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KENNZAHLEN

UNTERNEHMENSKENNZAHLEN Y

ERGEBNISRECHNUNG
2017 2016
Mieterlose Mio. € 180,3 165,6
EBITDA Mio. € 173,7 147,6
Ergebnis aus Geschiftstitigkeit (EBIT) Mio. € 340,5 293,8
Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) Mio. € 299,8 237,6
Konzernergebnis Mio. € 234,9 183,9
Operativer Cash-flow Mio. € 132,5 125,4
Investitionen Mio. € 301,2 291,6
FFO I (exkl. Verkdufe und vor Steuern) Mio. € 106,8 91,7
FFO II (inkl. Verkdufe und nach Steuern) Mio. € 169,7 113,7
BILANZKENNZAHLEN
2017 2016
Gesamtvermogen Mio. € 4.768,7 4.309,1
Eigenkapital Mio. € 2.398,5 2.204,5
Lang- und kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten Mio. € 1.753,1 1.565,6
Nettoverschuldung Mio. € 1.368,6 1.167,7
Net asset value (EPRA NAV) Mio. € 2.787,3 2.497,5
Substanzwert (EPRA NNNAV) Mio. € 2.528,8 2.294,4
Gearing % 57,1 53,0
Eigenkapitalquote % 50,3 51,2
RoE ? in % % 10,2 8,5
LTV (Brutto) % 45,5 45,9
LTV (Netto) % 35,5 34,2
KENNDATEN ZUM IMMOBILIENVERMOGEN *)
2017 2016
Gesamtnutzfldchen (exkl. KFZ, exkl. Projekte) ¢ m?2 1.530.828 1.609.242
Bruttorendite Bestandsimmobilien % 6,2 6,1
Portfoliowert der Immobilien Mio. € 4.268,3 3.819,9
wirtschaftl. Vermietungsgrad % 95,2 92,4 :

Y Die Kennzahlen auf dieser Seite beziehen sich auf die im 100% Eigentum von CA Immo stehenden Immobilien (vollkonsolidiert)
? Return on Equity (Eigenkapitalrentabilitit) = Konzernergebnis nach Minderheiten / @ Eigenkapital (chne Minderheitsanteile)
¥ Inkludiert vollkonsolidierte Immobilien (= zu 100% im Eigentum von CA Immo) und Immobilien im anteiligen Eigentum von

CA Immo (at equity)
4 Inkl. Superédifikate und vermietbare Freiflichen
® vor latenten Steuern
9 Anpassung der Berechnungsmethode (Anzahl der Aktien im Umlauf)




KENNZAHLEN

AKTIENKENNZAHLEN

KENNZAHLEN JE AKTIE

2017 2016
Mieterlose/ Aktie € 1,93 1,74
Operativer Cash Flow/Aktie € 1,42 1,32
Ergebnis/Aktie € 2,52 1,94
FFO I/ Aktie € 1,14 0,97
FFO II / Aktie € 1,82 1,20
2017 2016
NAV/Aktie € 25,73 23,60
EPRA NAV/Aktie € 29,90 26,74
EPRA NNNAV/Aktie € 27,13 24,56
Kurs (Stichtag)/NNNAV pro Aktie -1 % 2 -29
Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende / pro Aktie € 0,65 0,50
Dividendenrendite % 2,52 2,86
MULTIPLIKATOREN
2017 2016
P/E Ratio (KGV) 10 9t
Kurs/Cash Flow 18 13
@ EV/EBITDA ® 201 181
BEWERTUNG
2017 2016
Borsekapitalisierung (Stichtag) © Mio. € 2.406 1.631
Borsekapitalisierung (Jahresdurchschnitt) © Mio. € 1.976 1.558
Eigenkapital (inkl. Minderheitenanteil) Mio. € 2.398,5 2.204,5
O Enterprise Value (EV) © Mio. € 3.402,9 2.725,5
AKTIEN
2017 2016
Anzahl der Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336
Eigene Aktien Stk. 5.582.054 5.403.319
Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.226.282 93.405.017
@ Anzahl Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336
O Eigene Aktien Stk. 5.479.394 3.813.021
(@ Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.328.942 94.995.315
@ Kurs/Aktie € 21,80 16,40
Ultimokurs € 25,81 17,47
Hochstkurs € 26,00 19,50
Tiefstkurs € 17,30 14,35

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




1987

STARTETE CA IMMO

MIT EINER HANDVOLL
IMMOBILIEN GEMISCHTER
NUTZUNG IN OSTERREICH.

DANUBE HOUSE
Prag

Nachhaltiges Ergebnis deutlich
tiber dem Vorjahreswert und der
Jahreszielsetzung (>100 Mio. €).

FFO II
+49%

170....

Profitable Verkéufe nicht-strategi-
scher Immobilien als zusétzlicher
Ertragshebel.




HEUTH

SETZT CA IMMO ALS BUROSPEZIALIST
IN ZENTRALEUROPAISCHEN
HAUPTSTADTEN INTERNATIONALE
BENCHMARKS.

In drei Jahrzehnten stetiger Entwicklung hat sich

CA Immo eine klare, wettbewerbsfihige Positionierung
und eine ausgezeichnete Marktstellung in Zentraleuropa
erarbeitet: Mit Vermietung, Management und Entwicklung
hochwertiger Biirogebdude wurde ein Immobilienvermogen
im Wert von 4,3 Mrd. € in Zentraleuropa aufgebaut, attrak-
tive Grundstiicksreserven gesichert und eine erstklassige
Kapital- und Ertragsbasis fiir viele weitere Jahre hoher
Wertschopfung geschaffen.

RETURN ON EQUITY (ROE)

9
Das Rekordergebnis steigert den

Shareholder Value und fiihrt zu einer
zweistelligen Eigenkapitalrendite.

DIVIDENDE JE AKTIE @

Cent

Substanzielle Dividendenerhhung
auf Basis einer kontinuierlich
steigenden nachhaltigen Ertragskraft.

KONZERNERGEBNIS
+28 %

Mio. €

Das hochste Konzernergebnis der
Unternehmensgeschichte reflektiert
die starke operative Entwicklung in
einem vorteilhaften Marktumfeld.



2007

ERWARB CA IMMO
RD. 5,8 MIQ. M*
GRUNDSTUCKS-
RESERVEN MIT
LANGFRISTIGEN
ENTWICKLUNGS-
PERSPEKTIVEN.

TOWER 185
Frankfurt

Alle Kennzahlen inkludieren Immobilienvermdgen in
Entwicklung sowie zum Handel und Verkauf gehaltene
Projekte und Grundstiicksreserven, die Teil des kurz-
fristigen Immobilienvermégens sind.

Inkl. vollkonsolidierte (100 % Eigentum von CA Immo)
und at equity konsolidierte Immobilien (im anteiligen
Eigentum von CA Immo, pro rata)

PROJEKTE IN UMSETZUNG"

, Mrd. €

Bauen fiir den eigenen Bestand
sichert steigende Mietertrége,
Projekte fiir Endinvestoren liefern
wertvolle Ergebnisbeitrédge.

“gesamtes Investitionsvolumen (inkl. Grundstiick)



HEUTH

BILDEN DIESE GRUND-
STUCKSRESERVEN DIE
BASIS DYNAMISCHER
WERTSCHOPFUNG FUR
VIELE WEITERE JAHRE.

Immobilienentwicklung bietet die Chance beson-
ders hoher Wertschopfung — umso mehr, wenn
man wie CA Immo schon vor Jahren groBvolumige
Grundstiicksreserven gilinstig erworben hat, die
seitdem zu deutschen Toplagen aufgestiegen sind.
So hat CA Immo in den vergangenen 10 Jahren
Immobilien im Wert von rd. 2 Mrd. € auf eigenem
Grund gebaut und zur Steigerung des Cashflows
in den Bestand tibernommen — oder zu attrakti-
ven Konditionen verkauft. So geschehen beim
Frankfurter Tower 185: In Eigenregie entwickelt,
gebaut und voll vermietet, wurde er 2017 mit er-

heblichem Gewinn verauDBert.

DEUTSCHLAND

%

Der Schwerpunkt der Projektent-
wicklungstdtigkeit liegt in Berlin,

Miinchen und Frankfurt.

GRUNDSTUCKSRESERVE

Mio. €

Wertsteigernde Baurechtschaffung
und anschlieBender Verkauf oder

Bebauung als dynamischer Ertrags-

hebel.

PROJEKT-FERTIGSTELLUNGEN

rd. Mrd. €

Seit 2008 hat CA Immo Immobilien
im Wert von rd. 2 Mrd. € entwickelt
und groBteils in den eigenen
Bestand tibernommen.



2012

ENTSCHIED CA IMMO, IHR
PORTFOLIO NACH NUTZUNGS-
ART UND GEOGRAFISCH ZU
FOKUSSIEREN.

TOUR TOTAL
Berlin

BESTANDSIMMOBILIEN"

Mrd. €

Das Geschiiftsfeld Bestandsimmobilien
, . ist mit einem Anteil von 75 % am
Inkl. vollkonsolidierte Gesamtimmobilienvermégen wichtigster
(100 % Eigentum von K
CA Immo) und at equity Ertragsbringer von CA Immo.

konsolidierte Immobilien
(im anteiligen Eigentum
von CA Immo, pro rata)

MIETERLOSE @

Mio. €

Die Mieterlose als wichtigste
nachhaltige Ertragsquelle
konnten um 9 % zum Vorjahr
gesteigert werden.



HEUTH

VERFUGT CA IMMO UBER HOCH-
QUALITATIVE BUROIMMOBILIEN
IN DEN BESTEN ZENTRAL-
EUROPAISCHEN LAGEN.

Mit der konsequenten strategischen Fokussierung

des Portfolios auf hochqualitative Biiroimmobilien

in besten innerstadtischen Lagen legte CA Immo

den Grundstein fiir stabile, langfristige Ertrags-

Kraft: Hochwertige, zertifiziert nachhaltige

Bauweise, innovative Officekonzepte und lokale,
Forausschauende Mieterbetreuung sichern langjahrige
Bewirtschaftungseffizienz. Vermietungsgrad und
Profitabilitdt des Bestandes bestédtigen diese Strategie.

VERMIETUNGSQUOTE" BUROANTEIL? ZERTIFIZIERUNGSQUOTE"

% % %
Der hohe Vermietungsgrad des Bestands- CA Immo verfiigt iiber ein des CA Immo Biirobestands
portfolios ist das Ergebnis aktiver fokussiertes Bestandsportfolio mit (nach Buchwert) sind nach LEED,
Portfoliobewirtschaftung zur Erhaltung hochwertigen Biiroimmobilien in DGNB oder BREEAM-Standard

stabiler, wiederkehrender Mietertrage. zentraleuropéischen Bestlagen. zertifiziert.



MORGEN

KANN CA IMMO IHR HOHES
ENTWICKLUNGSPOTENZIAL
WEITER AUSSCHOPFEN.

Mit noch unbearbeiteten Grundstiicksreserven in
Deutschland kann CA Immo bis 2025 Immobilien mit
745.000m? Nutzflaiche im Wert von rund 4,1 Mrd. €
realisieren. Dabei liegen die deutschen Mietren-
diten auf die Herstellungskosten bei 5,5 bis 6 %, der
Developmentwert nach Fertigstellung inkludiert
rund 15—-20% Profitabilitdat und somit hervorragende
Ertragsperspektiven fiir die kommenden Jahre.

ONE
Frankfurt

IMMOBILIENVERMOGEN

9 Mrd. €

Das Immobilienportfolio von
CA Immo besteht GroBteils aus
Class A Biiroimmobilien in

zentraleuropédischen Metropolen.

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

rd. Mrd. €

Die Bebauung der vorhandenen
Grundstiicksreserven birgt ein
Projektvolumen im Wert von rund
4 Mrd. € (nach Fertigstellung).

BESTANDSEXPANSION

9 Mrd. €

Vom gesamten Development-
volumen bis 2025 (4,1 Mrd. €)
sind rd. 2 Mrd. € Biiro-
fertigstellungen fiir den eigenen
Bestand vorgesehen.



INHALT

INHALT

2 VORWORT DES VORSTANDS KONZERN-

Sl 1.AGEBERICHT

38 Konzernstruktur

4 STRATEGIE

6 ENTWICKLUNGSPOTENZIAL 40 Wirtschaftliches Umfeld
DER GRUNDSTUCKSRESERVE 42 Immobilienmarkte
46 Immobilienvermogen

48 Bestandsimmobilien

52 Projektentwicklungen

INVESTOR 57 Immobilienbewertung
RELATIONS 60 Finanzierungen

64 Ergebnisse
72 Ausblick
Finanzielle Leistungsindikatoren
7’5 Mitarbeiter
75 Nachtragsbericht

Forschung und Entwicklung
88%%%%%%(:]3 76 EPRA Leistungskennzahlen

Risikomanagementbericht
16 Bericht des Aufsichtsrats

18 Vorstand
19 Aufsichtsrat

9 Aktie
11 Aktionéarsstruktur

Nachhaltigkeit und CSR 88 KONZERN-
Corporate Governance Bericht AB SCHLUS S

32 Vergiitungsbericht 90 Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

91 Konzern-Gesamtergebnisrechnung
92 Konzernbilanz
93 Konzern-Geldflussrechnung
94 Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung
96 Anhang zum Konzernabschluss
196 Anlage I zum Konzernabschluss
203 Erkldrung des Vorstands
204 Bestdtigungsvermerk
210 EINZELABSCHLUSS
214 TABELLEN UND ANALYSEN
220 Objektiibersicht

PEI NACHHALTIGKEITS-INDEX
231 DISCLAIMER/KONTAKT/IMPRESSUM

Einen Glossar mit den wichtigsten Fachbegriffen finden

Umschlag vorne Sie online unter www.caimmo.com/glossar
UNTERNEHMENSKENNZAHLEN
AKTIENKENNZAHLEN - diese Kapitel beinhalten Nachhaltigkeitsthemen



VORWORT DES VORSTANDES

VORWORT DES VORSTANDES

v.l.n.r.: Andreas Quint (CEO), Dr. Hans Volckens (CFO)

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE!

CA Immo berichtet ein weiteres iiber den Erwartungen
liegendes, operativ auBlerordentlich erfolgreiches Jahr.
Das fiir 2017 definierte Kernziel zur Steigerung der nach-
haltigen Ertragskraft (FFO I) konnte iibertroffen und der
Shareholder Value (NAV) deutlich gesteigert werden. Dar-
iiber hinaus wurden wichtige Weichen fiir ein nachhalti-
ges, profitables Wachstum gestellt. Neben dem Ankauf
des Prime—Biirogebdudes Warsaw Spire B in der polni-
schen Hauptstadt wurde die Umsetzung der Entwick-
lungspipeline dynamisch vorangetrieben.

Ergebnisse des Jahres 2017

Das nachhaltige Ergebnis (FFO I) konnte zum Vorjahres-
wert (91,7 Mio. €) um 16,4% auf 106,8 Mio. € gesteigert
werden. Der FFO I je Aktie summierte sich auf 1,14 € —
eine Steigerung von 18,5% zum Vorjahreswert — und lag
damit deutlich tiber der Jahreszielsetzung von > 1,05 € je
Aktie (+ 8,6%). Dies unterstreicht analog zu den Vorquar-
talen die robuste und vom Bewertungsergebnis unabhén-
gige sehr starke operative Entwicklung, welche auch
Grundlage fiir die nachhaltige Dividendenpolitik der
CA Immo ist.

FFO II lag bei 169,7 Mio. € (2016: 113,7 Mio. €). FFO II je
Aktie stand bei € 1,82 je Aktie (2016: € 1,20 je Aktie), ein
Zuwachs von 52,0% im Jahresvergleich. Das FFO II - Er-
gebnis inkludiert die duflerst profitablen Verkédufe des
Tower 185 in Frankfurt sowie des AVA-Hofes in Salzburg,
deren Closing im Januar 2018 erfolgte.

CA Immo verbuchte im Jahr 2017 eine Steigerung
der Nettomieterlse um 8,5% auf 163,4 Mio. €. Diese po-
sitive Entwicklung konnte im Wesentlichen durch die
Akquisition der Millennium Towers in Budapest sowie
den Erwerb der Minderheitsbeteiligung von Joint Venture
Partner Union Investment und dem damit verbundenen
Mietzuwachs erreicht werden. Das Ergebnis vor Zinsen,
Steuern und Abschreibungen (EBITDA) lag mit
173,7Mio. € deutlich (+17,7%) tiber dem Vorjahresni-
veau. Diese positive Entwicklung wurde sowohl durch
ein gesteigertes nachhaltiges Ergebnis, als auch durch ein
hoheres Verkaufsergebnis im Jahresvergleich erméglicht.

Das Neubewertungsergebnis stellte sich zum Stichtag
31.12.2017 mit 104,0 Mio. € signifikant positiv dar, lag je-
doch unter dem Vorjahreswert (2016: 138,3Mio. €). Das
Ergebnis spiegelt das duberst positive Marktumfeld insbe-
sondere in Deutschland, dem bedeutendsten Kernmarkt
der CA Immo, sowie erfolgreich voranschreitende Ent-
wicklungsprojekte, wider. Das Ergebnis aus Gemein-
schaftsunternehmen belief sich im Jahr 2017 auf
66,6 Mio. € (2016: 11,4 Mio. €). Dieser starke Zuwachs re-
flektiert unter anderem einen signifikant positiven Neu-
bewertungseffekt von 60,1 Mio. € im Rahmen des Ver-
kaufs des Tower 185 in Frankfurt, welcher im November
2017 vertraglich fixiert wurde.

Das Ergebnis aus der Geschiftstétigkeit (EBIT) lag trotz
eines geringeren Neubewertungsergebnisses mit
340,5Mio. € um 15,9% iiber dem entsprechenden Vorjah-
reswert (2016: 293,8 Mio. €). Das Finanzergebnis sum-
mierte sich 2017 auf —40,7 Mio. € gegeniiber —56,2 Mio. €



VORWORT DES VORSTANDES

im Vorjahr. Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) von
299,8 Mio. € verzeichnete einen Zuwachs von 26,2% im
Jahresvergleich (2016: 237,6 Mio. €). Das Periodenergeb-
nis erreichte mit einer Hohe von 234,9 Mio. € bzw. 2,52 €
je Aktie den héchsten Wert in der Unternehmensge-
schichte (2016: 183,9 Mio. € bzw. 1,94 € je Aktie).

Substanzielle Steigerung des Shareholder Value

Der Net Asset Value (NAV = IFRS Eigenkapital) je Aktie
stieg um 9,0% auf 25,73 € zum Stichtag (31.12.2016:
23,60 € je Aktie). Der EPRA NAV lag zum Stichtag bei
29,90 € je Aktie (2016: 26,74 € je Aktie), ein Zuwachs von
11,8%. Bereinigt um die Dividendenzahlung in Héhe von
65 Cent je Aktie im Mai 2017, verzeichnete der EPRA
NAV ein Wachstum von 14,3%. Der Vorstand wird auf
Basis des starken operativen Ergebnisses der tiber 2017
befindenden Hauptversammlung vorschlagen, die Divi-
dende zum Vorjahr auf 80 Cent je Aktie zu erh6hen
(2016: 65 Cent je Aktie) — eine signifikante Steigerung
von 23% je Aktie.

Tiefgreifende Optimierung der Finanzierungsstruktur

Neben einer weiteren Reduktion der durchschnittlichen
Finanzierungskosten auf unter 1,9% konnte CA Immo
auch die Zins-Absicherungsquote sowie die durch-
schnittliche Laufzeit der Finanzverbindlichkeiten iiber
das Jahr 2017 signifikant erhchen. Dariiber hinaus wurde
fiir samtliche Entwicklungsprojekte, die fiir die eigene Bi-
lanz vorgesehen sind, eine langfristige Finanzierung be-
reits vorzeitig fixiert. Damit wurde das historisch nied-
rige Zinsniveau optimal genutzt und die Robustheit des
nachhaltigen Cash-Flows substanziell gestérkt.

Anderung im Vorstand

Frank Nickel verldsst das Unternehmen auf eigenen
Wunsch aus gesundheitlichen Griinden und in vollem
Einvernehmen mit der Gesellschaft zum 31. Mérz 2018.

Seine Nachfolge als CEO trat mit Beginn des Jahres 2018
Andreas Quint an. Herr Quint (57) verfugt iiber langjah-
rige internationale Erfahrung im operativen Immobilien-
geschéft und war in leitenden Positionen unter anderem
bei Jones Lang LaSalle (von 2008 bis 2013 zuerst als CEO
Deutschland, danach als CEO Corporate Finance Europa),
Catella (CEO Deutschland) und als Partner bei Ernst & Y-
oung tdtig. Vor Eintritt in die CA Immo war er Head of
Corporate Finance & Portfolio Transactions bei BNP Pa-
ribas Real Estate (BNPPRE).

IMMOFINANZ evaluiert strategische Optionen im

Zusammenhang mit dem Anteil an der CA Immo

Aufsichtsrat und Vorstand der IMMOFINANZ AG ha-
ben Ende Februar 2018 beschlossen, Gespréche iiber ei-
nen moglichen Zusammenschluss (Merger) von CA Im-
mobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG weiter aus-
gesetzt zu lassen. Damit wird keine Fusion der beiden
Gesellschaften im Jahr 2018 erfolgen. Dariiber hinaus
wurde von der IMMOFINANZ AG die Priifung von weite-
ren strategischen Optionen, darunter ein Verkauf der
26%-Beteiligung an der CA Immo, angekiindigt. Als Re-
aktion darauf wurde im Mérz 2018 von Moody’s der Aus-
blick des Investment Grade Ratings (Baa2) der CA Immo
von ,,Negativ® auf ,,Stabil“ gesetzt.

Ausblick auf 2018

Die eigene Entwicklung von hochqualitativen Biiroim-
mobilien in den Kernmérkten und anschlieBende Uber-
nahme in das Bestandsportfolio stellt auch in Zukunft ei-
nen signifikanten organischen Wachstumshebel fiir die
CA Immo Gruppe dar, mit dem die nachhaltige Ertrags-
kraft und somit die Dividende fiir die Aktionére auch
weiterhin kontinuierlich gesteigert werden soll. Das
nachhaltige Ergebnis (FFO I) soll im Geschiftsjahr 2018
mindestens 115 Mio. € erreichen und im Folgejahr 2019
auf mindestens 125 Mio. € anwachsen.

Wien, im Maérz 2018
Der Vorstand

Frank Nickel
(Mitglied des Vorstands)

Andreas Quint
(Vorstandsvorsitzender)

Dr. Hans Volckens
(Mitglied des Vorstands)



STRATEGIE

STRATEGIE

In drei Jahrzehnten stetiger Entwicklung hat sich
CA Immo eine klare, wettbewerbsfahige Positionierung
und eine ausgezeichnete Marktstellung in Zentraleuropa
erarbeitet: Mit Vermietung, Management und Entwick-
lung hochwertiger Biirogebdude wurde ein Immobilien-
vermogen im Wert von 4,3 Mrd. € in Zentraleuropa aufge-
baut, attraktive Grundstiicksreserven gesichert und eine
erstklassige Kapital- und Ertragsbasis fiir viele weitere
Jahre hoher Wertschopfung geschaffen.

Unternehmensprofil und Geschiftsmodell

Die Kernkompetenz von CA Immo ist die Entwicklung
und Bewirtschaftung moderner, groBfldchiger Biiroimmo-
bilien (Urban Bechmarks) in Zentral- und Osteuropa. Die
Kernregion umfasst Osterreich, Deutschland, Polen, Un-
garn, Tschechien, Ruménien und Serbien. Wiahrend sich
die Geschiftstatigkeit in Deutschland auf die Stddte Miin-
chen, Frankfurt und Berlin konzentriert, liegt der strategi-
sche Fokus in den iibrigen Lédndern auf den jeweiligen
Hauptstddten (Wien, Warschau, Prag, Budapest, Bukarest,
Belgrad). In Deutschland ist eine Ausdehnung auf wei-
tere, nachhaltig attraktive Stddte mit mehr als 500.000
Einwohnern mittelfristig denkbar.

Die Wertgenerierung fiir die CA Immo-Aktionére basiert
auf einer umfassenden Wertschopfungskette von der Kon-
zeption und Entwicklung ganzer Stadtquartiere bis zum
aktiven Management von Bestandsimmobilien. Das
CA Immo-Geschiftsmodell zielt darauf ab, stabile und
nachhaltige Vermietungsertrédge aus einem erstklassigen
Mieterpool mit hoher Bonitdt sowie zusétzliche Ertrdge
aus der Entwicklung und dem Verkauf von Immobilien zu
erwirtschaften.

Erstklassiges Bestandsportfolio

Wahrend das Bestandsportfolio klar auf renditestarke
Biiroimmobilien in zentralen und erstklassig angebunde-
nen Lagen konzentriert ist (der Anteil von Bliroimmobi-
lien betragt zum Stichtag rund 88% des Gesamtimmobili-
enportfolios), werden auch Hotelimmobilien als ergédn-
zende Nutzungsart langfristig gehalten. Sonstige Nut-
zungsarten dienen zur Optimierung der eigentlichen stra-
tegischen Immobilien und haben nur einen sehr geringe-
ren Anteil am Gesamtportfolio.

Durch aktives Portfoliomanagement mit kontinuierli-
chen Investitionen und dem laufenden Verkauf von Ob-
jekten mit limitiertem Wertschopfungspotenzial soll die
Attraktivitdt des Portfolios langfristig erhalten und ausge-
weitet werden. Die Kernaktivitdten des Unternehmens in
mehreren Landern ermoglichen eine Risikodiversifika-
tion. Ein strategisches Bestandsobjekt soll nicht nur in

Bezug auf seine Lage und Ausstattung attraktiv, sondern
auch in jeder Hinsicht nachhaltig sowie technisch inno-
vativ sein und in Verbindung mit einem markanten Er-
scheinungsbild als ,,Urban Benchmark* tiber eine lang-
fristig starke Marktposition verfiigen.

Immobilienentwicklung als Wachstumstreiber

Zentraler organischer Wachstumstreiber wird weiterhin
die eigene Entwicklung und Ubernahme von modernen,
energieeffizienten Core-Immobilien in den CA Immo-
Kernmaérkten sein. Insbesondere in Deutschland bieten
die im Portfolio vorhandenen Grundstiicksreserven sowie
die Entwicklungskompetenz des Unternehmens einen
strategischen Wettbewerbsvorteil im hochst kompetitiven
Markt fiir qualitativ hochwertige Gebdude in urbanen
Zentren.

Neben ihrem weitreichenden Vorrat an Grundstiicksre-
serven in deutschen Top-Lagen profitiert CA Immo auch
von ihrer internen Development-Plattform (inklusive ih-
rer Bautochter omniCon). Diese ermdglicht die Nutzung
der gesamten Wertschopfungstiefe: Von der Grund-
stiicksauftbereitung und Baurechtschaffung bis zum
Construction Management, der Vermietung und Uber-
nahme von fertiggestellten Gebduden in den eigenen Be-
stand bzw. den Verkauf an Endinvestoren deckt CA Immo
das volle Spektrum an Projektentwicklungs-Leistungen
ab.

Zahlreiche erfolgreiche Projektfertigstellungen in
Deutschland, darunter komplexe GroBprojekte mit nam-
haften Mietern wie PricewaterhouseCoopers, Bosch, Mer-
cedes-Benz und Google haben die Entwicklungskompe-
tenz des Unternehmens verdeutlicht und den Zugang zu
Top-Mietern als Basis fiir neue Projektentwicklungen wei-
ter gestarkt.

Wie in den vergangenen Jahren wird sich die
Development-Aktivitdt des Unternehmens schwerpunkt-
mébig auf den deutschen Markt konzentrieren. Dieser
starken Positionierung der CA Immo Gruppe als etablier-
ter, liberregional erfolgreicher Immobilienentwickler in
Deutschland kommt zentrale Bedeutung fiir die zukiinf-
tige Wachstumsstrategie des Unternehmens zu, da sie ei-
nen nachhaltigen Zugang zu hochwertigen Biiroobjekten
und somit organisches Miet-Cash-flow-Wachstum ermog-
licht. Die erzielten Renditen auf die Herstellungskosten
liegen deutlich iiber dem aktuellen Marktniveau.

Bei der Verwertung ihrer Projektfertigstellungen folgt
CA Immo ihrer Strategie als Biiro-Bestandshalter: Biiro-
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und Hotelimmobilien werden primér fiir den eigenen Be-
stand entwickelt, wiahrend Wohnimmobilien nach Fertig-
stellung zum Verkauf vorgesehen sind (siehe Kapitel
,Entwicklungspotenzial der Grundstiicksreserve®).

Immobilienakquisitionen als zusétzlicher

Wachstumsimpuls

Uber die Immobilienentwicklung hinaus sollen selek-
tive Zukéufe das Portfolio in den Kernmaérkten der
Gruppe stdarken und fiir zusétzliche Mietertragsimpulse
sorgen. Wertschaffende Wachstumsopportunitdten zur
Starkung der Marktposition werden vor allem in den ost-
europdischen Kernmérkten von CA Immo gesehen. Die in
den letzten Jahren optimierte Unternehmensplattform
stellt in Kombination mit einem robusten Bilanzprofil
und der lokalen Marktexpertise durch die internen Asset
Management-Teams auf allen Kernmérkten eine funda-
mentale Basis fiir wertschaffendes Wachstum dar.

Mit dem Erwerb des rund 21.000 m? umfassen Prime —
Biirogebdudes Warsaw Spire B in der polnischen Haupt-
stadt mit jahrlichen Mieterl6sen von rund 5,5Mio. €
wurde diese Zielsetzung 2017 erfolgreich umgesetzt und
der Cash-flow aus dem Bestandsportfolio weiter gestérkt.

Strategieagenda 2015-2017

CA Immo konnte die strategischen Agenda 20152017
erfolgreich umsetzen. Der Fokus lag auf dem abschliefen-
den Verkauf nicht-strategischer Immobilien, der weiteren
Optimierung der Finanzierungsstruktur und auf wert-
schaffendem Wachstum der CA Immo innerhalb der defi-

nierten Kernmarkte. Die kontinuierliche Stdrkung des

nachhaltigen Cash-flows von CA Immo (FFO I) und die
Erwirtschaftung einer attraktiven Eigenkapitalrendite
sind wesentliche Zielsetzungen im Rahmen der Strategie-
implementierung (siehe Kapitel ,,Finanzielle Leistungsin-
dikatoren®).

Attraktive Dividende

CA Immo positioniert sich als Dividendenwert mit der
langfristigen Zielsetzung, kontinuierlich eine attraktive
Ausschiittung fiir die Aktionére zu bieten. Die nachhal-
tige, stabile Profitabilitdt des Vermietungsgeschiftes ist
entscheidender Indikator fiir die Dividendenkapazitit des
Unternehmens, die — wie oben beschrieben — sukzessive
gesteigert werden soll. Diese kontinuierliche Starkung der
nachhaltigen Ertragskraft als strategisches Kernziel spie-
gelt sich mit einer Ausschiittungsquote von rund 70% des
FFO I im Dividendenwachstum wider.

Investment Grade als strategische Komponente

Im Dezember 2015 hat die internationale Ratingagentur
Moody’s Investors Service die CA Immobilien Anlagen
AG nach einer umfassenden Boni-tdtsanalyse mit einem
Investment Grade-Long Term Issuer Rating von Baa2 ein-
gestuft. Wesentliche Indikatoren fiir den Erhalt sowie die
Aufrechterhaltung dieses Corporate Credit Investment
Grade Ratings, welches von hoher strategischer Bedeu-
tung fiir CA Immo ist, sind eine starke Bilanz mit gerin-
gem Verschuldungsgrad, die nachhaltige Ertragskraft und
eine damit verbundene solide Zinsdeckung sowie eine
ausreichend grofie Quote von nichtbesicherten Immobi-
lien (siehe Kapitel ,,Finanzierung®).

