Mio. €) in den Sektoren Biiro und Wohnen zuriickzu-
fithren. Auf Basis der zu erwartenden Transaktionen wird
fiir das Jahr 2021 ein Investmentvolumen von rund 4,0
Mrd. € 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 verhiltnisméBig
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 Biiroflaichenbestand betrug zum Jahresende
rund 11,4 Mio. m® Das Fertigstellungsvolumen von Biiro-
flichen summierte sich 2020 auf rund 94.500m2, ein Zu-
wachs um rund 130% gegentiber 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 203.300m?2. Die
Pandemie-bedingte Wirtschaftskrise hat sich zwar auch
2020 bereits negativ auf den Biiromarkt ausgewirkt, die
stirksten Effekte werden voraussichtlich aber in 2021
schlagend. CBRE Research geht daher wie auch aufgrund
der nach wie vor angespannten Situation in Bezug auf

die Neuflachenproduktion 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 schwéicheren 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 | Veridnderung

in %/bps

Biiroflichenumsatz in m2 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 79 Mrd. € 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-Mirkte deutlichere Riickgédnge. Wurden 2019 noch sie-
ben groBvolumige Transaktionen ab 500 Mio. € regis-

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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triert, waren es in 2020 gerade einmal zwei Transaktio-
nen in dieser GréBenklasse. Dariiber hinaus wurden auch
deutlich weniger Hotels und Shopping-Center gehandelt.
Mit Ausnahme von Stuttgart und Miinchen lag das 2020
erfasste Transaktionsvolumen zum Teil deutlich tiber
dem jeweiligen 10-Jahresdurchschnitt und unterstreicht
einmal mehr die groBe Attraktivitédt dieser Investment-

destinationen fiir nationale wie internationale Investoren.

Der hohe Anlagedruck sorgte dafiir, dass die Spitzenren-
diten von Biiroimmobilien auf Threm Allzeittief blieben.

CBRE Research erwartet am deutschen gewerblichen
Immobilieninvestmentmarkt fiir 2021 ein Transaktions-
volumen von deutlich iiber 50 Mrd. €. Entscheidend da-
fiir 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 aufiergew6hnlichen
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 Markte 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 7,2Mrd. € registriert. Der Markt
verzeichnete mit einem Zuwachs von 3% im Vergleich
zum Vorjahr das dritthochste 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 wahrend der Pandemie
stabil bei 2,90%.

Der Gewerbeinvestmentmarkt in Miinchen verzeichnete
mit einem Volumen von 4,9 Mrd. € 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 gefithrt. Wie viele
andere Lander fiihrte auch Deutschland im Frithjahr und
Winter allgemeine Lockdowns und Reisebeschrankungen
ein. Infolgedessen war die Marktaktivitét in vielen Sekto-
ren stark beeintrdchtigt. 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
fithrten zu einer im Vorjahresvergleich riickldaufigen 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 Flachenumsatz von
558.500 m? 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
Fldachen im Bestand, aber auch von mehr unvermieteten
Flachen 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 m?
und Monat. Die gewichtete Durchschnittsmiete liegt mit
rund 21,41 € monatlich um 7% {iber dem Vorjahresni-
veau. Bedingt durch das anhaltend knappe Angebot an
modernen und hochwertigen Fldchen sind die Mieter
auch weiterhin bereit, fiir gehobene Qualitét in guten La-
gen entsprechende Preise zu bezahlen.

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

Y Quellen: CBRE: Daten bereitgestellt von CBRE Research, Miinchen,
Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 2020; Oxford Economics



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE 2

BUROMARKTENTWICKLUNG CA IMMO KERNMARKTE DEUTSCHLAND

Berlin

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

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

Miinchen

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

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

Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2020
auf 330.200 m2. Dies entspricht einem Riickgang zum
Vorjahr 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 Ausstattungsqualitét 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 m2/Monat. Die gewichtete Marktdurchschnittsmiete
stieg durch die vermehrt im héherpreisigen Segment ab-
geschlossenen Mietvertrdge im Vergleich zum Vorjahr um
7% auf 23,13 € je m2 Das Fertigstellungsvolumen lag mit
rund 185.800 m2 {iber dem Vorjahr (158.700 m2).

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich bis Ende
2023 insgesamt rund 587.000 m? 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

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

Berlin registrierte 2020 mit einem Biiroflachenumsatz
von 660.500 m? 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 Aufwértstrend und stieg um
8,1% auf monatlich 28,02 € je m2. Uber das Jahr 2020
wurden rund 296.700 m? an neuer Fldche fertiggestellt.
Gemdl CBRE Research sind bereits mehr als 50% der
2021 auf den Markt kommenden 1 Mio. m? vorvermietet.
Der Biirofldchenbestand 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 Immobilienmarkte zu erkennen. Die po-
sitive Dynamik der letzten Jahre konnte im - von einer
Rezession geprégten - 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 Hoéhe 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 2,9 Mrd. €.
Nach Stéddten entfiel das grofite Volumen auf Warschau
(43%), gefolgt von Budapest (21%), Prag (20%) und Bu-
karest (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
2,7 Mrd. € (2019: 3,1 Mrd. €) in Prag bleibt die Nachfrage
von nationalen und internationalen Investoren nach quali-
tativ hochwertigen und nachhaltigen Immobilien in guten
Lagen grof. Der starke Riickgang ist durch einen Mangel an
entsprechenden Produkten zu erkldren. Die Spitzenrendite
wird, wie auch im Vorjahr, mit 4,25% angegeben.

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

Bukarest registrierte 2020 ein Investitionsvolumen von
ca. 550Mio. € (-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
Kernmaérkten 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 Jah-
res rund 314.000 m? fertiggestellt wurden. Aktuell befin-
den sich 576.800m? in Bau — im Laufe des Jahres 2021
wird eine Flachenausdehnung auf mehr als 6 Mio. m? er-
wartet. Die Biiro-Pipeline ist stark auf das CBD der polni-
schen Hauptstadt konzentriert. Der Biiroflachenumsatz
bewegte sich 2020 mit 383.000 m? unter dem Niveau der
Vorjahre. Die Leerstandsrate erhéhte sich um 210 Basis-
punkte zum Vorjahreswert auf 9,9% per Jahresende. Die
Spitzenmiete lag in zentralen Lagen bei ca. 25,00 € je m?
monatlich.

Der Biiroimmobilienmarkt in Prag verzeichnete 2020
ein verhaltenes Jahr. Der Biiroflichenbestand wurde bis
Ende 2020 um rund 149.600m? auf rund 3,7 Mio. m? er-
weitert. Die Vermietungsleistung erreichte mit ca.
178.800 m? nur ca. 65% des Vorjahresvolumens. Die
Leerstandsrate stieg um 150 Basispunkte auf 7,0% zum
Jahresende. Die Spitzenmieten in zentralen Lagen redu-
zierten 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 m? weit
iiber 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 Abwaértstrend 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
141.200 m?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

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

Warschau

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

Prag

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

Budapest

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

Bukarest

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

Spitzenrendite in %

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

2020

383.000
9,90
25,00
4,50

178.800
7,00
22,50
4,25

190.000
9,10
25,00
5,75

141.200
12,40
18,75

7,00

2019

584.000
7,80
25,00
4,25

276.100
5,50
23,00
4,25

362.000
5,60
26,00
5,25

291.300
11,10
18,50

7,00

Verinderung

in %/bps

-34,4
210 bps
0,00

25 bps

-35,20
150 bps
-2,20
0 bps

-47,50
350 bps
-3,80
50 bps

-51,50
130 bps
1,40

0 bps
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Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die
Geschiftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilienent-
wicklung. In beiden Geschiftsfeldern ist CA Immo auf ge-
werblich genutzte Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Biiroimmobilien in zentraleuropéischen
Hauptstddten spezialisiert. Ziel ist die Expansion des fo-
kussierten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken
Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmérkten
Deutschland, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn und
Ruménien. Zusitzliche Ergebnisbeitrége erzielt CA Immo
im Geschiftsfeld Development durch die Entwicklung,
Bebauung und Verwertung von Grundstiicksreserven.

IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO GRUPPE

Durch die Ubernahme eigener Projektfertigstellungen in
den Bestand sowie ein positives Bewertungsergebnis hat
sich der Wert des Immobilienvermdgens im Jahr 2020 um
rund 8 % auf 5,6 Mrd. € zum Stichtag erhéht (2019:
5,2Mrd. €). Davon entfallen 4,7 Mrd. € (85% des Gesamt-
portfolios) auf Bestandsimmobilien, 0,8 Mrd. € (14%) auf
Immobilienvermogen in Entwicklung und 69Mio. € (1%)
auf kurzfristiges Immobilienvermégen®. Deutschland ist
mit einem Anteil von 54% am Gesamtportfolio gréfStes
regionales Segment.

PORTFOLIO DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

Das direkt von der CA Immobilien Anlagen AG gehal-
tene Immobilienvermd&gen verfiigt iiber eine vermietbare
Nutzfldche von 142.751 m2 (2019: 142.567 m2) und um-
fasst zum Bilanzstichtag acht Bestandsimmobilien in Os-
terreich mit einem Bilanzwert (einschlieBlich geleisteter
Anzahlungen und Anlagen in Bau) von 246.783 Tsd. €
(2019: acht Bestandsimmobilien mit einem Bilanzwert
von 250.895 Tsd. €). 2020 erbrachte dieses Portfolio Mie-
terlose in Hohe von 15.430Tsd. € (2019: 14.039 Tsd. €).

Vermietungen

Im Jahr 2020 wurden rund 21.800 m? an Fldchen neu
vermietet bzw. verldngert oder erweitert (2019: rund
33.600 m2). Die OGK — Osterreichische Gesundheitskassa
bezog rund 5.300 m? in der Erdberger Ldande. Im Biiroge-
bdude ViE wurde ein weiterer Mietvertrag fiir rund 1.740
m? abgeschlossen. Die wirtschaftliche Vermietungsquote
betrug im Bestandsportfolio unverdndert zum Vorjahr
rund 88%.

Investitionen

Im Geschaéftsjahr 2020 investierte die Gesellschaft
1.741Tsd. € (2019: 19.198 Tsd. €) in das Bestandsportfo-
lio. Die Investitionen flossen insbesondere in Mieteraus-
bauten im Biirogebdude ViE.

Verkiufe
Im Geschiftsjahr 2020 wurden keine Liegenschaften ver-
dubert.

9 Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien
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WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN

CA Immo verbuchte im Jahr 2020 eine Steigerung der
Mieterlose um 10% auf 15.430Tsd. € (2019:
14.039Tsd. €). Die an Mieter weiterverrechneten Be-
triebskosten erh6hten sich um 6% von 4.631Tsd. € in
2019 auf 4.912Tsd. € in 2020. Die Managementerlése fiir
an die Tochtergesellschaften erbrachte Serviceleistungen
stiegen im Jahresvergleich um 1% auf 9.139Tsd. € (2019:
9.012 Tsd. €). Im Ergebnis fiihrte dies zu einem Anstieg
der Umsatzerlose um 5% auf 30.228 Tsd. € (2019:
28.883 Tsd. €), die sich wie folgt verteilen: Osterreich
77%, Deutschland 3%, Osteuropa 20%.

Die sonstigen betrieblichen Ertrige reduzierten sich um
31% und beliefen sich auf 5.881 Tsd. € (2019: 8.473 Tsd. €).
Die Zuschreibungen auf Sachanlagen betrugen 5.137 Tsd. €
(2019: 6.235 Tsd. €). Im Geschiftsjahr 2020 wurden Riick-
stellungen in Hohe von 304 Tsd. € aufgeldst (2019:
1.562Tsd. €).

Der Personalaufwand stieg im Vorjahresvergleich um
10% von 13.970 Tsd. € in 2019 auf 15.388 Tsd. € in 2020.
Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr 2020
durchschnittlich 70 Dienstnehmer (2019: 69).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen beliefen sich ins-
gesamt auf —11.532 Tsd. € (2019: —17.367 Tsd. €). Hierauf
entfallen —3.688 Tsd. € auf auBerplanmaBige Abschreibung
auf Liegenschaften.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen
insgesamt —47.919 Tsd. € (2019: —16.446 Tsd. €). Hiervon
wurde ein Betrag von —26.297 Tsd. € als Steueraufwand
gebucht (2019: —-549 Tsd. €), der insbesondere Gerichtge-
biithren in Hohe von 25.475 Tsd. € fiir das im Geschifts-
jahr 2020 eingeleitete Schadenersatzverfahren iiber
1,9 Mrd. € im Zusammenhang mit der Privatisierung der
Bundeswohnbaugesellschaften 2004 (,BUWOG*) und
des unrechtmabBigen Nichtzuschlags beinhaltet. Die den
Immobilien direkt zurechenbaren Aufwendungen belie-
fen sich auf —8.673 Tsd. € (2019: 7.556 Tsd. €). Fiir allge-
meine Verwaltungsaufwendungen wie beispielsweise
projektbezogene Rechts-, Priifungs- und Beratungshono-
rare, Werbe- und Représentationsaufwendungen oder Ver-
waltungs- und Managementkosten wurde ein Betrag von
—12.949Tsd. € (2019: —8.361 Tsd. €) aufgewendet; der An-
stieg dieser Position ist insbesondere auf Kosten im Zu-
sammenhang mit der Begebung von zwei Unternehmens-
anleihen verbunden.

Im Ergebnis fiithrten die oben beschriebenen Entwick-
lungen zu einem negativen Betriebsergebnis in Hohe von
—38.730Tsd. € im Vergleich zu —10.447 Tsd. € im Vorjahr.

Aus Ausschiittungen der Tochtergesellschaften flossen
der Gesellschaft Ertrige aus Beteiligungen in Gesamt-
hohe von 123.378 Tsd. € (2019: 192.269 Tsd. €) zu. Dieser
Position standen Aufwendungen aus Finanzanlagen und
Zinsforderungen im Umlaufvermdégen in Hohe von
—3.502 Tsd. € (2019: —138.603 Tsd. €) gegentiber.

Aus den iiberwiegend an Tochtergesellschaften gegebe-
nen Ausleihungen wurden Ertrdge in Hohe von
19.796 Tsd. € (2019: 21.803 Tsd. €) lukriert. Die Position
»Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige“ belduft sich auf
431Tsd. € (2019: 12 Tsd. €).

Die Ertrige aus Finanzanlagen beliefen sich auf
3.619Tsd. € (2019: 6.487 Tsd. €) und enthalten Zuschrei-
bungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe
von 3.397 Tsd. € (2019: 5.767 Tsd. €). Dieser Position ste-
hen Beteiligungsabschreibungen in Héhe von —3.239 Tsd. €
(2019: —137.045 Tsd. €) gegeniiber; davon ausschiittungsbe-
dingt —1.026 Tsd. € (2019: —136.736 Tsd. €).

Der Zinsaufwand erhéhte sich insgesamt um 19% auf
—34.634 Tsd. € (2019: —29.188 Tsd. €). Die Zinsen fiir Bank-
darlehen bzw. Immobilienfinanzierungen reduzierten sich
um 3% und betrugen —2.427 Tsd. € (2019: —2.499 Tsd. €).
Die Aufwendungen fiir Derivatgeschéfte gingen auf
—2.588Tsd. € zurlick (2019: —4.408 Tsd. €). Die Zinsauf-
wendungen an verbundene Unternehmen reduzierten sich
von —1.962 Tsd. € in 2019 auf —-766 Tsd. € in 2020. Mit
—27.957 Tsd. € (+40%) entfillt der grofite Anteil auf Zins-
aufwendungen fiir Anleihen; im Vorjahr lagen diese bei
—19.964 Tsd. €. Zum Bilanzstichtag notierten sieben Unter-
nehmensanleihen von CA Immo im Geregelten Freiver-
kehr an der Wiener Borse bzw. teilweise im Geregelten
Markt der Borse von Luxemburg (Bourse de Luxembourg).
Die im 4. Quartal 2017 begebenen Wandelschuldver-
schreibungen wurden in den Handel im ungeregelten Drit-
ten Markt (multilaterales Handelssystem) der Wiener
Borse einbezogen. Bei den Anleihen handelt es sich um
unbesicherte Finanzierungen der Konzern-Muttergesell-
schaft die zueinander bzw. gegentiber allen anderen unbe-
sicherten Finanzierungen der CA Immobilien Anlagen AG
gleichrangig sind. Mit Ausnahme der Unternehmensan-
leihe 2015-2022 sowie der Wandelanleihe beinhalten die
Anleihebedingungen einen Loan-to-Value (LTV) Covenant.
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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 jihrlichen Kupon von 0,875%. Die internationale Ra-
tingagentur Moody’s Investors Service Ltd. bewertete die
zum Amtlichen Handel an der Wiener Borse zugelassene
Anleihe mit einem Investment Grade Rating von Baa2.
Der Nettoerlos diente insbesondere der (Re-)Finanzierung
von Immobilien und zukiinftigen Akquisitionen bzw. Ent-
wicklungsprojekten sowie der Optimierung der Fremdka-
pitalstruktur (z.B. Finanzierung von nachstehenden Bar-
Riickkaufangeboten von ausstehenden Schuldverschrei-
bungen) und anderen allgemeine Unternehmenszwecken.

Gleichzeitig beschloss die Gesellschaft, die Inhaber der
in der nachstehenden Tabelle angefiihrten Schuldver-
schreibungen zur Abgabe von Angeboten zum Riickkauf
gegen Barzahlung einzuladen.

Emissionsbezeichnung Riickkauf- | Angebotener

kurs in % | Gesamtnenn-
betrag in €

1,875% CA Immo Anleihe

2016-2021

ISIN: AT0000A1LJH1 102,55 32.550.000

2,75% CA Immo Anleihe

2015-2022

ISIN: AT0O000A1CB33 105,10 32.589.500

2,75% CA Immo Anleihe

2016-2023

ISIN: AT0000A1JVU3 107,10 33.379.000

Die Einladung zur Abgabe von Angeboten zum Riickkauf
hatte sich urspriinglich auf ein Maximalvolumen von 60
Mio. € bezogen. CA Immo hat jedoch entschieden, keine
Proratierung vorzunehmen und die angebotenen Ge-
samtnennbetrdge zur Génze anzunehmen. Der Riickkauf der
ausstehenden Unternehmensanleihen mit einem Nominale
von insgesamt 98.518 Tsd. € fithrte zu einem einmaligen
negativen Ergebniseffekt in Hohe von —4.862 Tsd. €, der im
sonstigen Finanzergebnis ausgewiesen ist.

Im Oktober 2020 nutzte CA Immo die guten Marktbedin-
gungen ein weiteres Mal und begab einen 350Mio. € fix-
verzinslichen nicht-nachrangig unbesicherten Green

Bond mit einer Laufzeit von fiinf Jahren und einem jahrli-
chen Kupon von 1,00%. Die Emission war mehr als 5-fach
iiberzeichnet, mit einer starken Nachfrage von mehr als
150 Investoren. Die internationale Ratingagentur Moody’s
Investors Service Ltd. bewertete die zum Amtlichen Han-
del an der Wiener Borse zugelassene Anleihe mit einem
Investment Grade Rating von Baa2. Der Nettoerlos ist fiir
die vollstdndige oder teilweise Finanzierung und Refinan-
zierung von nachhaltigen Gebduden im Einklang mit dem
Sustainability Bond Framework gewidmet. Dieses umfasst
die Finanzierung und Refinanzierung von Gewerbeimmo-
bilien, welche entweder iiber Nachhaltigkeitszertifikate
(unter anderem LEED- oder DGNB-Gold Standard) verfii-
gen oder deren Primérenergiebedarf zumindest 25% unter
den national definierten Standards wie die Energiespar-
verordnung (EnEV) in Deutschland oder den PENB in der
Tschechischen Republik liegen.

Aufgrund der zuvor beschriebenen Faktoren erhdhte sich
das Finanzergebnis um 107% auf 109.088 Tsd. € (2019:
52.780Tsd. €). Das Ergebnis vor Steuern belief sich auf
70.359Tsd. € (2019: 42.333 Tsd. €). Nach Berticksichtigung
der Steuern vom Einkommen in Hohe von 12.745 Tsd. €
(2019: 4.370Tsd. €) verbleibt per 31. Dezember 2020 ein
Jahresiiberschuss von 83.103 Tsd. € nach 46.703 Tsd. € per
31. Dezember 2019 (+78%). Nach Beriicksichtigung eines
Gewinnvortrags aus dem Vorjahr in Héhe von
814.502Tsd. € (2019: 860.827 Tsd. €) weist der Jahresab-
schluss der CA Immobilien Anlagen AG einen Bilanzge-
winn in Hohe von 897.605 Tsd. € (2019: 907.530Tsd. €) aus.

Dividendenvorschlag 2020

Fiir das Geschéftsjahr 2020 wird der Vorstand zum Vor-
jahr unverdndert eine Dividende von 1,00 € je dividen-
denberechtigter Aktie vorschlagen. Bemessen am Schluss-
kurs zum 31. Dezember 2020 (31,35 €) liegt die Dividen-
denrendite bei rund 3%. Dividendenzahltag ist der
12. Mai 2021 (Ex-Tag sowie Nachweisstichtag fiir die Divi-
dende sind der 10. bzw. 11. Mai 2021).

Cash-flow

Der Cash-flow aus der Geschéftstitigkeit (operativer Cash-
flow plus Verédnderungen im Nettoumlaufvermdogen) lag im
abgelaufenen Geschiftsjahr bei 139.521 Tsd. € (2019:
197.163 Tsd. €). Der Cash-flow aus Investitionstétigkeit be-
trdgt —195.735 Tsd. € (2019: 39.611 Tsd. €) und der Cash-
flow aus der Finanzierungstitigkeit 690.347 Tsd. € (2019:
—271.555 Tsd. €).
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Aktivseite

Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG er-
hohte sich im Vorjahresvergleich von 3.629.907 Tsd. € per
31. Dezember 2019 auf 4.460.251 Tsd. € per 31.12.2020.

Das Anlagevermogen stieg von 3.533.787 Tsd. € per
31. Dezember 2019 auf 3.725.856 Tsd. € per 31. Dezember
2020. Der Anteil des Anlagevermogens an der Bilanz-
summe lag zum 31. Dezember 2020 bei 84% (31.12.2019:
97%). Die immateriellen Vermdgenswerte verzeichneten
einen Anstieg auf 542 Tsd. € (31.12.2019: 427 Tsd. €); sie
umfassen ausschlieBlich die EDV-Software. Zum Bilanz-
stichtag umfasste das Immobilienvermaégen der Gesell-
schaft insgesamt acht Liegenschaften in Osterreich mit ei-
nem Bilanzwert von 246.783 Tsd. € (31.12.2019:
250.895 Tsd. €). Das Sachanlagevermégen belief sich ins-
gesamt auf 248.077 Tsd. € (31.12.2019: 252.370Tsd. €). Im
Geschiftsjahr 2020 wurden auBerplanméfigen Abschrei-
bungen auf das Sachanlagevermégen in Héhe von
3.688 Tsd. € (2019: 9.571 Tsd. €) und Zuschreibungen in

Hohe von 5.137 Tsd. € (2019: 6.235 Tsd. €) vorgenommen.

Die Finanzanlagen erhéhten sich um 6% auf
3.477.237 Tsd. € (31.12.2019: 3.280.990 Tsd. €). Zum Bi-
lanzstichtag betrug der Buchwert der Anteile an verbun-
denen Unternehmen 2.938.724 Tsd. € (31.12.2019:
2.600.187 Tsd. €). Die Verdnderung resultiert im Wesentli-
chen aus Gesellschafterzuschiissen sowie dem Ankauf
der Gesellschaft CA Immo P14 Sp. z o.0., die das Biiroge-
bédude Postepu 14 in Warschau haélt. Dariiber hinaus
wurde im Geschaftsjahr 2020 eine Tochtergesellschaft in
Osterreich liquidiert.

Das Umlaufvermogen verzeichnete einen Anstieg von
92.283 Tsd. € per 31. Dezember 2019 auf 724.466 Tsd. €

per 31. Dezember 2020. Der Anstieg ist auf die Begebung
der zuvor genannten Anleihen zuriickzufiihren. Die For-
derungen verzeichneten einen Riickgang um —6% auf
30.048 Tsd. € (31.12.2019: 31.998 Tsd. €). Die Gesellschaft
verfiigt per 31. Dezember 2020 iiber liquide Mittel in
Ho6he von 694.418 Tsd. € (31.12.2019: 60.285 Tsd. €).

Passivseite

Das Eigenkapital der Gesellschaft reduzierte sich zum Bi-
lanzstichtag geringfiigig auf 2.470.783 Tsd. € (31.12.2019:
2.480.708Tsd. €). Die Eigenkapitalquote betrdgt zum Stich-
tag rund 55% (31.12.2019: 68%). Das Anlagevermdogen war
Zu 66% (31.12.2019: 70%) durch Eigenkapital gedeckt.

Die Riickstellungen belaufen sich auf 43.439Tsd. €
(31.12.2019: 19.860Tsd. €). Mit einem Betrag von
25.475Tsd. € (31.12.2019: 0Tsd. €) stellt die Riickstellung
fiir Gerichtsgebiihren fiir das im Geschéftsjahr 2020 einge-
leitete Schadenersatzverfahren im Zusammenhang mit
der Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften
2004 (,BUWOG*") die groBte Position dar. Diese Gerichts-
gebiihren wurden im sonstigen Steueraufwand bertick-
sichtigt. Fiir Praimien wurde ein Betrag von 6.730 Tsd. €
ausgewiesen (31.12.2019: 5.469 Tsd. €). Die Riickstellun-
gen fiir Derivatgeschéfte betragen 6.657 Tsd. € (31.12.2019:
5.289 Tsd. €).

Die Verbindlichkeiten erhGhten sich insgesamt von
1.122.879Tsd. € per Jahresende 2019 auf 1.939.666 Tsd. €
per 31. Dezember 2020. Sie beinhalten im Wesentlichen
Verbindlichkeiten aus Anleihen in Hohe von
1.741.482 Tsd. € (31.12.2019: 990.000 Tsd. €). Die Verbind-
lichkeiten gegentiber Kreditinstituten umfassen ausschlief}-
lich Investitionskredite und beliefen sich auf
111.134 Tsd. € (31.12.2019: 111.908 Tsd. €).

ENTWICKLUNG EIGENKAPITAL

Tsd. € 31.12.2019 Verinderung Dividende | Jahresergebnis | Zuweisungzu | 31.12.2020
eigene Anteile Riicklagen
Grundkapital 676.316 0 0 0 0 676.316
Gebundene Kapitalriicklagen 854.841 0 0 0 0 854.841
Gewinnriicklagen 42.021 0 0 0 0 42.021
Bilanzgewinn 907.530 0 —93.028 83.103 0 897.605
Summe Eigenkapital 2.480.708 0 -93.028 83.103 0| 2470.783
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FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Das strategische Kernelement der unternehmerischen Té-
tigkeit von CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung des
Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungsindika-
toren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges Instrument.
Sie ermoglichen, jene Faktoren zu identifizieren und fiir ein
Value-Management messbar zu machen, die zu einer nach-
haltigen Steigerung des Unternehmenswerts beitragen.

Leistungsindikatoren der CA Immo Gruppe

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.

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des fiir unsere Aktionére nachhaltig erwirtschafte-
ten Ertrags sind die Entwicklung des Net Asset Value
(NAV) je Aktie, der operative Cash-flow je Aktie sowie
Funds from Operations (FFO I und FFO II) je Aktie.

FFO I ist eine wesentliche Kennzahl fiir die nachhaltige
Ertragskraft des Konzerns, die vor Steuern und um das
Verkaufsergebnis und sonstige nicht nachhaltige Effekte
bereinigt berichtet wird. FFO II, inklusive Verkaufsergeb-
nis und nach Steuern, ist ein Indikator fiir die Gesamt-
profitabilitdt der Gruppe.

NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

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.

Wesentliche nichtfinanzielle Leistungsindikatoren des
operativen Immobiliengeschiéfts sind unter anderem:

—Vermietungsquote zeigt die Qualitdt und den Bewirt-
schaftungserfolg des Portfolios. Die wirtschaftliche Ver-
mietungsquote der CA Immoblien Anlagen AG betrug im
Bestandsportfolio unverdndert zum Vorjahr rund 88%.

—Leerstandsquote zeigt das Verhéltnis der nicht vermiete-
ten Fldachen im Verhéltnis zur Gesamtflache des Immobi-
lienportfolios und spielt daher in Bezug auf die zu erwirt-
schaftenden Rendite eine wichtige Rolle. Je hoher die
Leerstandsquote, desto geringer fillt der Mietertrag aus.
Das Immobilienportfolio der CA Immoblien Anlagen AG
weist zum 31. Dezember 2020 eine Leerstandsquote von
rund 12% aus (31. Dezember 2019: rund 13%).

—WAULT - Weighted Average (Unexpired) Lease Term ist
ein wesentlicher Indikator im gewerblichen Immobilien-
bereich. Sie gibt Auskuntft iiber die durchschnittliche
Restmietdauer des Immobilienportfolios und belduft
sich in der CA Immoblien Anlagen AG per 31. Dezember
2020 auf 3,9 Jahre (31. Dezember 2019: 3,9 Jahre).

—Standortqualitit und Infrastruktur sind entscheidend
fiir die Vermarktbarkeit der Immobilien. Ein Grofteil
des Biirobestands der Gruppe liegt in CBD- oder zentra-
len Businesslagen zentraleuropdischer Hauptstddte.

—Nachhaltigkeitszertifizierung: Die nachhaltige in-house
Projektentwicklung fiir das eigene Portfolio zur Steige-
rung der Qualitdt des Gebdudebestands ist seit vielen
Jahren ein wichtiger Bestandteil der Nachhaltigkeits-
strategie von CA Immo. Um einen transparenten, inter-
national vergleichbaren und objektivierten Nachweis
der Gebdudequalitit iiber das gesamte Portfolio hinweg
erbringen zu kénnen, ldsst CA Immo auch strategische
Core-Bestandsgebédude zertifizieren.