CA IMMO GESCHAFTSMODELL
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OPTIMIERTE FINANZIERUNG
Niedrige Finanzierungskosten

und starke Bilanz

fiir langfristige Stabilitét

KAPITALRECYCLING

Reinvestition von
Verkdufsertragen in
Projektpipeline

3
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BESTANDSMANAGEMENT

Nachhaltige Ertrige
durch hohe
Vermietungsquote

DEVELOPMENT

Sichert organisches Wachstum
und hohe Qualitit des
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ERGEBNIS- UND NAV-WACHSTUM
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Vom ehemaligen Giiterbahnhof zum modernen

Stadtquartier — die Wachstumsstory von CA Immo

Seit ihrer Ubernahme der Bundes-Tochter Vivico Real
Estate Anfang 2008 hilt CA Immo groBvolumige Grund-
stiicksreserven im Immobilienvermégen — vor allem in
Berlin, Miinchen und Frankfurt. Diese damals nicht mehr
betriebsnotwendigen, teilweise innerstadtisch gelegenen
und urspriinglich grofiteils bahngewidmeten Grundstiicke
der Deutschen Bundesbahn umfassten zum Zeitpunkt des
Ankaufs insgesamt rd. 5,8 Mio. m? Fldche.

Seitdem ist CA Immo im grofen Stil als Projektentwick-
ler in Deutschland aktiv und stellte in den vergangenen
zehn Jahren Bauprojekte mit einem Gesamtinvestitionsvo-
lumen von rd. 2Mrd. € fertig. Der GroBteil dieser Projekt-
fertigstellungen wurde ins eigene Bestandsportfolio inte-
griert, der Rest verkauft. Diese langfristige und wert-
schopfende Entwicklungsaktivitdt in Form kontinuierli-
cher Bebauung und Verwertung der Grundstiicksvorréte
ist fiir CA Immo der wichtigste Hebel zur Erreichung ih-
rer Wachstumsziele.

Projekt-Pipeline im Wert von 4,1 Mrd. € bis 2025

Zum Stichtag 31.12.2017 hielt CA Immo in Ergdnzung
zu ihren im Bau befindlichen Projekten (mit einem ge-
samten Investitionsvolumen von rd. 1,2 Mrd. €) deutsche
Grundstiicksreserven im Wert von 297 Mio. €. Auf diesen
kann sie in ihren Kernstadten Berlin, Frankfurt, Miinchen

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL DER GRUNDSTUCKSRESERVE

sowie in Diisseldorf, Mainz und Osteuropa (hauptsédch-
lich in Prag) bis 2025 Immobilien mit rd. 745.000 m?
Nutzfldche im Wert von 4,1 Mrd. € (nach Fertigstellung)
bauen. Dieses Developmentvolumen umfasst das gesamte
Investitionsvolumen (inkl. Grundstiicken) sowie einen
Developmentgewinn von 15-20%.

Rund 44% des Developmentvolumens entfallen auf
Wohnimmobilien, 49% auf Biirogebdaude und die restli-
chen 7% auf Hotel- bzw. sonstige Nutzungen.

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL NACH NUTZUNGSARTEN
Basis: 4,1 Mrd. €

Wohnen 44 %
Biiro 49 %
Hotel 1%
Sonstige 6 %

DEVELOPMENTVOLUMEN NACH STADTEN UND NUTZUNGSARTEN

Mio. €

4.500

4.000

023 190

3.500

61 4.103

3.000

867
2.500

Hotel

Biiro

Wohnen

Sonstige

Miinchen Berlin Frankfurt Diisseldorf

Mainz

CEE Gesamt
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Optimale Verwertung der Grundstiicksreserven iiber

die gesamte Wertschopfungskette

Neben ihrem weitreichenden Vorrat an Grundstiicksre-
serven in deutschen Top-Lagen profitiert CA Immo auch
von ihrer internen Development-Plattform (inklusive ih-
rer Bautochter omniCon). Diese ermoglicht die Nutzung
der gesamten Wertschopfungstiefe: Von der Grundstiicks-
aufbereitung und Baurechtschaffung bis zum Construc-
tion Management, der Vermietung und Ubernahme von
fertiggestellten Gebduden in den eigenen Bestand bzw.
den Verkauf an Endinvestoren deckt CA Immo das volle
Spektrum an Projektentwicklungs-Leistungen ab.

Development-Strategie: 2 Mrd. € Biiro-Fertigstellungen

fiir den eigenen Bestand bis 2025

Bei der Verwertung ihrer Projektfertigstellungen folgt
CA Immo ihrer Strategie als Biiro-Bestandshalter: Biiro-
und Hotelimmobilien werden primaér fiir den eigenen Be-
stand entwickelt, wihrend Wohnimmobilien nach Fertig-
stellung zum Verkauf vorgesehen sind. Dies gilt fiir die
CA Immo-Kernstddte (in Deutschland: Berlin, Miinchen
und Frankfurt). Von den insgesamt 4,1 Mrd. € Develop-
mentvolumen bis 2025 sind rd. 2,1 Mrd. € fiir die Uber-
nahme in den eigenen Bestand vorgesehen, davon

entfallen 2Mrd. € auf Biiroimmobilien (davon 42% in
Berlin, 38% in Frankfurt).

Umsetzung in drei Entwicklungsphasen

CA Immo gliedert ihre langfristige Entwicklungspipe-
line auf Basis der aktuellen Grundstiicksreserve in drei
Phasen: 2018 — 2021 (670 Mio. € Developmentvolumen),
2022 — 2025 (3,4Mrd. €) und 2026+. Die aktuelle Betrach-
tung des Developmentvolumens in Héhe von 4,1 Mrd. €
beinhaltet ausschlieBlich die Phasen 1 und 2; nach 2025
wird aus heutiger Sicht ein zusétzliches Volumen von
mindestens 300 Mio. € erwartet. Die erste Entwicklungs-
phase (2018-2021) enthilt rd. 36% Biiroentwicklungen in
Berlin (239Mio. €) und 37% Wohnentwicklungen in
Miinchen (250Mio. €). Eine Auswahl dieser Projekte zeigt
untenstehende Tabelle:

PROJEKTE IN BAUVORBEREITUNG 2018-2021
(AUSWAHL)

in m?

Berlin Europacity, Baufeld 4 : Biiro | 30.000
Berlin Projekt Nordhafen Biiro : 35.000 :
Mainz ¥ Hafeninsel IV-V (JV) Wohnen 7.600
Miinchen Freimann, Baufeld A Biiro | 13.500

Projekt Nutzung BGF (Schitzung)

" Joint Venture, BGF entspricht dem CA Immo-Anteil (50%)

CA IMMO GRUNDSTUCKSRESERVE IN MUNCHEN

Il CA Immo CA Immo Grundstiicksreserven
Bestandsimmobilien Eggartensiedlung
Ambigon Moosach
Kontorhaus Feldkirchen
Skygarden Bodenseestrale
Rangierbahnhof Ost
[ CA Immo Projekte Daglfing
in Umsetzung
MY.O
NEO
Quartiersentwicklung
Baumkirchen Mitte
Innovationscampus
Freimann
Wohnquartier Ratoldstralie
B Orientierungspunkte - - S-Bahn Stammstrecke
Hauptbahnhof AuBerer Ring
El Marienplatz — Mittlerer Ring

Ostbahnhof — Altstadt Ring
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Wohnbau kiinftig auch ohne Joint Venture Partner

Um das signifikante organische Wachstumspotenzial
aus diesen Fldchen ertragsoptimiert zu nutzen, wird
CA Immo kiinftig auch fiir Wohnen gewidmete Grundstii-
cke eigenstdndig entwickeln und die Gewinne aus dem
Abverkauf vollstdndig selbst generieren. Aufgrund des
groBen Wohnbauanteils an der Entwicklungspipeline
(1,8 Mrd. €) wird dies die Ertragskraft von CA Immo iiber
die ndchsten Jahre zusétzlich stédrken.

Wettbewerbsvorteil im kompetitiven Marktumfeld

Der deutsche Markt fiir qualitativ hochwertige Gebdude
in urbanen Zentren ist hochst kompetitiv und zeigt konti-
nuierlich steigende Preisniveaus. Dank der bereits 2007
erworbenen Grundstiicksvorrite kann CA Immo durch ei-
gene Projektentwicklungen organisch wachsen, ohne die
dafiir benétigten Grundstiicke teuer kaufen zu miissen —
somit sind tiberaus attraktive Margen im hochpreisigen
deutschen Markt erzielbar: Die Mietrenditen auf die Her-

stellungskosten liegen in Deutschland mit Werten zwi-
schen 5,5 und 6% deutlich tiber dem aktuellen Marktni-
veau; der Developmentwert nach Fertigstellung inkludi-
ert rd. 15 — 20% Profitabilitdt auf die gesamten Investiti-
onskosten (inkl. Grundstiicken).

Top-Lagequalitit als langfristiger Wertsicherungsfaktor

Die CA Immo Grundstiicksreserve liegt groBteils in City-
lagen (Biiro, Hotel) bzw. gut angebundenen Cityrandlagen
(Wohnen) in den wichtigsten Ballungszentren Deutsch-
lands (Miinchen, Frankfurt und Berlin). Diese Lagequali-
tdt sichert die stabile bis steigende Wertentwicklung und
gute Vermarktbarkeit der kiinftigen Immobilien. Ein-
drucksvolle Beispiele fiir Top-Lagen im CA Immo-Be-
stand sind die Biiro-Grundstiicke im Stadtquartier Euro-
pacity rund um den Berliner Hauptbahnhof, nahe Reichs-
tag und Kanzleramt, sowie die grofiteils fiir Wohnen vor-
gesehenen, sehr gut an den 6ffentlichen als auch den In-
dividualverkehr angeschlossenen Baufelder in Miinchner
Stadt(rand)lage (siehe Grafik auf vorhergehender Seite).

CA IMMO GRUNDSTUCKSRESERVE IN BERLIN (STADTQUARTIER EUROPACITY)

Il CA Immo Bestandsimmobilien
Biirogebdude KPMG

John F. Kennedy Haus
IntercityHotel Berlin Hauptbahnhof
Monnet 4

Tour Total

@ Hamburger Bahnhof

Rieck Halle

B CA Immo Baugrundstiick abverkauft

Il CA Immo Projekte in Umsetzung

B cube berlin
[l Biirogebdude am Kunstcampus (ABDA)
MY.B

CA Immo Grundstiicksreserve
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POSITIVER TREND DES VORJAHRES SETZT SICH
FORT

2017 war sowohl fiir Anleihe- als auch Aktienbesitzer
ein positives Jahr. Anleger profitierten von dem andau-
ernden Aufwirtstrend an den Borsen; die Volatilitat fiel
rekordverdéchtig tief aus. Zurtickzufiithren war dies vor
allem auf die positive globale Wirtschaftsentwicklung bei
gleichzeitig geringem Inflationsdruck. Erstmalig seit Be-
ginn der Finanzkrise konnten die drei fithrenden Wirt-
schaftsregionen Amerika, Europa und Asien mit einer
steigenden Wirtschaftsleistung aufwarten. Auch der Euro
profitierte von diesem positiven Trend. Zum Jahresende
2017 schlossen alle wichtigen Borsen im Plus: der Dow
Jones mit rund 25%, der FTSE 100 mit rund 8%, der ja-
panische Nikkei mit rund 19%, der deutsche DAX mit
rund 13% und der ATX mit 29%.

Kapitalmarktausblick 2018

Auch das Jahr 2018 startete fiir Anleger sehr erfreulich.
Die Aktienmarkte profitierten von einer starken konjunk-
turellen Entwicklung und konnten, getragen von soliden
Unternehmensgewinnen und soliden Arbeitsmarktdaten,
anfdnglich an Terrain gewinnen. Gleichzeitig zeigte sich
schon zu Jahresbeginn, dass die Kapitalmarktzinsen in
den USA deutlich steigen — die Zinsen von 10-jdhrigen
US-Staatsanleihen auf mehr als 2,8%, jene der 30-jdhri-
gen US Staatsanleihen auf mehr als 3%. Die europdi-
schen Zinsmairkte konnten sich dieser Entwicklung nicht
entziehen: Obwohl die Inflation in der Eurozone auf sehr
tiefem Niveau verharrt und der starke Euro diese Situa-
tion noch festigen sollte, stiegen auch hier die Zinsen
langsam, aber kontinuierlich an. Die Sorge der Anleger,
dass die US-Leitzinsen schneller steigen als erwartet und
somit die Zeiten des billigen Geldes vorbei sein konnten,
l6ste im Februar an der Wall Street ein temporéres Stim-
mungstief und damit verbunden einen erheblichen Kurs-
einbruch aus. Der Punkteverlust des Dow Jones zog wei-
tere relevante Indizes — vor allem in Europa und in Asien
—nach unten. Die Volatilitdt an den Borsemérkten hat
deutlich zugenommen, wenngleich die erfreulichen Wirt-
schaftsdaten — wie das vergangene Geschiftsjahr gezeigt

hat — fiir eine gute Entwicklung der Finanzmarkte spre-
chen wiirden. Die Aktien- und Immobilienmaérkte sind
stark von moglichen zukiinftigen Anderungen der Zins-
politik in den USA und in Europa abhéngig.

KURSENTWICKLUNG, BORSENUMSATZE UND
MARKTKAPITALISIERUNG DER CA IMMO-AKTIE

Mit einem Plus von knapp unter 50% seit Jahresbeginn
kann die CA Immo-Aktie im abgelaufenen Geschiftsjahr
auf eine durchwegs starke Performance zurtickblicken.
Sie eroffnete das Geschiftsjahr 2017 mit einem Kurs von
17,51 € und erreichte gleich zu Jahresbeginn ihr Jahrestief
von 17,30 €, bevor der Kurs kontinuierlich zulegte, um
2017 mit einem Kurs von 25,81 € und damit auf dem Ni-
veau des NAVs (innerer Wert der Aktie) zu schliefen. Das
Jahreshoch lag mit 26,00 € nur knapp tiber diesem Ulti-
mokurs. Im Vergleich dazu verzeichnete der européische
Immobilien-Index EPRA (exkl. UK) einen Zuwachs von
knapp iiber 12%. Der dsterreichische IATX legte um rund
34% zu.

Die Borsenkapitalisierung von CA Immo belief sich zum
31. Dezember 2017 auf rund 2,4 Mrd. € (31.12.2016:
1,6 Mrd. €). Der durchschnittliche Stiickumsatz verlief seit
Ende 2016 riickldufig und lag per 31. Dezember 2017 bei
272,6 Tsd. Stiick Aktien (=24 %) versus 360,2 Tsd. Stiick
per 31. Dezember 2016. Die durchschnittliche Liquiditét
der Aktie lag bei 5.823,1Tsd. € (31.12.2016:
5.885,5 Tsd. €).

EINJAHRIGER PERFORMANCEVERGLEICH
(30.12.2016 BIS 29.12.2017)

CA Immo Aktie 47,42%
ATX 29,07%
IATX 33,70%
EPRA Developed Europe 10,58%
EPRA Developed Europe ex UK 12,53%

Quelle: Bloomberg
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ENTWICKLUNG VON KURS UND HANDELSVOLUMEN IM VERGLEICH

(1.1.2014 bis 2.3.2018)

I CA Immo ATX . ATX s EPRA
Kurs
in %
Volumen
200 in Tsd. Stk.
150
2.000
100 /\/ 1.500
v
1.000
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50 0
2014 2015 2016 2017 2018
ANALYSTEN-COVERAGE ANALYSTEN-EMPFEHLUNGEN
CA Immo wurde 2017 von acht Investmenthdusern bewer- Baader-Helvea Bank 23.11.2017 = 28,00€ Buy
tet. Im 4. Quartal bestétigte Baader-Helvea ihre Kaufemp- Erste Group 29.11.2017 30,00€ Buy
fehlung sowie das von ihr im 3. Quartal angehobene Kurs- Goldman Sachs 1.2.2018 23,50 € Neutral
ziel von 28,00€. Die Erste Group bestétigte ebenfalls ihre HSBC 5.3.2018  30.00 € Buy
Kaufempfehlung, hob aber das Kursziel fiir CA Immo von Kepler Cheuvreux 312018 28,00€ Buy
o e
24,00 € auf 30,00€ an (+25%). Im 1. Quartal 2018 bestitig Raiffeisen Centrobank 8.1.2018 27.40€ Hold
ten auch Goldman Sachs, HSBC, Kepler Cheuvreux und
. . K K K SRC Research 2.3.2018 27,50€ Accumulate
RCB ihre Empfehlungen und erhéhten ihre Kursziele im q "
Durchschnitt um 10%. Die Analysten von SRC Research Wood & Company 1112018 29.00€ Ho
und Wood & Company énderten ihre Kaufempfehlungen Average 27,93 €
Median 28,00 €

auf "Accumulate" bzw. "Hold" und hoben ihre 12-Monats-
Kursziele ebenfalls um rund 10% an. Aktuell liegen die zu-
letzt publizierten 12-Monats-Kursziele in einer Bandbreite
von 23,50€ und 30,00€, der Schitzungsmedian liegt bei
28,00 €. Auf Basis des Schlusskurses zum 31. Dezember
2017 errechnet sich daraus ein Kurspotenzial von rund
9%.
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GRUNDKAPITAL UND AKTIONARSSTRUKTUR

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug zum Bilanz-
stichtag 718.336.602,72 € und verteilte sich auf vier Na-
mensaktien sowie 98.808.332 Stiick auf den Inhaber lau-
tende Stammaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von je 7,27 €. Die Inhaberaktien notieren im
Prime Market der Wiener Borse (ISIN: AT0000641352).

Mit einer Beteiligung von 26% sowie den vier Namens-
aktien ist die IMMOFINANZ Gruppe (iiber GENA ELF
Immobilienholding GmbH, eine 100%ige Tochtergesell-
schaft der IMMOFINANZ AG) groBiter Aktiondr von
CA Immo. Zwischen der IMMOFINANZ Gruppe und der
CA Immo Gruppe besteht eine wechselseitige Beteiligung.
Die CA Immo Gruppe hélt 54.805.566 Inhaberaktien der
IMMOFINANZ AG (dies entspricht einem Anteil von ca.
5% am Grundkapital der IMMOFINANZ AG). Die Gesell-
schaft hielt zum Bilanzstichtag 5.582.054 Stiick eigene
Aktien. Die iibrigen Aktien von CA Immo befinden sich
im Streubesitz von institutionellen und privaten Investo-
ren. Im 4. Quartal 2017 teilte die S IMMO AG mit, dass sie
die iiber ihre Tochtergesellschaft CEE Immobilien GmbH
gehaltene Beteiligung an CA Immo auf knapp tiber 5% er-
hohte. Dariiber hinaus halten AXA S.A. sowie BlackRock,
Inc. tiber diverse Publikumsfonds rund 4% des Grundka-
pitals der Gesellschaft. Weitere Aktionére mit einer Betei-
ligung von mehr als 4% sind nicht bekannt. Néhere Infor-
mationen zur Ausgestaltung der Aktien sowie zu den Ak-
tionédrsrechten sind im Corporate Governance Bericht
dargestellt.

Potenzieller Zusammenschluss von CA Immo und

IMMOFINANZ

CA Immo und IMMOFINANZ haben sich bereits im
Vorjahr darauf verstidndigt, in einen konstruktiven Dialog
tiber einen moglichen Zusammenschluss beider Unter-
nehmen einzutreten. Die von der IMMOFINANZ AG ge-
setzte Vorbedingung des Verkaufs ihres Russland-Portfo-
lios wurde im Dezember 2017 erfiillt. Danach sollte laut
IMMOFINANZ AG der Zeitplan fiir die Gespréche tiber
eine mogliche Fusion angepasst werden. Am 28. Februar
2018 teilte IMMOFINANZ mit, Detailgespréche fiir einen
moglichen Zusammenschluss der beiden Unternehmen
vorerst ausgesetzt zu lassen und auch weitere strategi-
sche Optionen — u. a. einen Verkauf ihrer CA Immo-Betei-
ligung — zu priifen.

Gemadl dem Osterreichischen Aktiengesetz muss eine
solche Verschmelzung von beiden Hauptversammlungen

mit einer Mehrheit von 75% beschlossen werden. Ein fai-
rer und transparenter Prozess sowie eine auch internatio-
nalen Gepflogenheiten entsprechende Corporate Gover-
nance sind dabei wesentliche Elemente, um den Aktiona-
ren eine fundierte Grundlage fiir eine Entscheidung zu ge-
wihrleisten.

AKTIONARSSTRUKTUR

IMMOFINANZ 26%

Institut. Investoren 33%

Private Investoren  35%

Eigene Aktien 6%

AKTIENRUCKKAUFE 2017

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde das im November
2016 auf Grundlage des Erméchtigungsbeschlusses der
29. ordentlichen Hauptversammlung vom 3. Mai 2016 ge-
startete Aktienriickkaufprogramm fortgesetzt. Das Volu-
men dieses Programms belduft sich auf bis zu 1.000.000
Stiick Aktien (rund 1% des Grundkapitals der Gesell-
schaft). Das urspriingliche Hochstlimit von 17,50 € je Ak-
tie wurde Ende August 2017 auf 24,20 € je Aktie erhoht.
Im Ubrigen hat sich der beim Riickerwerb zu leistende Ge-
genwert innerhalb der Bandbreite des Erméchtigungsbe-
schlusses der Hauptversammlung zu bewegen und darf
nicht niedriger als maximal 30% unter und nicht héher
als maximal 10% tiber dem durchschnittlichen, unge-
wichteten Borseschlusskurs der dem Riickerwerb vorher-
gehenden zehn Borsetage liegen. Wie bisher erfolgt der
Riickkauf fiir jeden durch den Beschluss der Hauptver-
sammlung erlaubten Zweck und endet spétestens am 2.
November 2018. Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden
aus diesem Programm insgesamt 178.735 Aktien zu einem
gewichteten Durchschnittsgegenwert von rund 22,52 € je
Aktie erworben. Per 31. Dezember 2017 hielt die CA Im-
mobilien Anlagen AG insgesamt 5.582.054 Stiick eigene
Aktien (rund 6% des Grundkapitals der Gesellschaft).
Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses Berichts im
Marz 2018 erhohte sich die Anzahl an eigenen Aktien
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aufgrund weiterer Riickkdufe auf 5.780.037 Stiick. Bei ei-
ner Gesamtzahl von 98.808.336 Stiick ausgegebenen
stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund 6% der
stimmberechtigten Aktien. Details zu den durchgefiihrten

Transaktionen im Rahmen dieses Riickkaufprogrammes
finden Sie unter http://www.caimmo.com/de/investor-re-
lations/aktienrueckkauf/.

UBERSICHT AKTIENRUCKKAUFE

Riickerworbene :

Anteil am O geleisteter Hochster Niedrigster Gesamtwert der

Aktien pe Grundkapital Gegenwerté geleist: ‘eré geleistet rﬁckerworbenen§

31.12.201 5 je Aktie Gegenwert Gegenwert Aktien

,  jeAktie. je Aktie :

Programm 2015 2.000.000 | 2,02% | 16,14 € | 17,00€ | 14,93€ 32,3Mio. € |
Programm 2016 — Tranche I 1.000.000 1,01% 15,39¢€ 16,38 € 14,39€ 15,4 Mio. €
Programm 2016 — Tranche II 2.000.000 2,02% 16,17 € 17,50 € 14,66 € 32,3Mio. €
Programm 2016 — Tranche IIT 582.054 0,59% 18,87 € 24,20€ 16,85 € 11,0 Mio. €
Gesamt 5.582.054 5,65% 16,30 € 24,20 € 14,39 € 91,0 Mio. €

DIVIDENDENPOLITIK malige Anhebung um rund 23%. Bemessen am Schluss-

An ihrer ergebnisorientierten Dividendenpolitik will
CA Immo auch zukiinftig festhalten. Die Hohe der Divi-
dende richtet sich nach der Profitabilitat, den
Wachstumsaussichten sowie den Kapitalerfordernissen
der CA Immo Gruppe. Gleichzeitig soll mit einer konti-
nuierlichen Ausschiittungsquote von rund 70% des
nachhaltigen Ergebnisses (FFO I) die Kontinuitét der Di-
videndenentwicklung gewahrt werden. Der konkrete Di-
videndenvorschlag wird in der Regel mit der Veroffentli-
chung des Jahresergebnisses vorgelegt. Fiir das Geschifts-
jahr 2016 lag dieser bei 0,65 € je dividendenberechtigter
Aktie. Im Jahresvergleich bedeutet dies eine Erh6hung
um 30%. Auf Basis des Schlusskurses des Jahres 2016
(17,47 €) lag die Dividendenrendite bei rund 4%. Die
Ausschiittung wurde teilweise (d.h. in Hohe von 0,22 € je
Aktie) nach dsterreichischem Steuerrecht als Einlagen-
riickzahlung gemél § 4 Abs. 12 EStG (Einkommensteuer-
gesetz) qualifiziert. Dividendenzahltag war der 17. Mai
2017, Ex-Dividendentag der 15. Mai 2017. Die Feststel-
lung der anspruchsberechtigten Bestdnde im Zusammen-
hang mit der Ausschiittung (Record Date) erfolgte am 16.
Mai 2017.

Dividendenvorschlag fiir das Geschiftsjahr 2017

Fiir das Geschéftsjahr 2017 wird der Vorstand eine Divi-
dende von 0,80 € je dividendenberechtigter Aktie vor-
schlagen. Im Vorjahresvergleich bedeutet dies eine noch-

kurs zum 31. Dezember 2017 (25,81 €) liegt die Dividen-
denrendite bei rund 3%. Dividendenzahltag ist der

16. Mai 2018 (Ex-Tag sowie Nachweisstichtag fiir die Di-
vidende sind der 14. bzw. 15. Mai 2018).

HAUPTVERSAMMLUNG 2017

Die 30. ordentliche Hauptversammlung von CA Immo
fand am 11. Mai 2017 statt. Gemessen am Grundkapital
der Gesellschaft lag die Prédsenz bei rd. 52% (rund 530
Aktiondre bzw. Aktionarsvertreter). Unter Berticksichti-
gung der von der Gesellschaft gehaltenen eigenen Aktien
(5.438.046 Stiickaktien), aus denen das Stimmrecht nicht
ausgelibt werden kann, lag die Présenz bei rund 55%.

Verdnderungen im Aufsichtsrat

Neben den ordentlichen Tagesordnungspunkten (Ge-
winnverwendung, Entlastung von Vorstand und Auf-
sichtsrat, Festlegung der Aufsichtsratsvergiitung sowie
Wahl von Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft
m.b.H. zum Abschlusspriifer bzw. Konzernabschlussprii-
fer fiir das Geschiiftsjahr 2017) standen auch Anderungen
im Aufsichtsrat auf der Tagesordnung. Auf Vorschlag des
Aufsichtsrates wurden die beiden vormals mittels Na-
mensaktien entsendeten Aufsichtsrdte Prof. Dr. Sven Bie-
nert und Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler sowie
Dipl. BW Gabriele Diiker als neue Mitglieder in den Auf-
sichtsrat gewdhlt. Die Mandate laufen bis zur Hauptver-
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sammlung, die iiber die Entlastung iiber das Geschafts-
jahr 2021 beschlieBt. Die Zahl der von der Hauptver-
sammlung zu wihlenden Aufsichtsratsmitglieder wurde
von neun auf acht verringert. Derzeit setzt sich der Auf-
sichtsrat von CA Immo aus acht von der Hauptversamm-
lung gewdhlten und zwei durch die IMMOFINANZ
Gruppe mittels Namensaktien entsendeten Mitgliedern
sowie vier Arbeitnehmervertretern zusammen. Samtliche
Informationen sowie Unterlagen zu Hauptversammlungen

sind unter http://www.caimmo.com/de/investor-relati-
ons/hauptversammlung/ abrufbar.

CA IMMO ANLEIHEN

Per 31. Dezember 2017 notieren vier Unternehmensan-
leihen der CA Immo im Geregelten Freiverkehr an der
Wiener Borse bzw. im Geregelten Markt der Borse von
Luxemburg (Bourse de Luxembourg). Die Wandelschuld-
verschreibungen wurden in den Handel im ungeregelten
Dritten Markt (multilaterales Handelssystem) der Wiener
Borse einbezogen.

Im Februar 2017 emittierte die Gesellschaft eine weitere
7-jahrige Unternehmensanleihe mit einem Volumen von
175 Mio. € und einem Kupon von 1,875%. Die Anleihe

wurde von der internationalen Ratingagentur Moody’s In-

vestors Service Ltd (,,Moody’s*) mit einem Investment
Grade Rating von Baa2 bewertet.

Erfolgreiche Platzierung von

Wandelschuldverschreibungen

Im 3. Quartal 2017 konnte CA Immo nach fast acht Jah-
ren ihre zweite Wandelschuldverschreibung erfolgreich
platzieren. Es handelt sich dabei um nicht-nachrangige,
unbesicherte Wandelschuldverschreibungen im Gesamt-
nennbetrag von 200Mio. € und einer Laufzeit bis April
2025. Der halbjdhrlich zahlbare Coupon betrédgt 0,75%
p.a. Der anfdngliche Wandlungspreis wurde mit
30,5684 € festgelegt; dies entspricht einer Wandlungspré-
mie von 27,50% iiber dem volumengewichteten Durch-
schnittskurs (VWAP) der CA Immo-Aktien in Héhe von
23,9752 € am Emissionstag. Die Wandelschuldverschrei-
bungen wurden unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktionére zu 100% ihres Nennbetrages von 100.000 € je
Schuldverschreibung begeben und werden, sofern keine
vorzeitige Wandlung oder Riickzahlung erfolgt, zum
Laufzeitende zu 100% des Nennbetrages getilgt. Nach
Wahl der Gesellschaft kann die Tilgung durch Zurverfii-
gungstellung von Aktien, Zahlung oder durch eine Kom-
bination dieser beiden Varianten erfolgen. Der Netto-
Emissionserlds wurde zur weiteren Optimierung der Fi-
nanzierungsstruktur von CA Immo eingesetzt. Das Settle-
ment der Transaktion erfolgte am 4. Oktober 2017.

UBERSICHT DER CA IMMO ANLEIHEN

Ausstehendes  Stiickelung Kupon p. a. Laufzeit Tilgung /

ISIN Typus Volumen in € Laufzeitende
ATO0000A1CB33 Unternehmensanleihe 175Mio. € 500 2,750% 2015-2022 17.2.2022
ATO000A1LJH1 Unternehmensanleihe 140 Mio. € 1.000 1,875% 2016-2021 12.7.2021
AT0000A1JVU3 Unternehmensanleihe 150 Mio. € 1.000 2,750% 2016-2023 17.2.2023
ATO0000A1TBC2 Unternehmensanleihe 175 Mio. € 1.000 1,875% 2017-2024 22.2.2024
ATO000A1YDF1 Wandelanleihe 200 Mio. € 100.000 0,75% 2017-2025 4.4.2025
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INVESTOR RELATIONS AKTIVITATEN

Der Dialog mit allen Stakeholdern, Transparenz und ak-
tive Kommunikation stehen fiir CA Immo in Sachen In-
formationspolitik an vorderster Stelle. Neben den gesetz-
lich vorgeschriebenen Meldepflichten (z. B. Veroffentli-
chung von Insiderinformationen, quartalsweise Finanz-
berichterstattung, etc.) erfolgt der Dialog mit Analysten,
institutionellen Investoren und Privataktionédren durch
personliche Meetings im Rahmen von Roadshows und
Konferenzen bzw. durch die Teilnahme an speziell fiir
Privataktiondre ausgerichteten Veranstaltungen und Mes-
sen. Privataktiondre niitzen regelméBig die Hauptver-
sammlung, Anlegermessen oder das Aktionérstelefon, um
Kontakt zum Investor Relations Team aufzunehmen. Dar-
iiber hinaus finden zumindest quartalsweise Conference

Calls fiir Analysten statt. Neben zahlreichen Konferenz-
teilnahmen und Roadshows in London, New York, Bos-
ton, Chicago, Kapstadt, Genf, Ziirich, Luzern, Paris, Ams-
terdam, Briissel, Warschau, Wien, Frankfurt und Miin-
chen wurden im abgelaufenen Geschéiftsjahr mehr als 250
Conference Calls sowie rund 200 Investorenmeetings ab-
gehalten. Zielpublikum waren sowohl nationale als auch
internationale Investoren. Detaillierte Informationen tiber
wesentliche Kennzahlen, die CA Immo-Aktie, Jahres-
und Quartalsergebnisse, Finanznachrichten und Prédsen-
tationen, IR-Veranstaltungen und vieles mehr sind unter
www.caimmo.com zu finden. Interessierte konnen dar-
iiber hinaus unseren IR-Newsletter abonnieren, der tiber
aktuelle Entwicklungen informiert.

AKTIENKENNZAHLEN

EPRA NNNAV/Aktie

NAV/Aktie

Kurs (Stichtag)/NAV pro Aktie —1"
Kurs (Stichtag)/NNNAV pro Aktie —1"

Anzahl der Aktien

Eigene Aktien

Anzahl der Aktien im Umlauf
@ Anzahl Aktien

O Eigene Aktien

@ Anzahl der Aktien im Umlauf
@ Kurs/Aktie
Barsekapitalisierung (Stichtag) ?

Hochstkurs
Tiefstkurs

Ultimokurs

Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende / pro Aktie

Dividendenrendite

Uvor latenten Steuern
% Anpassung der Berechnungsmethode (Basis: Aktien im Umlauf)

31.12.2017 31.12.2016

€ 27,13 24,56
€ 25,73 23,60
% 0,30 -26,00
% —4,87 —-28,90
Stk. 98.808.336 98.808.336
Stk. 5.582.054 5.403.319
Stk. 93.226.282 93.405.017
Stk. 98.808.336 98.808.336
Stk. 5.479.394 3.813.021
Stk. 93.328.942 94.995.315
€ 21,80 16,40
Mio. € 2.405,70 1.631,32
€ 26,00 19,50

€ 17,30 14,35

€ 25,81 17,47

€ 0,65 0,50
% 2,52 2,86
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN ZUR CA IMMO-AKTIE

ATX, ATX-Prime, IATX, FTSE EPRA/NAREIT Europe, WBI

Baader Bank AG, Erste Group Bank AG, Hudson River Trading Europe Ltd., Société Générale

Art der Aktien: Stiickaktien
Borsennotierung: Wiener Borse, Prime Market
Indizes:
Spezialist: Raiffeisen Centrobank AG
Market Maker:

S.A., Tower Research Capital Europe Limited
Borsekiirzel / ISIN: CAI/ AT0000641352
Reuters: CAIV.VI
Bloomberg: CAL:AV
E-Mail: ir@caimmo.com
Website: Www.caimmo.com

Investor Relations Kontakt:
Christoph Thurnberger
T: +43 1 532 59 07-504
F:+43 1532 59 07-550

Christoph.Thurnberger@caimmo.com

Claudia Hobart

T: +43 1 532 59 07-502

F:+43 153259 07-550
Claudia.Hoebart@caimmo.com

FINANZKALENDER 2018

26. MARZ / 27. MARZ

VEROFFENTLICHUNG JAHRESERGEBNIS 2017 /
BILANZPRESSEKONFERENZ

29. APRIL

NACHWEISSTICHTAG FUR DIE 31. ORDENTLICHE
HAUPTVERSAMMLUNG

©
Z‘
2

31. ORDENTLICHE HAUPTVERSAMMLUNG

14. MAI/ 15. MAI/ 16. MAI

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

24. MAI
BERICHT ZUM 1. QUARTAL 2018

22. AUGUST / 23. AUGUST

HALBJAHRESFINANZBERICHT 2018 / PRESSEKONFE-
RENZ HALBJAHRESERGEBNIS

21. NOVEMBER
BERICHT ZUM 3. QUARTAL 2018

27. MARZ / 28. MARZ 2019

VEROFFENTLICHUNG JAHRESERGEBNIS 2018 /
BILANZPRESSEKONFERENZ

15

INVESTOR RELATIONS




CORPORATE GOVERNANCE

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

16

Torsten Hollstein, Aufsichtsratsvorsitzender

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE!

Der Aufsichtsrat von CA Immo traf im Geschéftsjahr
2017 in insgesamt neun Plenarsitzungen zusammen, um
die ihm nach Gesetz und Statuten zukommenden Aufga-
ben wahrzunehmen. Der Aufsichtsrat befasste sich inten-
siv mit Budget- und Profitabilitdtsfragen, der Finanzie-
rungsstrategie des Unternehmens und dem Verkauf des
Biiroturms Tower 185 in Frankfurt, der Akquisition des
Frontex Spire Buildings in Warschau sowie mit Projektre-
alisierungen in Berlin, Frankfurt und Prag. Weitere we-
sentliche Kernthemen waren die Vertiefung der Wert-
schopfungskette durch den Einstieg in das indirekte Im-
mobilienfondsgeschift sowie die damit in Zusammen-
hang stehende strategische Erweiterung des Geschiftsfel-
des Development um die eigenstidndige Entwicklung von
fiir Wohnen gewidmete Fldchen.

Zentrale Themen im Rahmen der regelméBigen Bericht-
erstattung des Vorstands waren Finanzierungs- und Li-
quiditdtsagenden, laufende Rechtsverfahren und -risiken,
die Entwicklungen der Finanz- und Immobilienmaérkte
inklusive der daraus resultierenden Chancen und Risiken
sowie die Bewertung der Immobilien. Die Priifung der
Organisation und Arbeitsweise des Aufsichtsrats sowie
seiner Ausschiisse standen im Mittelpunkt der jahrlichen
Selbstevaluierung. Die Ergebnisse der Evaluierung

sowie der Jahrestatigkeitsbericht zum Compliance Ma-
nagement wurden erdrtert, die Corporate Governance
wurde tiberpriift. Berichte iiber das Risikomanagement
sowie Feststellungen der Internen Revision wurden in re-
gelmébBigen Abstdnden im Priifungsausschuss erortert;
der Aufsichtsrat wurde iiber die Ergebnisse unterrichtet.
Ein etwaiges Abgehen von Planwerten und Zielen wurde
vom Vorstand umfassend erldutert. Die vom Vorstand ge-
troffenen Entscheidungen und MaBnahmen waren nach-
vollziehbar und nicht zu beanstanden. Die Zusammenar-
beit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war durchwegs
von offenen Diskussionen geprégt. Ein enger Kontakt
zwischen Aufsichtsratsvorsitzendem und Vorstand unter-
strich den offenen Austausch beziiglich entscheidungsre-
levanter Angelegenheiten. Der Aufsichtsrat wurde umfas-
send und zeitnah tiber simtliche Unternehmensentwick-
lungen informiert.

Verdanderungen im Aufsichtsrat

In der ordentlichen Hauptversammlung 2017 wurden
folgende Anderungen im Aufsichtsrat beschlossen: Auf
Vorschlag des Aufsichtsrates wurden die beiden vormals
mittels Namensaktien entsendeten Aufsichtsréte Prof. Dr.
Sven Bienert und Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler
sowie Dipl. BW Gabriele Diiker als neue Mitglieder in
den Aufsichtsrat gewdhlt. Die Mandate laufen bis zur
Hauptversammlung, die iiber die Entlastung fiir das Ge-
schéftsjahr 2021 beschliefSt. Die Zahl der von der Haupt-
versammlung zu wihlenden Aufsichtsratsmitglieder
wurde von neun auf acht Mitglieder verringert. Den Vor-
sitz des Priifungsausschusses iibernahm ab Mai Univ.-
Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler. Die aktuellen Aufsichts-
ratsmitglieder sowie die Zusammensetzung der Aus-
schiisse sind unter www.caimmo.com sowie im Corporate
Governance Bericht aufgelistet.

Anderungen im Vorstand

Anfang Dezember 2017 legte Frank Nickel sein Mandat
als Vorstandsvorsitzender mit Wirkung zum 31. Dezember
2017 nieder. Er wird auf eigenen Wunsch aus gesundheit-
lichen Griinden und in vollem Einvernehmen mit der Ge-
sellschaft mit Wirkung zum 31. Mérz 2018 gédnzlich aus
dem Vorstand von CA Immo ausscheiden. Der Aufsichts-
rat spricht Frank Nickel besonderen Dank und Anerken-
nung fiir die herausragenden Leistungen und seinen Bei-
trag zum Erfolg des Unternehmens wahrend der letzten
beiden Jahre aus. Frank Nickel wird dem Unternehmen
kiinftig als externer Berater zur Verfiigung stehen und
seine jahrzehntelange Erfahrung und vielféltigen Kontakte
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auch weiterhin fiir eine erfolgreiche Geschéftsentwick-
lung von CA Immo einsetzen. Seine Nachfolge als CEO
trat per 1. Janner 2018 Andreas Quint an.

Ausschusstitigkeiten 2017

Der Investitionsausschuss traf 2017 insgesamt fiinf Mal
zusammen, um potenzielle Immobilien-An- und -Ver-
kéufe sowie die Realisierung von Projekten zu evaluie-
ren. Samtliche vom Vorstand vorgeschlagenen Mafinah-
men fanden die Zustimmung des Investitionsausschus-
ses, der dem Aufsichtsrat eine entsprechende Entschei-
dungsempfehlung unterbreitete.

In seiner einzigen Sitzung im Mérz befasste sich der
Vergiitungs- und Nominierungsausschuss intensiv mit
der Ermittlung des Zielerreichungsgrades der fiir 2016
vereinbarten Ziele sowie der Neudefinition der Ziele fiir
2017 (erfolgsbezogene Vergiitung). AuBerhalb von Sitzun-
gen befassten sich die Kapitalvertreter dieses Ausschus-
ses intensiv mit der Nachfolgeplanung im Vorstand und
unterbreiteten dem Aufsichtsrat einen entsprechenden
Vorschlag zur Nachbesetzung der CEO-Position. Dariiber
hinaus beschloss der Ausschuss im Juli die vorzeitige
Verldngerung des Anstellungsvertrages von Dr. Hans
Volckens (CFO) um ein weiteres Jahr bis 31. Dezember
2019.

Der Priifungsausschuss tagte im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr fiinf Mal. Gemeinsam mit dem Abschlussprii-
fer und dem Vorstand wurden im Marz 2017 der Jahres-
und Konzernabschluss 2016 samt Lageberichten, der Cor-
porate Governance Bericht sowie das Interne Kontrollsys-
tem und die Funktionsfdhigkeit des Risikomanagements
von CA Immo erdrtert und gepriift. Die gemél § 270 Abs.
1a UGB (Unternehmensgesetzbuch) vorgesehene Erkla-
rung des Wirtschaftspriifers wurde eingeholt, dessen
Rechtsbeziehungen zu CA Immo und ihren Organmitglie-
dern gepriift, das Honorar fiir die Abschlusspriifung ver-
handelt und eine Empfehlung zur Wahl von Ernst &
Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m. b. H. als neuer
(Konzern-) Abschlusspriifer abgegeben. Das Finanzergeb-
nis und der Fortgang der laufenden Geschaftstitigkeit
samt Risikobericht wurden quartalsméafig erortert. Es gab
keinen Anlass zur Beanstandung. Des Weiteren wurde im
November 2017 die gesetzlich vorgeschriebene Vorab-Ge-
nehmigung fiir nicht priifungsbezogene Dienstleistungen

des Abschlusspriifers erteilt. Weitere Ausfithrungen zu
den Kompetenzen des Aufsichtsrats und seiner Aus-
schiisse sind unter www.caimmo.com sowie im Corporate

Governance Bericht nachzulesen.

Konzern- und Jahresabschluss 2017

Jahres- und Konzernabschluss 2017 samt Lageberichten
wurden von der Ernst & Young Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft m. b. H. gepriift und mit (uneingeschrankten)
Bestdtigungsvermerken versehen. Der Abschlusspriifer
hat weiters festgestellt, dass der Vorstand ein angemesse-
nes Risikomanagementsystem eingerichtet hat, das in sei-
ner Konzeption und Handhabung geeignet ist, den Fort-
bestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen
frithzeitig zu erkennen. Ferner ergab die Evaluierung
iiber die Einhaltung der Regeln 1 bis 76 des Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodex fiir das Geschiéftsjahr
2017, dass die von CA Immo abgegebenen Entsprechens-
erkldarungen im Hinblick auf die Einhaltung der C- und R-
Regeln des Kodex zutreffen.

Sdmtliche Abschlussunterlagen, der Ergebnisverwen-
dungsvorschlag, die Priifberichte des Abschlusspriifers
sowie der Corporate Governance Bericht wurden im Prii-
fungsausschuss im Beisein des Priifers und des Vorstands
eingehend erdrtert und gepriift. Nach abschliefendem Er-
gebnis gab es keinen Anlass zu wesentlichen Beanstan-
dungen. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss gebil-
ligt, der damit geméB § 96 Abs. 4 AktG festgestellt ist.
Unter Beriicksichtigung der Ergebnisentwicklung und der
Finanzlage schlieBit sich der Aufsichtsrat dem Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstands an.

Der Aufsichtsrat dankt insbesondere allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fiir ihren hohen Einsatz und ihr
konstantes Engagement, die zu einem duBerst erfolgrei-
chen Geschiftsjahr 2017 beigetragen haben.

Fiir den Aufsichtsrat
Torsten Hollstein, Vorsitzender
Wien, 26. Mérz 2018
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ANDREAS QUINT
VORSTANDSVORSITZENDER, CEO (GEB. 1960)

Andreas Quint ist seit 1.1.2018 Vorstandsvorsitzender
der CA Immobilien Anlagen AG und zeichnet fiir die
Unternehmensstrategie, die operativen Immobilien-Res-
sorts (Asset- und Investment Management sowie Deve-
lopment und Technik) sowie die Abteilungen Personal,
IT & Organisation und Unternehmenskommunikation
verantwortlich.

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

Erstbestellung: 1.1.2018
Ende der laufenden Funktionsperiode: 31.12.2020

ANDREAS QUINT
CEO
|

Unternehmensstrategie
Unternehmenskommunikation
Investment- und Asset-Management
Development
Technik
Personal

IT und Organisation

DR. HANS VOLCKENS
VORSTANDSMITGLIED, CFO (GEB. 1970)

Dr. Hans Volckens tibernahm per 27.9.2016 die Leitung
des Finanzressorts (Bereiche Steuern und Rechnungswe-
sen, Controlling, Finanzierung, Capital Markets, Investor
Relations sowie Recht). Der promovierte Jurist war u.a. im
Investmentbanking sowie als Rechtsanwalt, Steuerberater
und Fachanwalt fiir Steuerrecht tdtig. Von 2008 bis 2011
gehorte Dr. Volckens der Geschiftsfithrung der Hannover
Leasing GmbH & Co. KG an und wechselte von dort zu
der IC Immobilien Holding AG, um deren Refinanzierung
zu verantworten. Von Oktober 2011 bis April 2014 war
Dr. Volckens Finanzvorstand der IVG Immobilien AG.

Dr. Volckens ist u.a. Vorsitzender des Steuerausschusses
des Zentralen Immobilien Ausschusses e.V. (ZIA), Leiter
des Arbeitskreises Restrukturierung der Initiative Cor-
porate Governance der Immobilienwirtschaft e.V. (ICG)
sowie Dozent fiir Inmobiliensteuerrecht an der Universitét
Regensburg.

Erstbestellung: 27.9.2016
Ende der laufenden Funktionsperiode: 31.12.2019

DR. HANS VOLCKENS
CFO
|

Rechnungswesen
Controlling
Finanzierung

Capital Markets/
Investor Relations

Legal

GESAMTVORSTAND

;. N N |
RISK MANAGEMENT CORPORATE OFFICE/ REVISION IMMOBILIENBEWERTUNG
COMPLIANCE

*) Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses Berichts besteht der Vorstand von CA Immo aus drei Mitgliedern. Anfang Dezember 2017 legte
Frank Nickel sein Mandat als Vorstandsvorsitzender mit Wirkung zum 31.12.2017 nieder. Er wird mit Wirkung zum 31.3.2018 génzlich aus
dem Vorstand von CA Immo ausscheiden. Seine Nachfolge als Vorstandsvorsitzender trat per 1.1.2018 Andreas Quint an.
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AUFSICHTSRAT

VON DER HAUPTVERSAMMLUNG GEWAHLT

TORSTEN HOLLSTEIN (geb. 1965)*)
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Erstbestellung: 3.5.2016

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2020 (33. oHV)

Unabhiéngig gemdfB C-Regel 53 und 54

Torsten Hollstein ist Geschiftsfiihrer
und Griindungspartner von CR Investment
Management. Er hat juristische Abschlis-
se in zwei Ldndern erworben und war
als Rechtsanwalt bei Lehman Brothers
und der deutschen mittelstdndischen
Private-Equity-Gesellschaft Hannover
Finanz titig. Vor dem Spin-off von Catella
Corporate Finance Deutschland und der
Fusion mit DeutscheRiver zu CR war
er Geschiftsfiihrer von Catella Property
Deutschland.

DR. FLORIAN KOSCHAT (geb. 1974)*)
Stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats

Erstbestellung: 3.5.2016

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2020 (33. oHV)

Unabhiéngig gemdfB C-Regel 53 und 54

Dr. Florian Koschat ist CEO und Griin-
dungspartner der Corporate Finance und
M&A Beratungsgesellschaft Pallas Capital
Advisory AG. Er verfiigt iiber mehr als
15 Jahre Erfahrung im Investment Ban-
king, war in mehreren groBen Transak-
tionen beteiligt und ist spezialisiert auf
die aufstrebenden mittel- und osteuropai-
schen Mirkte und den GUS.

RICHARD GREGSON (geb. 1966)*)
Erstbestellung: 28.4.2015

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2020 (33. oHV)

Unabhiéngig gemdfB C-Regel 53 und 54

Richard Gregson ist Associate des
Institute of Chartered Accountants so-
wie eingetragener Wirtschaftspriifer in
Australien. Er hat {iber 30 Jahre Berufs-
erfahrung, wovon er einen GroBteil fiir

Pricewaterhouse Coopers als Partner im

Bereich Finanzdienstleistungen bzw. vie-
le Jahre als Leiter der Immobilienpraxis
des Unternehmens in Russland titig

war. Aktuell nimmt Gregson mehrere
Funktionen im Bereich Rechnungswe-
sen, Audit und Beratung wahr. Seit Juni
2012 ist er unabhédngiges nicht-geschifts-
fithrendes Verwaltungsratmitglied von O1
Properties Limited, wo er als Vorsitzender
des Priifungs- und Risikoausschusses

agiert.

JOHN NACOS (geb. 1967)*)
Erstbestellung: 28.4.2015

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2020 (33. oHV)

Unabhingig gemdl C-Regel 53 und 54

John Nacos war elf Jahre fiir Merrill
Lynch tétig, wo er die Hypothekenfinan-
zierung sowie opportunistische Immobi-
lien- und MBS/ABS Handelsaktivitdten
in Europa aufbaute und verwaltete. Zwi-
schen 2001 und 2011 hatte er verschie-
dene Positionen im Bereich Commercial
Real Estate bei der Deutschen Bank inne,
ehe er im September 2011 in den Vorstand
der O1 Properties berufen wurde. Aktuell
ist John Nacos Mitglied des Verwaltungs-
rats bei EG Real Estate Advisors und Bei-
ratsmitglied bei CR Holding GmbH und
Laurus Property Partners Ltd.

MICHAEL STANTON (geb. 1960)*)
Erstbestellung: 19.12.2014

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2020 (33. oHV)

Unabhiéngig gemaB C-Regel 53 und 54

Michael Stanton verfiigt iber mehr als
20 Jahre Erfahrung in der Finanzbranche
und hatte verschiedene Positionen bei
GLS Capital, Oppenheimer & Company
und Westpac Banking Corporation in
New York, USA inne. Von 2006 bis 2010
war er in der Private Equity Gruppe der
Otkritie Financial Corporation tétig. 2010
wechselte er in die O1 Group. Aktuell ist
Stanton Mitglied der Geschéftsleitung der

CR Investment Management.

DIPL.-BW GABRIELE DUKER (geb. 1961)*)
Erstbestellung: 11.5.2017

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2022 (35. oHV)

Unabhingig gemaB C-Regel 53 und 54

Gabriele Diiker war u.a. viele Jahre als
Managerin mit umfassender operativer
Erfahrung in der internationalen
Kreditversicherungsbranche titig. Von
2007 bis 2016 war die Expertin fiir Risk
Underwriting und Portfoliobewertungen
Mitglied des Vorstands der Coface SA
Branch Austria (vormals Coface Austria
Kreditversicherungs AG). Parallel dazu
war sie von 2007 bis 2016 Mitglied des
Aufsichtsrats der Coface Polen Factoring
SP. z 0.0. und von 2009 bis 2012 Mitglied
des Aufsichtsrats der Coface Austria
Bank AG. Frau Diiker gilt als treibender
Motor fiir Change Management im multi-
kulturellen Umfeld.

UNIV.-PROF. DR. SVEN BIENERT
(geb. 1973)*)

Erstbestellung: 11.5.2017*%)

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2022 (35. oHV)

Unabhingig gemaB C-Regel 53 und 54

Prof. Bienert war u.a. viele Jahre in
der Finanz- und Immobilienwirtschaft
fiir internationale Beratungshduser und
Unternehmen in Fiihrungspositionen
tatig. Seit April 2010 leitet er das Kom-
petenzzentrum fir Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft am IRE | BS Insti-
tut der Universitdt Regensburg. Parallel
war er von 2011 bis 2013 als Sprecher
der Geschéftsfithrung (CEO) der Probus
Real Estate GmbH tétig. Prof. Bienert ist
als Sachverstédndiger und Berater aktiv,
sowie Herausgeber und Autor diverser
immobilienwirtschaftlicher Fachbiicher
und Tréger zahlreicher Forschungsprei-
se. Er ist u.a. im Immobilienbeirat der
Deutschen Gesellschaft fiir Nachhalti-
ges Bauen (DGNB e.V.) sowie Vorstands-
mitglied der Initiative Corporate Gover-
nance (ICG) der deutschen Immobilien-
wirtschaft e.V.

*) Keine Aufsichtsratsmandate und vergleichbare Funktionen in in- und auslidndischen bérsennotierten Gesellschaften.
**) Von 1.12.2016 bis 11.5.2017 durch Namensaktie entsendet.
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UNIV.-PROF. DR. MMAG. KLAUS
HIRSCHLER (geb. 1966)*)
Erstbestellung: 11.5.2017**)

Ende der laufenden Funktionsperiode:
2022 (35. oHV)

Unabhiéngig gemaB C-Regel 53 und 54

Univ.-Prof. Dr. Klaus Hirschler ist Uni-
versitdtsprofessor am Institut fiir Revisi-
ons-, Treuhand- und Rechnungswesen der
Wirtschaftsuniversitdt Wien. Er ist vorwie-
gend in den Bereichen Rechnungslegung,
Umgriindungen und Jahresabschlussana-
lyse tdtig; dariiber hinaus ist er stellver-

tretender Vorsitzender des Fachsenats fiir

Steuerrecht der Kammer der Wirtschaft-
streuhédnder. Dr. Hirschler ist Mitglied des
AFRAC (Austrian Financial Reporting and
Auditing Committee), Aufsichtsratsmit-
glied der Akademie der Wirtschaftstreu-
héander sowie Fachvortragender und Fach-

autor zahlreicher Publikationen.

MITTELS NAMENSAKTIEN ENTSENDET

DR. OLIVER SCHUMY (geb. 1971)
Entsendung durch Namensaktie: 2.8.2016
Ende der laufenden Funktionsperiode:
bis auf Widerruf

Unabhiéngig gemdB C-Regel 53

Dr. Oliver Schumy ist seit Mai 2015
Vorstandsvorsitzender (CEO) der IMMO-
FINANZ AG. Der promovierte Wirtschafts-
wissenschafter verfiigt iiber langjdhrige
Erfahrung auf Fiihrungs- und Vorstands-
ebene sowie umfassende operative Kennt-
nisse v.a. in Russland und Osteuro-

pa. Von 2008 bis zu seinem Wechsel zur

IMMOFINANZ war er Finanzvorstand der
Mayr-Melnhof Gruppe, wo er als Group Fi-
nance Director sowie in weiteren fithren-
den Funktionen in den Bereichen Finan-
zen, Steuern, Konzernrechnungswesen und
M&A tdtig war.

MAG. STEFAN SCHONAUER, BAKK
(geb. 1979)

Entsendung durch Namensaktie: 2.8.2016
Ende der laufenden Funktionsperiode:
bis auf Widerruf

Unabhéngig gemaB C-Regel 53

Stefan Schonauer ist seit 2016 Finanz-
vorstand (CFO) der IMMOFINANZ AG,
wo er seit Dezember 2008 in fithrenden
Positionen, zuletzt als Head of Capital
Markets and Corporate Strategy, tétig war.
Seine Aufgabenbereiche umfassten u.a. die
Leitung konzernweiter GroBprojekte (z. B.
Spin-Off der BUWOG, Verkauf des Logistik-
portfolios), Kapitalmarktfinanzierungen
sowie Investor Relations. Davor war der
studierte Betriebswirt und Wirtschaftsin-
formatiker bei Invesco Asset Management

Osterreich titig.

ARBEITNEHMERVERTRETER

MAG. (FH) SEBASTIAN OBERMAIR
(geb. 1980)*)

Arbeitnehmervertreter

Entsendet seit: 22.3.2016; Ende der

laufenden Funktionsperiode: unbefristet

Sebastian Obermair studierte Wirt-
schaftsberatung in Wiener Neustadt und
tibernahm 2013 die Leitung des Konzern-
rechnungswesens der CA Immo. Zuvor
war er rund 6 Jahre fiir die IMMOFINANZ
AG in der Konsolidierung tatig.

GEORG EDINGER, BA, REAM (IRE | BS)
(geb. 1976)*)

Arbeitnehmervertreter

Entsendet seit: 3.5.2016; Ende der

laufenden Funktionsperiode: unbefristet

Georg Edinger studierte Européische

Wirtschaft und Unternehmensfithrung in

Wien sowie Real Estate Asset Manage-
ment an der IRE | BS in Regensburg. Seine
berufliche Laufbahn begann 1992 im
Vertrieb Gsterreichischer Handelsunter-
nehmen. Seit 2012 ist er bei CA Immo im

Bereich Organisation tétig.

MAG. NICOLE KUBISTA (geb. 1974)*)
Arbeitnehmervertreterin
Entsendet seit: 3.5.2016; Ende der

laufenden Funktionsperiode: unbefristet

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

und Deutschland verantwortlich.

MAG. (FH) FRANZ REITERMAYER
(geb. 1979)*)
Arbeitnehmervertreter

Entsendet seit: 3.5.2016; Ende der

laufenden Funktionsperiode: unbefristet

Franz Reitermayer studierte an der
Fachhochschule fiir Wirtschaftsberatende
Berufe in Wiener Neustadt. Seit 2004
ist er im Asset Management CEE/SEE/
CIS fiir CA Immo tétig, wo er direkt
nach Abschluss seines Studiums seine

Berufslaufbahn begann.

*) Keine Aufsichtsratsmandate und vergleichbare Funktionen in in- und ausldandischen bérsennotierten Gesellschaften.
**) Von 1.12.2016 bis 11.5.2017 durch Namensaktie entsendet.
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NACHHALTIGKEIT UND CSR

Das Geschiftsmodell von CA Immo ist auf langfristige,
nachhaltige Wertschaffung ausgerichtet. Berticksichtigt
werden dabei 6kologische, 6konomische und soziale Di-
mensionen auf Konzern- als auch auf Produktebene. Cor-
porate Governance spannt sich als tibergreifender Bogen
tiber samtliche Nachhaltigkeitsthemen der Gruppe. Die
Nachhaltigkeits-Berichterstattung erfolgt in Anlehnung an
die internationalen Sustainability Guidelines der EPRA
(European Public Real Estate Association). Eine Ubersicht
und Inhaltsangabe der im Geschiftsbericht integrierten
Nachhaltigkeitsthemen finden Sie im Index am Ende des
Berichts.

Um den Anforderungen aller Stakeholder bestmoglich
zu entsprechen und die Wettbewerbsfdhigkeit ihrer Im-
mobilien langfristig zu sichern, verfolgt CA Immo einen
umfassenden Nachhaltigkeitsansatz:

Produkte und Dienstleistungen (Immobilienebene)
—Langfristige Sicherung von Wettbewerbsfdhigkeit und

Nutzungsqualitdt durch Investition in moderne und res-

sourcenschonende Bestandsgebdude in Zentrumslagen;

—Kontinuierliche Entwicklungstatigkeit zur Verjingung
und Qualitdtssicherung des Portfolios;

—Nachhaltigkeitszertifikat (mind. DGNB oder LEED Gold)
bzw. zertifizierungsfdhige Umsetzung aller Projektent-
wicklungen der Assetklassen Biiro und Hotel. 74% der
CA Immo Biiro-Bestandsgebdude! sind zum Stichtag
zertifiziert;

—Aktive und lokal verankerte Mieterbetreuung und
-bindung durch eigene Niederlassungen.

Corporate Governance (Konzernebene)

—Compliance Management: Einhaltung von Gesetzen,
Richtlinien und Kodizes; MaBinahmen zur Verhinderung
von Korruption;

—Umfassende Stakeholderkommunikation: Transparenz
in Bezug auf Verdffentlichungen, Dokumentationen so-
wie kontinuierlicher Dialog mit den relevanten Ziel-
gruppen zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit;

—Wahrung einer respektvollen, fairen Unternehmenskul-
tur gegeniiber allen Anspruchsgruppen;

—Verantwortungsbewusstes Risikomanagement zur lang-
fristigen Stabilisierung des Unternehmenserfolgs.

CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY — SHARED VALUE MODELL

OKONOMISCH
Profitabilitdt, Wettbewerbsfahigkeit,
Kosten-Nutzen-Relation

ANLIEGEN
N

SOZIAL
Gemeinwohl, Fairness, Verantwortung
fiir kiinftige Generationen

OKOLOGISCH
Umweltschutz, Schonung natiirlicher
Ressourcen, Biodiversitét H

STRATEGIE :

KAPITALGEBER
Aktiondre, Investoren, Banken,
Versicherungen etc.

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

/N
STAKEHOLDER

OFFENTLICHKEIT
Staat, Medien, Mitbewerber, Anrainer
von Projektentwicklungen

H MITARBEITER

CORPORATE GOVERNANCE
Gesetze, Transparenz, Kontrolle

U nach Bilanzwert. Basis: Biiroimmobilien mit Portfoliowert >10 Mio. €;
exkl. Tower 185, dessen Verkauf im Janner 2018 abgeschlossen wurde
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INITIATIVEN ZUR ERHOHUNG DER QUALITAT UND
ENERGIEEFFIZIENZ DES BESTANDSPORTFOLIOS

CA Immo verfiigt international iiber Bestandsimmobi-
lien in verschiedensten Stadien des jeweiligen Objekt-Le-
benszyklus. Um eine moglichst langfristige Wertstabilitét
und Vermarktungsfihigkeit der Immobilien zu sichern,
setzt CA Immo auf diversifiziertes Qualitdtsmanagement.
Hierbei werden fiir die einzelnen Immobilien individu-
elle MaBnahmen gesetzt, um optimale Rahmenbedingun-
gen fiir nachhaltige Mietverhiltnisse zu schaffen.