—Lokale Priasenz und Marktkenntnis: Eigene Niederlas-
sungen in den Kernmaérkten sichern effiziente Bewirt-
schaftung und Mieterbindung.
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UMWELT UND SOZIALES

CA Immo ist ein Investor, Entwickler und langfristiger
Bestandshalter von hochwertigen Biirogebduden. Unser
strategisches Geschéftsmodell ist auf nachhaltige Wert-
schopfung unter Beachtung 6kologischer, 6konomischer,
sozialer und rechtlicher Dimensionen ausgerichtet. Damit
einher geht der Anspruch, den vielfiltigen Interessen
und Bediirfnissen der Stakeholder von CA Immo gezielt
und in verantwortungsvoller Balance zu begegnen und
dadurch die Wettbewerbsfahigkeit langfristig zu sichern.
In diesem Sinne evaluieren und managen wir die Anfor-
derungen unserer Stakeholder wie auch die Auswirkun-
gen der Geschiftstatigkeit auf unser ckologisches und ge-
sellschaftliches Umfeld.

CA Immo will einen Beitrag dazu leisten, die globale
Klimaerwarmung unter 2° Celsius zu halten und die Um-
welt zu schiitzen. Deshalb haben wir uns das Ziel gesetzt,
den CO:-Footprint unserer Gebdude zu reduzieren, die
Resilienz unseres Portfolios gegeniiber Klimarisiken zu
erhohen und unsere bisher gesetzten Mafinahmen zum
Schutz der Umwelt zu evaluieren und gegebenenfalls zu
intensivieren.

Soziale, 6kologische und wirtschaftliche

Auswirkungen, Risiken und Chancen durch die CA

Immo Geschiftstitigkeit

Ein wesentlicher Schritt zur Ermittlung und Gewich-
tung der fiir CA Immo relevanten Nachhaltigkeitsthemen
war die Evaluierung der Auswirkungen unserer Ge-
schéftstatigkeit auf Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft
iiber die gesamte Wertschopfungskette. Hierbei wurden
u. a. folgende direkte (eigene Aktivitdten) und indirekte
(Lieferkette) wesentliche Auswirkungen, Risiken und
Chancen identifiziert.

Umwelt:

—Umweltstandards in der Quartiers- und Projektentwick-
lung (Energieeffizienz und CO:-Emissionen im Baupro-
zess sowie der Produktdefinition, Materialauswahl, Res-
sourcenverbrauch und Kreislaufwirtschaft)

—Brownfield vs. Greenfield Development (Biodiversitét)

—Steuerung von Energieeffizienz und CO:-Emissionen, Ab-
fallaufkommen und Wasserverbrauch im Geb&dudebetrieb

Gesellschaft und Wirtschaft:

—Sozialstandards in der Quartiers- und Projektentwick-
lung (Produktdefinition, z. B. soziale Infrastruktur, leist-
bares Wohnen), Reaktion auf gesellschaftlichen Wandel

—Gesundheit und Sicherheit fiir Mieter, Auftragnehmer
und eigene Mitarbeiter im Gebdudebetrieb und auf Bau-
stellen, Umgang mit Pandemie-Risiken

—Arbeitsbedingungen und Einkommenseffekte eigener
und externer Mitarbeiter (Auftragnehmer), Arbeitneh-
merrechte, Personalentwicklung und —bindung

—Unabhingige und verantwortungsvolle Unternehmens-
fithrung, Compliance mit sozial- und umweltrelevanten

—Vorgaben, Einhaltung von Menschenrechten, Vermei-
dung von Korruption und Bestechung, Reputationsrisiko

CA Immo Klimarisiken und -chancen

Die Analyse der konkreten Klimarisiken fiir unser Ge-
schiéft ist iberaus komplex und birgt etliche unbekannte
GrofBen. Wir haben unseren allgemeinen Risikokatalog im
Jahr 2020 diesbeziiglich auf Vollstdndigkeit tiberpriift.
Die fiir CA Immo relevanten Klimarisiken sowie allge-
meine Nachhaltigkeitsrisiken wurden teilweise ergénzt
und bewertet. Diese Risiken werden kiinftig jahrlich neu
evaluiert, bewertet und vom Vorstand freigegeben. Sofern
sich aus den Bewertungen der Bedarf fiir zusétzliche
MaBnahmen oder Strategiednderungen ergeben, werden
diese in der Folge entsprechend von den zustédndigen Ab-
teilungen implementiert. Hierbei verfolgt CA Immo einen
proaktiven Ansatz um sicherzustellen, dass etwaige Risi-
ken durch frithzeitiges Gegensteuern minimiert werden
und das Unternehmen auf etwaige Verdnderungen recht-
zeitig reagieren kann.

Soziales Engagement

Auch im Sozialbereich setzt CA Immo MaBnahmen, um
im Rahmen ihres Einflussbereichs positive Impulse und
verantwortungsvolle Standards zu setzen. Unsere strategi-
schen Schwerpunkte liegen hierbei insbesondere auf den
Themenbereichen Gesundheit & Sicherheit, Beschiftigung
& Arbeitsbedingungen sowie sozialen Aspekten einer
nachhaltigen Lieferkette und Stadtquartiersentwicklung.

Weiterfiihrende Informationen zum Thema ,,Umwelt
und Soziales” finden Sie im Konzernlagebericht (Kapitel
,ESG Report*).

Mitarbeiter

Unsere Mitarbeiter sind unsere wertvollste Ressource.
Thre Expertise und ihr Engagement sind entscheidend fiir
unseren Erfolg. CA Immo legt Wert auf eine Unterneh-
menskultur, die von Stolz, Vertrauen und selbstbestimm-
tem Arbeiten geprégt ist. Als Arbeitgeber will CA Immo
fiir ihre Mitarbeiter bestmégliche Rahmenbedingungen
schaffen, um ihre Potenziale, Starken und Kompetenzen
optimal zur Entfaltung zu bringen. Wir bieten sichere und
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attraktive Arbeitsumgebungen, vielfiltige internationale
Entwicklungsmoglichkeiten und sorgsame, vorausschau-
ende Personalentwicklung mit dem Ziel, unseren Mitar-
beitern das zu bieten, wofiir auch unsere Biiroimmobilien
stehen: einen ,,place where people love to work®.

CA Immo ist als Arbeitgeber seit vielen Jahren in ihren
Markten lokal verankert und beschéftigt in den internatio-
nalen Niederlassungen fast ausschlieBlich lokales Perso-
nal. Grundsitzlich beschiftigt CA Immo Mitarbeiter in un-
befristeten Vollzeit-Arbeitsverhéltnissen. Die Work-Life-

Balance und Vereinbarkeit von Beruf und Familie in unter-
schiedlichen Lebensphasen der Mitarbeiter unterstiitzt

CA Immo bei Bedarf durch flexible Arbeitszeit- bzw. Teil-
zeitmodelle, Home-Office-Regelungen, individuelle Ka-
renzmodelle und Papamonat. Zusétzlich wurde eine Viel-
zahl an mitarbeiterbezogenen Regelungen in Kooperation
mit dem Osterreichischen Betriebsrat im Rahmen von Be-
triebsvereinbarungen geregelt. Informationen zu Diversitét,
Gleichberechtigung und Inklusion sowie zu Arbeitnehmer-
rechten finden sich im Corporate Governance Bericht.

UBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN?

Headcount Anzahl Mitarbeiter | Anteil Frauen | Eintritte / Neuein- | Fluktuation®
Austritte |  stellungen®

31.12.2019 | 31.12.2020 | Veridnderung 2020 9 31.12.2020 2020 2020 2020

in % in % in % in %

Osterreich 80 80 0% 80 63 12/11 15% 13,6
Deutschland/Schweiz? 233 252 8% 244 38 45/23 18% 9,4
Osteuropa 101 105 4% 102 72 11/5 11% 7,7
Gesamt 414 437 6% 426 51 68/39 16% 9,2

Y Headcounts. Davon rd. 11% Teilzeitarbeitskrifte (TZA), inkl. 26 karenzierte Mitarbeiter; exkl. 22 Mitarbeiter von Joint-Venture-Firmen

% Neueinstellungen: Eintritte 2020 / durchschnittliche Beschiftigte 2020 (Headcount)

% Fluktuation: Personalabgang 2020 / durchschnittliche Beschéftigte 2020 (Headcount);

4 Ende 2020 waren in der 2014 gegriindeten Niederlassung der 100-prozentigen CA Immo Bautochter omniCon in Basel 25 lokale Mitarbeiter beschiftigt
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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% per 31. Dezember
2020 (27.908.386 Inhaberaktien sowie vier Namensak-
tien) ist SOF-11 Klimt CAI S.ar.]., Luxemburg, eine von
Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, gréBter
Aktionédr von CA Immo. Starwood ist ein auf globale Im-
mobilieninvestitionen konzentrierter Finanzinvestor. Die
iibrigen Aktien von CA Immo befinden sich im Streube-
sitz von institutionellen und privaten Investoren. Mit ei-
nem Anteil von rund 6% bzw. rund 4% zéhlen die
S IMMO Gruppe sowie BlackRock Inc. zu den gréferen
Aktiondren von CA Immo. Dariiber hinaus sind keine Ak-
tiondre mit einer Beteiligung von mehr als 4% bekannt.
Néhere Informationen zur Ausgestaltung der Aktien so-
wie zu den Aktiondrsrechten sind im Corporate Gover-

nance Bericht (Corporate Governance (caimmo.com)) dar-
gestellt.

ANGABEN ZUM KAPITAL

In der 31. ordentlichen Hauptversammlung vom
9. Mai 2018 wurde der Vorstand erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital (auch in meh-
reren Tranchen und bei moéglichem Bezugsrechtaus-
schluss) um bis zu 359.168.301,36 (rund 50% des derzeit
aktuellen Grundkapitals) durch Bar- oder Sacheinlage ge-
gen Ausgabe von bis zu 49.404.168 auf Inhaber lautende
Stiickaktien zu erh6hen. Die Erméchtigung gilt bis zum
18. September 2023.

In der selben Hauptversammlung wurde das ,,bedingte
Kapital 2013“ von urspriinglich 100.006.120 € zur Bedie-
nung der 0,75% Wandelschuldverschreibungen 2017-2025
auf 47.565.458,08 € eingeschrankt und der Vorstand
gleichzeitig erméchtigt, bis langstens 8. Mai 2023 mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibun-
gen bis zu einem Gesamtnennbetrag von insgesamt
750 Mio. €, mit denen Umtausch- und/oder Bezugsrechte
auf bis zu 19.761.667 Stiick auf Inhaber lautende Aktien
der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundka-

pital von bis zu 143.667.319,09 € verbunden sind (beding-
tes Kapital 2018), auch in mehreren Tranchen auszugeben
und alle weiteren Bedingungen, die Ausgabe und das Um-
tauschverfahren der Wandelschuldverschreibungen festzu-
setzen. Die Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen
darf nach dieser Erméachtigung nur erfolgen, wenn auf die
Summe der neuen Aktien, auf die Umtausch- und/oder Be-
zugsrechte mit solchen Wandelschuldverschreibungen ein-
gerdumt werden, rechnerisch ein Anteil von insgesamt
nicht mehr als 20% des Grundkapitals der Gesellschaft
zum Zeitpunkt der Einrdumung dieser Erméchtigung ent-
fallt. Das Bezugsrecht der Aktionére (§ 174 Abs 4 AktG
iVm § 153 AktG) wurde ausgeschlossen.

In der 32. ordentlichen Hauptversammlung vom 9. Mai
2019 wurde der Vorstand gemél § 65 Abs 1 Z 8 und Abs 1a
und Abs 1b AktG fiir die Dauer von 30 Monaten ab dem Da-
tum der Beschlussfassung, d.h. bis langstens 8. November
2021, erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats im ge-
setzlich hochstzuldssigen Ausmal eigene Aktien der Gesell-
schaft zu erwerben. Der beim Riickerwerb zu leistende Ge-
genwert darf nicht niedriger als 30% unter und nicht héher
als 10% tiber dem durchschnittlichen, ungewichteten Bor-
seschlusskurs der dem Riickerwerb vorhergehenden zehn
Borsetage betragen. Die sonstigen Riickkaufsbedingungen
hat der Vorstand festzulegen, wobei der Erwerb nach Wahl
iiber die Borse, durch ein 6ffentliches Angebot oder auf
eine sonstige gesetzlich zuldssige, zweckméBige Art, also
auch auBerbérslich und/oder von einzelnen Aktionaren
und unter Ausschluss des quotenméBigen Andienungs-
rechts erfolgen kann (umgekehrtes Bezugsrecht). Die Er-
méchtigung kann ganz oder teilweise oder auch in mehre-
ren Teilbetrdgen und in Verfolgung eines oder mehrerer
Zwecke durch die Gesellschaft, mit ihr verbundene Unter-
nehmen (§ 189a Z 8 UGB) oder fiir deren Rechnung durch
Dritte ausgeiibt werden. Auch die wiederholte Ausiibung
dieser Erméachtigung ist zulédssig. Der Vorstand wurde wei-
ters erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats, die er-
worbenen eigenen Aktien ohne weiteren Hauptversamm-
lungsbeschluss auf jede gesetzlich zulédssige Art wieder zu
verduBern und die VerduBerungsbedingungen festzusetzen
bzw. die eigenen Aktien auch einzuziehen.

Im abgelaufenen Geschiéftsjahr wurde kein Aktienriick-
kaufprogramm durchgefiihrt. Per 31. Dezember 2020 hielt
die CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 Stiick
eigene Aktien. Bei einer Gesamtzahl von 98.808.336 ausge-
gebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund 6%
der stimmberechtigten Aktien.
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INFORMATIONEN ZU VORSTAND UND
AUFSICHTSRAT

Gemadl Satzung besteht der Vorstand der CA Immo aus
einer, zwei oder drei Personen. Die Altersgrenze fiir Vor-
standsmitglieder wird in der Satzung mit Vollendung des
65. Lebensjahres festgelegt. Die Dauer der letzten Funkti-
onsperiode als Vorstand endet mit Ablauf der auf den
65. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversamm-
lung. Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei,
hochstens zwolf Mitgliedern. Mittels Namensaktien ent-
sendete Aufsichtsratsmitglieder konnen von den Entsen-
dungsberechtigten jederzeit abberufen und durch andere
ersetzt werden. Die Satzungsbestimmungen tiber die
Dauer der Funktionsperiode sowie die Ersatzwahlen fin-
den auf sie keine Anwendung. Die iibrigen Aufsichtsrats-
mitglieder werden von der Hauptversammlung gewéhlt.
Die Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglieder wird in der
Satzung mit Vollendung des 70. Lebensjahres festgelegt.
Aufsichtsratsmitglieder scheiden mit Ablauf der auf den
70. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversamm-
lung aus dem Aufsichtsrat aus. Uber die Abwahl von Mit-
gliedern des Aufsichtsrates beschlief3t die Hauptver-
sammlung mit einer Mehrheit von mindestens drei Vier-
tel der abgegebenen Stimmen (§ 21 der Satzung).