Die wichtigsten Hebel dieser ganzheitlichen
Qualititssicherung auf Objektebene sind:

- Standardisierte Erfassung der Gebdudeeigenschaften
(inkl. Energieverbrauchs- und Emissionswerte) als Ent-
scheidungsbasis fiir aktives Asset Management;

- Bedarfsgerechte Investitionen zur Sicherung der Be-
standsqualitdt und des Nutzerkomforts;

- Nachhaltigkeitszertifizierungen fiir Core-Objekte als
objektivierter Nachweis der Gebdudequalitit;

- Bewusstseinsbildung unter Bestandsmietern fiir res-
sourcenschonendes Nutzerverhalten.

Energieverbrauch und CO.-Footprint
Auf Gebdude entfallen weltweit 30% der Kohlenstoff-
emissionen sowie 40% des Rohstoff- und Energiever-
brauchs.” Der schonende Umgang mit Ressourcen ist ei-
nes der groBen Zukunftsthemen der Immobilienbranche.
CA Immo erhebt und analysiert kontinuierlich die inter-
nationalen Verbrauchsdaten und die durch Warme- und
Stromverbrauch erzeugten CO:-Emissionen ihres Biirobe-
stands. Diese Daten flieBen in das permanente Bestands-
monitoring ein, auf dessen Basis Entscheidungen tiber In-
standhaltungsmafinahmen getroffen werden. Dariiber
hinaus werden jdhrliche Energieaudits in den selbstge-
nutzten CA Immo-Biiroflichen in Deutschland und Oster-
reich durchgefiihrt — mit dem Ziel, die Energiewerte
schrittweise zu optimieren.?

Bewirtschaftung und Nutzerverhalten als Haupt-Hebel

Zur Verbesserung der Energiebilanz ihrer Bestandsge-
bdude setzt CA Immo auch auf den Dialog mit den Nut-
zern. Seit dem Geschiftsjahr 2013 lduft eine konzern-
weite Info-Kampagne zur ressourcenschonenden Nut-
zung von Biirogebduden unter CA Immo-Biiromietern
nach dem Motto ,, Think more, waste less*.

CO2-FOOTPRINT, ENERGIE- UND WASSERVERBRAUCH DES BURO-BESTANDSPORTFOLIOS 2016 *

/m2 Mietflache

kWh, in kwH,
/m? Mietfliche /m?z Mietfliche
Verianderung Verianderung

2016 Like-for-like” 2016 Like-for-like”

Osteuropa 212,98 -6,7% 135,40 -16,7% 122,61
Deutschland 106,42 15,9% 74,62 13,1% 77,11
Osterreich 82,19 -24,1% 90,80 0,8% 21,94
Gesamt 165,26 -3,8% 112,35 -9,3% 96,01

Stromverbrauch® in ;| Heizenergieverbrauch | Gesamt CO.-Emissio- |

Wasserverbrauch Vermietete Nutzfliche®

nen” in kgCO2/a, in m3 in m?

/m2 Mietfliche

/m2 Mietfliche

Verinderung Verinderung Verinderung

2016 Like-for-like” 2016 Like-for-like” 31.12.2016 Like-for-like”

-11,2% 0,66 -13,3% 617.644 4,7%
14,2% 0,31 0,5% 293.444 0,7%

-14,3% 0,49 2,8% 146.895 -4,6%
-5,0% 0,54 -8,5%  1.057.982 2,1%

# Basis: Immobilien mit Hauptnutzungsart Biiro. Die Berechnung der CO»-Emission aus dem Strom- und Heizwirmebedarf (ohne Witterungsbereinigung)
basiert auf 57 Objekten (von insgesamt 59) bzw. 97% der Mietfliche des gesamten Biiro-Portfolios (Stand 31.12.2016).

4 Stromverbrauch inkl. Mieterstrom. Bei Verbrauchsdaten ohne Mieterstrom wurde ein spezifischer Wert von 50 KWh/m2a angenommen

% Die Berechnung der durch den Strom- und Heizenergieverbrauch entstandenen CO.-Emissionen beriicksichtigt das s. g. CO.-Aquivalent, welches sich
landerspezifisch und ggf. regional unterscheidet. Je hoher der Anteil der erneuerbaren Energien in der Erzeugung von Strom- und Heizenergie ist, desto

niedriger fallt das CO.-Aquivalent aus.
9 Vermietete Nutzfliche mit Verbrauchsdaten;

7 Verdnderung 2016 zu 2015 (nur Gebéude, die in beiden Jahren im Portfolio waren)

Y Kahn, Kok und Quigley, 2014; Glaeser und Kahn, 2010

2 Die Ergebnisdaten der Energieaudits selbstgenutzter Immobilien finden
Sie unter www.caimmo.com/nachhaltigkeit
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Nachhaltigkeitszertifizierung von Bestandsimmobilien

Um die Qualitét ihrer Bestandsgebédude international
vergleichbar und transparent darzustellen, ldsst CA Immo
seit 2015 zunehmend auch Bestandsgebédude zertifizie-
ren. 2017 wurde der Zertifizierungsprozess fiir weitere
zwei Biiroimmobilien abgeschlossen. Zum 31.12.2017
waren 35 CA Immo Biiro-Bestandsgebédude (74%des ge-
samten Biirobestands)? nach DGNB, LEED oder
BREEAM-Standard zertifiziert. Weitere Bestandsgebdude
sind derzeit im Zertifizierungsprozess.

ZERTIFIZIERTER BUROBESTAND NACH REGIONEN

in Mio.€  Biirobestand Biirobestand mit Anteil zertifizier-
gesamt Nachhaltigkeits- ter Biirofldchen |
zertifikat in %
Deutschland 957.,5 751,4 78%
Osterreich 260,1 60,5 23%
Osteuropa 1.596,0 1.267,8 79%
Summe 2.813,6 2.079,7 74%

U nach Bilanzwert. Basis: Biiroimmobilien mit Bilanzwert >10 Mio. €, exkl.
Tower 185, dessen Verkauf im Jdnner 2018 abgeschlossen wurde. Daten zur
Aufgliederung des zertifizierten Biirobestands nach vermietbarer Nutzfld-
che finden Sie unter www.caimmo.com/nachhaltigkeit

ZERTIFIZIERUNGEN DES CA IMMO-BUROBESTANDS
Basis: 2.079,7 Mio. € Bilanzwert

DGNB Gold 24 %

BREEAM Excellent 10 %

DGNB Platin 8%

LEED Gold 35 %

BREEAM Very good 18 %

LEED Platin 5%

NACHHALTIGE PROJEKTENTWICKLUNG

Durch Immobilien- und Quartiersentwicklung prégt
CA Immo das Erscheinungsbild von GroBstddten wie Ber-
lin, Frankfurt, Miinchen und Wien entscheidend mit —
von der Mitwirkung am Masterplan tiber die Schaffung
der umgebenden Infrastruktur bis zur Errichtung und
zum Betrieb neuer Gebdude.

Projekte mit Nachhaltigkeitszertifikat

Um den ihr daraus erwachsenden Anforderungen auf
allen Ebenen gerecht zu werden, errichtet CA Immo kon-
zernweit ausschlieBlich nach LEED oder DGNB-Stan-
dards zertifizierte (bzw. zertifizierungsfahige) Biiro-? und
Hotelgebdude®. Durch die Erfiillung von breitgefiacherten
Zertifizierungsanforderungen werden der schonende Ein-
satz von Ressourcen wie Energie, Wasser, Emissionen,
aber auch Abwasser und Abfall bzw. deren Transport so-
wie Sicherheits- und Gesundheitsauswirkungen iiber den
gesamten Lebenszyklus hinweg beriicksichtigt.

UBERBLICK NACHHALTIGKEITSZERTIFIZIERUNG

AKTUELLER BAUPROJEKTE

Stadt Projekt System Kategorie

Biirogebdude am
Berlin Kunstcampus DGNB Gold
Berlin KPMG Gebédude DGNB Gold
Berlin MY.B DGNB Gold
Berlin cube berlin DGNB Gold
Miinchen My.O DGNB Gold
Miinchen NEO DGNB Gold
Frankfurt Steigenberger Hotel DGNB Gold
Frankfurt ONE DGNB Gold
Mainz Hafenspitze DGNB Gold
Wien ViE DGNB Gold
Bukarest Orhideea Towers LEED Gold

Dialog mit Anrainern und Interessensvertretern

CA Immo beachtet die gesetzlichen Anforderungen in
Bezug auf potenzielle negative Einfliisse auf Stakeholder
(wie z. B. Bauldrm oder erh6hte Feinstaubbelastung) im
Rahmen ihrer Projektentwicklungen und steht mit den
relevanten Anspruchsgruppen von Anfang an in aktivem
Dialog. Beispiel dafiir sind die Standortkonferenzen zur
Europacity in Berlin.

1 nach Bilanzwert. Basis: Biiroimmobilien mit Bilanzwert >10 Mio. €, exkl.
Tower 185, dessen Verkauf im Janner 2018 abgeschlossen wurde

2 geit Ende 2011; Mindeststandard: DGNB Gold
*) seit 2013
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Beachtung von Sozial- und Umweltstandards

Bei Baudienstleistungen verpflichtet und iiberpriift
CA Immo ihre Auftragnehmer auf die Einhaltung gesetz-
licher Regelungen zu Arbeits- und Gesundheitsschutz,
Arbeitsstitten- bzw. Arbeitszeitregelungen sowie tarifver-
traglicher Vereinbarungen. Neben der wirtschaftlichen
Wertung der Angebote wird die Einhaltung von Sozial-
und Umweltstandards bei potenziellen Auftragnehmern
angefragt und in Vergabeprozessen beriicksichtigt.

Schonende Grundstiicksaufbereitung

Im Rahmen der Grundstiicksaufbereitung — vor allem in
und an Schutzgebieten — werden Themen wie Biodiversi-
tat, Artenschutz oder eventuell auftretende Habitatveran-
derungen bestmoglich berticksichtigt. Alle Liegenschaf-
ten werden dahingehend untersucht. Bei Bedarf werden
Sanierungen sowie ausgleichende Mafinahmen wie z. B.
das Anlegen von Griinwegeverbindungen oder das Pflan-
zen von Baumen und Strduchern vorgenommen.

Grundstiickssanierung und Artenschutz: Beispiel

Feldkirchen, Miinchen

Auf dem rd. 28 ha groflen Areal einer ehemaligen Kies-
grube im 0Ostlich von Miinchen gelegenen Feldkirchen
soll ein neues Quartier mit Wohn- und Gewerbefldchen
sowie Offentlichem Griin- und Ausgleichsraum entste-
hen. Dazu werden ca. 2Mio. m? unbelastetes Aushubma-
terial so eingebracht, dass ein tragfahiger Untergrund ent-
steht, der in einigen Jahren eine Bebauung zulésst.

Um den Lebensraum der auf der Flache vorkommenden
und streng geschiitzten Wechselkrite weitestgehend zu

erhalten, wurde ein naturschutzfachliches Konzept er-
stellt. Drei temporédre Flachwasserbiotope mit insgesamt
ca. 2.000m? Fldache wurden hergestellt; 2018 werden drei
dauerhafte Flachwasserbereiche mit insgesamt ca. 600 m?
errichtet. Als offene und kontinuierlich vom Bewuchs
frei zu haltenden Landlebensrdume sind ca. 25.000 m?
vorgesehen. Durch diese mit den Behorden abgestimmten
MabBnahmen soll die Wechselkrote in den nédchsten vier
Jahren von der kiinftig bebaubaren Fldche in geeignete
Randbereiche gelockt werden, um dort eine stabile Popu-
lation zu bilden.

Das kiinftige gemischt genutzte Quartier in Feldkirchen: Verfiillung und Ar-
tenschutzvorsorge durch die CA Immo-Tochter omniCon

BEISPIEL NACHHALTIGER PROJEKTENTWICKLUNG: CUBE BERLIN

|

KEY FACTS

- Neubau eines freistehenden Biirogebdudes mit rd. 17.000 m? vermiet-
barer Flache am Hauptbahnhof (Washingtonplatz)

- Landmark-Architektur mit skulpturaler Wirkung durch Umhiillung des
Baukorpers mit einer zweiten Fassade

- Zertifizierung nach DGNB Gold angestrebt

- Smart Building: Tracking, Zutrittskontrolle, Aufzugsruf, Raumbedie-
nung Licht/Sonnenschutz/Raumtemperatur, Arbeitsplatz- und Raum-
buchungen, Option , Energieeinsparungen®

|

NACHHALTIGKEITSASPEKTE

- Offenbare Fenster und mechanische Liiftung

- Ganzglasfassade als Doppelfassade, Sonnenschutzbeschichtung auBen

- 5 Elektro-Pkw-Stellpldtze und Elektro-Fahrradstellplitze, Fahrradsafes

- Duschen/Umbkleiden/Trockenraum fiir alle Nutzer im UG

- Innovatives Konzept zur Kélteerzeugung mit DEC-Technik; (trocknende
Verdunstungskiihlung = Kélteerzeugung durch recycelte Abwérme),
Solarthermie sowie Abdeckung des Restwidrmebedarfs iiber Fernwéarme
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CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DER CORPORATE
GOVERNANCE STANDARDS

Die Einhaltung der in den Zielmérkten der CA Immo
Gruppe geltenden gesetzlichen Bestimmungen ist uns ein
besonderes Anliegen. Vorstand und Aufsichtsrat beken-
nen sich zur Einhaltung des Osterreichischen Corporate
Governance Kodex" und damit zu Transparenz und den
Grundsitzen guter Unternehmensfithrung.

Externe Evaluierung

Die durch Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft m. b. H. durchgefiihrte Evaluierung iiber die Ein-
haltung der Regeln 1 bis 76 des Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex fiir das Geschiftsjahr 2017 ergab,
dass die von CA Immo abgegebenen Entsprechenserkla-
rungen im Hinblick auf die Einhaltung der C- und R-Re-
geln des Kodex zutreffen.

COMPLY OR EXPLAIN

Die Regeln und Empfehlungen des Corporate Gover-
nance Kodex in der fiir das Geschaftsjahr 2017 geltenden
Fassung (vom Janner 2015) werden nahezu uneinge-
schrankt umgesetzt. Abweichungen bestehen hinsichtlich
der C-Regeln Nr. 2 (Entsendungsrecht in den Aufsichts-
rat) und Nr. 45 (Organfunktionen in wettbewerbsrelevan-
ten Unternehmen).

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

Erkldrung / Begriindung: Die Stammaktien der Gesell-
schaft (98.808.332 Inhaberaktien sowie vier Namensak-
tien) wurden nach dem Prinzip ,,one share — one
vote” ausgestaltet. Aktuell befinden sich rund 74% der
Stimmrechte im Streubesitz; 26% (inklusive der vier Na-
mensaktien) werden seit 2. August 2016 von der IMMOFI-
NANZ Gruppe (iiber GENA ELF Immobilienholding
GmbH, eine 100%ige Tochtergesellschaft der IMMOFI-
NANZ AG) gehalten.

Die seit Griindung der Gesellschaft bestehenden Na-
mensaktien gewdhren das Recht, bis zu vier Aufsichtsrats-
mitglieder zu nominieren. Von diesem Entsendungsrecht
wurde teilweise Gebrauch gemacht, sodass sich der Auf-
sichtsrat aktuell aus acht von der Hauptversammlung ge-
wihlten sowie zwei mittels Namensaktien entsendeten

Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern zusam-
mensetzt. Die Ubertragung der Namensaktien ist an die
Zustimmung der Gesellschaft gebunden. Nach Ansicht
der Gesellschaft ist das Mitwirkungsrecht aller Aktionére
bei der Besetzung des Aufsichtsrats trotz Namensaktien
gewahrt. Das Osterreichische Aktiengesetz sieht ndmlich
fiir die Entsendung von Mitgliedern in den Aufsichtsrat
vor, dass die Gesamtzahl der entsandten Mitglieder ein
Drittel aller Aufsichtsratsmitglieder nicht iibersteigen
darf. Zudem konnen auch entsandte Aufsichtsratsmitglie-
der auf Antrag einer Minderheit (10% des Grundkapitals)
bei Vorliegen eines in der Person des entsandten Mitglieds
liegenden wichtigen Grundes abberufen werden. Dies ist
allerdings an eine Beschlussmehrheit von 75% des vertre-
tenen Grundkapitals gebunden (§ 21 der Satzung von

CA Immo). Es existieren weder Vorzugsaktien noch Ein-
schrankungen fiir die ausgegebenen Stammaktien der Ge-
sellschaft. Durch das dsterreichische Ubernahmegesetz ist
zudem sichergestellt, dass jeder Aktionér im Falle eines
Ubernahmeangebots (Pflichtangebot) den gleichen Preis
fiir seine CA Immo-Aktien erhilt. Uber die Annahme oder
Ablehnung von Ubernahmeangeboten entscheiden allein
die Aktiondre.

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

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

gliedern auf die fachliche und persoénliche Qualifikation
der Kandidaten sowie auf eine fachlich ausgewogene Zu-
sammensetzung des Aufsichtsrats zu achten. Dariiber
hinaus sind Aspekte der Diversitdt im Hinblick auf die
Vertretung beider Geschlechter und die Altersstruktur so-
wie die Internationalitdt der Mitglieder des Aufsichtsrats
zu berticksichtigen. Durch das seit 1. Janner 2018 gel-
tende ,,Gleichstellungsgesetz von Frauen und Médnnern
im Aufsichtsrat” wird zukiinftig auch eine 30%-Ge-
schlechterquote (,,Frauenquote®) fiir Aufsichtsrite von
borsennotierten Aktiengesellschaften (ab sechs Aufsichts-
ratsmitgliedern sowie Frauenanteil von mindestens 20%
in der Gesamtbelegschaft) und Gesellschaften mit mehr
als 1.000 Beschiftigten sichergestellt. Bei Verletzung die-
ser Quotenregelung wire die Aufsichtsratswahl nichtig.
Das Gesetz ist auf Aufsichtsratswahlen ab dem Jahr 2018
anzuwenden. Laufende Aufsichtsratsmandate bleiben un-
bertihrt.

 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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Um diese Kriterien gebiindelt mit einem fundierten
Wissen {iber die Immobilienwirtschaft zu erfiillen, liegt
es auf der Hand, dass in erster Linie auf Personen aus ei-
nem dhnlichen Branchenumfeld zuriickgegriffen wird.
Dabher ist nicht auszuschlieBen, dass Aufsichtsratsmit-
glieder zumindest in branchendhnlichen Unternehmen
tdtig sind. Jedoch haben die zur Wahl in den Aufsichtsrat
vorgeschlagenen Personen der Hauptversammlung neben
ihren fachlichen Qualifikationen auch ihre beruflichen o-
der vergleichbaren Funktionen sowie alle Umsténde dar-
zulegen, welche die Besorgnis einer Befangenheit begriin-
den kénnten.

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

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

Folgende Mitglieder des Aufsichtsrats nehmen Organ-
funktionen in branchendhnlichen Unternehmen wahr:

Nach erfolgter Ubernahme des 26%-Anteils sowie der
vier Namensaktien von CA Immo durch die IMMOFI-
NANZ Gruppe im August 2016 sind auch die beiden Vor-
stinde der IMMOFINANZ AG, Dr. Oliver Schumy und
Stefan Schonauer, im Aufsichtsrat von CA Immo vertre-
ten. IMMOFINANZ stellt einen der grofiten Mitbewerber
von CA Immo dar. Zwischen IMMOFINANZ und
CA Immo besteht eine wechselseitige Beteiligung. Die
CA Immo Gruppe hilt 54.805.566 Inhaberaktien der IM-
MOFINANZ (dies entspricht einem Anteil von ca. 5% am
Grundkapital der IMMOFINANZ AG). Dariiber hinaus
haben sich die beiden Unternehmen bereits im Vorjahr
darauf verstdndigt, in einen konstruktiven Dialog iiber ei-
nen moglichen Zusammenschluss einzutreten. Am 28.
Februar 2018 teilte IMMOFINANZ mit, Detailgesprdche
fiir einen moglichen Zusammenschluss der beiden Unter-
nehmen vorerst ausgesetzt zu lassen und auch weitere

strategische Optionen — u. a. einen Verkauf ihrer
CA Immo-Beteiligung — zu priifen.

Weitere Mitglieder des Aufsichtsrats nehmen Organ-
funktionen in branchennahen Unternehmen wahr; ein di-
rekter Wettbewerb zu diesen Unternehmen besteht der-
zeit nicht. Eine vollstdndige Aufzdhlung der Organfunkti-
onen unserer Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder ist
unter www.caimmo.com ver6ffentlicht.

Samtliche Geschifte zwischen der Gesellschaft und Vor-
standsmitgliedern sowie ihnen nahestehenden Personen
oder Unternehmen haben den brancheniiblichen Stan-
dards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung
durch den Aufsichtsrat. Gleiches gilt fiir Vertrdge der Ge-
sellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die
sich diese auBlerhalb ihrer Tdtigkeit im Aufsichtsrat ge-
geniiber der CA Immo Gruppe zu einer Leistung gegen
ein nicht bloB geringfiigiges Entgelt verpflichten (L-Regel
Nr. 48) bzw. fiir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein
Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches In-
teresse hat. Dies betrifft einen zwischen CA Immo und
der Universititsstiftung fiir Inmobilienwirtschaft IRE | BS
am 16. September 2014 erstmals abgeschlossenen und
zuletzt Anfang 2018 verldangerten Schenkungsvertrag, wo-
nach die Stiftung einen jdhrlichen zweckgebundenen Be-
trag in Hohe von 25 Tsd. € von CA Immo erhélt und hier-
von 50% Prof. Dr. Sven Bienert im Rahmen seiner Lehr-
bzw. Forschungsaktivitdten am IRE | BS Institut fiir Immo-
bilienwirtschaft frei zur Verfiigung stehen. Die Gewih-
rung von Krediten des Unternehmens an Mitglieder des
Aufsichtsrats ist der Gesellschaft auBerhalb ihrer gewhn-
lichen Geschiftstdtigkeit untersagt.

DIE ORGANE VON CA IMMO

Fiihrungs- und Aufsichtsstruktur

Die Kompetenzen von Vorstand und Aufsichtsrat sowie
deren Zusammenarbeit ergeben sich — soweit nicht gesetz-
lich geregelt — aus der Satzung und den vom Aufsichtsrat
verabschiedeten Geschiftsordnungen (samt Geschiftsver-
teilungsplan fiir den Vorstand). Die darin definierten zu-
stimmungspflichtigen Geschifte sowie die Informations-
und Berichtspflichten des Vorstands umfassen sdmtliche
Tochtergesellschaften von CA Immo. Die Geschéftsord-
nung des Aufsichtsrats ist im Internet unter
www.caimmo.com abrufbar. Uber Angelegenheiten von
grundsitzlicher Bedeutung und die strategische Ausrich-
tung entscheidet der Gesamtaufsichtsrat. Dartiber hinaus
tibt der Aufsichtsrat seine Aufgaben durch drei fachlich
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qualifizierte Ausschiisse aus. Zur Entscheidung in drin-
genden Angelegenheiten wurde ein Présidialausschuss
eingerichtet.

Zusammenarbeit im Vorstand

Aktuell besteht der Vorstand von CA Immo aus drei Mit-
gliedern. Anfang Dezember 2017 legte Frank Nickel sein
Mandat als Vorstandsvorsitzender mit Wirkung zum 31.
Dezember 2017 nieder. Er wird auf eigenen Wunsch aus
gesundheitlichen Griinden und in vollem Einvernehmen
mit der Gesellschaft mit Wirkung zum 31. Mérz 2018
géinzlich aus dem Vorstand von CA Immo ausscheiden
und kiinftig fiir das Unternehmen als externer Berater —
insbesondere im Zusammenhang mit dem Projekt ,,Zoll-
hafen Mainz® — zur Verfiigung stehen. Seine Nachfolge als
Vorstandsvorsitzender (CEO) trat per 1. Jdnner 2018 An-
dreas Quint an. IThm obliegt die Gesamtorganisation und
Gesamtleitung, die strategische Ausrichtung und zukiinf-
tige Entwicklung des Unternehmens sowie die Vertretung
des Unternehmens gegentiber den Aufsichtsrdten und Ei-
gentiimern. Als Sprecher des Vorstands obliegt ihm die
Abgabe von Erklarungen gegeniiber der Offentlichkeit und
den Medien. Als Finanzvorstand (CFO) bleibt Dr. Hans
Volckens weiterhin fiir die Leitung des Finanzressorts ver-
antwortlich.

Unabhéngig von einzelnen Vorstands- bzw. Bereichsver-
antwortlichkeiten werden sdmtliche Agenden in regelmaé-
Big stattfindenden Vorstandssitzungen in offener Diskus-
sion untereinander sowie unter Einbindung der Bereichs-
verantwortlichen abgestimmt. Die Umsetzung der gefass-
ten Beschliisse wird kontinuierlich iiberwacht. Bei we-
sentlichen Abweichungen von Planwerten wird der Auf-
sichtsrat umgehend informiert. Jedes Vorstandsmitglied
trdgt — unbeschadet der Verteilung von Zustdndigkeiten —
die Mitverantwortung fiir die gesamte Geschiftsfithrung
der Gesellschaft. Der Gesamtvorstand ist fiir das Errei-
chen der Ziele der Geschiftspolitik verantwortlich und
trédgt hierfiir die unternehmerische Gesamtverantwortung
sowohl auf Unternehmens- als auch Konzernebene. Basis
dieser Ziele ist eine umfassende Corporate Social Respon-
sibility (CSR) Strategie, die nicht nur 6konomische, 6kolo-
gische und soziale Aspekte, sondern auch eine vorbildli-
che Corporate Governance und Compliance berticksich-
tigt.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse

Zum Bilanzstichtag bestand der Aufsichtsrat der
CA Immo aus acht von der Hauptversammlung gewéhlten,
zwei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertretern
und vier Arbeitnehmervertretern. Personliche Integritét,
Marktkenntnis und Erfahrung zeichnen seine Mitglieder
aus. Gemdl den vom Aufsichtsrat festgelegten Unabhén-
gigkeitskriterien (C-Regel Nr. 53) ist ein Aufsichtsratsmit-
glied unabhéngig, wenn es in keiner geschéftlichen oder
personlichen Beziehung zur Gesellschaft oder zu deren
Vorstand steht, die einen materiellen Interessenkonflikt be-
griindet und daher geeignet ist, das Verhalten des Mitglieds
zu beeinflussen. Sdmtliche Mitglieder des Aufsichtsrats
haben ihre Unabhéangigkeit gemédl C-Regel Nr. 53 erklért.
Bis auf die mittels Namensaktien entsandten Mitglieder
(Dr. Oliver Schumy und Stefan Schénauer) erfiillen alle
Aufsichtsrite die Kriterien geméall C-Regel Nr. 54 und ver-
treten keine Interessen eines Anteilseigners mit mehr als
10% (IMMOFINANZ Gruppe). Einzelne Mitglieder des
Aufsichtsrats nehmen jedoch Funktionen in nahestehen-
den Gesellschaften oder branchendhnlichen Organisatio-
nen wahr, die potenziell Interessenkonflikte auslosen
konnten. Details hierzu finden Sie unter ,,Comply or Ex-
plain" (Erklarung / Begriindung zu C-Regel Nr. 45) sowie in
den ,Related Party Disclosures” im Konzernanhang. Die
vom Aufsichtsrat festgelegten Unabhéngigkeitskriterien so-
wie eine Auflistung aller Mandate der Aufsichtsratsmit-
glieder auBerhalb der CA Immo Gruppe sind auf der Kon-
zernwebsite abrufbar.

Der Priifungsausschuss ist fiir die Uberwachung des ge-
samten Rechnungslegungsprozesses, der Jahresabschluss-
bzw. Konzernabschlusspriifung sowie fiir die Uberwa-
chung der Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems, des
Internen Revisionssystems und des Risikomanagements
verantwortlich. Weiters obliegt ihm die Priifung des Jahres-
und Konzernabschlusses samt Lageberichten, des Corpo-
rate Governance Berichts sowie des Vorschlags fiir die Ge-
winnverteilung. Zusétzlich priift er die Unabhéngigkeit des
(Konzern-) Abschlusspriifers — insbesondere im Hinblick
auf fiir die Gesellschaft zusétzlich erbrachte Leistungen
(,,Non-audit Services*) — und unterbreitet dem Aufsichts-
rat Vorschldge fiir die Auswahl des (Konzern-) Abschluss-
priifers. Alle Mitglieder des Priifungsausschusses, insbe-
sondere Univ.-Prof. Dr. Klaus Hirschler und Richard
Gregson, gelten aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit und
ihrer Erfahrungen als ausgewiesene Finanzexperten.

CORPORATE GOVERNANCE
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AKTUELLE ZUSAMMENSETZUNG DER AUSSCHUSSE

Priifungsausschuss Investitionsausschuss

Univ.-Prof. Dr. Klaus Hirschler Torsten Hollstein ¥
Richard Gregson ? John Nacos
Michael Stanton Michael Stanton

Nicole Kubista ¥ Georg Edinger ©

Sebastian Obermair ¥ Franz Reitermayer ¥

1 Vorsitzender
2 Stv. Vorsitzender
¥ Arbeitnehmervertreter

Der Investitionsausschuss bereitet in Zusammenarbeit
mit dem Vorstand sdmtliche Investitionsentscheidungen
vor, die vom Gesamtaufsichtsrat zu treffen sind. Dartiber
hinaus kénnen Investitionen in und VerduBerungen von
Immobilien bzw. Unternehmen sowie die Durchfiithrung
von Projektentwicklungen und dhnliche MaBnahmen mit
Gesamtinvestitionskosten von unter 50 Mio. € durch den
Investitionsausschuss genehmigt werden. Weiterrei-
chende Angelegenheiten erfordern die Zustimmung des
Gesamtaufsichtsrats.

Der Vergiitungs- und Nominierungsausschuss ist fiir die
Nachfolgeplanung im Vorstand sowie im Aufsichtsrat zu-
stdndig. Die an die Hauptversammlung gerichteten Beset-
zungsvorschldge zu frei werdenden Aufsichtsratsmanda-
ten beriicksichtigen regelméafBig nicht nur die fachliche
und personliche Qualifikation der Kandidaten, sondern
achten insbesondere auf Diversitdt und eine fachlich aus-
gewogene Zusammensetzung im Aufsichtsrat. Die Bestel-
lung von Vorstandsmitgliedern erfolgt grundsétzlich auf
Grundlage eines definierten Besetzungsverfahrens unter
Bedachtnahme auf Unternehmensausrichtung und Unter-
nehmenslage. Dariiber hinaus befasst sich der Vergii-
tungs- und Nominierungsausschuss mit dem Vergtitungs-
system fiir den Vorstand. Alle Mitglieder des Vergiitungs-
und Nominierungsausschusses verfiigen aufgrund ihrer
langjdhrigen beruflichen Tatigkeit iiber ausreichende
Kenntnis und Erfahrung im Bereich der Vergiitungspoli-
tik.

Der Prisidialausschuss ist zur Entscheidung in drin-
genden und keinen Aufschub duldenden Angelegenhei-
ten und MafBnahmen berufen, sofern die Zustimmung des
Aufsichtsrats nicht rechtzeitig eingeholt werden kann.
Seine Entscheidungen sind im Anschluss so rasch wie
moglich dem Aufsichtsrat zur Genehmigung vorzulegen.