,CHANGE OF CONTROL“ REGELUNGEN

Alle Vorstandsvertrdge enthalten eine ,,Change of Con-
trol“-Klausel (,,CoC*), die Zusagen fiir Leistungen aus
Anlass der vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit
infolge eines Kontrollwechsels regeln. Ein Kontrollwech-
sel liegt vor, sobald ein Aktionér oder eine Aktionérs-
gruppe 25% der Stimmrechte in der Hauptversammlung
erlangt oder in Folge des Uberschreitens einer Beteili-
gungsschwelle von 30% ein Pflichtanbot gemih Ubernah-
megesetz legen muss. Firmenzusammenschliisse gelten
grundsitzlich als Kontrollwechsel. Die vertraglichen Re-
gelungen sehen Sonderkiindigungsrechte sowie eine Ent-
geltfortzahlung (einschlieBlich variabler Vergiitung) fiir

die Restlaufzeit des Anstellungsvertrages vor. Die maxi-
male Berechnungsgrundlage fiir die Entschéddigung der fi-
xen Verglitung betrégt aktuell zwei Jahresfixbeziige. Dar-
iiber hinaus muss die Gesellschaft dem Vorstandsmit-
glied auf Grundlage der bestehenden Vorstandsvertréige
eine abhéngig von seiner konkreten Tatigkeit und Posi-
tion prozentuelle Abschlagszahlung als Entschddigung
fiir die entgangene variable Vergiitung in der Hohe von
maximal 80% von zwei Jahresfixbeziigen gewdhren. Die
Ausiibung des Sonderkiindigungsrechts im Falle eines
Kontrollwechsels innerhalb der Sphére des GroBaktio-
nirs Starwood Capital wurde fiir alle derzeit amtierenden
Vorstandsmitglieder vertraglich ausgeschlossen.

BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DES
OSTERREICHISCHEN CORPORATE GOVERNANCE
KODEX

Die Einhaltung der in den Zielmérkten der CA Immo gel-
tenden gesetzlichen Bestimmungen ist uns ein besonderes
Anliegen. Vorstand und Aufsichtsrat bekennen sich zur
Einhaltung des Osterreichischen Corporate Governance
Kodex' und damit zu Transparenz und den Grundsétzen
guter Unternehmensfiihrung. Die Regeln und Empfehlun-
gen des Corporate Governance Kodex in der fiir das Ge-
schiftsjahr 2020 geltenden Fassung (vom Janner 2020)
werden nahezu uneingeschrankt umgesetzt. Abweichun-
gen bestehen hinsichtlich der C-Regeln Nr. 2 (Entsen-
dungsrecht in den Aufsichtsrat) und Nr. 45 (Organfunktio-
nen in wettbewerbsrelevanten Unternehmen). Die durch
Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m. b. H.
durchgefiihrte Evaluierung iiber die Einhaltung der Re-
geln 1 bis 76 des Osterreichischen Corporate Governance
Kodex fiir das Geschiéftsjahr 2020 ergab, dass die von
CA Immo abgegebenen Entsprechenserkldarungen im Hin-
blick auf die Einhaltung der C- und R-Regeln des Kodex
zutreffen. Der Corporate Governance Bericht steht auch
auf der Website der Gesellschaft unter Corporate Gover-

nance (caimmo.com) zur Verfiigung.

19 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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AUSBLICK

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 kénnte eine Erholung des Wirtschaftswachs-
tums auf breiter Front spiirbar werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die weltwei-
ten EinddmmungsmafBnahmen 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 kraftig
wachsen wird. Aktuelle Wirtschaftswachstumsprognosen
gehen davon aus, dass die européische 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 abschliefenden Auswirkungen der Pandemie und
deren wirtschaftlichen Folgen kénnen insbesondere auf-
grund der dynamischen Entwicklungen nicht abschlie-
Bend beurteilt werden, unterliegen jedoch einer laufenden
Evaluierung. Temporére Einschrankungen des laufenden
Betriebs (auch verursacht durch Ausgangsbeschrankungen
/ Ausgangssperren, GrenzschlieBungen, Schul- und Ge-
schéftsschlieBungen sowie weitere Mafnahmen) kénnen
jedoch bei CA Immo, bei Mietern, Kunden, Lieferanten so-
wie Behorden eintreten. Die daraus resultierenden finan-
ziellen, allgemein geschéftlichen und immobilienspezifi-
schen Auswirkungen kénnen nicht abschlieBend beurteilt
werden (z. B. nicht vertragskonformer Zahlungseingang
von Mieten, Verzogerungen von Bautédtigkeiten, Auswir-
kungen auf die Immobilienmérkte, Entwicklung der
Covenants bei Finanzierungen, Auswirkungen auf ge-
plante Immobilientransaktionen). CA Immo setzt auf eine
Vielzahl moglicher Mafinahmen, um die Auswirkungen
auf die Gruppe so gering wie moglich zu halten.

Strategie

Mit den erfolgreich umgesetzten Strategieprogrammen
der vergangenen Jahre verfiigt CA Immo {ber 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 erwartet.

Dariiber hinaus sollen neben der Fortfithrung des organi-
schen Wachstums durch profitable Projektentwicklungsta-
tigkeit zusédtzlich selektive Ankdufe von Bestandsimmobi-
lien mit Wertschaffungspotenzial in den Kernmaérkten um-
gesetzt werden. Die dadurch zu erwartende Steigerung der
jahrlichen Mieteinnahmen, bei einer gleichzeitig optimier-
ten Finanzierungsstruktur, soll die nachhaltige Profitabili-
tdt von CA Immo weiter erhhen.

Die Portfoliostrategie des Unternehmens setzt unverin-
dert auf ein qualitativ hochwertiges Portfolio sowohl in Be-
zug auf Standort- als auch Gebdudequalitédt und eine klare
Fokussierung auf attraktive Metropolen in Zentral- und
Osteuropa. In diesem Zusammenhang soll die strategische
Kapitalrotation kontinuierlich umgesetzt werden. Nach
dem Riickzug aus den nicht-strategischen Mérkten Zagreb
(September 2020), Graz (Dezember 2020) und Bratislava
(Mérz 2021) ist auch ein Verkauf der beiden Biirogebdude
in Belgrad geplant. Verkdufe innerhalb der Biiroportfolien
in den strategischen Mérkten und eine Reinvestition der
Verkaufserlose in Zukdufe von strategischen Bestandsim-
mobilien bzw. in die Entwicklungspipeline des Unterneh-
mens zielen darauf ab, die Qualitét des Portfolios in Bezug
auf Lage, physische und nachhaltige Gebdudequalitét so-
wie Effizienz der Bewirtschaftung zu optimieren.

Finanzierung

CA Immo verfiigt iiber eine dufierst robuste Bilanz- und
Finanzierungsstruktur mit einer sehr soliden Liquiditéts-
position. Die erstmaligen Emissionen einer Benchmark-
Anleihe sowie eines Green Bond in 2020 reprasentieren
einen Meilenstein in der Umsetzung der Wachstumsstra-
tegie, mit dem die Diversifikation der Finanzierungsstruk-
tur und deren Optimierung deutlich beschleunigt wurde.

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 Kernaktionérs
Starwood Capital ein antizipatorisches Pflichtangebot an
die Aktionédre 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 Review*. Diese Verdnderung
spiegelt geméb einer Aussendung von Moody‘s die Unge-
wissheit wider, ob Starwood Capital ,,Kontrolle iiber CA
Immo erlangt und ob dies zu Anderungen im Geschifts-,
Finanz- oder Liquiditdtsprofil von CA Immo fiihrt.“
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Wesentliche Parameter, die den fiir 2021 geplanten Ge-
schiftsverlauf beeinflussen konnten, 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 Ent-
wicklungsprojekte hdngt von den oben dargelegten
Marktfaktoren sowie der Verfiigharkeit von dafiir erfor-
derlichen externen Fremd- und Eigenkapital ab.

—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
Geschaéftsjahres 2021 (FFO I) wird im Rahmen der Présen-
tation des ersten Quartals im Mai 2021 bekannt gegeben.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Technologischer und gesellschaftlicher Wandel verdn-
dert die Biiro- und Wissensarbeit kontinuierlich. Um Bii-
roimmobilien heute so zu entwickeln bzw. zu revitalisie-
ren, dass sie auch in Zukunft effizient und profitabel be-
wirtschaftbar sind, beobachtet CA Immo einerseits die
Verdnderungen der Arbeitsprozesse und der Anforderun-
gen von Unternehmen an ihre Arbeitsrdume und erprobt
andererseits neue technische Losungen sowie Raum- und
Gebédudekonzepte in ausgewéhlten Entwicklungsprojek-
ten. Aktuell stehen hierbei u. a. neue Anforderungen in
Bezug auf Energieeffizienz, Umweltschutz und Schutz-
maBnahmen in Bezug auf Virusinfektionen (Pandemie-
schutz) im Fokus.

Im Zuge ihrer theoretischen und praktischen For-
schungstétigkeit kooperiert CA Immo mit Einrichtungen,
die sich mit immobilienrelevanter Forschung beschafti-
gen. So ist CA Immo z. B. Partner des Verbundprojekts
Office 21 des Fraunhofer Instituts fiir Arbeitswirtschaft
und Organisation (IAO, www.office21.de) und des Real
Estate Innovation Network REIN mit dem Ziel, externe
und interne Innovationsansétze zu evaluieren und friih-
zeitig zu pilotieren. Zusitzlich ist CA Immo aktives Mit-
glied in relevanten Plattformen der Immobilienwirtschaft.
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RISIKOBERICHT

STRATEGISCHE RISIKEN

KAPITALMARKT
- Eigen-/Fremdkapital-
beschaffung

GEOPOLITISCHE RISIKEN
- Landerrisiko

MARKT- UND
VERWERTUNGSRISIKO
- Marktumfeld

KLUMPENRISIKO

- Region

- ImmobiliengréBe

- Mieter

- Strategisches Portfoliorisiko
(Asset-Art/Hauptnutzung)

IMMOBILIEN
- Kalkulations-/
Bewertungsrisiko

ASSET MANAGEMENT
- Operative und
geografische Risiken

LAGE
- Standort

INVESTITIONEN

- Due Diligence

- Projektentwicklungen
- Partner

ERTRAGS-
SCHWANKUNGEN

- Leerstand

- Inflation

- Marktrenditen

- WiederverdauBerung
- Ausfallrisiko Mieter

CA IMMO
RISIKO-

KATALOG

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

FINANZRISIKEN

- Liquiditat

- Wahrungsédnderungen

- Zinsdnderungen

- Finanzinformationen und
Kommunikation

- IKS

- Controlling-Prozesse

UNTERNEHMENS-

ORGANISATION

- Organisationsstruktur

- Know-how

- Personal

- EDV- und
Informationssysteme
Regulatorische Anderungen

VERSICHERUNGS-/
RECHTSRISIKEN

- Rechtsidnderungsrisiken

- Rechnungslegung

- Steuerrisiken

- Versicherungsunterdeckung

CORPORATE
GOVERNANCE
- Unternehmensfiihrung

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

- Rechtsanderungen
(Mieten, Betriebskosten)

BEWIRTSCHAFTUNG

- Qualitét (Property
Management

- Uberalterung von
Immobilien, technische
Konzeption, Sabotage/Terror)

VERTRAGE

- Vertragspartner
- Rechtssicherheit
- Grundbuch

UMWELT
- Kontaminierung
- Altlasten
- Baustoffe

KLIMARISIKEN
- physische Risiken
- Transitionsrisiken

GLOBALES
WIRTSCHAFTSRISIKO
- Bérsencrash

- Pandemie

IMMOBILIENMARKT
- Immobiliencrash

KATASTROPHEN

VERLUST DER IMMOBILIE

- Untergang der Immobilie

- nicht versicherbare
Katastrophenschdden
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RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO

Fiir den nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg von
CA Immo und das Erreichen der strategischen Ziele ist
ein erfolgreiches Management bestehender und neu auf-
tretender Risiken entscheidend. Um bestehende Markt-
chancen nutzen und die darin liegenden Erfolgspotenzi-
ale ausschépfen zu kénnen, miissen in angemessenem
Umfang auch Risiken getragen werden. Daher bilden Risi-
komanagement und Internes Kontrollsystem (IKS) einen
wesentlichen Bestandteil der als Grundsatz verantwor-
tungsbewusster Unternehmensfiihrung verstandenen Cor-
porate Governance des Konzerns.

Das Risikomanagementsystem von CA Immo basiert auf
folgenden Komponenten:

—Risikokultur: Der Ruf von CA Immo ist zentral fiir un-
sere Identitdt und unseren Geschiftserfolg. Daher ist die
Einhaltung etablierter Grundsétze der Corporate Gover-
nance und unseres Wertemanagements eine Selbstver-
stdndlichkeit. Risikokultur bedeutet fiir CA Immo die
Schaffung eines Risikobewusstseins und die Etablierung
eines bewussten Umgangs mit Risiken im Tagesgeschéft
— sowohl fiir das Management als auch fiir jeden einzel-
nen Mitarbeiter.

—Risikostrategie: Die Risikostrategie beschreibt den Um-
gang mit den aus der Geschiftsstrategie resultierenden
Risiken und beschreibt diese Risiken hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens und die daraus abzuleitenden Richtlinien fiir
den Umgang mit Risiken.

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz

Der Vorstand legt unter Einbeziehung des in 2019 etab-
lierten Corporate Development Komitees sowie des Auf-
sichtsrats die strategische Ausrichtung der CA Immo
Gruppe sowie die Art und das Ausmal jener Risiken fest,
die der Konzern zur Erreichung seiner strategischen Ziele
zu libernehmen bereit ist. Bei der Einschétzung der Risi-
kolandschaft und der Entwicklung potenzieller Strategien
zur Steigerung des langfristigen Stakeholder Value wird
der Vorstand durch die Abteilung Risikomanagement un-
terstiitzt. Zusatzlich wurde ein interner Risikoausschuss
mit Vertretern aller Unternehmensbereiche sowie dem Fi-
nanzvorstand eingerichtet, der quartalsweise oder im Be-
darfsfall im Rahmen von Sondersitzungen zusammentrifft
(wie auch zum Thema ,,Covid-19-Pandemie® der Fall).
Ziel dieses Ausschusses ist die zusétzliche Verankerung
einer regelméBigen, funktionsiibergreifenden Bewertung
der Risikosituation des Konzerns inklusive Einleitung

von gegebenenfalls erforderlichen Mainahmen. Damit
soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensaus-
richtung vor dem Hintergrund verfiigbarer Alternativen
optimal gewdhlt ist.