Vergiitungs- und Prisidialausschuss
Nominierungsausschuss
Torsten Hollstein ! Torsten Hollstein ¥
John Nacos Dr. Florian Koschat
Michael Stanton John Nacos

Georg Edinger *

Sebastian Obermair ¥

Details zu den Ausschusstitigkeiten im Geschiéftsjahr
2017 finden Sie im ,,Bericht des Aufsichtsrats®.

Mitbestimmung der Arbeitnehmer im Aufsichtsrat

Aus dem Betriebsrat wurden vier Arbeitnehmervertreter
in den Aufsichtsrat entsendet. Auch wenn die Betriebs-
rite aufgrund der Drittelparitédt zahlenméBig immer un-
terlegen sind, ermoglicht ihnen ihre Tatigkeit im Auf-
sichtsrat einen rascheren und umfassenderen Zugang zu
wichtigen Informationen iiber das Unternehmensgesche-
hen bzw. ein gewisses Mall an Mitspracherecht bei ein-
schneidenden Unternehmensentscheidungen wie Um-
strukturierungen, Spaltungen oder Fusionen.

Mitbestimmung der Aktionére

Als Kernaktiondr der CA Immobilien Anlagen AG und
Inhaber der vier Namensaktien machte die IMMOFI-
NANZ Gruppe teilweise von ihrem Entsendungsrecht aus
den Namensaktien Gebrauch: Mit Dr. Oliver Schumy und
Stefan Schénauer — CEO bzw. CFO von IMMOFINANZ —
vertreten zwei der insgesamt zehn Kapitalvertreter direkt
oder indirekt einen Anteilseigner mit einer Beteiligung
von mehr als 10% (C-Regel Nr. 54).

Die Rechte und Pflichten der Aktionére ergeben sich
zum einen aus dem Aktiengesetz (AktG) und zum ande-
ren aus der Satzung von CA Immo. Die wichtigsten
Rechte der Aktiondre sind das Recht auf Gewinnbeteili-
gung und das Teilnahmerecht an der Hauptversammlung
mit dem damit verbundenen Stimmrecht sowie das
Recht, eine Ergédnzung der Tagesordnung zu verlangen
und Antrédge an die Hauptversammlung zu richten. Dank
ihres Stimmrechtes kénnen die Aktionédre nicht nur tiber
die Verwendung des Unternehmensgewinns abstimmen,
sondern auch tber die zukiinftige Unternehmensausrich-
tung, indem sie beispielsweise Ubernahmen oder Kapi-
talmaBnahmen genehmigen, sowie tiber die Entlastung
des Vorstands und des Aufsichtsrats. Ein weiteres Recht
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jedes Aktionars ist das Auskunftsrecht: Der Aktionér hat
das Recht, iiber alle wichtigen Angelegenheit der Aktien-
gesellschaft informiert zu werden. Weitere Informationen
iiber die Rechte der Aktionédre in Bezug auf die Hauptver-
sammlung sind unter www.caimmo.com veré6ffentlicht.

In der 30. ordentlichen Hauptversammlung wurde sei-
tens der Aktiondre weder die Ergdnzung der Tagesord-
nung verlangt noch von jenen der Verwaltung abwei-
chende Beschlussvorschlége erstattet. Simtliche Be-
schlussvorschldge der Verwaltung wurden mit den ge-
setzlich erforderlichen Mehrheiten angenommen.

FRAUENFORDERUNG BEI CA IMMO

CA Immo steht fiir Gleichberechtigung und Ausgewo-
genheit in der Zusammensetzung ihrer Mitarbeiterstruk-
tur, und zwar in der Belegschaft insgesamt sowie auf al-
len Leitungs- und Fithrungsebenen und v. a. auch in
ménnerdominierten Positionen wie beispielsweise im
Baubereich. Im Rekrutierungsprozess wird neben den
fachlichen Qualifikationen auch auf die strenge Gleichbe-
handlung von Frauen und Ménnern geachtet. Im Be-
richtsjahr 2017 betrug der Frauenanteil konzernweit ins-
gesamt rund 54% (55% in 2016). Dem Vorstand von
CA Immo gehort weiterhin keine Frau an.

Mit der Wahl von Dipl. BW Gabriele Diiker ist der Auf-
sichtsrat von CA Immo nun mit zwei weiblichen Vertre-
tern besetzt. Durch die Einfiihrung des oben erwdhnten
Gleichstellungsgesetzes wird sich der Frauenanteil zu-
kiinftig sukzessive auf 30% erhchen.

Der Anteil weiblicher Fithrungskréfte lag zum Stichtag
bei 23% (30% im Vorjahr). Bei der Nachbesetzung von
Fithrungspositionen liegt der Fokus auf der internen
Nachfolgeplanung und der Steigerung des Frauenanteils
durch die gezielte Ansprache von Frauen im Recruiting-
Prozess. Bei gleichwertigen Qualifikationsprofilen wird
weiblichen Bewerbern der Vorzug gegeben. Auch eine
Teilzeitbeschiftigung steht einer leitenden Position nicht
entgegen. Durch die Einfiithrung flexibler Teilzeitmodelle
betrdgt der Gesamtanteil an Fiithrungskréften in Teilzeit-
beschaftigung mittlerweile 2%. Per 31. Dezember 2017
niitzte keine weibliche Fiithrungskraft dieses Modell (Vor-
jahr: 9%).

Um den Frauenanteil in Fiithrungspositionen weiter zu
forcieren, startete CA Immo 2017 den Versuch des
»Shared Leaderships“. Als Pilotprojekt wurde in einer
Abteilung ein Fiithrungsteam, bestehend aus einer Frau
und einem Mann, eingesetzt. Dariiber hinaus soll der

Frauenanteil in Graduate- und Talent-Management-Pro-
grammen kontinuierlich erh6ht werden. In den zuletzt
im Geschiéftsjahr 2016 abgehaltenen Fithrungskraftetrai-
nings lag die Frauenquote bei 43%.

CA Immo ist u. a. Hauptsponsor des Zentralen Immobi-
lien Ausschuss e. V. (ZIA) und unterstiitzt auch dessen
Engagement im Bereich Diversity Management. Im Rah-
men der Studie , Diversity- Zukunftsperspektiven fiir die
Immobilienwirtschaft” arbeitet ZIA seit Oktober 2017 mit
dem Fraunhofer Institut zusammen. Gemeinsam wird un-
tersucht, welche Rolle Diversity — also die Wertschédtzung
der Vielfalt von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern — in
der Immobilienwirtschaft spielt bzw. zum Geschiftser-
folg von Immobilienunternehmen beitrégt.

Die Vereinbarkeit von Beruf und Familie fordert
CA Immo insbesondere durch flexible Arbeitszeit- bzw.
Teilzeitmodelle, Homeoffice, Vdterkarenz und Papamo-
nat. Karenzierte Mitarbeiter werden in das interne Infor-
mationsnetz eingebunden und haben die Mdglichkeit, an
den jdhrlich stattfindenden Teammeetings und Firmen-
veranstaltungen teilzunehmen. Dartiber hinaus nimmt
CA Immo an der Initiative ,,berufundfamilie® teil und
nutzt insbesondere die Méglichkeit, von anderen Unter-
nehmen zu lernen und — sofern méglich — neue Ideen zu
implementieren. Im Bereich Gesundheitsforderung bietet
CA Immo ihren Mitarbeitern zahlreiche Méglichkeiten —
von der medizinischen Erstversorgung oder Vorsorgeun-
tersuchungen iiber Beratung in Krisen und Konfliktsitua-
tionen bis zu Therapien sowie Freizeit- und Ausgleichs-
angeboten.

VERANTWORTUNGSBEWUSSTE
UNTERNEHMENSFUHRUNG

CA Immo versteht unter Corporate Governance ein um-
fassendes Konzept fiir eine verantwortungsvolle, transpa-
rente und wertorientierte Unternehmensfiihrung. Vor-
stand, Aufsichtsrat und Fiihrungskréfte sorgen dafiir,
dass die Corporate Governance in allen Unternehmensbe-
reichen aktiv gelebt und stédndig weiterentwickelt wird.
Neben dem 6sterreichischen Corporate Governance Ko-
dex und den Vorgaben der Initiative Corporate Gover-
nance der deutschen Immobilienwirtschaft e. V. (ICG),
umfasst gute Unternehmensfiihrung auch die Standards
des internen Kontrollsystems (IKS), Risikomanagement,
Compliance und insbesondere auch die unternehmensin-
ternen Regelungen zu den Organisations- und Aufsichts-
pflichten (,Kompetenzordnung®).
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COMPLIANCE

Compliance ist ein zentraler Baustein guter Unterneh-
mensfithrung und Grundvoraussetzung eines nachhalti-
gen Unternehmenserfolgs. Fiir CA Immo ist Compliance
ein Instrument der Risikovorsorge und schafft den Rah-
men fiir unternehmerisches Handeln. Das Compliance
Management System von CA Immo basiert auf einem
Drei-Sédulen-Modell: Pravention, Identifikation, Kommu-
nikation und Intervention. Mit unserer Compliance-Stra-
tegie soll integres Verhalten nachhaltig in der Unterneh-
menskultur verankert werden. Dazu gehort, sich an Ge-
setze und interne Regeln zu halten, aber auch ethische
Grundwerte zu respektieren und nachhaltig zu handeln.
Integres Verhalten sowie ein fairer Umgang mit Ge-
schéftspartnern ist fiir CA Immo die Basis fiir gute Ge-
schifte. Der Verhaltenskodex von CA Immo ist auf
www.caimmo.com verdffentlicht. Dieser ist fiir alle Or-
gane, Mitarbeiter und Vertragspartner (z. B. Architekten,
Baufirmen, Makler und andere Dienstleister im Vermie-
tungsgeschift bzw. auch Joint-Venture-Partner) verbind-
lich. Er enthilt insbesondere Regelungen zum gesetzes-
konformen Verhalten, zum Umgang mit Geschaftspart-
nern und Dritten, zum Umgang mit Firmeneinrichtungen
und vertraulichen Informationen, zur Vermeidung von
Interessenkonflikten etc. Weiters enthélt er Informationen
zum Umgang mit Beschwerden sowie mit Hinweisen auf
VerstoBe gegen den Verhaltenskodex und andere fiir
CA Immo verbindliche Vorschriften.

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

Compliance Organisation

Sdmtliche Compliance- und Governance-Themen des
Konzerns sind in der seit 2017 unter dem Namen ,,Corpo-
rate Office” auftretenden Compliance-Stabstelle gebiin-
delt. Corporate Office iibernimmt in enger Koordination
mit den Abteilungen Risikomanagement und Interne Re-
vision eine beratende, koordinierende und konsolidie-

rende Funktion. Es berichtet direkt an den Gesamtvor-
stand und den Aufsichtsrat. Die inhaltliche Compliance-
Verantwortung verbleibt dabei bei den jeweils zustandi-
gen Konzernbereichsleitern. Corporate Office koordiniert
das Compliance Management System, entwickelt das
Compliance-Programm, erstellt Richtlinien oder berat
hierzu, nimmt Hinweise und Beschwerden — auch ano-
nym — entgegen und leitet unter Einbindung der Internen
Revision die Aufkldrung von Compliance-Themen. Dar-
iiber hinaus werden regelméBig Schulungsmafinahmen
fiir Mitarbeiter u. a. zur Korruptionspravention und Kapi-
talmarkt-Compliance durchgefiihrt.

Eingerichtet wurde zudem ein Lenkungskreis fiir Com-
pliance, der sich aus dem Finanzvorstand sowie den
Konzernleitern der Bereiche Corporate Office, Interne Re-
vision, Risikomanagement sowie den operativen Berei-
chen zusammensetzt. Thm obliegt insbesondere die Iden-
tifizierung branchentypischer Compliance-Risiken und
die Uberpriifung der Wirksamkeit von bisher beschlosse-
nen Compliance-MafBnahmen.

Compliance-Schwerpunkte

Im Geschéftsjahr 2017 lag der Schwerpunkt der Compli-
ance-Titigkeit — neben der kontinuierlichen Uberwa-
chung der Einhaltung unserer Richtlinien — in der Kon-
formitétspriifung des bestehenden Hinweisgebersystems
(,,Ombudsmannsystem®) sowie der Evaluierung von in-
ternetbasierten Losungen. Als Ergebnis dieses Prozesses
haben wir uns fiir den Einsatz eines webbasierten Whist-
leblower-Systems entschieden, dessen Einfiihrung fiir
2018 geplant ist. Neben einer umfassenden inhaltlichen
Uberarbeitung unserer Schulungsangebote fiir Mitarbeiter
standen zahlreiche Beratungsgesprédche zu Compliance-
und Governance-Themen, internen Prozessen und Richt-
linien etc. im Vordergrund unserer Tatigkeit. Fithrungs-
kréfte und Mitarbeiter aus sensiblen Bereichen haben zu-
mindest im Zweijahresrthythmus ein webbasiertes Trai-
ning zu durchlaufen, um anhand von praxisnahen Bei-
spielen aus dem Immobilienbereich (Umgang mit Behor-
den, Baufirmen, Mietern etc.) die Bewaltigung berufli-
cher Konfliktsituationen in Ubereinstimmung mit den
Werten von CA Immo zu erleichtern.

In Sachen Kapitalmarkt-Compliance wurde aufgrund
der gednderten Verwaltungspraxis der Finanzmarktauf-
sicht (FMA) sowie der Anderung des Borsegesetzes die
Compliance-Richtlinie von CA Immo nochmals umfas-
send tiberarbeitet. Laufende Informationen und Schulun-
gen zum Thema Marktmissbrauch stehen auch fiir das
Geschiftsjahr 2018 am Programm. Die im 4. Quartal 2017
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im Rahmen ihres Priifplans durchgefiihrte Vor-Ort-Prii-
fung der FMA fiihrte zu keinen Feststellungen.

Korruptionsprévention

CA Immo lehnt jegliche Form von Korruption ab und
hat hierfiir verbindliche Leitsatze definiert (,,Zero Toler-
ance®). Uber getroffene MaBnahmen zur Bekampfung von
Korruption wird der Aufsichtsrat zumindest einmal jahr-
lich informiert. Die Priifung Korruptions-relevanter Sach-
verhalte erfolgt auf Basis des vom Priifungsausschuss ver-
abschiedeten Revisionsplans oder aufgrund von Sonder-
priifungsauftragen des Vorstands in enger Abstimmung
mit dem Corporate Office durch die Interne Revision.
Samtliche operativ tdtigen Konzerngesellschaften werden
in regelméBigem Turnus auf Korruptionsrisiken tiber-
priift.

LEISTUNGEN UND HONORARE DES
WIRTSCHAFTSPRUFERS

GemailB Hauptversammlungsbeschluss wurde die Ernst &
Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m. b. H. (,EY*)
zum Jahresabschluss- und Konzernabschlusspriifer fiir
das Geschiéftsjahr 2017 bestellt (im Vorjahr: KPMG Aus-

tria GmbH Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsge-
sellschaft). In den ausldndischen Tochtergesellschaften
sind tiberwiegend lokale Kanzleien aus dem EY-Netzwerk
beauftragt, die Halbjahres- und Jahresabschliisse sowie
deren Uberleitung auf IFRS einem Review zu unterziehen
bzw. zu priifen. Die Aufwendungen fiir den Konzernab-
schlusspriifer fiir Priifungstétigkeiten betrugen im abge-
laufenen Geschiftsjahr 343 Tsd. € (2016: 384 Tsd. €). Fiir
projektbezogene und sonstige Beratungs- und Bestiti-
gungsleistungen (,,Non-Audit Services“) fielen im Be-
richtszeitraum 142 Tsd. € (2016: 187 Tsd. €) an. In 2016
wurden 203 Tsd. € an sonstigen Bestédtigungsleistungen
im Zusammenhang mit der Begebung von zwei Unter-
nehmensanleihen an KPMG Austria GmbH Wirtschafts-
priifungs- und Steuerberatungsgesellschaft bezahlt. In der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird ein Auf-
wand fiir Wirtschaftspriifungsleistungen inkl. Review in
Hohe von 1.331 Tsd. € (2016: 1.182 Tsd. €) ausgewiesen.
Hiervon entfillt ein Betrag von 1.171 Tsd. € auf EY Gesell-
schaften (bzw. im Vorjahr 1.142 Tsd. € auf KPMG Gesell-
schaften). Der Konzernabschlusspriifer hat keine die Un-
abhéngigkeit beeintrdachtigenden Beratungsleistungen er-
bracht.
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Der Vergiitungsbericht erldutert das Vergiitungssystem
fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat sowie die Hohe
und Struktur der Vergiitungen. Dariiber hinaus enthélt er
Angaben zum Aktienbesitz von Vorstand und Aufsichts-
rat.

ALLGEMEINE GRUNDSATZE DES
VERGUTUNGSSYSTEMS FUR DEN VORSTAND

Fiir die Festlegung der individuellen Vergiitung des Vor-
stands ist der Aufsichtsrat nach Vorbereitung durch den
Vergiitungs- und Nominierungsausschuss zustdndig. Die
Vorstandsvergiitung setzt sich aus einem festen, erfolgs-
unabhéngigen Jahresgrundgehalt, erfolgsbezogenen (vari-
ablen) Komponenten sowie Nebenleistungen und einer
Altersversorgung zusammen. Kriterien fiir die Angemes-
senheit der Vorstandsvergiitung sind sowohl der jewei-
lige Tatigkeits- und Verantwortungsbereich, die personli-
che Leistung, die wirtschaftliche Lage, der Erfolg und die
Zukunftsaussichten des Unternehmens als auch natio-
nale und internationale Branchenstandards des Immobi-
liensektors. Die variablen Vergiitungsbestandteile sind
auf eine nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes
ausgerichtet und werden kontinuierlich an die von Vor-
stand und Aufsichtsrat gemeinschaftlich definierten stra-
tegischen Ziele angepasst. Aktienoptionspldne bestehen
nicht.

Fixbeziige und Nebenleistungen

Die Hohe der Fixbeziige richtet sich nach dem Verant-
wortungsbereich gemél Geschiftsverteilungsplan. Um In-
teressenkonflikte zu vermeiden, unterliegen Nebentétig-
keiten von Vorstandsmitgliedern der Zustimmung des
Aufsichtsrats. Fiir die Ubernahme von Mandaten in Kon-
zerngesellschaften erfolgt grundsétzlich keine gesonderte
Vergiitung. Das Fixum wird als erfolgsunabhéngige
Grundvergiitung in vierzehn Monatsgehéltern im Voraus
ausbezahlt. Auf Basis individueller Regelungen in den
Dienstvertrdgen erhalten die Vorstandsmitglieder zusétz-
lich Nebenleistungen in Form von Sachbeziigen (Dienst-
wagennutzung, Telefon, Reisespesen). Als Vergiitungsbe-
standteil sind diese Nebenleistungen von jedem Vor-
standsmitglied zu versteuern.

FIXBEZUGE
in Tsd. € Fixbeziige p.a.
Andreas Quint (ab 1.1.2018) 560

Frank Nickel (bis 31.3.2018)
Dr. Hans Volckens

Variable Vergiitungskomponente

Die erfolgsbezogene Vergiitung ist in drei Komponenten
strukturiert und besteht aus einem Jahresbonus (Short
Term Incentive), einem Mehrjahresbonus (Mid Term In-
centive) sowie einer langfristigen variablen Vergiitung
(Long Term Incentive). Sie ist mit 200% des Jahresbrutto-
gehalts beschréankt. Die Bonuszahlung orientiert sich an
nachhaltigen operativen und qualitativen Zielen und be-
riicksichtigt auch nicht-finanzielle Leistungskriterien.
50% der variablen Vergiitung sind als Jahresbonus an das
Erreichen kurzfristiger, jahrlich festgelegter Ziele gekop-
pelt. Die zweite Hélfte der leistungsabhdngigen Kompo-
nente orientiert sich an der Outperformance von jdhrlich
vom Vergiitungsausschuss definierten Kennzahlen wie
beispielsweise Return on Equity (ROE), Funds from Ope-
rations (FFO) oder NAV-Wachstum. Die tatsdchlich aus-
bezahlte Bonushohe richtet sich nach dem Zielerrei-
chungsgrad, der aus dem Vergleich von vereinbarten und
tatsdchlich erreichten Werten nach Abschluss jedes Ge-
schéftsjahres ermittelt und nach Priifung durch den Ab-
schlusspriifer durch den Vergiitungsausschuss abschlie-
Bend festgelegt wird. Die Auszahlung der leistungsbezo-
genen Vergiitung besteht zu 50% aus Sofortzahlungen
(Short Term Incentive). Die restlichen 50% werden auf
Basis des Durchschnittskurses des letzten Quartals des
fiir die Zielerreichung relevanten Geschiftsjahres in
Phantomaktien umgewandelt. Die Auszahlung der Phan-
tomaktien erfolgt in drei gleichen Teilen in cash — nach
zwolf, 24 (Mid Term Incentive) bzw. 36 Monaten (Long
Term Incentive) zum Durchschnittskurs des letzten Quar-
tals des dem Auszahlungsjahr vorangehenden Jahres.
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VARIABLE VERGUTUNG

in Tsd. € Anfalls-
jahr
Short Term Incentive — Auszahlung 20179 2016 ;
Mid-/Long Term Incentive — Auszahlung 2018-2020 2016
Short Term Incentive — Auszahlung 2018 2017
Mid-/Long Term Incentive — Auszahlung 2019-2021 2017

Summe Incentives

Frank Nickel Dr. Hans Volckens Gesamt
2017 2016 2017 2016 2017 2016
400 0 76 0: 476 0
593 0 97 0 691 0
800 0 350 0 1.150 0
0 0 350 0 350 0
1.793 0 873 0 2.667 0

 Siehe Tabelle Vorstandsbeziige unter Short Term Incentive 2017

Pensionsregelungen

Die Vorstandsmitglieder verfiigen iiber Pensionskassen-
regelungen, fiir die das Unternehmen jdhrlich festgesetzte
Beitrédge (rd. 10% der Fixbeziige) leistet. Dartiber hinaus-
gehende Verpflichtungen bestehen fiir das Unternehmen
nicht. Fiir Vorstandsmitglieder wurden im Geschéftsjahr
2017 insgesamt 41 Tsd. € (2016: 124 Tsd. €) in Form von
Beitrdgen zu Pensionskassen (beitragsorientierte Zusa-
gen) aufgewendet.

Regelungen fiir die vorzeitige Beendigung von

Dienstvertrigen

Alle Vorstandsvertrdage enthalten eine ,,Change of Con-
trol“-Klausel, die Zusagen fiir Leistungen aus Anlass der
vorzeitigen Beendigung der Vorstandstéitigkeit infolge ei-
nes Kontrollwechsels regeln. Ein Kontrollwechsel liegt
vor, sobald ein Aktionédr oder eine Aktiondrsgruppe 25%
der Stimmrechte in der Hauptversammlung erlangt oder
in Folge des Uberschreitens einer Beteiligungsschwelle
von 30% ein verpflichtendes Ubernahmeangebot legen
muss. Firmenzusammenschliisse gelten grundsétzlich als
Kontrollwechsel. Die vertraglichen Regelungen sehen
Sonderkiindigungsrechte sowie eine Entgeltfortzahlung
(einschlieBlich variabler Vergiitung) fiir die Restlaufzeit
des Anstellungsvertrages vor.

Anspriiche bei Beendigung des Dienstvertrages
Die Hohe der Abfertigung im Falle der Beendigung des
Dienstverhéltnisses der Vorstdnde richtet sich nach den

gesetzlichen Bestimmungen (Kriterien: Héhe der Gesamt-
beziige, Unternehmenszugehorigkeit). Sie betrdgt maxi-
mal einen Gesamtjahresbezug und verfillt bei Kiindigung
durch das Vorstandsmitglied. Sdmtliche Vorstandsver-
trige sehen unverdndert eine Ausgleichszahlung im Falle
einer Abberufung aus wichtigem Grund vor. Abhédngig
von der Restlaufzeit des Vorstandsmandats ist sie auf ma-
ximal zwei Jahresvergiitungen einschlieBlich Nebenleis-
tungen begrenzt. Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2017
betrug die Gesamthohe der Abfertigungsriickstellung
(leistungsorientierte Zusagen) fiir Vorstandsmitglieder
138Tsd. € (31.12.2016: 84 Tsd. €).

An frithere Mitglieder des Vorstands wurden folgende
Zahlungen geleistet: Infolge der vorzeitigen Beendigung
seines Vorstandsvertrages erhielt Florian Nowotny im Ge-
schiftsjahr 2016 eine Abgangsentschddigung in Hohe von
2.441Tsd. €. Weitere 150 Tsd. € wurden per 31. Mérz 2017
fallig; der Betrag wurde bereits im Konzernabschluss zum
31. Dezember 2016 bilanziell berticksichtigt. Die fiir diese
Abgangsentschddigung zu entrichtenden gehaltsabhéngi-
gen Abgaben betrugen 169 Tsd. € in 2016; fiir den in 2017
falligen Betrag fielen keine weiteren gehaltsabhidngigen
Abgaben an. Ansonsten bestanden keine Zahlungsver-
pflichtungen an ehemalige Vorstandsmitglieder. Demge-
geniiber wurden 2016 an ehemalige Vorstandsmitglieder
193 Tsd. € aus der Abreifung der LTI-Tranche 2013-2015
geleistet.
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VORSTANDSBEZUGE 2017

Die Gesamtbeziige der im Geschéftsjahr 2017 aktiven
Vorstandsmitglieder Frank Nickel und Dr. Hans Volckens
betrugen im Berichtsjahr 1.526 Tsd. € (2016: 1.346 Tsd. €).
Der Gesamtaufwand aus fixen Gehaltsbestandteilen belief
sich auf 1.050 Tsd. € (2016: 1.037 Tsd. €). Die Fixbeziige
betrugen 750 Tsd. € (2016: 718 Tsd. €). Der Anteil der fixen
Vergiitungskomponente an der Gesamtvergiitung belief
sich unter Berticksichtigung der im Jahr 2017 ausbezahl-
ten variablen Gehaltsbestandteile auf 69%. Auf gehaltsab-
héngige Abgaben entfielen 136 Tsd. € (2016: 126 Tsd. €).

Die Zielerreichung fiir das Geschiftsjahr 2016 wurde
mit 100% festgelegt. Daraus resultierten Bonusanspriiche
in H6he von 931 Tsd. € (Vorjahr: 0 Tsd. €), wovon
466 Tsd. € unmittelbar nach Feststellung der Zielerrei-
chung zur Auszahlung gelangten (Short Term Incentive).
Zudem erhielt Dr. Volckens einen Sonderbonus in Héhe
von 10 Tsd. € (Vorjahr: 0 Tsd. €), der ebenfalls sofort aus-
bezahlt wurde. 2016 wurden dariiber hinaus 106 Tsd. €

fiir die LTI-Tranche 2013-2015 an Florian Nowotny aus-
bezahlt. Die restlichen 50% des Bonusanspruchs fiir das
Geschiftsjahr 2016 (466 Tsd. €; Vorjahr: 0 Tsd. €) wurden
auf Basis des Durchschnittskurses des letzten Quartals
2016 (16,76 € je Aktie) mit insgesamt 27.782 Stiick Phan-
tomaktien unterlegt. Hiervon entfielen 23.866 Stiick Ak-
tien auf Frank Nickel und 3.916 Stiick Aktien auf Dr.
Hans Volckens. Die Auszahlung der ersten Tranche aus
diesen Phantomaktien erfolgt in 2018 auf Basis des
Durchschnittskurses des letzten Quartals 2017 (24,82 € je
Aktie). Aufgrund seines vorzeitigen Austritts erhélt Frank
Nickel samtliche auf den Geschéftsjahren 2016 und 2017
basierenden Bonusanspriiche bereits bis spdtestens Ende
Mai 2018. Im Rahmen des variablen Vergiitungssystems
bestehen fiir die in 2016 und 2017 beginnenden Tranchen
per 31. Dezember 2017 Riickstellungen (inklusive Neben-
kosten) in Gesamthdhe von 2.191 Tsd. € (Stand per
31.12.2016: 932 Tsd. €). Des Weiteren ist per 31. Dezem-
ber 2017 ein Antrittsbonus (Sign-On-Bonus) fiir Andreas
Quint in Héhe von 300 Tsd. € als Ersatz fiir aufgrund sei-
nes vorzeitigen Austritts nicht gewdhrte Bonuszahlungen
seines Vordienstgebers beriicksichtigt.

VORSTANDSBEZUGEY
Frank Nickel? Dr. Hans Volckens? | Florian Nowotny® Gesamt®
in Tsd. € 2017 2016 2017 2016 i 2017 2016 2017 2016
Fixbeziige 400 400 350 88 0 230 750 ; 718
Gehaltsabhéngige Abgaben 81 56 56 13 0 57 136 126
Sachbeziige, Firmenfahrzeug etc. 80 45 34 1 0 4 114 51
Didten 2 13 6 4 0 2 8 18
Beitrédge in Pensionskassen (unbar) 41 41 0 0 0 83 41 124
Summe fixe Gehaltsbestandteile 604 555 446 106 (1] 377 1.050 1.037
Summe Fixbeziige in % 60% 100% 85% 100% 0% 55% 69% 77%
Short Term Incentive 400 0 76 0 0 203 476 203
LTI-Programm (bis 2015) 0 0 0 0 0 106 0 106 :
Summe variable Beziige 400 0 76 0 0 309 476 309
Summe variable Beziige in % 40% 0% 15% 0% 0% 45% 31% 23%
Gesamtbeziige 1.004 555 522 106 0 686 1526  1.346

U Die Darstellung enthélt ausschlieBlich in 2016 bzw. 2017 ausbezahlte Vergiitungsbestandteile. Fiir weitere Bonusanspriiche fiir die Geschiftsjahre 2016
und 2017 wurden per 31.12.2017 insgesamt 2.191 Tsd. € riickgestellt (Vorjahr: 932 Tsd. € fiir Bonusanspriiche aus dem Geschiftsjahr 2016).
2 Vorstandsvorsitzender bis 31.12.2017, Mitglied des Vorstands bis 31.3.2018

¥ Mitglied des Vorstands (CFO) seit 27.9.2016
4 Mitglied des Vorstands (CFO) bis 30.9.2016

% Exklusive Abgangsentschddigung in Hohe von 2.591 Tsd. € (exkl. gehaltsabhingiger Abgaben) infolge der vorzeitigen einvernehmlichen Beendigung des

Vorstandsvertrags von Florian Nowotny.
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ERFOLGSBETEILIGUNG FUR MITARBEITER

Um eine hohe Identifikation mit den Unternehmenszie-
len zu fordern, ist fiir alle Mitarbeiter zusatzlich zu ihrem
Fixgehalt eine variable Vergiitung und somit die Partizipa-
tion am Unternehmenserfolg vorgesehen. In Anlehnung
an das Vergiitungssystem des Vorstands ist dafiir die Errei-
chung der budgetierten quantitativen und qualitativen
Jahresziele sowie ein positives Konzernergebnis Voraus-
setzung. Fiir die Fithrungsebene sind Bonuszahlungen zu-
sétzlich an die Erreichung individueller operativer Jahres-
ziele gekoppelt. Weiters besteht fiir Fithrungskrifte die
Moglichkeit, an einem aktienkursbasierten Vergiitungspro-
gramm zu partizipieren.

Long Term Incentive Programm (,,LTI“) fiir Executives
Das LTI-Programm berticksichtigt die mittel- und lang-
fristige Wertschopfung von CA Immo. Entscheidende Fak-
toren sind die Wertgenerierung im Konzern, gemessen an

NAV-Wachstum, TSR (Total Shareholder Return) und
FFO-Wachstum (Funds from Operations). Die Gewichtung
fiir das NAV-Wachstum und das FFO-Wachstum liegt bei
jeweils 30%, jene des TSR bei 40%. Abweichend vom
Modell fiir den Vorstand (Phantomaktien) ist die Teil-
nahme am LTI-Programm freiwillig. Derzeit sind 18 Exe-
cutives zur Teilnahme am LTI-Programm berechtigt. Das
Programm ist revolvierend, hat eine Laufzeit von drei Jah-
ren je Tranche (Behaltefrist) und setzt ein Eigeninvest-
ment (maximal 35% des Jahresfixgehalts) voraus. Das Ei-
geninvestment wird jeweils mit dem Schlusskurs zum 31.
Dezember des Vorjahres bewertet. Auf Basis dieser Bewer-
tung wird die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien er-
mittelt. Am Ende des jeweiligen dreijdhrigen Perfor-
mance-Zeitraums wird die Zielerreichung mittels Soll-
/Ist-Vergleich definiert. Die Vergiitung erfolgt in cash.

Der Zielerreichungsgrad fiir die vierte LTI-Tranche
2014-2016 lag zum Jahresende 2016 bei 100% bzw. einem
Geldwert von 16,76 € je an diesem LTI-Programm teilneh-
mender Aktie. Auf Basis dieser Berechnungen wurde 2017
fiir insgesamt 56.562 teilnehmende Aktien ein Gesamtbe-
trag von 948 Tsd. € ausbezahlt. Im Rahmen des LTI-Pro-
gramms bestehen fiir die 2015, 2016 und 2017 beginnen-

den Tranchen per 31. Dezember 2017 Riickstellungen (in-
klusive Nebenkosten) in Gesamthohe von 1.714 Tsd. €
(Stand per 31.12.2016: 1.235 Tsd. €). Hiervon entfallen
47Tsd. € (2016: 143 Tsd. €) auf frithere Mitglieder des Vor-
stands.

Im Rahmen des LTI-Programms halten Mitarbeiter so-
wie ehemalige Vorstandsmitglieder von CA Immo per 31.
Dezember 2017 Aktien wie folgt:

UBERSICHT AKTIENBESTAND AUS LTI-TRANCHEN

Teilnehmende Riickstellung inkl.

Aktien Lohnnebenkosten

in Tsd. €

2016-2018 32.773 Stk. 583,0
2015-2017 40.662 Stk. 872,8

2017-2019 28.761 Stk. ) 258,6 .

; 1.714,4

AKTIENBESITZ VON VORSTANDS- UND
AUFSICHTSRATSMITGLIEDERN

Unverdndert zum Vorjahr befanden sich per 31. Dezm-
ber 2017 ausschlieBlich 1.000 Stiick CA Immo-Aktien im
Privatbesitz von Vorstandsmitglied Frank Nickel.

D&O-VERSICHERUNG

Fiir die Organe der Mutter- sowie sémtlicher Tochterge-
sellschaften (Vorstandsmitglieder, geschéftsfithrende Or-

gane, Kontrollorgane und leitende Angestellte) wurde auf

Ebene der Konzernmutter CA Immo eine D & O-Manager-
Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung mit einem
Deckungsumfang von 50 Mio. € abgeschlossen. Infolge ei-
ner Gesamtprdamienzahlung fiir alle versicherten Perso-
nen erfolgt keine spezifische Zuordnung von Pramien-
zahlungen an Vorstandsmitglieder. Diese Versicherung
sieht keinen Selbstbehalt vor.
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AUFSICHTSRATSVERGUTUNG

GemadD der Satzung von CA Immo wird die Vergiitung
des Aufsichtsrats jdhrlich fiir das abgelaufene Geschifts-
jahr von der Hauptversammlung beschlossen.

Fiir das Geschaéftsjahr 2016 wurde eine Gesamtvergii-
tung in Héhe von 397 Tsd. € beschlossen. Jedes Aufsichts-
ratsmitglied erhielt somit neben dem Ersatz seiner Bar-
auslagen eine jdhrliche Fixvergiitung von 25 Tsd. €, der
Vorsitzende das Zweifache und sein Stellvertreter das
Eineinhalbfache dieser Fixvergiitung. Zusétzlich erhiel-
ten die Mitglieder des Aufsichtsrats bzw. der Ausschiisse
ein Sitzungsgeld in Hohe von 1.000 € je Sitzungstag. Bei
unterjahrigem Ausscheiden eines Aufsichtsratsmitglieds
wurde die Vergiitung gemél Satzung aliquotiert.

Nachdem die mittels Namensaktien entsendeten Auf-
sichtsratsmitglieder Dr. Oliver Schumy und Stefan
Schonauer auf ihre Aufsichtsratsvergiitung verzichteten,
gelangten im Geschéftsjahr 2017 (fiir 2016) lediglich
368 Tsd. € (Vorjahr: 306 Tsd. €) an Fixvergiitungen (ein-
schlieBlich Sitzungsgelder in Gesamthohe von 93 Tsd. €;
Vorjahr: 85 Tsd. €) zur Auszahlung. Dariiber hinaus wur-
den im Geschiftsjahr 2017 im Zusammenhang mit dem

Aufsichtsrat Aufwendungen in Hohe von 660 Tsd. € (2016:
242 Tsd. €) erfasst. Hiervon entfallen rund 35 Tsd. € (2016:
47 Tsd. €) auf Barauslagen fiir Reisespesen, 620 Tsd. €
(2016: 194 Tsd. €) auf Rechts- und sonstige Beratungsleis-
tungen fiir den Aufsichtsrat (darunter 595 Tsd. € fiir Exe-
cutive Search im Zusammenhang mit dem CEO-Nachbe-
setzungsverfahren) und 5 Tsd. € (2016: 1 Tsd. €) auf sons-
tige Aufwendungen einschlieBlich Fortbildungskosten.
An Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare,
insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstatigkeiten,
geleistet.

Fiir das Geschiftsjahr 2017 soll der Hauptversammlung
auf Basis der selben Kriterien (jahrliche Fixvergiitung von
25Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in
Hohe von 1.000 € je Sitzungstag) eine Aufsichtsratsvergii-
tung in Gesamthdohe von 375 Tsd. € vorgeschlagen werden.
Dafiir besteht per 31. Dezember 2017 eine Riickstellung in
gleicher Hohe.

Weder an Mitglieder des Vorstands noch an Mitglieder
des Aufsichtsrats wurden Kredite oder Vorschiisse ge-
wihrt. Fiir Aufsichtsratsmitglieder von CA Immo beste-
hen keine Pensionszusagen seitens der Gesellschaft.

AUFSICHTSRATSVERGUTUNGY

in Tsd. €

Torsten Hollstein, Vorsitzender (seit 3.5.2016)

Dr. Florian Koschat, Stv. d. Vorsitzenden (seit 3.5.2016)
Dmitry Mints, Stv. d. Vorsitzenden (bis 21.12.2016)
Prof. Dr. Sven Bienert (ab 1.12.2016)

Dr. Maria Doralt (bis 10.11.2016)

Timothy Fenwick (von 3.5.2016 bis 30.11.2016)
Richard Gregson

Univ.-Prof. Dr. Klaus Hirschler (ab 1.12.2016)
Barbara A. Knoflach (bis 10.11.2016)

John Nacos

Dr. Wolfgang Renner (von 3.5.2016 bis 2.8.2016)
Marina Rudneva (von 3.5.2016 bis 2.8.2016)

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer (bis 10.11.2016)

Stefan Schoénauer (ab 2.8.2016)?

Dr. Oliver Schumy (ab 2.8.2016)%

Michael Stanton

Franz Zwickl (bis 17.2.2016)

Gesamt

2017 2016
41 -
33 -
38 46

2 -
31 38
20 -
38 24

2 -
28 34
39 25

8 -

6 -
40 64
39 38

3 38

368 306

1 Ausbezahlt fiir Aufsichtsratstitigkeiten im Geschiftsjahr 2016 bzw. 2015.

? Die mittels Namensaktien entsendeten Aufsichtsratsmitglieder Dr. Oliver Schumy und Stefan Schénauer verzichteten auf ihre Aufsichtsratsvergiitung.
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Die CA Immo Gruppe ist ein international tdtiger Immo-
bilienkonzern. Muttergesellschaft des Konzerns ist die
borsennotierte CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-
schaft mit Sitz in Wien, deren Haupttatigkeit in der strate-
gischen und operativen Leitung der in- und auslédndischen
Tochtergesellschaften liegt. Niederlassungen bestehen in
Osterreich, Deutschland, Ungarn, Tschechien, Ruménien,
Polen und Serbien; zudem verfiigt der Konzern iiber ein
weiteres Biiro in der Ukraine. Der Standort in Zypern
wurde mit 31. Dezember 2017 geschlossen. Die einzelnen
Niederlassungen agieren als weitgehend eigenverantwort-
liche Profit-Center. Weitere Tochtergesellschaften (ohne
eigenes Team vor Ort) bestehen in Bulgarien, Kroatien,
den Niederlanden, der Slowakei und in Slowenien. Zum
Stichtag 31. Dezember 2017 umfasst der Konzern insge-
samt 200 Gesellschaften (31.12.2016: 206) mit rund 378
Mitarbeitern (31.12.2016: 363) in 16 Landern?.

Die Kernkompetenz der CA Immo Gruppe liegt in der
Entwicklung und Bewirtschaftung moderner, grofBflachi-
ger Biiroimmobilien in Zentral- und Osteuropa. Kernre-
gion sind die Lander Osterreich, Deutschland, Polen, Un-
garn, Tschechien, Serbien, die Slowakei und Ruménien.
In Deutschland konzentriert sich die Geschaftstatigkeit auf
Miinchen, Frankfurt und Berlin. In den tibrigen Ldndern
liegt der strategische Fokus auf den jeweiligen Hauptstad-
ten. Neben Biiroimmobilien umfasst das Bestandsportfolio
der Gruppe auch Hotels, Fachmarkt- und Einkaufszentren
sowie einen geringen Anteil an Wohn- und Logistikimmo-
bilien. Die Wertgenerierung basiert auf einer umfassenden
Wertschépfungskette — von der Konzeption und Entwick-
lung ganzer Stadtquartiere bis zum aktiven Management
von Bestandsimmobilien.

Standort Osterreich

Die inldndischen Liegenschaften werden in direkten
Tochtergesellschaften der CA Immobilien Anlagen AG ge-
halten. Per 31. Dezember 2017 befindet sich zudem ein
Immobilienvermégen von rund 257,8 Mio. € (31.12.2016:
255,8 Mio. €) im direkten Besitz der Konzernmutter. Das
osterreichische Gesamtportfolio umfasste zum 31. De-
zember 2017 Bestandsimmobilien mit einem Bilanzwert
von 494,2Mio. € (31.12.2016: 547,0 Mio. €) sowie drei
Projektentwicklungen in Wien.

GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften? 31.12.2017 31.12.2016
Osterreich 20 21
- hiervon Joint Ventures 3 3
Deutschland 101 102
- hiervon Joint Ventures 28 31
Osteuropa? 79 83
- hiervon Joint Ventures 8 12
Konzernweit 200 206
- hiervon Joint Ventures 39 46

" Joint Ventures bezogen auf konsolidierte Gesellschaften.
2 Inklusive der im Rahmen der osteuropéischen Investments bestehenden
Holdinggesellschaften in Zypern und den Niederlanden.

Standort Deutschland

Operative Plattform sdmtlicher Deutschland-Aktivita-
ten der Gruppe ist die CA Immo Deutschland GmbH.
Als ehemalige Verwertungsgesellschaft fiir Eisenbahnim-
mobilien im deutschen Staatsbesitz verfiigt sie tiber um-
fangreiche Kompetenzen in der Entwicklung innerstadti-
scher Liegenschaften. Niederlassungen in Frankfurt, Ber-
lin und Miinchen sichern eine entsprechende lokale Pré-
senz. Das Immobilienvermogen der Gesellschaft besteht
neben Bestandsobjekten tiberwiegend aus im Bau befind-
lichen Immobilien oder unbebauten Grundstiicken sowie
aus einem zum Handel bzw. zur VerduBerung bestimm-
ten Portfolio mit weiteren Liegenschaften. Die Be-
standsimmobilien werden groBteils in direkten Beteili-
gungen gehalten und durch die DRG Deutsche Realita-
ten GmbH - ein Joint Venture mit dem Osterreichischen
Makler- und Hausverwaltungsunternehmen ORAG — ver-
mietet und verwaltet. Einzelne Projektentwicklungen
(beispielsweise in Miinchen und Mainz) werden in Joint
Ventures realisiert. Das Baumanagement inklusive
Construction Management, Projektsteuerung und Bau-
iiberwachung wird durch die deutsche CA Immo Tochter
omniCon durchgefiihrt, die diese Dienstleistungen auch
fiir Dritte erbringt.

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

Auch in Osteuropa liegt der Fokus auf gewerblichen
,,Class A“-Gebduden in den Hauptstddten. Das osteuro-
péische Bestandsimmobilienportfolio der Gruppe sowie
ein geringer Anteil an Projektentwicklungen und unbe-
bauten Grundstiicken ist in direkten CA Immo Beteili-
gungen sowie in der Anfang 2011 von der Volksbanken

Gruppe erworbenen Europolis GmbH — ebenfalls eine
100%-Tochter von CA Immo — positioniert. Sdmtliche
osteuropédische Immobilien werden von regionalen Ge-
sellschaften in Belgrad, Budapest, Bukarest, Prag und
Warschau unter dem Namen ,,CA Immo Real Estate Ma-
nagement“ gemanaged.

CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG :

OSTERREICH DEUTSCHLAND
! Niederlassungen in Frankfurt/Main,
Berlin und Miinchen

CA Immo Deutschland GmbH

omniCon omniCon

Baumanagement GmbH

Gesellschaft fiir Innovatives Bauen mbH

OSTEURQOPA
Niederlassungen in Prag, Budapest, Warschau,
Bukarest und Belgrad :

Europolis GmbH
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KONJUNKTURTRENDY

Der Internationale Wahrungsfond (IMF) hat in seinem
im Januar 2018 veroffentlichten World Economic Outlook
ein auBerordentlich positives Bild der Weltwirtschaft ge-
zeichnet. Einem geschédtzten Wirtschaftswachstum von
3,7% in 2017 folgte eine Anhebung der Prognose um 0,2
Prozentpunkte auf 3,9% in 2018 und 2019, welcher ne-
ben einer stirkeren Wachstumsdynamik auch die Steuer-
reform in den USA als positive Kraft zugrunde liegt.

Die jiingsten Wirtschaftsdaten und Umfrageergebnisse
unterstreichen die konjunkturelle Erholung in der Euro-
péischen Union (EU), die zuletzt ebenso an Dynamik zu-
legen konnte. Der Zuwachs von 2,3% der Eurozone iiber
das Jahr 2017 stellt die hochste Wachstumsrate seit 2007
dar. Die Wachstumsaussichten wurden trotz nach wie be-
stehender geopolitischer und wirtschaftlicher Unsicher-
heiten auf globaler Ebene nach oben revidiert. Die Ar-
beitslosigkeit hat in der EU28 den niedrigsten Wert seit
2008 erreicht.

DIE CA IMMO KERNMARKTE 2017%

Das Wachstum in der Eurozone betrug 2017 2,3% und
in der gesamten EU 2,4%, verglichen mit 1,8% bzw. 2,0%
im Vorjahr. Die (saisonbereinigte) Arbeitslosenquote lag
mit 8,6% (gegeniiber 9,6% im Januar 2017) im Euroraum
sowie mit 7,3% (gegentiber 8,1% im Januar 2017) in der
gesamten EU im Januar 2018 auf dem niedrigsten Stand
seit Oktober 2008. Die Staatsverschuldung betrug Ende
des 3. Quartals 2017 88,1% in der Eurozone (82,5% in
den EU28).

Die Jahresinflation bewegte sich in der Eurozone mit
1,3% im Januar 2018 deutlich unter der Zielgréfe der
EZB von unter, aber nahe 2,0% (Januar 2017: 1,8%). Dem
gegeniiber standen 1,6% in der Europédischen Union (Ja-
nuar 2017: 1,7%). Die Teuerungsrate blieb zuletzt weiter-
hin unter der Zielsetzung der EZB, wird aber angesichts
der geldpolitischen MafBnahmen, dem anhaltenden Kon-
junkturaufschwung und einem damit verbundenen héhe-
ren Lohnwachstum steigend erwartet.

Die Wirtschaft in Osterreich wuchs stark in 2017 mit ei-
nem Anstieg des realen BIP 2016 um 2,9% auch weiter-
hin. Die Inflationsrate lag im Januar 2018 bei 1,9%, die
Arbeitslosenquote bei 5,5%.

Der Beschiftigungsstand hat in Deutschland ein neues
Rekordhoch erreicht und unterstreicht die duBerst ro-
buste Verfassung der deutschen Wirtschaft, die auch auf
andere europdische Lander wie Tschechien eine positive
Wirkung entfaltet. Im EU-Vergleich meldeten Deutsch-
land und Tschechien laut der jiingsten Veroffentlichung
von Eurostat mit nur 3,6% bzw. 2,4% die niedrigste Ar-
beitslosenquote.

Die boomende deutsche Wirtschaft verzeichnete ein
BIP-Wachstum von 2,2% in 2017 (+ 1,9% zum Vorjahres-
wert). Starke Exportzahlen auf Basis der globalen Kon-
junkturerholung, steigende Steuereinnahmen sowie eine
Kombination von realen Lohnzuwéchsen und dem histo-
risch niedrigen Zinsniveau haben auch den privaten
Konsum in der groBten européischen Volkswirtschaft an-
gekurbelt. Die Inflationsrate wurde im Januar 2018 fiir
Deutschland mit 1,4% angegeben.

Der bereits in den Vorjahren positive konjunkturelle
Trend auf den CA Immo Kernmérkten in der CEE-Region
konnte tiber das Jahr 2017 deutlich an Dynamik zulegen.
Mit dem Riickenwind der positiven Entwicklung der
deutschen Volkswirtschaft registrierte Osteuropa das
stiarkste Wachstum seit 9 Jahren. Ein starkes Beschafti-
gungswachstum und damit in Verbindung reales Lohn-
wachstum stimulieren den privaten Konsum. Dariiber
hinaus wirkt sich ein starker Zufluss von EU-Fonds deut-
lich aus, ein wesentlicher Hebel fiir die osteuropdischen
Volkswirtschaften.

Innerhalb der CEE-Kernmaérkte zeigte Ruménien 2017
mit 7,0% (vorldufig) das starkste Wachstum, welches
deutlich {iber den Erwartungen lag. Auch die Wirtschaft
von Polen (BIP-Anstieg: 4,6%) entwickelte sich auBeror-
dentlich gut. Das BIP in Tschechien wuchs 2017 um
4,3%, in Ungarn im selben Zeitraum um 4,0%. Die Ar-
beitslosenquote in den CEE-Lédndern ist deutlich niedri-
ger als in den EU-28 und dem Durchschnitt des Eu-
roraums; sie liegt in Tschechien bei 2,4%, in Ungarn bei
3,8%, in Polen bei 4,5% und in Ruménien bei 4,6%.

Die Inflationsrate zeigte in 2017 zum Vorjahr einen stei-
genden Trend und lag zu Beginn des Jahres 2018 in allen
CEE-Kernldndern iiber dem Durchschnitt der Eurozone.
Tschechien meldete fiir Januar 2018 eine Inflationsrate
von 2,1%, wihrend der Jahreswert in Ruménien bei 3,4%
lag. Die jahrliche Inflationsrate wurde in Polen mit 1,6%
registriert, in Ungarn mit 2,1%.

Y Internationaler Wihrungsfonds, Europiische Kommission, Bloomberg,
Financial Times, The Economist

? Eurostat, Europdische Kommission, Bloomberg, Financial Times, The
Economist
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Wachstumsrate des realen Jihrliche

BIP V : Inflationsraten ?

2017 2016 in %

EU -28 2,4 2,0 1,6

Euroraum —-19 2,3 1,8 1,3

Osterreich 2,9 1,5 1,9

Deutschland 2,2 1,9 1,4

Polen 4,6 2,9 1,6

Tschechien 4,3 2,6 2,1

Ungarn 4,0 2,2 2,1
Rumaénien 7,0 48 3.4

Quelle: Européische Kommission, Eurostat, Bloomberg

Arbeitslosen- Offentlicher | Brutto- Staats- Wachstumsrate
quote ¥ | Haushaltssaldo | verschuldung Erwerbstitigkeit
in % in % des BIP in % des BIP in %
3Q 2017 3Q 2017 4Q 2017
7,3 0,6 82,5 1,5
8,6 -0,3 88,1 1,6
5,5 -0,5 80,4 1,8
3,6 2,5 65,1 1,5
4,5 -0,7 52,0 0,5
2,4 1,6 35,1 1,5

3,8 -3,9 72,4 1,9 ‘
46! -2,5 35,7 1,8

Y Verinderung gegeniiber Vorjahr (in %); ? Verdnderung zum Vorjahr, per Dezember 2017; ® per Januar 2018 mit Ausnahme Ungarn (Dezember 2017) (saison-

bereinigt)

GELDMARKT UND ZINSUMFELD Y

Der EZB-Rat beschloss in der jingsten Sitzung am 8.
Mairz 2018 den Zinssatz fiir die Hauptrefinanzierungsge-
schéfte sowie die Zinssétze fiir die Spitzenrefinanzie-
rungsfazilitidt und die Einlagefazilitdt unverdndert bei
0,00%, 0,25% bzw. —0,40% zu belassen. In einer Presse-
mitteilung sprach der Rat davon, dass ,,die EZB-Leitzin-
sen fiir langere Zeit und weit iiber den Zeithorizont des
Nettoerwerbs von Vermogenswerten hinaus auf ihrem ak-
tuellen Niveau bleiben werden®.

Die expansive Geldmarktpolitik der Européischen Zent-
ralbank (EZB) wurde auch im Jahr 2017 fortgefiihrt. Das
Kaufprogramm fiir Staatsanleihen und andere Wertpa-
piere als geldpolitische SondermaBnahme von aktuell
30Mrd. € monatlich bleibt bis Ende September 2018 und
erforderlichenfalls dariiber hinaus in Kraft. Nach der offi-
ziellen Aussendung der Europédischen Zentralbank so
lange, ,,bis der EZB-Rat eine nachhaltige Korrektur der
Inflationsentwicklung erkennt, die mit seinem Inflations-
ziel im Einklang steht”. Ein fehlender Hinweis auf eine
mogliche Ausdehnung der milliardenschweren Anlei-
henkéufe bei sich verschlechternden Rahmenbedingun-
gen deuten moglicherweise auf eine Beendigung der du-
Berst lockeren Geldpolitik ein. Ein konkretes Enddatum
wurde allerdings nicht genannt.

Der 3-Monats-Euribor bewegte sich weiterhin im negati-
ven Bereich und schwankte im Berichtszeitraum zwi-

schen —0,32% und —0,33%. Die aktuell starke Wachs-
tumsdynamik sollte den Druck auf Zinserhchungen in
den osteuropdischen Landern erh6hen. So hat im Jahr
2017 die tschechische Notenbank bereits zweimal eine
Zinserhohung vorgenommen. Ruménien sorgte im Januar
2018 fiir eine Marktiiberraschung mit der ersten Zinsan-
hebung seit 2008 (Erh6hung des Leitzinses um 25 Basis-
punkte auf 2,0%). Auch in Polen wird von Analysten im
ersten Halbjahr 2018 ein restriktiverer Kurs der Noten-
bank erwartet.

Die Rendite der 10-jahrigen US Treasuries erreichte zu-
letzt — in Erwartung einer maoglicherweise schnelleren
Zinsanhebung durch die Federal Reserve Bank — ein 4-
Jahres-Hoch bei 2,9%. Diese Markterwartung auf Basis
der Sitzungsprotokolle der FED und einer daraus erkenn-
baren gréBeren Bereitschaft fiir kurzfristige Zinserhhun-
gen fiihrte zu einer massiven Zunahme der Volatilitdt an
den internationalen Finanzmaérkten.

AUSBLICK ?

Die Européische Zentralbank (EZB) hat im Mérz 2018
ihre Wachstumsprognose fiir die Eurozone von 2,4% fiir
2018 leicht angehoben. Die Prognose fiir das Jahr 2019
von 1,9% wurde zum letzten Prognosezeitpunkt Dezem-
ber 2017 unveréndert belassen. Die Inflationserwartung
wurde um 0,1% auf 1,4% fir 2018 reduziert.

Y Quellen: Europdische Zentralbank, Eurostat, Statistische Zentralamter, Bloomberg
% Quellen: Européische Zentralbank, Bloomberg, Financial Times, The Economist
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IMMOBILIENMARKT OSTERREICH ¥

Investmentmarkt

Das Gesamtinvestitionsvolumen in Gewerbeimmobilien
in Osterreich erreichte im Jahr 2017 insgesamt rund
4,9Mrd. €, 80% davon konzentrierten sich auf die Haupt-
stadt Wien. Dieser Wert lag deutlich iiber dem bisherigen
Rekordvolumen des Jahres 2015 mit rund 3,9 Mrd. € und
war um rund 16% hoher als der 5-Jahresdurchschnitt.

Die stabilen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen so-
wie eine zunehmende Knappheit von Core-Immobilien in
den deutschen Metropolen riickt Osterreich zunehmend
in den Fokus internationaler Investoren, auf die 2017
mehr als 80% des gesamten Transaktionsvolumens ent-
fielen.

Die Spitzenrendite fiir Biiroimmobilien sank — wie
schon im Vorjahr — deutlich und steht aktuell auf dem
historisch niedrigen Stand von knapp 3,90% fiir Objekte
im Wiener CBD. Die Renditen in guten und durchschnitt-
lichen Lagen fielen im 2. Halbjahr 2017 stdrker und ste-
hen bei 4,45% bzw. 4,95%. CBRE Research erwartet auch
in 2018 eine weiterhin starke Nachfrage nach osterreichi-
schen Gewerbeimmobilien und damit verbunden — vor
dem Hintergrund einer begrenzten Produktverfiigbarkeit
— einen weiteren Riickgang der Renditen, insbesondere
im Biirosektor.

Biiroimmobilienmarkt

Der Biirofldchenbestand auf dem Wiener Markt betrug
zum Jahresende rund 11,0 Mio. m? Das Fertigstellungsvo-
lumen von Biirofldchen summierte sich 2017 auf rund
154.000m?2, eine Zunahme gegeniiber dem Vorjahreswert
von mehr als 130%. Fiir 2018 wird ein hoheres Fertigstel-
lungsvolumen erwartet. Etwa die Hélfte der auf den
Markt kommenden Flachen wurden bereits vorvermietet
oder werden vom Eigentiimer selbst genutzt. CA Immo
wird das Core-Biiroprojekt ,,ViE“ im 2. Halbjahr 2018 fer-
tigstellen.

Die Vermietungsleistung von rund 192.000 m? war im
Jahresvergleich riickldufig (2016: 329.000 m2). Die Leer-
standsrate sank — trotz eines gestiegenen Fertigstellungs-
volumens — tiber das Jahr 2017 um rund 40 Basispunkte
auf 4,9%.

Die monatliche Spitzenmiete in Wien blieb auf konstan-
tem Niveau im Bereich von 26,0 € je m2. In guten Biirola-
gen wurde ein Mietwachstum von rund 1,5% auf 17,00 €
monatlich je m2 registriert, wihrend die monatliche
Miete in durchschnittlichen Lagen bei rund 14,55 € je m?
liegt.

BUROMARKTENTWICKLUNG WIEN

2017 2016 : Verdnderung

in %

Biiroflichenumsatz in m? 192.000 329.000 —41,6

Leerstandsrate in % 4,9 5,3 -7,5
Spitzenmiete in €/m?

netto kalt 26,0 26,0 0,0

Spitzenrendite in % 3,90 4,00 -2,5

Quellen: CBRE: Vienna Office MarketView H2 2017, Austria Investment
MarketView H2 2017
Anmerkung: Der Flaichenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen ein

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND 2

Investmentmarkt

Das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien in
Deutschland summierte sich auf 57,4 Mrd. € (9% tiber
dem Vorjahresergebnis), das zweitbeste Resultat nach
dem Boomjahr 2007. Trotz stark gesunkener Renditen
zeichnet sich Deutschland als stabiler und sicherer Inves-
titionsmarkt weiterhin durch eine duerst robuste Nach-
fragedynamik aus, die sowohl von deutschen als auch in
zunehmendem Mafle von internationalen Investoren ge-
stiitzt wird. Biiroimmobilien stellen nach wie vor den In-
vestitionsschwerpunkt der Investoren dar und kon-
zentrierten 2017 fast die Hélfte des Gesamtvolumens auf
sich (ein neuer Rekordwert seit Aufzeichnungsbeginn ge-
mal CBRE-Research). Rund 79% der Investitionen betra-
fen die Top-Standorte. Die Spitzenrenditen unterlagen im
Berichtsjahr einer Kompression, wenn auch in moderate-
rem Ausmal im Vergleich zu den Vorjahren. Die CBD-
Nettoanfangsrendite wird fiir die Top 7 Mérkte mit 3,28%
angegeben.

Der Berliner Markt verzeichnete eine ungebrochen star-
ke Nachfrage und erreichte mit 7,1 Mrd. € das zweitstark-
ste Jahr in seiner Geschichte (49% {iber dem Vorjahresni-
veau). Die Spitzenrendite reduzierte sich im Jahresver-
lauf auf 3,10% (2016: 3,40%). Am Biiromarkt Frankfurt

U Quellen: CBRE: Austria Investment MarketView H2 2017; Vienna Office
MarketView H2 2017; Austria Real Estate Market Outlook 2018

2 Quellen: CBRE: Germany Office Investment MarketView Q4 2017; Berlin,
Munich, Frankfurt Investment MarketView Q4 2017
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wurde ein Investitionsvolumen von 6,0 Mrd. € registriert.
Dieser Wert inkludiert den Verkauf des Tower 185 von
CA Immo gemeinsam mit den beiden Joint Venture-Part-
nern an Deka Immobilien mit einem Volumen von
775Mio. €. Die Spitzenrendite sank auf ein neues Rekord-
tief und lag zum Jahresende bei 3,20%, ein Riickgang von
20% gegeniiber dem Ende des Vorjahres (2016: 4,00%).
Der Biiro-Investmentmarkt in Miinchen war von zahlrei-
chen groBvolumigen Transaktionen geprdgt und verzeich-
nete das drittstiarkste Jahr nach 2007 und 2016 mit einem
Volumen von 6 Mrd. €. Die Spitzenrendite sank im Vor-
jahresvergleich auf 3,00% und damit um 20 Basispunkte
gegeniiber dem Jahresende 2016.

Biiroimmobilienmarkt ¥

Die anhaltend positive Konjunkturentwicklung der
deutschen Volkswirtschaft spiegelte sich 2017 in einem
BIP-Wachstum von 2,2% wider — eine hohere Wachs-
tumsrate zu den Vorjahren (2016: 1,9%, 2015: 1,7%). Die
Anzahl der Erwerbstétigen erreichte 2017 einen Hochst-
stand seit der Wiedervereinigung. Diese dullerst positiven
Rahmenbedingungen fithren weiterhin zu einer steigen-

den Biiroflachennachfrage, die angesichts der Fldchen-
knappheit im innerstddtischen Bereich in vielen Lagen
eine positive Mietpreisdynamik aufrechterhalt.