Identifikation von Risiken und Bewertung

Die Einschétzung der Chancen-/Risikolage erfolgt bei
CA Immo quartalsweise im Rahmen von Reportings. Die
Risikoevaluierung findet sowohl auf Einzelobjekt- bzw.
-projektebene, als auch auf (Teil-)Portfolioebene statt.
Einbezogen werden Frithwarnindikatoren wie Mietprog-
nosen, Leerstandsanalysen, eine kontinuierliche Uberwa-
chung von Mietvertragslaufzeiten und Kiindigungsmaog-
lichkeiten sowie die laufende Uberwachung der Baukos-
ten bei Projektrealisierungen. Szenariendarstellungen
hinsichtlich Wertentwicklung des Immobilienportfolios,
Exitstrategien und Liquiditdtsplanung ergédnzen die Risi-
koberichterstattung und erhchen die Planungssicherheit.
Dem Vorsorgeprinzip trdgt CA Immo Rechnung, indem
Mehr-Jahres-Planungen und Investitionsentscheidungen
den gesamten zeitlichen Anlagehorizont der Investitionen
umfassen. Zusétzlich fithrt CA Immo im 3-Jahres-Rhyth-
mus eine Inventarisierung und Evaluierung der Einzelri-
siken nach Inhalt, Auswirkung und Eintrittswahrschein-
lichkeit durch. Zusitzlich erfolgt eine jahrliche Aktuali-
sierung im Hinblick auf die geschétzten Auswirkungen
auf das Ergebnis, Vermdégen bzw. die Liquiditdt von
CA Immo (,,Schadensausmali*) und die Eintrittswahr-
scheinlichkeit innerhalb des Zeitraumes von einem Jahr.
Dabei werden bereits implementierte Manahmen und
Kontrollen bertiicksichtigt, um das Nettorisiko zu ermit-
teln. Diese Daten dienen dem Vorstand als Grundlage fiir
die Bestimmung von Hohe und Art der Risiken, die er bei
der Verfolgung der strategischen Ziele als vertretbar er-
achtet. Hat der Vorstand die Strategie verabschiedet, wird
sie in die 3-Jahres-Planung des Konzerns eingebunden
und trdgt dazu bei, die Risikobereitschaft und Erwartun-
gen des Konzerns intern wie auch extern zu kommunizie-
ren.

Die Risikopolitik von CA Immo wird durch eine Reihe
von Richtlinien préazisiert. Ihre Einhaltung wird durch
Controllingprozesse kontinuierlich tiberwacht und doku-
mentiert. Das Risikomanagement wird auf allen Unter-
nehmensebenen bindend umgesetzt. Der Vorstand ist in
alle risikorelevanten Entscheidungen eingebunden und
trdgt die Gesamtverantwortung. Entscheidungen werden
grundsitzlich auf allen Ebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Die Interne Revision priift als unabhén-
gige Abteilung die Betriebs- und Geschiftsabldufe; bei Be-
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darf werden externe Experten hinzugezogen. In der Be-
richterstattung und bei der Wertung der Priifungsergeb-
nisse agiert sie weisungsungebunden.

Evaluierung der Funktionsfihigkeit des

Risikomanagements

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

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN
KONTROLLSYSTEMS (IKS)

Das Interne Kontrollsystem von CA Immo umfasst alle
Grundsitze, Verfahren und Mainahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ordnungs-
maéBigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhaltung der
malgeblichen rechtlichen Vorschriften und Unterneh-
mensrichtlinien. Unter Beriicksichtigung der Manage-
mentprozesse ist das IKS in die einzelnen Geschiéftsab-
ldufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rechnungslegung
und Finanzberichterstattung zu verhindern bzw. aufzude-
cken und so eine frithzeitige Korrektur zu ermoglichen.
Eine transparente Dokumentation ermoglicht die Darstel-
lung der Prozesse fiir Rechnungslegung, Finanzberichter-
stattung und Priifungsaktivitdten. Sdmtliche operativen
Bereiche sind in den Rechnungslegungsprozess eingebun-
den. Die Verantwortung fiir die Implementierung und
Uberwachung des IKS liegt beim jeweils zustindigen lo-
kalen Management. Die Geschéftsfiihrer der Tochterge-
sellschaften sind angehalten, die Einhaltung der Kontrol-
len durch Selbstpriifungen zu evaluieren und zu doku-
mentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird regelméBig von
der Konzernrevision iiberpriift und die Wirtschaftlichkeit
der Geschiftsprozesse kontinuierlich evaluiert. Die Ergeb-
nisse der Priifung werden an die jeweilige Geschiftsfiih-
rung, den Gesamtvorstand von CA Immo sowie mindes-
tens einmal jdhrlich an den Priifungsausschuss berichtet.

STRATEGISCHE RISIKEN

Als strategisches Risiko bezeichnet CA Immo die Gefahr
von unerwarteten Planabweichungen bzw. Verlusten, die
sich aus Managemententscheidungen zur geschéftspoliti-
schen Unternehmensausrichtung ergeben kénnen. Zu-
meist resultieren diese Risiken aus unerwarteten Verédn-
derungen des makrogkonomischen Marktumfeldes. Viele
der hier genannten Risiken sind nicht aktiv steuerbar.

Der wirtschaftliche Erfolg von CA Immo héngt u. a. von
der Entwicklung der fiir die Gruppe relevanten Immobi-
lienmérkte ab. Wesentliche Faktoren, die die Wirtschafts-
entwicklung beeinflussen, sind u. a. die Weltwirtschafts-
lage insgesamt, Mietpreisentwicklungen, die Inflations-
rate, die Hohe der Staatsverschuldungen sowie des Zins-
niveaus. Im Biiroimmobiliensegment spielen zudem Fak-
toren wie Wirtschaftswachstum, Industrietatigkeit, Ar-
beitslosenrate, Konsumentenvertrauen sowie andere fiir
die wirtschaftliche Entwicklung maBgebliche Elemente
eine wesentliche Rolle. All diese Faktoren liegen auBler-
halb des Einflussbereichs der Gesellschaft. Sie kénnten
negative Auswirkungen auf die gesamte européische
Wirtschaft und damit auch auf wirtschaftlich starke Nati-
onen wie beispielsweise Deutschland und Osterreich ha-
ben sowie insgesamt den Finanz- und Immobiliensektor
negativ beeinflussen. Jede negative Verdnderung der Wirt-
schaftslage konnte einen Riickgang der Nachfrage nach
Immobilien zur Folge haben, was wiederum die Vermie-
tungsquote, die Immobilienwerte oder auch die Liquiditét
von Immobilien beeintrdchtigen konnte.

Wenngleich das aktuelle wirtschaftliche Umfeld nach
wie vor durch Niedrigzinsen und vergleichsweise hohe
Bewertungen von Immobilienportfolios bestimmt wird, ist
nicht auszuschlieflen, dass sich ein Zinsanstieg negativ
auf den Immobilienmarkt und in weiterer Folge auf die
Bewertung von Immobilien und Deinvestitionsvorhaben
von CA Immo auswirkt. Die Eigen- bzw. Fremdkapitalbe-
schaffung konnte sich erheblich erschweren, wodurch
Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise umsetzbar wé-
ren. Auch eine allfdllige Wiedereinfiithrung nationaler
Wihrungen durch einzelne Mitglieder der Eurozone hitte
gravierende Folgen fiir die europédischen Volkswirtschaf-
ten und die ohnehin teilweise volatilen Finanzmaérkte.
SchlieBlich kénnte der Ausstieg einzelner Staaten aus der
Europédischen Wéhrungsunion zu einem génzlichen Kol-
laps des Wahrungssystems fithren.

Den wirtschaftlichen Chancen, die sich Unternehmen in
anderen Landern bieten, stehen haufig geopolitische Risi-
ken wie politische Instabilitdt, fehlende Rechtsgrundlagen
und staatliche Willkiir gegentiber. Unternehmen, die in ei-
ner instabilen Region tétig sind, miissen also mit erhebli-
chen Auswirkungen auf ihre Geschiftstétigkeit rechnen.
Als Beispiele hierfiir seien Steuererh6hungen, Zolle, Aus-
fuhrverbote, Enteignungen oder Beschlagnahme von Ver-
mogenswerten genannt. Im Falle einer zu hohen Konzent-
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ration von Immobilien in einer Region kénnten diese Fak-
toren auch einen erheblichen Einfluss auf das Ergebnis der
CA Immo Gruppe haben.

Auswirkungen der Covid-19-Pandemie

Das Geschdftsjahr 2020 war gesamtheitlich von den Aus-
wirkungen der globalen Covid-19-Pandemie geprégt. Viele
Lander haben allgemeine Lockdowns und Reisebeschran-
kungen verhéngt. Infolgedessen war die Marktaktivitdt ab
dem 2. Quartal 2020 in vielen Sektoren stark beeintrachtigt.

Die Pandemie hat Europa weiterhin fest im Griff. Prak-
tisch tiberall schnellten die Infektionszahlen ab dem
3. Quartal 2020 hoch. Die Lander reagierten darauf erneut
mit weiterreichenden Einschrdankungen. Erneute Lock-
downs lassen die europédische Wirtschaft voraussichtlich
stédrker einbrechen, als noch Mitte des Jahres 2020 erwartet
(siehe auch Kapitel ,,Wirtschaftliches Umfeld").

Auch die Immobilienbranche spiirt bereits jetzt die Fol-
gen der Pandemie. Einige Immobilienmaérkte weisen ein
deutlich niedrigeres Niveau an Transaktionsaktivitdten
und Liquiditdt auf. Hotels werden geschlossen bzw.
schlieBen wegen geringer Auslastungsraten. Der Einzel-
handel verzeichnet erhebliche Umsatzeinbufien und stellt
vermehrt Anfragen zur Mietstundung bzw. Mietreduktion.
Baustellen konnen teilweise nicht wie geplant betrieben
werden. Die kurz- und langfristigen wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der Covid-19-Pandemie auf die Immobilien-
maérkte sind weiterhin héchst ungewiss. Je linger die
Krise dauert, desto komplexer und schwerwiegender wer-
den die Auswirkungen.

Der Immobilientransaktionsmarkt entwickelte sich be-
dingt durch die Pandemie und den damit verbundenen
Wirtschaftseinbruch mit Ausnahme von Deutschland stark
riickldufig. Das in den Kernmérkten von CA Immo re-
gistrierte Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien
lag zwischen 30% (Osteuropa) und 50% (Osterreich) un-
ter dem Wert des Vorjahres. In Deutschland belief sich der
Riickgang gegeniiber dem Rekordergebnis des Vorjahres
auf unter 6%. Transaktionen pausieren auf Grund von
Problemen in Preisfindung und Finanzierung oder werden
sogar abgebrochen.

Mit Ausnahme von Wien, wo die Vermietungsleistung
bisher noch konstant war und Effekte erst in 2021 erwartet
werden, verzeichneten alle Kernstadte von CA Immo
durch die herausfordernden Rahmenbedingungen auf-
grund der Pandemie und deren wirtschaftliche Auswir-
kungen bereits eine riickldufige Biiroflachennachfrage

bzw. einen Anstieg der Leerstandsraten. Nachdem nun
sowohl die Transaktions- als auch die Vermietungsaktivi-
tdten deutlich reduziert wurden, ist auch zukiinftig mit
ldngeren Vermarktungs- und Leerstandszeiten fiir nicht
vermietete Einheiten zu rechnen. Da die Nachfrage nach
Biirofldchen vor allem von der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung abhéngt, bleibt abzuwarten, wie sich die in
2020 deutlich riickldufigen Biiroflichenumsétze im Ge-
schiftsjahr 2021 tatsédchlich entwickeln werden. Zudem
ist offen, wie sich die krisenbedingte Ausweitung digita-
ler Arbeitsprozesse und der Ausbau des Home-Office mit-
telfristig auf die Nachfrage nach Biiroimmobilien auswir-
ken werden. Es ist nicht auszuschlieBen, dass die Trends
zu flexiblen Biirofldchenanmietungen und Co-Working
den Biiromarkt in Zukunft noch stérker prédgen konnten.

CA Immo ist quer durch ihr Mieterklientel (Biiro, Hotel,
Einzelhandel) mit Antrdgen konfrontiert, in denen um Er-
lass, Minderung oder Stundung der Mietzahlungen gebe-
ten wird. Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind von
Land zu Land unterschiedlich. Im Falle von Covid-19-be-
dingten behérdlichen BetriebsschlieBungen oder -ein-
schriankungen gibt es nach 6sterreichischem Recht ein
spezielles gesetzliches Mietzinsminderungsrecht, wih-
rend in anderen Ldndern mangels spezifischer gesetzli-
cher Vorschriften grundsitzlich eine Mietzinszahlungs-
pflicht besteht und ein Mietzinsminderungsrecht nur aus-
nahmsweise und im Einzelfall {iber allgemeine Rechtsin-
stitute (wie dem Wegfall der Geschiftsgrundlage) begriin-
det werden kann. Abweichende vertragliche Regelungen
konnen allerdings ebenfalls ein Mietzinsminderungsrecht
eines Mieters begriinden. Inwieweit die MaBlnahmen zur
Einddmmung der Covid-19-Pandemie zur Insolvenz ein-
zelner Mieter und damit zu einem Anstieg der Leerstdnde
fiihren werden, lédsst sich nach wie vor noch nicht ab-
schitzen und héngt weitgehend von der Dauer der Krise
ab. Vor allem das Hotelgewerbe, die Gastronomie und der
nicht systemrelevante Einzelhandel leiden erheblich un-
ter der herrschenden Situation. Je nach Asset-Klasse ist
weiterhin mit Mieterldssen, Mietminderungen und Miet-
stundungen zu rechnen. CA Immo begegnet diesem Risiko
u. a. durch Analysen des Immobilienportfolios, der Mie-
terstruktur und des Cash-flows und fiihrt verschiedene
Analyseszenarien zur Einschitzung der Risiken durch.
Grundsaétzlich ist hier immer eine Einzelfallpriifung erfor-
derlich.

Angesichts der unsicheren zukiinftigen Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie und den damit in Zusammen-
hang stehenden gegenwiértigen und kiinftigen Reaktionen
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auf die Immobilienmérkte und der Schwierigkeit, zwi-
schen kurzfristigen Auswirkungen und ldngerfristigen
strukturellen Marktverdnderungen zu unterscheiden,
tberpriift CA Immo die eigenen Immobilienbewertungen
regelméBig. Nach einer nahezu vollstandigen externen
Bewertung des Portfolios der Gruppe im 4. Quartal 2020,
wurden die Werte fiir das Immobilienvermégen zum
Stichtag 31. Dezember 2020 auf Basis verbindlicher Kauf-
vertrdge bzw. auf Grundlage der externen Bewertungen
angepasst. Unter Beachtung der gegenwirtigen aulerge-
wohnlichen Umstédnde sowie des derzeit niedrigen Trans-
aktionsniveaus, muss den Immobilienbewertungen vor al-
lem in den Kernmérkten Osterreich und Osteuropa auch
weiterhin ein héheres Maf} an Vorsicht beigemessen wer-
den als dies sonst der Fall ist.

Bei Projektentwicklungen ist unter den gegenwirtigen
Marktbedingungen — mit steigenden Baukosten, Ange-
bots- und Zeitproblemen, schwankenden Finanzierungs-
raten, unsicheren Vermarktungszeitrdumen und einem
Mangel an aktuellen Vergleichswerten — die Beimessung
eines hoheren Unsicherheitsfaktors unvermeidlich.
Grundstiickswerte konnten daher sehr viel starker
schwanken als dies unter normalen Umstdnden der Fall
wire.

Weiterhin bleibt es abzuwarten, welche langfristigen
Auswirkungen die Covid-19-Pandemie haben wird. Die
Volatilitat und Unsicherheiten an den Aktienmaérkten, Ge-
winnwarnungen von Unternehmen sowie negative wirt-
schaftliche Prognosen in diesem Zusammenhang unter-
streichen deren potenzielle Gefahr fiir die europdische
und globale Wirtschaft. Diese Auswirkungen kénnen ins-
besondere aufgrund der dynamischen Entwicklungen
nicht abschlieBend beurteilt werden, unterliegen jedoch
einer laufenden Evaluierung. Temporire Einschrankun-
gen des laufenden Betriebs (auch verursacht durch Aus-
gangsbeschrankungen/Ausgangssperren/Grenzschliefun-
gen, Schul- und Geschiftsschliefungen sowie weitere
MaBnahmen) kénnen jedoch bei der CA Immo Gruppe,
bei Mietern, Kunden, Lieferanten sowie Behorden eintre-
ten. Die daraus resultierenden finanziellen, allgemein ge-
schéftlichen und immobilienspezifischen Auswirkungen
konnen nicht abschlieBend beurteilt werden (z. B. nicht
vertragskonformer Zahlungseingang von Mieten, Verzoge-
rungen von Bautédtigkeiten, Auswirkungen auf die Immo-
bilienmaérkte, Entwicklung der Covenants bei Finanzie-
rungen, Auswirkungen auf geplante Immobilientransakti-

onen). CA Immo setzt auf eine Vielzahl méglicher MaB-
nahmen, um die Auswirkungen auf die Gruppe so gering
wie moglich zu halten.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der

Portfoliozusammensetzung

Der Immobilienmarkt héngt von der makroékonomi-
schen Entwicklung und der Nachfrage nach Liegenschaf-
ten ab. Wirtschaftliche Instabilitdt sowie ein beschriankter
Zugang zu Fremd- und Eigenkapitalfinanzierungen kon-
nen zu moglichen Ausfillen von Geschéftspartnern fiih-
ren. Bei mangelnder Liquiditdt des Immobilieninvestment-
marktes besteht das Risiko, einzelne Immobilien mdglich-
erweise nicht oder nur zu sonst inakzeptablen Konditio-
nen verduflern zu kénnen, um die Ausrichtung des Immo-
bilienportfolios strategisch zu justieren. Viele jener Fakto-
ren, die zu nachteiligen Entwicklungen fithren kénnen,
befinden sich auBlerhalb des Einflussbereichs von
CA Immo — so z. B. Anderungen des verfiigbaren Einkom-
mens, der Wirtschaftsleistung, des Zinsniveaus oder der
Steuerpolitik. Auch Wirtschaftswachstum, Arbeitslosenra-
ten oder Konsumentenvertrauen beeinflussen das jewei-
lige lokale Angebot und die Nachfrage nach Immobilien.
Dies kann Immobilienpreise, Marktmieten und Vermie-
tungsgrade verdndern bzw. nachteilige Auswirkungen auf
den Wert einer Immobilie und die damit erzielten Ein-
kiinfte haben. Erhebliche negative Auswirkungen auf die
Ertragskraft und Bewertung der Immobilien sind daher
nicht auszuschliefen.

Der Wert von Immobilien ist neben der Entwicklung der
Mietpreise auch von den immobilienwirtschaftlichen An-
fangsrenditen abhédngig. Aufgrund des allgemeinen Markt-
umfeldes besteht weiterhin die Gefahr, dass Anfangsrendi-
ten fiir Gewerbeimmobilien wieder nach oben korrigieren.
Das historisch auBlergewthnlich hohe Preisniveau fiir Im-
mobilieninvestitionen bzw. das niedrige Niveau der Im-
mobilienrenditen birgt somit Risiken fiir die Immobilien-
werte des CA Immo Portfolios. Aufgrund des anhaltenden
Anlagedrucks von Investoren besteht auch die Gefahr,
dass Immobilien nur noch tiberteuert gekauft werden kon-
nen. Generell ist nicht auszuschliefen, dass im Zusam-
menhang mit einem Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus
auch die Renditen fiir Immobilien steigen und die Immo-
bilienwerte in weiterer Folge zuriickgehen werden.

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite
Streuung auf verschiedene Lander vor. Dem Linderrisiko
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begegnet CA Immo durch die Konzentration auf strategi-
sche Kernmaérkte mit lokalen Niederlassungen und eige-
nen Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste re-
gionale Allokation innerhalb der Kernmiérkte. Der Fokus
liegt hier auf Markten, die die langfristigen strukturellen
Trends der zunehmenden Urbanisierung, eines positiven
demografischen Wandels und der strukturellen Angebots-
knappheit sowie eine hohe Investitionsliquiditdt aufwei-
sen. Marktkenntnis, die laufende Evaluierung der Strate-
gie, ein kontinuierliches Monitoring des Portfolios sowie
eine gezielte Portfoliosteuerung im Rahmen von strategi-
schen Entscheidungen (z. B. Festlegung von Exitstrate-
gien, Mittelfristplanung fiir Verkdufe) ermdoglichen die
rechtzeitige Reaktion auf wirtschaftliche und politische
Ereignisse. Einem allfélligen Transferrisiko beugt

CA Immo durch gezielte Riickfiihrung liquider Mittel aus
bonitdtsschwachen Investmentmaérkten vor. Ein aktives
Portfoliomanagement soll Konzentrationsrisiken vorbeu-
gen und eine ausgewogene Portfoliostruktur erhalten. CA
Immo ist derzeit in Deutschland, Osterreich und ausge-
wihlten CEE Markten tdtig. Mit einem Anteil von 55%
des Gesamtportfolios ist Deutschland aktuell grofiter Ein-
zelmarkt von CA Immo. Die regionale Portfoliozielvertei-
lung sieht eine mittelfristige Erh6hung des Deutschland
Anteils auf 60-65% vor. CA Immo ist Teil des EPRA De-
veloped Europe Index, der die Kapitalmarktpositionie-
rung und das Gesamtrating unterstiitzt. Hierfiir wird ein
aggregierter EBITDA-Beitrag von Deutschland, Osterreich
und Polen von {iber 50% angestrebt. Zugunsten einer kri-
tischen Marktrelevanz soll pro Kernstadt ein Immobilien-
vermdgen von ca. 500 Mio. € gehalten werden. In Punkto
Assetklassen konzentriert sich CA Immo auf moderne
und qualitativ hochwertige Bliroimmobilien mit Schwer-
punkt in innerstddtischen Top-Lagen. Im Geschiftsfeld
Development werden auch Grundstiicksentwicklungen
und Bauprojekte mit anderen Nutzungsarten (z.B. Woh-
nen, Hotel) realisiert, die in der Regel nach erfolgreicher
Entwicklung oder Fertigstellung verduBert werden.

Fiir Einzelinvestments definiert CA Immo das Konzent-
rationsrisiko aktuell mit einem Grenzwert von 5% des
Gesamtportfolios. Zum Bilanzstichtag fdllt lediglich das
Biirogebdude Skygarden in Miinchen in diese Kategorie.
Insgesamt zeigt das Portfolio ein hohes MaB an Diversifi-
kation: Die Top 10 Assets der Gruppe reprédsentieren we-
niger als 30% des Gesamtportfolios. Das Konzentrations-
risiko in Bezug auf Einzelmieter ist ebenfalls iiberschau-
bar: Per 31. Dezember 2020 werden rund 21% der
Mieteinnahmen durch zehn Top-Mieter lukriert. Mit ei-
nem Anteil von rund 3% der Gesamtmieterlse sind Pri-
cewaterhouseCoopers, gefolgt von Intercity Hotel GmbH

aktuell die groBten Einzelmieter im Portfolio. Generell
sollen nicht mehr als 5% der gesamten Jahresmieteinnah-
men iiber einen ldngeren Zeitraum auf Einzelmieter ent-
fallen, wobei Mieter mit exzellenter Bonitédt (AAA/AA)
eine Ausnahme bilden konnen. Bei Single-Tenant-Gebéu-
den gilt: Derartige Szenarien sind zu vermeiden, es sei
denn, die Bonitét des Mieters ist als ausgezeichnet
(AAA/AA) einzustufen. Als Single-Tenant-Szenario wer-
den Fille definiert, in denen mehr als 75% der jahrlichen
Mieteinnahmen (Einzelobjektebene) auf einen einzelnen
Mieter entfallen. Grundsétzlich diirfen die Mieteinnah-
men aus Single-Tenant-Gebduden 20% der jdhrlichen Ge-
samtmieteinnahmen nicht iibersteigen. Dariiber hinaus
sollte die durchschnittliche Mietvertragsdauer bei Single-
Tenants mehr als 10 Jahre betragen.

CA Immo schafft durch eine umfassende Wertschop-
fungskette von der Vermietung tiber die Verwaltung bis
hin zur Bebauung, Planung und Entwicklung von Anlage-
objekten mit starken in-house Kompetenzen nachhaltige
Werte. Dadurch werden funktionale (Performance-) Risi-
ken reduziert und Chancen entlang dieser Wertschop-
fungskette maximiert (Developer Profit). Allerdings ber-
gen Grundstiicksreserven und Baurechtschaffungspro-
jekte durch ihre hohe Kapitalbindung ohne laufende Zu-
fliisse spezifische Risiken, bieten aber gleichzeitig durch
die Herbeifithrung oder Verbesserung des Baurechtes er-
hebliches Chancenpotenzial auf Wertsteigerungen. Durch
den Verkauf nicht-strategischer Grundstiicksreserven
werden die Risiken regelméBig reduziert. Auf den verblei-
benden Flachen wird die Baurechtschaffung mit eigenen
Kapazititen ziigig vorangetrieben. Insgesamt strebt CA
Immo ein ausgewogenes Portfolio an; auf Basis von Bi-
lanzwerten bedeutet das rund 85% ertragsstarke Immobi-
lien und rund 15% Entwicklungsprojekte in Realisierung
inklusive Landbank Reserven.

Sonstige Risikokonzentrationen, die sich aus Faktoren
wie z. B. dem Bestand mehrerer Objekte mit einem Markt-
wert von mehr als 100 Mio. € in derselben Stadt, dem
Branchenmix der Mieter, der Identitdt von Vertragspart-
nern bzw. Lieferanten oder Kreditgebern etc. ergeben und
quantitativ nicht effektiv gemessen bzw. eingegrenzt wer-
den kénnen, unterliegen einer entsprechenden regelmafi-
gen Uberpriifung.

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Lén-
dern, in denen CA Immo tétig ist, hat auch eine wesentli-
che Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietausfille.
Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietver-
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tridge zu vorteilhaften Konditionen zu verlangern und ge-
eignete kreditwiirdige Mieter zu finden bzw. langfristig
an sich zu binden, beeintrédchtigt dies die Ertragskraft und
den Marktwert der betroffenen Immobilien. Die Bonitét
eines Mieters, insbesondere wahrend eines wirtschaftli-
chen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken,
was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In kritischen
Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen ent-
schliefen, um einen akzeptablen Vermietungsgrad auf-
rechtzuerhalten. Durch gezieltes Monitoring und proak-
tive MaBlnahmen (z. B. Forderung von Sicherheitsleistun-
gen, Priifung der Mieter auf Bonitdt und Reputation) hat
sich das Mietausfallsrisiko in der Gruppe trotz der nega-
tiven Auswirkungen der Covid-19-Pandemie auf einzelne
Mieter auf einem niedrigen Niveau gehalten. Aufgrund
der noch nicht final einschédtzbaren wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der Covid-19-Pandemie sind weitere Einbulen
an Mieteinnahmen nicht auszuschlieBen. Sdmtliche of-
fene Forderungen werden quartalsweise bewertet und
entsprechend ihres Risikogehalts wertberichtigt. Das Aus-
fallsrisiko wurde im Ansatz des Immobilienwertes ausrei-
chend berticksichtigt. Viele Mietvertrdge der Gruppe be-
inhalten Wertsicherungsklauseln, zumeist unter Bezug-
nahme auf den lénderspezifischen Verbraucherpreisin-
dex. Daher ist die Hohe der Ertrdge aus derartigen Miet-
vertrdgen sowie bei Neuvermietung stark von der Inflati-
onsentwicklung abhingig (Wertsicherungsrisiko).

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

Zum Portfolio der Gruppe gehéren in geringem Ausmaf
auch Sonder-Asset-Klassen wie Shopping-Center und Ho-
tels, deren Betrieb mit besonderen Risiken verbunden ist.
Ein schlechtes Center- oder Unternehmensmanagement
der Mieter, sinkende Besucherzahlen und die zuneh-
mende Mitbewerbersituation kénnen zu sinkenden Miet-
preisen bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und damit zu
MieteinbuBen und Problemen bei Neuvermietungen fiih-
ren. Obwohl CA Immo keine Hotels selbst betreibt, ist die
Ertragslage der Gruppe von der Qualitét des externen Ho-
telmanagements und der Entwicklung der Hotelmérkte
abhéngig. Nicht zuletzt sind hier die zuvor erwdhnten ne-
gativen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie bedingten

behordlich angeordneten Lockdowns anzufiihren, die ins-
besondere Hotelbetreiber als auch den Einzelhandel stark
in Mitleidenschaft ziehen.

Risiken aus dem Geschiiftsfeld Projektentwicklung

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieBlich Kosten. Er-
tridge werden erst in spateren Projektphasen erzielt. Ent-
wicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiberschrei-
tungen und Verzogerungen der Fertigstellung verbunden
sein, die hédufig durch Faktoren verursacht werden, die
auflerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen. Dies kann
den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte beeintréach-
tigen und zu Vertragsstrafen oder Schadenersatzforde-
rungen fithren. Finden sich keine geeigneten Mieter, kann
dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung fiihren.
CA Immo hat eine Reihe von Mafinahmen ergriffen, um
solche Risiken weitgehend zu beherrschen (Kostenkon-
trollen, Abweichungsanalysen, Mehrjahres-Liquiditéts-
planung etc.). Projekte werden mit wenigen Ausnahmen
erst nach Vorliegen einer entsprechenden Vorvermie-
tungsquote gestartet, die den zukiinftigen Kapitaldienst
durch Mieteinnahmen decken kann. Eine Ausnahme wird
nur in besonderen Konstellationen der Projekt- und/oder
Marktsituation (z. B. extreme regionale Knappheit an ver-
mietbaren Flachen mit absehbar steigenden Mieten und
geringem Vermietungsrisiko wihrend der Projektphase)
gemacht und bedarf bei Einholung der Projektgenehmi-
gung einer expliziten Priifung.