Miinchen setze auch im Jahr 2017 die sehr starke Dyna-
mik am Vermietungsmarkt fort. Der Flachenumsatz sum-
mierte sich auf 982.600 m* und lag damit um rund 24%
tiber dem Vorjahreswert. Die ungebrochen starke Nach-
frage fiihrte bei einer d&uBerst knappen Angebotssituation
zu einem Anstieg der monatlichen Spitzenmiete um
mehr als 4% im Jahresvergleich auf 36,50 € je m2, wih-
rend die gewichtete Durchschnittsmiete mit rund 17,30€
monatlich um knapp 9% tiber dem Vorjahresniveau lag.
Die Biiro-Leerstandsrate erreichte fiir den Gesamtmarkt
zum Jahresende einen neuen historischen Tiefstand mit
3,1% (2016: 4,1%). Das Stadtgebiet Miinchen ist mit ei-
ner Leerstandsrate von 1,9% de facto voll vermietet. Das
Fertigstellungsvolumen von rund 238.000m2 in 2017
(Neubauten und Kernsanierungen) lag um 53% tiber dem
Wert des letzten Jahres und damit knapp tiber dem
Durchschnitt der letzten 10 Jahre. Der Biiroflachenbe-
stand belief sich zum Jahresende auf rund 21,4 Mio. m?.

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 €/m? netto kalt
Spitzenrendite in %

Miinchen

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

Spitzenrendite in %

Quellen: CBRE: Munich, Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 2017

Anmerkung: Der Flachenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen mit ein

2017 2016 Veriinderung |
925.500 888.300 42
a1 | 49 —36,7
30,0 27,5 9,1
3,10 3,40 -8,8
716.600 546.400 31,1
95 11,1 144
40,0 39,5 1,31
3,20 4,00 -20,0
982.600 : 789.400 | 24,5
3,1 41 24,4
36,5 35,0 43
3,00 3,20 6,3

¥ Quellen: CBRE: Munich, Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 2017;
Destatis

43

KONZERNLAGEBERICHT




KONZERNLAGEBERICHT

Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2017
auf 716.600 m?*. Dies entspricht einem deutlichen Anstieg
zum Vorjahr von mehr als 30% sowie dem héchsten Wert
seit 2000. Die anziehende Nachfrage reduzierte die Leer-
standsrate auf 9,5%, der erste einstellige Wert seit 2003.
Neben der gestiegenen Biiroflichennachfrage trugen auch
der Abbruch bzw. die Nutzungsumwandlung von dlteren
Biirofldchen zu diesem positiven Trend bei. Im Vergleich
zum Vorjahr stieg die monatliche Spitzenmiete leicht auf
40,00€ je m? an. Die gewichtete Marktdurchschnittsmiete
wird mit monatlich 20,70 € je m? angegeben. Das Fertig-
stellungsvolumen (Neubauten und Kernsanierungen) lag
mit rund 101.000 m? deutlich unter dem 10-Jahresdurch-
schnitt von 181.000m? und wird fiir 2018 noch unter die-
sem Wert erwartet. Wahrend fiir das Jahr 2019 rund
193.000m2 prognostiziert werden, wird von CBRE mit ei-
nem Volumen von 172.000 m? gerechnet (davon wurden
50.000m? mit Ende 2017 als bereits vermietet angegeben).
Die Fertigstellung des aktuell grofiten Entwicklungspro-
jekts von CA Immo, ,,ONE“ in Frankfurt, ist fiir das Jahr
2021 geplant. Der Biiroflaichenbestand wurde zum Jahres-
ende mit rund 11,4 Mio. m? angegeben.

Berlin registrierte 2017 mit einem Biiroflaichenumsatz
von 925.500 m? eine 4%ige Steigerung zum Vorjahr und
damit einen neuerlichen Rekordwert, der um 57% tiber
dem 10-Jahres-Durchschnitt lag. Die deutsche Hauptstadt
steht somit ein weiteres Jahr an der Spitze in Bezug auf
die Vermietungsaktivitdt im Biirosektor. Die Leerstands-
rate sank im Jahresvergleich erneut deutlich auf ihr aktu-
elles Niveau von 3,1% (2016: 4,9%). Diese Flachen-
knappheit fithrte zu einer 9%igen Steigerung der Spit-
zenmiete auf monatlich 30,00 € je m2. Auch die gewich-
tete Durchschnittsmiete zeigte weiter einen Aufwirts-
trend und stand bei monatlich 19,31 € je m2 — der hochste
Zuwachs unter den Top-Standorten in Deutschland. Uber
das Jahr 2017 wurden rund 182.000 m2 an neuer Fldche
fertiggestellt. Obwohl fiir 2018 ein Anstieg auf mehr als
400.000 m? erwartet wird, kann die aktuelle Entwick-
lungspipeline mit der hohen Nachfragedynamik kaum
Schritt halten. Der Biiroflichenbestand belief sich zum
Jahresende auf rund 18,1 Mio. m?.

IMMOBILIENMARKT OSTEUROPA

Investmentmarkt

Auch in Osteuropa hélt die positive Dynamik an den
Immobilienmaérkten an. Das registrierte Gewerbeimmobi-
lien-Transaktionsvolumen in Héhe von 13,0Mrd. € lag
um 3,3% iiber dem bisherigen Rekordwert des Vorjahres.
Nach Regionen entfiel das groBite Volumen auf Polen
(39%), gefolgt von Tschechien (27%), Ungarn (14%) und
Ruménien (8%).

Das Volumen an Biirotransaktionen erreichte in Polen
rund 1,6 Mrd. €, wobei regionale Standorte mit rund
970Mio. € ein deutlich héheres Volumen konzentrierten
als Warschau. Die registrierte Spitzenrendite bewegt sich
in der polnischen Hauptstadt zwischen 5,00% und
5,25%. Fiir 2018 erwartet JLL eine Ausdehnung des In-
vestitionsvolumens mit groBvolumigen Deals. CA Immo
war mit der Akquisition der Prime-Biiroimmobilie War-
saw Spire B ebenfalls am Markt aktiv. Prag hat auf Basis
starker Fundamentaldaten auf den Vermietungsmaérkten
seine Position als international gefragter Investmentmarkt
weiter verfestigt, die Spitzenrendite wird mit 4,85% an-
gegeben.

Das signifikant verbesserte Sentiment von Investoren in
Bezug auf Ungarn resultiere in einer deutlich gestiegenen
Marktliquiditdt. Budapest verzeichnete eine deutliche
Renditekompression fiir Top-Biiroprojekte auf 6,00%
(2016: 6,75%). Rund 43% des Gesamtinvestitionsvolu-
mens in Hohe von 1,9Mrd. € entfiel auf Biiroimmobilien.
Ruménien registrierte im Jahr 2017 ein Investitionsvolu-
men von mehr als 960 Mio. €, wovon rund 22% auf den
Biirosektor entfielen. Die Spitzenrendite wird mit 7,5%
angegeben.

Biiroimmobilienmirkte ?

In allen Kernstddten von CA Immo (Warschau, Prag, Bu-
dapest, Bukarest und Belgrad) setzte sich im Jahr 2017
eine positive Vermietungsdynamik fort, die zu einem
Riickgang der Leerstandsraten im Jahresverlauf fiihrte.

Zum Jahresende 2017 stand die Biirogesamtfldche in
Warschau bei rund 5,3 Mio. m2, nachdem im Laufe des
Jahres rund 275.000 m? fertiggestellt wurden. Aktuell be-
finden sich 860.000 m2 in Bau — bis 2021 wird eine Fla-
chenausdehnung auf mehr als 6 Mio. m? erwartet.

Y Quellen: JLL: CEE Investment Market H2 2017; Budapest, Bucharest City
Report Q4 2017

2 Quellen: CBRE: Prague, Warsaw, Bucharest Office MarketView Q4 2017,
JLL: Budapest City Report Q4 2017
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Die Biiro-Pipeline ist stark auf das CBD der polnischen
Hauptstadt konzentriert. Der Biiroflaichenumsatz bewegte
sich 2017 mit 820.500 m? auf dem Rekordniveau des Jah-
res 2015. Die Leerstandsrate stand zum Jahresende bei
11,7% und reduzierte sich damit um 2,6 Prozentpunkte
zum Vorjahreswert. Die Spitzenmiete ging in den letzten
Quartalen sukzessive zuriick und bewegte sich in zentra-
len Lagen in einer Bandbreite von 20,00-23,00 € je m?
monatlich.

Bis Jahresende 2017 wurden in Bukarest rund
350.000 m?*Biirofldche vermietet, ein Riickgang von 15%
gegeniiber dem Vorjahr. Der Biirobestand summierte sich
nach einem Fertigstellungsvolumen von 120.000 m? auf
2,76 Mio. m? zum Jahresende und soll 2018 um weitere
200.000m? wachsen. CA Immo wird dabei mit der Fertig-
stellung der Orhideea Towers eine wesentliche Rolle
spielen. Die Leerstandsrate reduzierte sich zum Jahres-
ende mit 9,00%deutlich zum Vorjahr. Die Spitzenmiete
in Bukarest blieb mit monatlich 18,50 € je m* auf stabilem
Niveau.

Der Jahresflachenumsatz in Budapest lag 2016 mit
467.100m? auf hohem Niveau iiber dem 10-Jahresdurch-
schnitt. Auch fiir 2017 wird mit einem dhnlich starken
Ergebnis gerechnet. Die Gesamt-Biiroflache betrug zum
Jahresende rund 3,4 Mio. m2. Die Leerstandsrate setzte ih-
ren Abwirtstrend seit 2012 fort und stand zum Jahres-
ende auf dem Rekordniveau von 7,5 % (2016: 9,5%). Die
Spitzenmiete wird aktuell mit 22,50 € je m* und Monat
angegeben.

Der Biiroimmobilienmarkt in Prag verzeichnete 2017
ein Rekordjahr. Der Biiroflachenbestand von rund
3,34 Mio.m? wurde um rund 136.000m? erweitert. Die
Vermietungsleistung erreichte mit 540.000 m? einen his-
torischen Hochststand. Die Leerstandsrate sank substan-
ziell und stand bei 7,5% zum Jahresende. Die Spitzen-
mieten in zentralen Lagen belaufen sich auf monatlich
20,50 € je m2.

BUROMARKTENTWICKLUNG IN DEN OSTEUROPAISCHEN KERNMARTKEN

Budapest

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

Bukarest

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

Prag

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

Warschau

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

Spitzenrendite in %

201 2016 | Verénderung :
in %

n.a. 467.100 n.a.
7,5 9,5 -21,1

205 22,5 0,0
6,00 6,75 -11,1 )
350.000 | 412.000 | 15,0
9,0 11,7 -23,1
(118758 18,5 0,0
7,50 ‘ 7,50 0,0
540.000 | 414.400 30,3
7,5 10,6 | 292

20,5 19,5 5,1
4,85 5,00 -3,0

820.500 757.700 8,3
107 142 17,6
23,0 23,0 ; 0,0

5,00 5,35 -6,5

Quellen: CBRE: Prague, Warsaw, Bucharest Office MarketView Q4 2017; JLL: Budapest City Report Q4 2017, CEE Investment Market H2 2017, CEE Invest-
ment Market Pulse H2 2016; Anmerkung: Der Flichenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen mit ein.

45

KONZERNLAGEBERICHT




KONZERNLAGEBERICHT

DAS IMMOBILIENVERMOGEN
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Das Kerngeschift der CA Immo Gruppe teilt sich in die
Geschiiftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilienent-
wicklung. In beiden Geschiftsfeldern ist CA Immo auf ge-
werblich genutzte Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Biiroimmobilien in zentraleuropdischen
Hauptstddten spezialisiert. Ziel ist die Expansion des fo-
kussierten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken
Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmérkten
Deutschland, Osterreich, Tschechien, Polen, Ungarn, Ru-
ménien und Serbien. Durch die Aufbereitung, Bebauung
und Verwertung von Grundstiicksreserven im Geschiifts-
feld Development werden zusétzliche Ergebnisbeitrdge
erzielt.

PORTFOLIOWERT IMMOBILIENVERMOGEN NACH
LANDERN (BASIS: 4,3 MRD. €)

Deutschland 47%
Osterreich 14%
Ungarn 11%
Polen 9%
Tschechien 7%
Ruménien 7%

Sonstige Lander 3%

Serbien 2%

4,3Mrd. € Immobilienvermégen

CA Immo hélt zum Stichtag ein Immobilienvermdgen
von 4,3 Mrd. € (2016: 3,8 Mrd. €)V. Davon entfallen
3,2Mrd. € (75% des Gesamtportfolios) auf Bestandsim-
mobilien, 0,6 Mrd. € (14%) auf Immobilienvermégen in
Entwicklung und 0,5Mrd. € (11%) auf kurzfristiges Im-
mobilienvermégen?. Deutschland ist mit einem Anteil
von 47% am Gesamtportfolio grofites regionales Segment.

HE Bestandsimmobilien
EEN [mmobilienvermégen in Entwicklung
B Kurzfristiges Immobilienvermégen (zum Handel und Verkauf)

Mio. €

1.600

1.200

800

400 O B l ,,,,,,,,,

0 . . L I ,,,,,,,,, om W

AT DE CZ HU PL RO RS Sonst.
14% 47% 7% 11% 9% 7% 2% 3%

DAS IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO GRUPPE PER 31.12.2017 (PORTFOLIOWERTE)

in Mio. € Bestandsimmobilien ¥ Immobilienvermégen
) ) _in Entwicklung
vol at. T voli at %
equity : equity E
Osterreich 498 0 498 23 0 23
Deutschland 1.101 0 1.101 496 0 496
Tschechien 267 0 267 11 0 11
Ungarn 470 0 470 2 0 2
Polen 371 16 387 0 0 0
Rumaénien 260 0 260 43 0 43
Serbien 96 0 96 0 0 0
Sonstige 98 38 136 5 0 5
Summe 3.161 54 3.216 579 0 579
Anteil am
Gesamtportfolio 75% 14%

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

Kurzfristiges Immobilienvermégen | Immobilienvermégen
Immobilienvermégen * ) ) ) - in%
voll at. T vl  at T vell at X

3 equity E equity ; equity :
37 23 60 558 23 581 14 6 14
79 334 414 1.677 334 2.011 43 81 47
0 0 0 277 0 277 7 0 7
0 0 0 472 0 472 12 0 11
0 0 0 371 16 387 10 4 9
0 0 0 302 0 302 8 0 7
0 0 0 96 0 96 3 0 2
0 0 0 103 38 140 3 9 3
116 357 473 3.857 412 4.268 100 100 100
11% 100%

At equity: Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo, at equity konsolidiert, pro rata (proportional) abgebildet
1nkl. selbst genutzte Immobilien; ¥ Kurzfristiges Immobilienvermdgen inkludiert zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien

 Inkl. voll konsolidierte und im anteiligen Eigentum gehaltene Immobi-
lien (proportionaler Anteil)

% Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmtes Immobilienvermégen
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Ankéufe

Im Jénner erwarb CA Immo die jeweils 49%-Anteile an
den Biirogebduden Danube House in Prag und Infopark
in Budapest von JV-Partner Union Investment und er-
hohte damit ihren Anteil an diesen Immobilien auf 100%.

Im September vereinbarte CA Immo den Erwerb des
21.400m? fassenden Class-A Biirogebdudes Warsaw
Spire Building B in Warschau. Das Closing der Transak-
tion erfolgte zeitgleich mit Vertragsabschluss. Das Trans-
aktionsvolumen fiir die voll vermietete Immobilie, die
jahrliche Brutto-Mieterldse von rd. 5,5 Mio. € aufweist, lag
bei rd. 100 Mio. €. Diese Akquisition stdrkt die CA Immo-
Priasenz am Kernmarkt Warschau und ergénzt die stark
wachstumsorientierte Entwicklungstatigkeit in Deutsch-
land.

Verkéufe

Im Geschiftsjahr 2017 wurde die strategische Portfolio-
fokussierung auf groBfldchige, moderne Biiroimmobilien
in den Kernstddten konzernweit fortgefiihrt. Verkauft
wurden demnach vorwiegend Liegenschaften, die auf-
grund ihrer regionalen, sektoralen Zugehorigkeit oder
sonstiger Auspriagungen nicht dem Kerngeschift von
CA Immo zuzuordnen sind. Das 2017 verkaufte Immobi-
lienvermdgen?, brachte in Summe Verkaufserlgse von
177,1Mio. € und einen Ergebnisbeitrag von 46,7 Mio. €
(2016: 37,6 Mio. €).

Zusitzlich zu diesem Ergebnisbeitrag konnte fiir die im
Jahr 2017 verkauften Liegenschaften? in der Reportingpe-
riode ein Neubewertungsergebnis in Héhe von insgesamt
80,0 Mio. €? verbucht werden. Einen wesentlichen Beitrag
hierzu lieferte der Verkauf des Frankfurter Biirohoch-
hauses Tower 185 fiir einen Kaufpreis von insgesamt
775Mio. €, der im Jdnner 2018 abgeschlossen wurde (der
CA Immo-Anteil an der Immobilie betrug rd. ein Drittel).
Ebenso deutliche Bewertungsgewinne wurden im Vorfeld
der VerduBerung des rd. 3.250m? fassenden Biiro- und
Geschiftshauses in der Berliner Lietzenburger Strafie luk-
riert.

Ende November verkaufte CA Immo das 13.700 m? fas-
senden Biirogebdude Infopark in Budapest. Das Closing
der Transaktion erfolgte Ende 2017.

In Osterreich wurden kleinere Liegenschaften diverser
Assetklassen sowie Superddifikate mit einem Transakti-
onsvolumen von insgesamt 53,3 Mio. € verkauft; der Ge-
winn aus diesen Transaktionen lag bei 12,1 Mio. €. Die Fo-
kussierung des Osterreich-Portfolios auf Biiroimmobilien
in Wien ist hiermit groBiteils abgeschlossen.

Investitionen

2017 investierte CA Immo insgesamt 257,4 Mio. € (2016:
168,4Mio. €) in ihr Immobilienportfolio (Investitionen
und Instandhaltung). 45,8 Mio. € flossen in Revitalisie-
rungs- bzw. Optimierungsmafnahmen, 211,6 Mio. € wur-
den fiir die Projektentwicklungen aufgewendet.

UBERLEITUNG DES BILANZIELLEN IMMOBILIENVERMOGENS 2016 AUF 2017 UND KENNZAHLEN 2017 ¥

Osterreich Deutschland Osteuropa Gesamt
Immobilienvermégen 31.12.2016 Mio. € 583,8 1.676,8 1.559,3 3.819,9
Neuanschaffungen Mio. € 0,0 21,9 142,8 164,7
Investitionen Mio. € 30,8 176,5 44,0 251,3
Neubewertung/Wertminderung/Abschreibungen Mio. € -5,2 199,2 -16,8 177,2
Verdnderungen Mietincentive Mio. € -0,2 -1,6 1,0 -0,7
Abginge Mio. € -27,9 -61,9 —54,8 —144.,6
sonstige Verdnderungen Mio. € 0,0 0,4 0,2 0,6
Immobilienvermoégen 31.12.2017 Mio. € 581,3 2.011,2 1.675,8 4.268,3
Jahresmieterl8s® Mio. € : 30,8 62,2 101,0'; 1939
Annualisierter Mieterlos Mio. € 30,8 62,2 116,4 209,5
Wirtschaftliche Leerstandsrate
Bestandsimmobilien % 3,8 1,8 6,3 avs)
Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien) % 6,0 4,7 7,2 6,2 :

¥ 1nkl. vollkonsolidierte (100% Eigentum von CA Immo) und at equity konsolidierte Immobilien (im anteiligen Eigentum von CA Immo, pro rata)

#inkl. Jahresmieterls der im Jahr 2017 verkauften Objekte (3,2 Mio. €)

U Inkl. Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo, at equity konsoli-
diert

% Inkl. Neubewertungsergebnis Verkdufe und IFRS 5 im Jahr 2017 sowie das
Bewertungsergebnis im ,,Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen®

47

KONZERNLAGEBERICHT




KONZERNLAGEBERICHT

BESTANDSIMMOBILIEN

48

Das Geschiftsfeld Bestandsimmobilien ist mit einem
Anteil von 75% am Gesamtimmobilienvermdgen wich-
tigster Ertragsbringer von CA Immo. Die laufende Quali-
tdtsoptimierung des Bestands sowie die kontinuierliche
Mieterbindung und -Akquisition zur Erhaltung stabiler,
wiederkehrender Mietertrédge ist iibergeordnetes Unter-
nehmensziel. 74% des CA Immo Biirobestands? sind
nach LEED, DGNB oder BREEAM-Standard zertifiziert
(siehe Kapitel Nachhaltigkeit).

3,2Mrd. € Bestandsvermogen

Das Bestandsportfolio? der Gruppe umfasst zum Stich-
tag 31.12.2017 eine vermietbare Gesamtnutzfldche von rd.
1,3 Mio. m? mit einem Bilanzwert von rund 3,2 Mrd. €

Erhohung des Vermietungsgrads auf 95,2%

Der Vermietungsgrad des Bestandsportfolios erhchte
sich von 92,4% (31.12.2016) auf 95,2% zum 31.12.2017.
In einem Like-for-like Vergleich jener Immobilien, die be-
reits zum 31.12.2016 Teil des Portfolios waren, erhohte
sich der wirtschaftliche Vermietungsgrad von 92,5%
(31.12.2016) auf 95% zum Bilanzstichtag 2017.

PORTFOLIOWERT BESTANDSIMMOBILIEN
NACH HAUPTNUTZUNGSART (BASIS: 3,2MRD. €)

Biiroobjekt 88%
(2016: 3,2Mrd. €). Der groBite Anteil des Bestandsvermo-
gens entfillt mit 50% des Portfoliowerts auf das Segment Geschiftsobjekt 4%
Osteuropa. In Summe verzeichnete CA Immo 2017 Miet- Hotelobjekt 6%
erlose in Hohe von 193,9 Mio. € (2016: 183,0 Mio. €), da- i
von entfielen rd. 52% auf Osteuropa. Auf Basis der an- Sonstige 2%
nualisierten Mieterlgse rentiert das Bestandsportfolio mit
6,2% (2016: 6,1%). Der Biiroanteil wurde im Zuge der
strategischen Portfoliofokussierung 2012-2016 kontinuier-
lich erhoht und liegt nun unverdndert zum Vorjahr bei
88%.
BESTANDSIMMOBILIEN: KENNZAHLEN NACH LANDERN ¥
Portfoliowert Vermietbare Fliche ¥ Vermietungsgrad Annualisierter Mieterlos Rendite
7 in Mio. € | inme | in % in Mio. € | in%:
voll at | Z voll at Z voll at Z voll at Z voll at D
equity equity 5 equity 5 equity E equity
Osterreich 4942 00 4942 320157 0 320157 962. 00 962 296 00 296 60 00 60
Deutschland ~ 1.099,7 0,0 1.099,7 294.087 0 294.087 98,2 00 982 51,9 00 51,9 47 00 47
Tschechien 266,7 00 2667 105.881 0 105.881 98,6 0,0 986 18,3 00 183 69 00 69
Ungarn 470,2 0,0 4702 234.684 0 234684 89,6 0,0 896 32,8 00 328 7,0 00 70
Polen 370,9 159 3869 115131 7.048 122.178 96,0 982 96,1 25,6 12 268 69 75 69
Ruméinien 259,9 00 2599 105.781 0 105.781 954 00 954 20,4 00 204 7.8 00 78
Serbien 96,4 00 964 46.129 0 46.129 934 00 934 7.8 0,0 7.8 80 00 80
Sonstige 97,8 384 136,2 69.305 23.591  92.896 88,0 94,9 90,1 7.1 33 104 73 86 7.6
Gesamt 3.155,7 54,4 3.210,0 1.291.155 30.639 1.321.794 952 958 95,2 193,4 45 1978 6,1 82 62

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

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

9 Exkl. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermégen
9 Inkl. Superadifikate in Osterreich (rd. 106.000 m2)

U Basis: Bilanzwert; Biiroimmobilien mit einem Portfoliowert >10 Mio. €

% ExkL. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermégen
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LIKE-FOR-LIKE BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE BEREITS ZUM 31.12.2016 IM BESTAND WAREN

Bilanzwerte
Mio. € 2017 2016
Osterreich 494,2 506,6
Deutschland 1.099,7 970,2
Osteuropa 1.485,3 1.481,2
Gesamt 3.079,2 2.958,0

Annualisierter Mieterlos? :

Bruttorendite in % Vermietungsgrad in 9

2017 ; 2016 2017 2016 2017 201
29,6 28,8 6,0 5.7 96,2 94,8
51,9 47,3 4,7 49 98,2 94,9

109,1 105,7 75 7.1 93,3 90,9

190,5 181,8 6,2 6,1 95,0 92,5

Y Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

Vermietungsleistung 2017: 17% der Bestandsflichen
neu vermietet bzw. verliangert

VERMIETUNGSLEISTUNG NACH REGIONEN 2

KONZERNLAGEBERICHT

Im Jahr 2017 vermietete CA Immo konzernweit in in m? Vorvermie- ; Bestand Neu-; Vertragsver- SRy
Summe 257.880m? vermietbare Nutzfliche (2016: rd. tung Projekte : vermietung lingerungen ;
222.960m2), davon entfielen 14% (rd. 35.240 m?) auf Vor- [__)eutSChland 25.975 | 26.953 ; 2.386 SO
vermietungen von im Bau befindlichen Projekten. Exklu- Osterreich 0 12.123 8.446 SR2IIEO}
sive dieser Projekt-Vorvermietungen entspricht dies einer Osteuropa 9.267 64.316 108.2419 RSO0
Vermietungsleistung von rd. 17% gemessen am insgesamt Summe 35.242 103.392 119.251 257.884
rd. 1,3Mio. m? grOBen Bestandsportfolio der GTUPPB- 46% 2 exkl. Objekte, die 2017 verkauft wurden sowie zur VerduBerung gehaltene
der Bestands-Vermietungsleistung entfallen auf Neuver- Objekte
mietungen und Vertragserweiterungen, die restlichen
54% auf Vertragsverldngerungen bestehender Mieter. AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRAGE
95% der gesamten vermieteten Bestandsflache waren Bii- AUF BASIS DER VERTRAGSMIETEN
rofldchen. Mio. €

Der Kernmarkt mit der starksten Vermietungsleistung 60
2017 (gemessen am regionalen Fldchenbestand) war Un-
garn mit 30% (70.880m?) neu vermieteten bzw. verlanger- 40
ten Fldchen, gefolgt von Ruménien mit 20% (30.620 m2).

Die groBvolumigste Bestands-Einzelvermietung wurde in 20
Berlin abgeschlossen: Die Bundesanstalt fiir Immobilien- I I """"
aufgaben (BImA) mietete 15.000 m? fiir mindestens 10 O B B B B B B B
Jahre in der Koniglichen Direktion am Schoneberger Ufer. 2018 2019 2020 2021 2022 20231f unbefristet
35% der Mietvertrdge (nach Mietvolumen) laufen ldanger 1% 15% 2% 13% 2% 26% 9%
als 5 Jahre bzw. unbefristet.
GROSSTE MIETER (TOP 10)
Branche Region Anteil in % an der
Gesamtmiete ¥
PwC Wirtschaftspriifer Deutschland 6,1
Verkehrsbiiro Hotellerie Hotellerie Osterreich/Osteuropa | 2,1
Morgan Stanley Bank Osteuropa 2,0
Google IT Deutschland 2,0
TOTAL Deutschland Energieversorgung Deutschland 1,9
Land Berlin c¢/o Berliner Immobilienmanagement Immobilien und Verwaltung Deutschland 1,8
Frontex Offentliche Verwaltung Osteuropa 1.8
Robert Bosch Industrie : Osterreich : 1,6
Osterreichische Post Post Osterreich 1,5
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben Offentliche Verwaltung Deutschland 1,4

3 Auf Basis annualisierter Mieterlose
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SEGMENT OSTERREICH

Das 6sterreichische Bestandsportfolio verfiigt tiber eine
vermietbare Nutzfldche von 320.157 m? und représentiert
gemdl aktueller Bewertung einen Bilanzwert von rd.
494,2 Mio. € (2016: 547,0 Mio. €). 2017 erbrachte dieses
Portfolio Mieterlose in Hohe von 30,8 Mio. € (2016:
32,2Mio. €), was einer durchschnittlichen Rendite von
6,0% (2016: 5,6%) entspricht.

23% der Osterreichischen Biiro-Bestandsflachen? sind
nach DGNB-Standard zertifiziert. CA Immo investierte
2017 7,1 Mio. € (2016: 6,0 Mio. €) in das Osterreichische
Bestandsportfolio (Investitionen und Instandhaltung).

Vermietungen

2017 wurden in Osterreich insgesamt rd. 12.100 m? Be-
standsflache neu vermietet und rd. 8.400m? an bestehen-
den Mietvertrdgen verldngert. Die wirtschaftliche Vermie-
tungsquote im Bestandsportfolio lag zum Stichtag bei
96,2% (2016: 94,8%).

BESTANDSKENNZAHLEN OSTERREICH ¥

in Mio. € 31.12.2017 | 31.12.2016 |
Bilanzwert 494,2 547,0
Annualisierte Mieterlése? 29,6 30,7
Bruttorendite in % 6,0 5,6
Wirtschaftlicher Leerstand in % 3,8 5,2

% Exkl. selbst genutzte Immobilien
% Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

SEGMENT DEUTSCHLAND

Zum Stichtag hélt CA Immo in Deutschland Bestands-
immobilien mit einem Bilanzwert von rd. 1.099,7 Mio. €
(2016: 1.173,2Mio. €) und einer vermietbaren Nutzfliche
von 294.087 m2. Nach Portfoliowert liegen 47% des Ge-
samtbestands in Deutschland. Das deutsche Portfolio um-
fasst GroBteils moderne, von CA Immo selbst entwickelte
Biirogebdude in zentraler Lage in Berlin, Miinchen und
Frankfurt; 79% der deutschen Biiro-Bestandsflachen?
sind nach DGNB oder LEED-Standard zertifiziert.

2017 wurden in Deutschland Mieterlése in Hohe von
62,2Mio. € (2016: 58,1 Mio. €) erwirtschaftet. Die Rendite
des Bestandsportfolios lag per 31.12.2017 bei 4,7 %
(31.12.2016: 4,9%). CA Immo investierte 2017 12,7 Mio. €
in ihre deutschen Bestandsimmobilien (Investitionen und
Instandhaltung).

Vermietungsgrad von 94% auf 98% gesteigert

Der Vermietungsgrad des deutschen Bestandsportfolios
konnte von 93,9% (31.12.2016) auf 98,2% (31.12.2017)
gesteigert werden. Insgesamt wurden 2017 in Deutsch-
land rd. 29.300 m2 Bestandsfldche (davon rd. 24.200 m2
Biirofldche) neu vermietet bzw. verldngert. Zusétzliche
knapp 26.000 m? entfallen auf Vorvermietungen von im
Bau befindlichen Projektentwicklungen. Mitte Juli finali-
sierte CA Immo eine GroBvermietung in Berlin: Die Bun-
desanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) mietete ab Au-
gust 15.000 m? fiir mindestens 10 Jahre am Schoneberger
Ufer 1-3.

BESTANDSKENNZAHLEN DEUTSCHLAND ¥

in Mio. € 31.12.2017 31.12.2016 | Verin-

derung
Bilanzwert 1.099,7 1.173,2: —6,3%
Annualisierte Mieterlgse® 51,9 57,91 -10,5%
Bruttorendite in % 4,7 4,9 -0,2 pp
Wirtschaftlicher Leerstand in % 1,8 6,1: —4,3 pp

% Exkl. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermogen;
% Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

1 Basis: Bilanzwert, Biiroimmobilien mit einem Portfoliowert >10 Mio. €

2 Basis: Bilanzwert, Biiroimmobilien mit einem Portfoliowert >10 Mio. €,
exkl. zur VerduBerung gehaltene Objekte (Tower 185)
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SEGMENT OSTEUROPA

CA Immo investiert seit 1999 in Osteuropa und ist heute
in neun Ldndern in CEE und SEE mit Bestandsimmobi-
lien préasent.