Angesichts der hohen Auslastung der Bauwirtschaft er-
geben sich fiir CA Immo Risiken sowohl hinsichtlich der
(rechtzeitigen) Verfiigbarkeit von Bauleistungen als auch
hinsichtlich der Baupreise. Dies ist mittlerweile nicht nur
in Deutschland — als Kernmarkt fiir Projektentwicklungen
—sondern in sdmtlichen Kernregionen von CA Immo spiir-
bar. Trotz eingepreister Projektreserven ist nicht auszu-
schlieBen, dass ein weiterer Anstieg der Baukosten Risi-
ken fiir die Budgeteinhaltung und den Gesamtprojekter-
folg bedeuten kénnte. Zudem besteht — trotz defensiver
Projektkalkulation — die Gefahr, dass sich die aktuellen
Immobilienrenditen &ndern und den angestrebten Projekt-
gewinn (Developer Profit) schmilern. CA Immo setzt da-
her auch im Bereich Development verstérkt auf entspre-
chende Markt- und Kostenanalysen. Die aktuell in Umset-
zung befindlichen Projekte bewegen sich tiberwiegend im
Zeit- und Kostenrahmen der genehmigten Projektbudgets
und werden hinsichtlich des Kostenrisikos laufend evalu-
iert.
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Risiken aus getitigten Verkédufen

Aus getitigten Verkdufen konnen sich Risiken aus ver-
traglichen Vereinbarungen und Zusicherungen ergeben,
die auf eine Garantie bestimmter Mietzahlungsstrome ab-
stellen oder die vereinbarten bzw. vereinnahmten Kauf-
preise nachtrdglich mindern kénnten. Fiir bekannte Er-
tragsrisiken aus getétigten Verkdufen wurde in ausrei-
chender Hohe bilanzielle Vorsorge getroffen und ein all-
félliges Liquiditdtsrisiko in der Liquiditdtsplanung be-
riicksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form nach-
laufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden in ent-
sprechenden Projektkostenschdtzungen erfasst.

Umwelt- und Klimarisiken

Umwelt- und Sicherheitsvorschriften umfassen effektive
wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte Liegen-
schaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vorschriften
kann mit erheblichen Investitions- und anderen Kosten
verbunden sein. Diese Verpflichtungen kénnten sich auf
Immobilien beziehen, die gegenwirtig oder auch in der
Vergangenheit im Eigentum von CA Immo stehen bzw.
standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt wer-
den oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kontami-
nierung mit bislang unentdeckten schddlichen Materia-
lien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige Um-
weltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc. Manche
Vorschriften sanktionieren die Abgabe von Emissionen in
Luft, Boden und Wasser, die die Grundlage einer Haftung
von CA Immo gegeniiber Dritten bilden und die VerduBe-
rung, Vermietung bzw. Mietertrédge der betroffenen Immo-
bilie erheblich beeinflussen kénnen. Auch Naturkatastro-
phen und extreme Wettereinwirkungen koénnen erhebli-
che Schidden an Immobilien verursachen. Grundsétzlich
sind versicherbare Risiken im tiblichen Umfang versi-
chert (z. B. All-Risk-Versicherung fiir Entwicklungspro-
jekte). Sollte fiir derartige Schédden jedoch keine ausrei-
chende Versicherungsdeckung bestehen, konnte dies
nachteilige Auswirkungen nach sich ziehen. Zur Risiko-
minimierung bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch
diese Aspekte in ihre Due Diligence Priifung ein. Vom
Verkédufer werden entsprechende Garantieerkldrungen
verlangt. Wo maglich, setzt die CA Immo Gruppe umwelt-
vertrdgliche Materialien und energiesparende Technolo-
gien ein. Dem 6kologischen Vorsorgeprinzip tréagt
CA Immo Rechnung, indem Projektentwicklungen sowie
(Re-)Developments ausschlieBlich unter der Mafigabe ei-
ner Zertifizierungsfahigkeit durchgefiihrt werden.

Als verantwortungsbewusster Akteur in der euro-
péischen Immobilienbranche unterstiitzt CA Immo
die Klimaziele der Vereinten Nationen und den damit

verbundenen Ubergang zu einer kohlenstoffarmen, nach-
haltigen Wirtschaft voll und ganz. Um die damit verbun-
denen Anforderungen bestmaglich zu erfiillen und ihre
langfristige Wettbewerbsfihigkeit zu sichern, verankert
CA Immo entsprechende MaBnahmen, Prozesse und Ziele
in ihrer strategischen Ausrichtung (z. B. Nachhaltigkeits-
zertifizierung, Nachhaltigkeitsberichterstattung / ESG Re-
porting, Green Financing).

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Betriebs- und Organisationsrisiken

Schwiéichen in der Aufbau- und Ablauforganisation der
CA Immo Gruppe kénnen zu unerwarteten Verlusten fiih-
ren oder sich in einem zusitzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzulédnglichkeiten in
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungeniigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmablédufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem Geschéftsvolumen Rech-
nung tragen oder fiir Cyberkriminalitdt angreifbar sind,
bergen ein erhebliches Betriebsrisiko. Zu den menschli-
chen Risikofaktoren zdhlen mangelndes Verstdndnis fiir
die Unternehmensstrategie, mangelnde innerbetriebliche
Risikokontrollen (insbesondere Geschéftsablaufkontrol-
len), zu hohe Entscheidungskompetenzen auf individuel-
ler Ebene, die zu unbedachten Handlungen fiithren kon-
nen, oder zu viele Entscheidungsinstanzen, die eine fle-
xible Reaktion auf Marktdnderungen verhindern. Aufga-
ben der Immobilienverwaltung sowie sonstige Verwal-
tungsaufgaben werden zum Teil auf externe Dritte ausge-
lagert. Es ist moglich, dass im Zuge der Ubertragung der
Verwaltungsaufgaben Know-how tiber die verwalteten
Liegenschaften und Verwaltungsprozesse verloren geht
oder CA Immo auBerstande ist, geeignete Dienstleister im
erforderlichen Zeitrahmen zu identifizieren und vertrag-
lich zu binden.

Das Know-how eines Unternehmens und seiner Mitar-
beiter stellt einen bedeutenden Wettbewerbsfaktor dar
und ist ein Alleinstellungsmerkmal gegeniiber dem Wett-
bewerb. Die Abwanderung von Mitarbeitern in Schliissel-
funktionen stellt daher eine akute Gefahr von Know-how-
Verlust dar, der zumeist nur unter hohem Einsatz an Un-
ternehmensressourcen (Geld, Zeit, Rekrutierung von
neuem Personal) kompensiert werden kann. Diesen Risi-
kofaktoren begegnet CA Immo durch unterschiedliche
MaBnahmen: Bei Unternehmensfusionen wird auf struk-
turierte Prozesse zur Organisationsintegration geachtet.
Die Ablauforganisation (System-/Prozessintegration) ist
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klar verankert; es werden kontinuierliche Aktivitaten zur
nachhaltigen Umsetzung operativer Abldufe gesetzt. Die
Konzernstruktur wird regelméBig hinterfragt und gepriift,
ob die vorgegebenen Strukturen der Unternehmensgrofie
Rechnung tragen. Personellen Know-how-Risiken, die
durch Kiindigung von zentralen Wissenstrdgern auftreten
koénnen, beugt CA Immo durch regelméifiigen Know-how-
Transfer (Schulungen) bzw. Dokumentation des Know-
hows (Handbiicher etc.) sowie eine moglichst voraus-
schauende Personalplanung vor.

Rechtliche Risiken

Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer ge-
wohnlichen Geschiftstétigkeit sowohl auf Klédger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert.
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen ge-
fiithrt. Das jeweils anwendbare Verfahrensrecht, die unter-
schiedlich ausgeprégte Effizienz der zustdndigen Gerichte
und die Komplexitdt der Streitgegenstdnde konnen ver-
einzelt eine betrdchtliche Verfahrensdauer oder andere
Verzogerungen bedingen. CA Immo geht davon aus, aus-
reichende bilanzielle Vorsorge fiir Rechtsstreitigkeiten ge-
troffen zu haben. Aktuell sind keine Gerichts- oder
Schiedsverfahren anhédngig oder drohend, die existenzi-
elle Risiken bergen.

Im Frithjahr 2020 hat CA Immo gegen die Republik Os-
terreich und das Land Kérnten eine Schadenersatzklage
aufgrund rechtswidriger und schuldhaft parteilicher Be-
einflussung des Bestbieterverfahrens im Rahmen der Pri-
vatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften 2004
(,BUWOG") und des unrechtméBigen Nichtzuschlags ein-
gebracht. Die Anfang Dezember 2020 verkiindeten erstin-
stanzlichen (allerdings noch nicht rechtskréftigen) Straf-
urteile gegen die Angeklagten Ex-Bundesfinanzminister
Grasser et al. bestitigten, dass im Zusammenhang mit
dem BUWOG-Privatisierungsverfahren rechtswidrige und
parteiliche Handlungen gesetzt wurden. Das Strafgericht
hat CA Immo mit den geltend gemachten Privatbeteilig-
tenanspriichen gegen die Beklagten auf Schadenersatz
von 1,9 Mrd. € auf den Zivilrechtsweg verwiesen. Eine
vertiefende Einschatzung der konkreten Auswirkungen
des strafrechtlichen Verfahrens auf die anhdngigen Scha-
denersatzverfahren ist erst nach schriftlicher Urteilsaus-
fertigung und in der Folge nach Abschluss samtlicher all-
falliger Rechtsmittelverfahren mit einem rechtskréftigen
strafrechtlichen Urteil méglich. Ein Strafurteil hat pro-
zessual keine Bindungswirkung fiir die geltend gemach-
ten zivilrechtlichen Schadenersatzanspriiche gegen die

Republik Osterreich und das Land Karnten. Fiir das Scha-
denersatzverfahren wurde bis dato vorsorglich eine Riick-
stellung in H6he von rund 25 Mio. € fiir Gerichtsgebiih-
ren gebildet.

Die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf
die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorhersehbar und
konnen gegebenenfalls negative Auswirkungen auf die
Wertentwicklung von Immobilien oder die Kostenstruk-
tur der CA Immo Gruppe haben. Derartigen Rechtsrisiken
steuert CA Immo durch zahlreiche MaBlnahmen proaktiv
entgegen. Dazu zdhlen die regelméBige Bewertung von
historischen und bestehenden Rechtsrisiken, die laufende
Uberwachung von Gesetzesinderungen bzw. Anderungen
in der Rechtssprechung, die Implementierung von Les-
sons Learned in unsere Geschaftsprozesse, sowie kontinu-
ierliche Informations- und Schulungsmafnahmen.

Organisiertes Verbrechen, insbesondere Betrug und Er-
pressung, ist ein allgemeines Risiko von geschiéftlichen
Aktivitdten. Viele Staaten unterliegen weiterhin erhebli-
chen Schwichen bei der Bekdmpfung von Korruption.
Derartige illegale Aktivitdten konnen zu erheblichen fi-
nanziellen Nachteilen und Imageverlusten fithren. Dem
Korruptionsrisiko wird durch den Code of Conduct
(,,Zero Tolerance”) und der damit im Zusammenhang ste-
henden Geschenke- und Spenden-Richtlinie Rechnung
getragen. Mitarbeiter sind dazu angehalten, jeden Ver-
dachtsmoment intern zu melden. Dariiber hinaus besteht
fiir Mitarbeiter sowie externe Dritte bei Verdacht eines
Fehlverhaltens die Méglichkeit, diesen anonym iiber das
von CA Immo eingerichtete elektronische Hinweisgeber-
system (Hinweisgebersystem (caimmo.com)) zu melden.

Uber getroffene Mafnahmen zur Bekdmpfung von Kor-
ruption wird der Aufsichtsrat zumindest einmal jdhrlich
informiert. Die Priifung korruptionsrelevanter Sachver-
halte erfolgt auf Basis des vom Priifungsausschuss verab-
schiedeten Revisionsplans oder aufgrund von Sonderprii-
fungsauftrdgen des Vorstands, Priifungsausschusses oder
Gesamtaufsichtsrats. Sdmtliche operativ tdtigen Konzern-
gesellschaften werden in regelméfBigem Turnus auf Kor-
ruptionsrisiken iiberpriift.

Steuerliche Risiken

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

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

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

Die CA Immo Gruppe hilt einen wesentlichen Teil ihres
Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche kom-
plexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zdhlen
insbesondere (i) Vorschriften zur Ubertragung von stillen
Reserven auf andere Vermdgenswerte, (ii) gesetzliche Vor-
gaben zur Grunderwerbsteuerbelastung bzw. zum mégli-
chem Anfall von Grunderwerbsteuer bei mittelbaren und
unmittelbaren Gesellschafterwechseln bei deutschen Per-
sonengesellschaften und Kapitalgesellschaften oder (iii)
der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei Entwick-
lungsprojekten. Die CA Immo Gruppe unternimmt alle
Schritte, um sdmtliche steuerlichen Bestimmungen einzu-
halten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstdnde — auch auller-
halb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe — wie
z. B. Anderungen in der Beteiligungsstruktur, Gesetzesin-
derungen oder Interpretationsénderungen seitens der
Steuerbehorden und Gerichte, die dazu fithren konnen,
dass die zuvor genannten Steuerthemen anders als zuvor
behandelt werden miissen und daher Einfluss auf den
Ansatz von Steuern im Konzernabschluss haben kénnen.

Partnerrisiken

CA Immo realisiert einige Projektentwicklungen in Joint
Ventures und ist teils von Partnern bzw. deren Zahlungs-
und Leistungsfdhigkeit abhédngig. Die Gruppe ist tiberdies
dem Kreditrisiko ihrer Gegenparteien ausgesetzt. Abhédn-
gig von der jeweiligen Vereinbarung kénnte CA Immo
auch mit ihren Co-Investoren solidarisch fiir Kosten,
Steuern oder sonstige Anspriiche Dritter haften und bei
einem Ausfall ihrer Co-Investoren deren Kreditrisiko oder
deren Anteil an Kosten, Steuern oder sonstige Haftungen
tragen miissen.

FINANZRISIKEN

Liquiditats-, Veranlagungs-, Refinanzierungsrisiko

Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt
stellt fiir Inmobiliengesellschaften eine der wichtigsten
MaBnahmen dar. CA Immo benétigt Fremdkapital insbe-
sondere zur Refinanzierung bestehender Kredite sowie
zur Finanzierung von Projektentwicklungen und Akquisi-
tionen. Im Ergebnis ist sie daher von der Bereitschaft von
Banken und des Kapitalmarktes abhéngig, zusétzliches
Fremdkapital zur Verfiigung zu stellen oder vorhandene
Finanzierungen zu vertretbaren Konditionen zu prolon-
gieren. Die Marktbedingungen fiir Liegenschaftsfinanzie-
rungen dndern sich stdndig. Die Attraktivitdt von Finan-
zierungsvarianten héngt von einer Reihe von Faktoren ab,
die nicht alle von der Gruppe beeinflusst werden kénnen
(Marktzinsen, geforderte Sicherheiten etc.). Dies kann die
Fahigkeit der Gruppe erheblich beeintrdchtigen, den Fer-
tigstellungsgrad ihres Entwicklungsportfolios zu erhéhen,
in geeignete Akquisitionsprojekte zu investieren oder ih-
ren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertrdgen nachzu-
kommen.

Aus heutiger Sicht verfiigt die CA Immo Gruppe iiber
ausreichend hohe Liquiditdt. Dennoch sind Restriktionen
auf Ebene einzelner Tochtergesellschaften zu berticksich-
tigen, da der Zugriff auf liquide Mittel aufgrund von Obli-
gierungen bei laufenden Projekten eingeschrénkt ist oder
vereinzelt Liquiditdtsbedarf zur geforderten Stabilisierung
von Krediten besteht. Dariiber hinaus besteht die Gefahr,
dass geplante Verkaufsaktivitdten nicht oder nur verzo-
gert oder unter den Preiserwartungen realisierbar sind.
Weitere Risiken bergen unvorhergesehene Nachschuss-
verpflichtungen bei Projektfinanzierungen sowie bei
Covenant-Verletzungen im Bereich von Objektfinanzie-
rungen oder den von CA Immo begebenen Unterneh-
mensanleihen bzw. Wandelschuldverschreibungen. Bei
Verletzung dieser Auflagen oder im Verzugsfall wiren die
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jeweiligen Vertragspartner berechtigt, Finanzierungen fil-
lig zu stellen und deren sofortige Riickzahlung zu for-
dern. Dies konnte die Gruppe dazu zwingen, Immobilien
verkaufen oder Refinanzierungen zu ungiinstigen Kondi-
tionen abschliefen zu miissen.

CA Immo verfiigt iiber fluktuierende Bestdnde liquider
Mittel, die sie nach den jeweiligen operativen und strate-
gischen Erfordernissen und Zielen veranlagt. Um das seit
Dezember 2015 bestehende Investment Grade — Long
Term Issuer Rating Baa2 von Moody’s beizubehalten, be-
darf es zudem einer addquaten Eigenkapitalausstattung.

Einem allfdlligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinbarun-
gen sowie einer ausgeprégten Liquiditdtsplanung und -si-
cherung. Beriicksichtigt werden dabei auch die finanziel-
len Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Zudem
sichert sich die Gruppe zur Aussteuerung von Liquidi-
tdtsspitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentli-
nie auf Ebene der Konzernmutter. Damit wird konzern-
weit sichergestellt, dass auch ein unvorhergesehener Li-
quiditdtsbedarf bedient werden kann. Dem Anlagehori-
zont fiir Immobilien entsprechend, werden Kredite
grundsatzlich langfristig abgeschlossen. Als Grundregel
gilt, dass vor Abschluss von verbindlichen Vertrdgen im
Zusammenhang mit Immobilienankédufen eine entspre-
chende Finanzierung (z. B. Kredit, Anleihe) gewihrleistet
sein muss. Als Alternative und Ergdnzung zu den bisheri-
gen (Eigen-) Kapitalbeschaffungsquellen wurden in der
Vergangenheit auf Projektebene auch Kapitalpartnerschaf-
ten (Joint Ventures) eingegangen.

Trotz sorgfiltiger Planung ist ein Liquiditétsrisiko auf-
grund nicht durchfiihrbarer Mittelabrufe insbesondere bei
Joint-Venture-Partnern dennoch nicht auszuschlieBen.
Zudem weist CA Immo Deutschland eine bei Projektent-
wicklungen zwar typische, jedoch hohe Kapitalbindung
aus. Die Finanzierung sdmtlicher bereits in Bau befindli-
cher Projekte ist jedenfalls gesichert. Zusétzlicher Finan-
zierungsbedarf besteht bei neu zu startenden Projekten.

Zinsidnderungsrisiko

Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Hohe des Finanzierungssatzes als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschifte aus. CA Immo setzt bei Finanzierun-
gen auf die Inanspruchnahme von in- und ausldndischen
Banken sowie die Begebung von Unternehmensanleihen

und achtet auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbin-
dungen sowie variabel verzinsten Krediten. Um sich ge-
gen drohende Zinsidnderungen und die damit verbunde-
nen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusi-
chern, werden bei variabel verzinsten Krediten verstarkt
derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps und
Zinsfloors) abgeschlossen. Solche Absicherungsgeschifte
konnten sich allerdings als ineffizient oder ungeeignet fiir
die Zielerreichung herausstellen oder zu ergebniswirksa-
men Verlusten fithren. Weiters konnte die Bewertung von
Derivaten negativen Einfluss auf das Ergebnis bzw. das
Eigenkapital haben. Das Ausma0, in dem sich die Gruppe
derivativer Instrumente bedient, hdngt von den Annah-
men und Markterwartungen in Bezug auf das zukiinftige
Zinsniveau, insbesondere auf den 3-Monats-EURIBOR ab.
Erweisen sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies
zu einem betrachtlichen Anstieg des Zinsaufwandes fiih-
ren. Ein permanentes Monitoring des Zinsédnderungsrisi-
kos ist daher unumgénglich. Risiken, die fiir CA Immo
eine wesentliche und nachhaltige Gefdhrdung darstellen,
sind derzeit nicht gegeben. Zudem finanziert sich

CA Immo zunehmend {iber den Kapitalmarkt. Aktuell
entfallen 94% des gesamten Finanzierungsvolumens auf
fix verzinste (u. a. in Form von Unternehmensanleihen)
oder durch Derivate abgesicherte Finanzierungen. Durch
die kontinuierliche Optimierung der Finanzierungsstruk-
tur konnten in den letzten Jahren neben einer Reduktion
der durchschnittlichen Fremdkapitalkosten auch eine
Verbesserung des Laufzeitenprofils sowie eine Erhchung
des Anteils zinsgesicherter Finanzverbindlichkeiten er-
reicht werden. Dariiber hinaus wurde der Pool an unbe-
lasteten Vermogenswerten — ein wesentliches Kriterium
fiir das Investment Grade Rating der Gesellschaft — erhht
und das Rating von CA Immo untermauert. Das Finanz-
profil wurde damit in seiner Robustheit weiter gestérkt.

Wiihrungsrisiken

CA Immo ist in einigen Mérkten auBerhalb der Eurozone
aktiv und daher unterschiedlichen Wahrungsrisiken aus-
gesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Markten
in anderer Wahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst
werden, konnen Kursédnderungen eine Verringerung der
Zahlungseingiénge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, kénnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsféhigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrdachtigen und die Ergeb-
nisse bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten.
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BEILAGE 2

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

Ein indirektes Wahrungsrisiko besteht durch die Aus-
wirkung der Bindung der Mieten auf die wirtschaftliche
Bonitit der Mieter, die zu Zahlungsengpéssen bis hin zu
Mietausfillen fithren kénnte. Zahlungseingénge erfolgen

jedoch tiberwiegend in lokaler Wahrung, weshalb die vor-
handene freie Liquiditédt (Mieteingang abziiglich betriebs-
notwendiger Kosten) unmittelbar nach Eingang in Euro
konvertiert wird. Dieser Prozess wird kontinuierlich vom
zustdndigen Landerverantwortlichen tiberwacht. Ein
Wihrungsrisiko auf der Passivseite besteht nicht. Die Ab-
sicherung von Wahrungsrisiken aus Bauprojekten erfolgt
nach Bedarf und Einzelfall. Dabei wird auf die Auftrags-
und Mietvertragswidhrung, die erwartete Wechselkursent-
wicklung sowie den Kalkulationskurs abgestellt.

FINANCIAL RISK MANAGEMENT

RISIKO AUSWIRKUNG GEGENSTEUERUNG
. .
UNVORHERSEHBARER I - Laufende Liquidititsanalyse,
LIQUIDITATSBEDARF - Nichtnutzung von Opportunititen -planung, und -steuerung

- Fehlende Liquiditt - »Notverkdufe* - Optimierung der Veranlagung
- Nichtdurchfiihrbarkeit von Mittel- - Zahlungsunfihigkeit
abrufen bei Joint-Venture Partnern
[ 15 . e |
FINANZIERUNGEN x - Laufendes Monitoring der Trag-

- Verletzung von Covenants

- Nichtverldngerung auslaufender
Kredite

- Nichterlangen der Anschlussfinanzie-
rung nach Ablauf der Projektphase

Kreditlaufzeit

WECHSELKURSENTWICKLUNG
- Entwicklung der Fremdwéhrungs-

- Kostennachteile wihrend der

- Zusitzlicher Eigenkapital-
bzw. Liquiditdtsbedarf

- Ergebnisschwankung durch

fahigkeit der Immobilien bzw.
der Erfiillung von Covenants aus
Kreditvertragen

- Abschluss von projektbezogenen,
moglichst langfristigen Kredit-
vertragen

- Schaffung einer Liquiditdtsreserve

- Harmonisierung von Kredit-
und Mietvertrdgen

kurse Kursgewinne/-verluste - Rasche Konvertierung der freien
Liquiditét in EUR
- Kurssicherung insbesondere bei
Bauauftriagen
I —
ZINSANDERUNG/ - - Mix aus langfristigen Zinsbindungen

BEWERTUNG DER ZINSSICHERUNG
- Einschitzung der Zinsentwicklung

Wien, 24.3.2021
é/l,f
~ 7

Andreas Quint

60 (Vorstandsvorsitzender)

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

Der Vorstand

Dr. Andreas Schillhofer
(Mitglied des Vorstandes)

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

Keegan Viscius
(Mitglied des Vorstandes)
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ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS § 124 BORSEGESETZ

Der Vorstand bestitigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maB3gebenden Rechnungslegungsstandards
aufgestellte Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ein moglichst getreues Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens vermittelt und dass der Lagebericht den Geschiftsverlauf, das Ge-
schaftsergebnis und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein mdglichst getreues Bild von der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, de-
nen die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgesetzt ist.

Wien, 24.3.2021

Der Vorstand
P
s
EaY V
Andreas Quint Dr. Andreas Schillhofer Keegan Viscius
(Vorstandsvorsitzender) (Mitglied des Vorstandes) (Mitglied des Vorstandes)
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Bericht zum Jahresabschluss

Priifungsurteil
Wir haben den Jahresabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien,

bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das an diesem Stichtag en-
dende Geschéftsjahr und dem Anhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermdégens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2020 sowie der Ertragslage der Gesellschaft
fiir das an diesem Stichtag endende Geschiftsjahr in Ubereinstimmung mit den sterreichischen unternehmensrechtli-
chen Vorschriften.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-
VO) und mit den 6sterreichischen Grundsétzen ordnungsmaéBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze
erfordern die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vor-
schriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses" unseres Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Uber-
einstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir haben
unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns bis zum Datum des Bestédtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

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

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

Titel Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Risiko Im Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft zum 31. Dezember 2020
sind Anteile an verbundenen Unternehmen (TEUR 2.938.724) sowie Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen (TEUR 538.240) in wesentlichem Umfang ausgewiesen. Dariiber hin-
aus sind Abschreibungen auf Anteile und Ausleihungen an verbundenen Unternehmen in
Hohe von TEUR 3.239 sowie Zuschreibungen zu diesen in Héhe von TEUR 3.397 im Jahres-
abschluss erfasst.
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Adressierung im
Rahmen der Ab-
schlusspriifung

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

Da es sich bei den verbundenen Unternehmen vor allem um Immobiliengesellschaften han-
delt, basiert der Werthaltigkeitstest auf einer vereinfachten Unternehmensbewertung, deren
wesentliche Basis die von externen, unabhéngigen Sachverstdndigen erstellten Immobilien-
gutachten oder vertraglich vereinbarte Kaufpreise sind. Das wesentliche Risiko
besteht bei den Immobiliengutachten in der Festlegung von Annahmen und Schétzungen
wie Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz und erzielbare Mieteinnahmen sowie bei Immobi-
lien in Entwicklung in der Festlegung ausstehender Bau-/Entwicklungskosten und des Deve-
lopmentgewinnes. Eine geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schitzungen kann ei-
nen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundene

Unternehmen haben.

Die Angaben der Gesellschaft zu Anteilen und Ausleihungen an verbundenen Unterneh-
men sind im Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 in Abschnitt "1 — Finanzanlagen", in
Abschnitt "10 a) — Finanzanlagen" sowie in "Anlage 2 — Angaben zu Beteiligungsunterneh-
men" enthalten.

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

—Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschéftsprozesses der Beteiligungs-
bewertung

—Priifung der angewandten Methodik sowie der rechnerischen Richtigkeit der vorgelegten
Unterlagen und Berechnungen zur Beteiligungsbewertung

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

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

—Uberpriifung ausgewihlter Input-Daten laut Bewertungsgutachten mit den Daten der ent-
sprechenden Objektbuchfithrung bzw. zugrundeliegender Vertrdge

—Befragung des Projektmanagements zu ausgewéhlten Immobilien in Entwicklung hinsicht-
lich der Griinde fiir Abweichungen zwischen geplanten Kosten und Istkosten und zur aktu-
ellen Beurteilung der bis zur Fertigstellung voraussichtlich noch anfallenden Kosten; Un-
tersuchung der Kostenverbuchung auf diesen Projekten durch Einsichtnahme in die Pro-
jektunterlagen und stichprobenweisen Abgleich der erfassten Kosten mit den Rechnungen
sowie Evaluierung des daraus abgeleiteten Fertigstellungsgrades
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
alle Informationen im Geschiftsbericht und im Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Jahresabschluss, den Lagebe-
richt und den Bestédtigungsvermerk.

Den konsolidierten Corporate-Governance-Bericht haben wir vor dem Datum des Bestéatigungsvermerks erhalten, die
tibrigen Teile des Geschiftsberichts werden uns voraussichtlich nach diesem Datum zur Verfiigung gestellt.

Unser Priifungsurteil zum Jahresabschluss erstreckt sich nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir werden
dazu keine Art der Zusicherung geben.

In Zusammenhang mit unserer Priifung des Jahresabschlusses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Infor-
mationen zu lesen und zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresab-
schluss oder zu unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt
erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum des Bestidtigungsvermerks des Abschlusspriifers er-
langten sonstigen Informationen durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstel-
lung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in die-
sem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafiir, dass dieser in
Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein méglichst getreues Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

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

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

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bestédtigungsvermerk zu
erteilen, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Ga-
rantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den 6sterreichischen Grundsétzen ordnungsmBi-
ger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verntinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den ésterreichischen Grundsitzen ord-
nungsmaéfBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, iben wir wahrend der gesamten Abschluss-
priifung pflichtgeméaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
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Dartiber hinaus gilt:

—Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrttimern im Abschluss, planen Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fithren sie durch und erlan-
gen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das
Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hdher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstiandigkeiten, irrefithrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen.

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

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

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

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

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

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

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

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Lageberichts in Ubereinstimmung mit den ster-
reichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsétzen zur Priifung des Lageberichts durchge-
fiihrt.

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

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

Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 25. August 2020 als Abschlusspriifer gewéhlt. Wir wurden am 15. Okto-
ber 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschéftsjahr 2017 Abschlusspriifer.

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

Wir erkldren, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und
dass wir bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung unsere Unabhéngigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt
haben.
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Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fiir die Abschlusspriifung auftragsverantwortliche Wirtschaftspriifer ist Herr Mag. Alexander Wlasto.

Wien, am 24, Mérz 2021

Ernst & Young
Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.

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

Wirtschaftspriiferin Wirtschaftspriifer

*) Die Ver6ffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestidtigungsvermerk darf nur in der von uns be-
stdtigten Fassung erfolgen. Dieser Bestidtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und voll-

stdndigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu
beachten.
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DISCLAIMER

Dieser Bericht enthélt Angaben und Prognosen, die sich auf die
zukiinftige Entwicklung der CA Immobilien Anlagen AG und ihre
Gesellschaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschdtzungen und
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jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Informationen getroffen
wurden. Sollten die den Prognosen zugrundeliegenden Annahmen
nicht eintreffen, Zielsetzungen nicht erreicht werden oder Risiken
eintreten, so konnen die tatsdchlichen Ergebnisse von den zurzeit
erwarteten Ergebnissen abweichen. Mit diesem Bericht ist keine
Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Aktien der CA Immobilien
Anlagen AG verbunden.
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