Mit dem im Jénner 2017 abgeschlossenen Erwerb der je-
weils 49%-Anteile an den Biirogebduden Danube House
in Prag sowie dem Infopark in Budapest (dessen Verkauf
im 4. Quartal 2017 erfolgte) von JV-Partner Union Invest-
ment Real Estate GmbH erhohte CA Immo ihren Anteil an
diesen Objekten von bisher 51% auf 100%. Inklusive der
im September 2017 abgeschlossenen Akquisition des
Class A-Landmark Biirogebdudes Warsaw Spire Building
B in Warschau wirken sich diese Transaktionen (Details
hierzu siehe auch Kapitel ,,Jmmobilienvermogen®) im
Vergleich zum Vorjahr steigernd auf samtliche Kennzah-
len des osteuropdischen CA Immo Bestandsportfolios aus.

Der Wert der osteuropédischen Bestandsimmobilien er-
hohte sich von 1.492,4 Mio. € (31.12.2016) auf
1.616,1 Mio. € zum Bilanzstichtag 31.12.2017 und macht
zum Stichtag einen Anteil von 50% am CA Immo-Ge-
samtbestand (nach Portfoliowert) aus. CA Immo setzt in
der Region vorrangig auf Biiroimmobilien (95% Anteil am
osteuropdischen Gesamtportfolio) in zentraler Lage in ost-

und siidosteuropdischen Hauptstddten. 79% des Biirobe-
stands? sind nach LEED, BREEAM oder DGNB-Standard
zertifiziert (Details siehe Kapitel Nachhaltigkeit). Die In-
standhaltung und Vermietung der Immobilien wird durch
eigene, lokale Teams in den Kernmaérkten abgewickelt.

52% der Mietertrige aus Osteuropa

Das Bestandsportfolio umfasst 707.549 m? vermietbare
Fldache und erwirtschaftete 2017 Mieterlése in Hohe von
101,0 Mio. € (2016: 92,7 Mio. €), das sind rund 52% der
gesamten von CA Immo lukrierten Mietertrdge. Der Be-
stand rentiert unverdndert zum Vorjahr mit 7,2%.
CA Immo investierte 2017 rund 26,0 Mio. € in ihre osteu-
ropdischen Bestandsimmobilien.

Auslastungsgrad von 91% auf 94% erhoht

Der wirtschaftliche Vermietungsgrad (gemessen am Jah-
ressollmietertrag) liegt zum Stichtag bei 93,7%
(31.12.2016: 91,0%). Die gesamte Vermietungsleistung
2017 lag im Segment Osteuropa bei rd. 179.000 m? ver-
mietbarer Biirofldche, dies entspricht einer Vermietungs-
leistung gemessen am Gesamtbestand von 24%.

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

BESTANDSKENNZAHLEN OSTEUROPA 2

Portfoliowert Annualisierter Mieterlos ¥ Vermietungsgrad Rendite

_ in Mio. € in Mio. € | %, » ~ in%.

voll at equity Summe t equity Summe voll . at equity Summe voll at equity Summe

Polen 3709 159 3869 256 12 268 96,0 982, 96,1 6.9 75 6.9
Ungarn 470,2 0,0 470,2 32,8 0,0 32,8 89,6 0,0 89,6 7,0 0,0 7,0
Ruménien 259,9 0,0 259,9 20,4 0,0 20,4 95,4 0,0 95,4 7,8 0,0 7,8

Tschechien 266,7 0,0 266,7 18,3 0,0 18,3 98,6 0,0 98,6 6,9 0,0 6,9 |
Serbien 96,4 0,0 96,4 7,8 0,0 7,8 93,4 0,0 93,4 8,0 0,0 8,0
Sonstige 97,8 38,4 136,2 7,1 3,3 10,4 88,0 94,9 90,1 7,3 8,6 7,6
Gesamt 1.561,8 54,4 1.616,1 111,9 4,5 116,4 93,6 95,8 93,7 7,2 8,2 7,2

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

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

2 Exkl. kurzfristiges Immobilienvermégen
¥ Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

U Basis: Bilanzwert, Biiroimmobilien mit einem Portfoliowert >10 Mio. €
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PROJEKTENTWICKLUNGEN

52

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

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

CA Immo das volle Spektrum an Projektentwicklungs-
Leistungen ab.

Informationen zu den CA Immo-Grundstiicksreserven
und deren Entwicklungspotenzial finden Sie im gleich-
namigen Kapitel; Details zu Nachhaltigkeitsaspekten im
Geschiftsfeld Projektentwicklung finden Sie im Kapitel
»Nachhaltigkeit*.

86% der Entwicklungstitigkeit in Deutschland

Per 31.12.2017 macht die Developmentsparte? mit rd.
757,3Mio. € Bilanzwert einen Anteil von rd. 18% des ge-
samten Immobilienvermégens von CA Immo aus. Der

Schwerpunkt der Projektentwicklungstitigkeit liegt mit
86% (nach Bilanzwert) in Deutschland. Das restliche Im-
mobilienvermogen in Entwicklung entfillt zu 8% auf
Entwicklungen und Grundstiicksreserven in Osteuropa
und zu 6% auf Osterreich. Das deutsche Immobilienver-
mogen in Entwicklung” mit einem Gesamtbilanzwert von
651,5Mio. € gliedert sich in im Bau befindliche Projekte
(372,4Mio. €) sowie Grundstiicke im Widmungsverfahren
und langerfristige Liegenschaftsreserven (279,1 Mio. €).

SEGMENT OSTERREICH

Im Wiener Stadtquartier Linde 3 fiithrte CA Immo die
2015 begonnene Verwertung der letzten drei Baufelder
direkt an der Erdberger Lande ziigig fort.

2016 startete CA Immo — teilweise im Joint Venture mit
JP Immobilien — groBvolumigen Wohnbau am Areal
Lénde 3. Das insgesamt rd. 500 Wohnungen auf zwei
Baufeldern umfassende Wohnprojekt Laendyard Living
bietet hochwertigen Wohnraum im Eigentum, zur Miete
oder als Vorsorgewohnung. Im Oktober feierte CA Immo
die Fertigstellung des Rohbaus des rd. 14.700 m? groflen
Biirogebdudes ViE. Die Fertigstellung der Wohnungen als
auch des Biirogebdudes im Quartier Lande 3 ist fiir 2018
geplant.

IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG NACH LANDERN

Grundstiicksreserve
in Mio. € Bilanzwert Bilanzwert in %
Osterreich 0,0 0,0
Frankfurt 118,0 39,8
Berlin 73,3 24,7
Miinchen 87,7 29,6
Deutschland 279,1 94,1
Tschechien 10,6 3,6
Ungarn 1,6 0,5
Polen 0,0 0,0
Rumaénien 0,4 0,1
Sonstige 4,9 1,7
Osteuropa 17,4 5,9
Gesamt 296,5 100,0

Projekte in Umsetzung Summe Immobilienvermégen in
Entwicklung

Bilanzwert Bilanzwert in % Bilanzwert Bilanzwert in %
46,2 10,0 46,2 6,1
140,9 30,6 259,0 34,2
140,2 30,4 213,5 28,2
91,3 19,8 179,0 23,6
372,4 80,8 651,5 86,0
0,0 0,0 10,6 1,5
0,0 0,0 1,6 0,2
0,0 0,0 0,0 0,0
42,2 9,2 42,6 5,6
0,0 0,0 4,9 0,6
42,2 9,2 59,6 7,9
460,8 100,0 757,3 100,0

U Inkludiert Immobilienvermégen in Entwicklung sowie zum Handel und Verkauf gehaltene Projekte und Grundstiicksreserven, die Teil des kurzfristigen

Immobilienvermdgens sind
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SEGMENT DEUTSCHLAND DEUTSCHLAND:
IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG

Die deutschen Entwicklungsaktivitidten von CA Immo BB Grundstiicksreserven B Projekte in Umsetzung
konzentrieren sich vor allem auf die groSflachigen, ge- Mio. €
mischt genutzten Stadtquartiersprojekte in Berlin, Miin-
chen und Frankfurt. Per 31.12.2017 hat CA Immo in 290
Deutschland 214.734 m2 vermietbare Nutzflache mit ei- 200 179
nem gesamten Investitionsvolumen (inkl. Grundstiick)
von 992,4 Mio. € in Umsetzung. 150 136

In Ergédnzung zum aktuellen Projektvolumen besitzt 100
CA Immo deutsche Grundstiicksreserven im Wert von 50
279,1Mio. € (inkl. zum Handel und Verkauf gehaltene
Liegenschaften). Diese vorhandenen Reserven bilden die 0
Basis fiir die weitere wertschopfende Entwicklungsaktivi- 2010 2017 2010 2017 2016 2017

Frankfurt Berlin Miinchen

tat der CA Immo in den kommenden Jahren. Details

hierzu finden Sie im Kapltel ,,Entwicklungspotenzial“. Inklusive Grundstiicke und Projektentwicklungen, die zum Handel oder
Verkauf gehalten werden (kurzfristiges Immobilienvermogen)

PROJEKTE IN UMSETZUNG %
in Mio. € Gesamtes . Offene Geplante . Bruttoer- Stadt : Nutzung Vorver- Baustart : Geplante a
Investitions-  Bau- vermietbare | stellungs- : wertungs- Fertigstel- %
volumen”  kosten Fliche in m* ' rendite in % : grad in % lung g
Projekte (fiir eigenen Bestand) : | : ] ] : l : ﬁ
Erdberger Lande, ViE 37,8 18,7 14.727 6,3 Wien Biiro 100 6 Q32016 Q32018 é
MY.O 96,0 73,1 26.183 6,1 Miinchen Biiro 100 20 Q22017 Q4 2019 ‘
Europacity, KPMG-Gebédude 56,7 10,8 12.827 6,1 Berlin Biiro 100 90 Q42015 Q22018
Europacity, Biirogebdude
am Kunstcampus (BT2) 12,6 9,2 2.710 5,2 Berlin Biiro 100 0 Q42016 Q22019
Europacity, MY.B 67,3 48,9 14.348 5,4 Berlin Biiro 100 0 Q32017 Q22019
Zollhafen Mainz, ZigZag 17,8 14,3 4.389 4,1 Mainz Biiro 100 0 Q12018 Q32019
Steigenberger * 58,1 26,2 17.347 6,2 Frankfurt Hotel 100 99 Q32016 Q12019
Baumkirchen, NEO 64,3 44,5 13.457 4,9 Miinchen Biiro 100 27 Q12017 Q22020
Europaviertel, ONE 332,3 287,9 63.386 5,4 Frankfurt Biiro 100 28 Q32017 Q4 2020
Orhideea Towers 73,4 44,1 36.918 8,6 Bukarest Biiro 100 50 Q4 2015 Q32018
Summe 816,5 577,7 206.292 5,8
Projekte (fiir Verkauf) |
Europacity, cube berlin 99,9 60,4 16.990 n.m. Berlin Biiro 100 100 Q42016 Q4 2019
Europacity, Biirogebdude
am Kunstcampus (BT1) 30,8 21,8 5.215 n.m. Berlin Biiro 100 100 Q42016 Q2 2019
Rheinallee IIT 59,9 26,4 19.668 n.m. Mainz Wohnen 100 100 Q32016 Q4 2018
JV Baumkirchen WA 2 33,8 1,6 5.616 n.m. Minchen Wohnen 50 99 Q22015 Q12018
JV Baumkirchen WA 3 35,1 14,7 6.831 n.m. Miinchen Wohnen 50 82 Q32016 Q42018
Baumkirchen Mitte (MK) 27,6 19,1 5.767 n.m. Miinchen Wohnen 100 0 Q12017 Q2 2020
Laendyard Living 29,1 7.5 9.417 n.m. Wien Wohnen 50 100 Q3 2016 Q3 2018
Wohnbau Std 31,2 1,4 14.023 n.m. Wien Wohnen 100 100 Q22016 Q12018
Summe 347,5 152,9 83.527
Gesamt 1.164,0 730,6 289.819

Y Inkl. Grundstiick ? Alle Angaben beziehen sich auf den von CA Immo gehaltenen Projektanteil ¥ Der dem Hotel benachbarte, mittlerweile fertig gestellte
Busbahnhof Mannheimer Strae im Wert von 4,5 Mio. € ist noch als Zwischennutzung dem Immobilienvermdégen in Entwicklung zugeordnet, aber nicht in
der Tabelle enthalten
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ENTWICKLUNG DES STADTQUARTIERS

CA Immo Bestandsimmobilien CA Immo Baugrundstiick abverkauft
CA Immo Projekte in Umsetzung CA Immo Grundstiicksreserve
INTERCITYHOTEL BERLIN
Nutzfliche in m? 20.600
Nutzung Hotel
Eroffnet 2013
JOHN F. KENNEDY HAUS Status vermietet
Nutzfldche in m? 18.000
Nutzung Biiro
Fertigstellung 2015
Status vermietet

CUBE BERLIN

Nutzfliche in m? 17.000
Nutzung Biiro
Geplante Fertigstellung 2019
Status in Bau
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MONNET 4
Nutzfldche in m2 8.000
Nutzung Biiro
Fertigstellung 2015
Status vermietet Sl
Nutzfliche in m2 14.300
Nutzung Biiro
Geplante Fertigstellung 2019
Status in Bau
TOUR TOTAL
Nutzfldche in m2 14.200
Nutzung Biiro
Fertigstellung 2012
Status vermietet
BUROGEBAUDE AM KUNSTCAMPUS
BUROGEBAUDE KPMG Nutzfliche in m? 7.900
Nutzung Biiro
Geplante Fertigstellung 2019
Nutzfliche in m?2 12.800 X
Status in Bau
Nutzung Biiro
Fertigstellung 2018
Status vermietet
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Aktuelle Schwerpunkte der Entwicklungsaktivititen in
Deutschland

Berlin

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

Das rd. 9.500 m? Bruttogrundflache (BGF) groB3e Biiroge-
bdude am Kunstcampus ist bereits vor Fertigstellung zu
70% an die Bundesvereinigung Deutscher Apothekerver-
bénde (ABDA) vermietet. ABDA wird den speziell fiir
ihre Bedtiirfnisse entwickelten Gebdudeteil zunéchst fiir
zwei Jahre zur Miete beziehen und anschlieBfend ins Ei-
gentum iibernehmen. Die restlichen Flachen des Gebéu-
des (Bauteil 2) verbleiben im Bestand von CA Immo.

In direkter Nachbarschaft errichtet CA Immo zudem das
Biirogebaude MY.B sowie ein weiteres Biirogebdude mit
rd. 15.000 m? BGF fiir den eigenen Bestand. Letzteres
konnte bereits vor Baubeginn komplett an die KPMG AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft vermietet werden.

Zentral auf dem Washingtonplatz am Berliner Haupt-
bahnhof gelegen, baut CA Immo das 18.500 m? grofe Soli-
tdrgebdude cube berlin. Das in prominenter Lage direkt
am Berliner Spreebogen und vis-a-vis vom Bundeskanz-
leramt entstehende Gebdude wurde Ende 2016 im Zuge
eines Forward Sale an einen groBen institutionellen
Fondsmanager verduBert. CA Immo errichtet und vermie-
tet die Immobilie im Auftrag des Endinvestors.

Miinchen

Voraussichtlich bis Ende 2018 werden auf dem rd.
130.000m? umfassenden Areal der Quartiersentwicklung
Baumkirchen Mitte im Miinchner Bezirk Berg am Laim
560 hochwertige Wohnungen sowie attraktive Biirofla-
chen entstehen. Alle freifinanzierten Wohnungen der ers-
ten drei Wohnbauabschnitte wurden bereits verkauft. Fiir
die noch verbleibenden 50 geférderten Wohnungen des 3.
Bauabschnitts ist ein Verkauf im 1. Halbjahr 2018 vorge-
sehen. Parallel erfolgt die Vorbereitung des Vertriebs der
Wohnungen am Baufeld NEO.

Im Mirz 2017 erfolgte der Baustart fiir den rd. 19.200 m?
Nutzflache fassenden Wohn-, Hotel- und Biirokomplex
NEO. Zeitgleich hat CA Immo die bislang von PATRIZIA

an dieser Projektentwicklung gehaltenen 50 % erworben
und ist nun alleinige Eigentiimerin. Als langfristiger
Péchter fiir das in den ersten sechs Geschossen angesie-
delte Hotel konnte die tristar GmbH Hotelgruppe gewon-
nen werden, die im NEO ein Hotel der Marke Hampton
by Hilton mit 143 Zimmern betreiben wird.

Im Juni hat CA Immo fiir das im Miinchner Stadtquar-
tier Nymphenburg gelegene Biirogebdude MY.O einen
Mietvertrag tiber rd. 5.000 m2 Mietfldche abgeschlossen;
der Baustart fiir das rd. 25.000m? groB3e Biirogebédude er-
folgte im Sommer 2017. Das 7-geschossige Ensemble ent-
steht in zentrumsnaher Lage unmittelbar an der S-Bahn.

Frankfurt

Direkt am Stidausgang des Frankfurter Hauptbahnhofs
entwickelt CA Immo ein 8-geschossiges Hotel mit rd. 400
Zimmern sowie 82 unterirdischen Parkplétzen fiir die In-
tercity Hotel Marke der Steigenberger Hotel Group. Fiir
das Hotel besteht ein langfristiger Pachtvertrag.

Ende Mai beschloss CA Immo die Realisierung des
Biiro- und Hotelhochhauses ONE in Frankfurt. Das 190 m
hohe Gebdude entsteht im Europaviertel an der Schnitt-
stelle von Bankenviertel und Messe. Wesentliche Voraus-
setzung fiir die Realisierungsentscheidung war der Ab-
schluss eines langfristigen Pachtvertrages mit der interna-
tional operierenden NH Hotel Group, die im ONE im
Friithjahr 2021 ein Hotel der Lifestyle-Marke nhow mit
375 Zimmern eroffnen wird.

Mainz

Im von CA Immo gemeinsam mit den Stadtwerken
Mainz entwickelten Stadtquartier Zollhafen Mainz star-
tete im Sommer 2016 der Bau des Wohn- und Geschafts-
gebdudes Rheinallee III mit rd. 20.000m? vermietbarer
Nutzflache. CA Immo errichtet das Gebdude schliisselfer-
tig fiir einen Endinvestor. Am selben Areal ist die Reali-
sierung des Biirogebdudes ZigZag sowie weiterer Wohn-
gebdude durch CA Immo in Bauvorbereitung.

SEGMENT OSTEUROPA

Auf das Segment Osteuropa entfillt ein Immobilienver-
mogen in Entwicklung (inkl. Grundstiicksreserven) mit
einem Bilanzwert von rd. 59,6 Mio. €. Zum 31.12.2017 hat
CA Immo in Osteuropa mit dem rd. 37.000 m? groBen Bii-
roprojekt Orhideea Towers eine Projektentwicklung in
Bukarest im Bau.
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Die Bewertung der Liegenschaften ist die substanzielle
Basis fiir die Beurteilung eines Immobilienunternehmens
und wichtigster Parameter fiir die Ermittlung des Net As-
set Value. Neben objektspezifischen Kriterien gibt es eine
Vielzahl von Faktoren innerhalb der wirtschaftlichen und
politischen Rahmenbedingungen, die eine Wirkung auf
die Wertentwicklung von Immobilien entfalten. Im Biiro-
immobilienbereich, Kerngeschift der CA Immo Gruppe,
spiegelt sich der allgemeine Konjunkturzyklus insbeson-
dere in Bezug auf Wirtschaftswachstum und Beschafti-
gungsquote direkt im Immobilienzyklus wider. Faktoren
wie das Zinsniveau oder geopolitische Entwicklungen ha-
ben dariiber hinaus groBen Einfluss auf die Nachfragesitu-
ation auf den Immobilieninvestmentmairkten als weitere
wesentliche Variable.

Externe Bewertungsgutachten nach

internationalen Standards

Die Wertermittlung der Immobilien wird im Wesentli-
chen von externen unabhéngigen Gutachtern unter An-
wendung von anerkannten Bewertungsmethoden ermit-
telt. Die externen Bewertungen erfolgen geméal den von
der "Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS) de-
finierten Standards. RICS definiert den Marktwert als den
geschétzten Betrag, fiir den ein Vermdogensgegenstand
oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von ei-
nem verkaufsbereiten Verkdufer im Rahmen einer Trans-
aktion im gewthnlichen Geschiftsverkehr nach einer an-
gemessenen Vermarktungsdauer an einen kaufbereiten
Kéufer verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

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

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, die den grofiten
Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden
weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die
Marktwerte basieren dabei auf kapitalisierten Mietertréa-
gen bzw. abgezinsten, kiinftig erwarteten Cash-flows. Ne-
ben den aktuellen Vertragsmieten samt Mietauslaufprofil
werden dafiir vom Gutachter auf Basis einer qualifizierten
Einschétzung weitere Parameter, wie insbesondere die er-
zielbare Marktmiete sowie objektbezogene, addquate Ren-
diten, ermittelt und berticksichtigt.

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstel-
lungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet.
Hierbei basieren die Marktwerte auf den ermittelten
Marktwerten nach Fertigstellung unter Beriicksichtigung
der noch anfallenden Aufwendungen sowie einem kalku-
latorischen Ansatz eines angemessenen Developerprofits.
Allféllige weitere Risiken werden u. a. in den kiinftigen
Mietansitzen bzw. Anfangsrenditen und Finanzierungs-
sdtzen berlicksichtigt. Die Zinssétze variieren insbeson-
dere in Abhéngigkeit vom allgemeinen Marktverhalten
sowie von Standorten und Nutzungsarten. Je néher ein
Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto gréBer
ist der Anteil aus Ist-Zahlen bzw. aus von vertraglich fi-
xierten Zahlen abgeleiteten Parametern. Nach bzw. kurz
vor Fertigstellung werden die Liegenschaften nach der In-
vestmentmethode bewertet.

Fiir Grundstiicksreserven, auf welchen in naher Zu-
kunft keine aktiven Entwicklungen zu erwarten sind,
werden je nach Liegenschaft und Entwicklungszustand
das Vergleichswertverfahren bzw. das Liquidations-, Kal-
kulations- sowie das Residualwertverfahren herangezo-
gen.

Fiir mehr als 99% des gesamten Immobilienvermdgens

KONZERNLAGEBERICHT

erfolgte eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2017
bzw. basieren die Werte auf Grundlage verbindlicher
Kaufvertrédge. Das {ibrige Immobilienvermégen wurde in-
tern bewertet bzw. fortgeschrieben.

Die Bewertungen zum 31.12.2017 wurden von
folgenden Gesellschaften erstellt:

—CB Richard Ellis (Osterreich, Deutschland, Osteuropa)

—Cushman & Wakefield (Osteuropa)

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

—Knight Frank (Osteuropa)

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

—BNP Paribas Real Estate (Deutschland)
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Marktumfeld 2017

Das Markumfeld fiir die Kernmirkte Deutschland, Oster-
reich und die CEE-Ldnder zeigte sich — wie schon im Vor-
jahr — auch 2017 sehr positiv (siehe auch das Kapitel Im-
mobilienmarkte). Am deutschen Immobilienmarkt setzte
sich die starke Investmenttdtigkeit fort und fiihrte zu ei-
nem Rekord-Transaktionsvolumen im Segment Biiroim-
mobilien sowie zu einer anhaltenden Renditekompres-
sion. Weitgehend positiv entwickelten sich wesentliche
Indikatoren des Vermietungsmarktes wie Vermietungs-
leistung, Belegungsraten sowie das durchschnittliche
Mietniveau in den deutschen Biirometropolen. Die
CA Immo Gruppe konnte durch die starke Marktposition
in den Stddten Miinchen, Frankfurt und Berlin signifikant
von diesen positiven Markttrends profitieren. Auch der
Wiener Biiroimmobilienmarkt erfreute sich eines steigen-
den Investoreninteresses bei einem stabilen operativen
Umfeld. Ebenso waren die osteuropédischen Kernmérkte
Prag, Budapest und Bukarest im Jahr 2017 von einer er-
freulichen operativen Entwicklung charakterisiert. Der
Biiroimmobilienmarkt in Warschau ist weiterhin von ei-
ner intensiven Bautdtigkeit im Biirosektor geprégt, zeigte
aber auch ein hohes Vermietungsvolumen und ein groBes
internationales Investoreninteresse, das ebenso eine deut-
liche Renditekompression fiir Core-Objekte zur Folge
hatte. Die Transaktionsaktivitdt auf den Investmentmaérk-
ten in der CEE-Region zeigte auch in 2017 einen deutlich
positiven Trend und erreichte ein historisches Rekordvo-
lumen. Fiir das Gesamtjahr 2017 verbuchte die CA Immo
Gruppe ein signifikant positives Neubewertungsergebnis
von 104,0 Mio. € (2016: 138,3 Mio. €).

OSTERREICH

Im Vergleich zum Vorjahr wurde am Wiener Biiromarkt
mehr als die doppelte Fldche fertiggestellt, ein hoher Vor-
verwertungsgrad lieB jedoch die Vermietungsleistung

deutlich unter das Niveau des Jahres 2016 sinken. So
blieb der Markt weitgehend stabil, bei einem weiterhin
geringen Leerstand von unter 5% gemél CBRE. Die we-
sentliche positive Wertbewegung resultierte aus dem &u-
Berst profitablen Verkauf einer nicht-strategischen Immo-
bilie in Salzburg, dessen Closing im Januar 2018 erfolgte.
Demgegeniiber steht die Wertminderung einer Wiener Bii-
roliegenschaft, bedingt durch ein reduziertes Flachenmaf
im Rahmen der Neuvermietung. Das Neubewertungser-
gebnis summierte sich zum Stichtag auf —5,3 Mio. € (2016:
2,4 Mio. €). Die durchschnittliche Bruttorendite der Be-
standsimmobilien stieg im Jahresvergleich von 5,6% auf
6,0% (vollkonsolidierte Immobilien), wesentlich bedingt
durch den Verkauf von nicht-strategischen Objekten.

DEUTSCHLAND

Die starke Marktentwicklung des deutschen Biiroimmo-
bilienmarktes fithrte wie in den Vorjahren zu einer signi-
fikant positiven Wertentwicklung im Deutschland-Seg-
ment des Konzerns. Diese ist — neben dem allgemeinen
Markttrend — vor allem auf die erfolgreiche Umsetzung
von Entwicklungsprojekten, auf duBerst profitable Ver-
kéufe von nicht-strategischen Immobilien und erfolgrei-
che Neu- bzw. Wiedervermietungen zuriick zu fiithren.
Das Bewertungsergebnis des Konzerns stand zum
31.12.2017 bei 128,7 Mio. € (31.12.2016: 144,0Mio. €). Die
betragsméBig grofBten Beitrdge zum Neubewertungsge-
winn steuerten die Objekte Konigliche Direktion, Inter-
City Hotel und KPMG (in Entwicklung) in Berlin sowie
Skygarden, Kontorhaus, Ambigon und MY.O. (in Ent-
wicklung) in Miinchen bei. Die Bruttorendite sank im Jah-
resvergleich von 4,9% auf 4,7% (vollkonsolidierte Immo-
bilien).

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTERREICH

Bilanzwert

(in Mio. €)

31.12.2017
Bestandsimmobilien ? 494,2
Immobilien in Entwicklung 23,2
Zur VerdauBerung gehaltene Immobilien 36,9

Gesamt 554,3

Neubewertung / Bruttorendite (in %)
Wertminderung /
Wertaufholung ) :
in Mio. € 31.12.2016 31.12.2017
-17,0 5,6 6,0
2,8
8,8

-5,3

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

Bilanzwert Neubewertung/ Bruttorendite
(in Mio. €) Wertminderung/ (in %)
Wertaufholung ) i
31.12.2017 in Mio. € 31.12.2016 31.12.2017
Bestandsimmobilien ? 1.099,7 119,6 49 4,7
Immobilien in Entwicklung 496,4 10,3
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 0,0 0,0
Zum Handel bestimmte Immobilien 79,3 -1,2
Gesamt 1.675,5 128,7
1 Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
2 Exkl. selbst genutzte Immobilien
OSTEUROPA obachten war — mit negativen Auswirkungen auf die Im-
mobilienbewertung. Die Erholung der CEE-Markte zeigte e
Das Neubewertungsergebnis im Segment Osteuropa be- sich an den steigenden Investitionsvolumina, welche E
lief sich zum Stichtag auf —20,5 Mio. € (2016: —8,2 Mio. €). 2017 einen leichten Zuwachs zum Vorjahr und damit ein =
Das Marktumfeld zeigte sich 2017 iiber weite Teile der neues historisches Rekordniveau erreichten. Die Brutto- (2
CA Immo-Kernregion zunehmend positiv. Eine Aus- rendite des CA Immo Portfolios stieg im Jahresvergleich d
nahme bildete Warschau, wo durch die rege Bautitigkeit geringfiigig von 7,1% auf 7,2% (vollkonsolidierte Immo- &
weiterhin eine kurzfristig die Nachfrage iibersteigende bilien). %]
Angebotserweiterung von modernen Biirofldchen zu be- M

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTEUROPA "

Bilanzwert Neubewertung / Bruttorendite
(in Mio. €) : Wertminderung / | (in %)
Wertaufholung ) :

31.12.2017 in Mio. € 31.12.2016 31.12.2017
Bestandsimmobilien 1.561,8 -20,5 7,1 7,2
Immobilien in Entwicklung 59,6 -0,1
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien 0,0 0,0
Gesamt 1.621,4 -20,5

1 Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
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FINANZIERUNGEN

Als Immobilienunternehmen ist CA Immo in einer kapi-
talintensiven Branche tétig. Die Verfiigbarkeit von Fremd-
kapital ist folglich eine wesentliche Erfolgsdeterminante.
Die optimale Strukturierung und Optimierung der
Fremdfinanzierungen hat eine hohe Relevanz und gehort
neben der erfolgreichen Bewirtschaftung des Immobilien-
portfolios zu den entscheidenden Faktoren fiir das Ge-
samtergebnis von CA Immo.

Unverindert starkes Bilanzprofil

Zum 31.12.2017 lagen die gesamten Finanzverbindlich-
keiten der CA Immo Gruppe bei 1.753.089 Tsd. € und da-
mit tiber dem Vorjahreswert (1.565.639 Tsd. €). Die Netto-
verschuldung, nach Abzug der liquiden Mittel des Kon-
zerns, stand zum Jahresende bei 1.368.604 Tsd. € (2016:
1.167.656 Tsd. €). Das Unternehmen verfiigt damit iiber
eine dulerst robuste Bilanz mit einer unverdndert starken
Eigenkapitalquote von 50,3% (2016: 53,2%), die in kon-
servativen Verschuldungskennzahlen wie einem Gearing
von 57,1% (2016: 53,0%) bzw. einem Loan-to-Value
(LTV) von 35,5% (2016: 34,2%) zum Ausdruck kommt.

Zusitzlich zu den bereits gezogenen und damit bilanz-
wirksamen Finanzierungen verfiigt die CA Immo Gruppe
iiber noch nicht ausgeniitzte Finanzierungslinien, die der
Finanzierung von in Bau befindlichen Entwicklungspro-
jekten in Deutschland dienen und — im Zuge des Baufort-
schritts — durch die Banken sukzessive valutiert werden.
Dieser Finanzierungsrahmen belief sich zum Stichtag auf
218.630Tsd. €, wobei Joint Ventures in Hohe der Beteili-
gungsquote berticksichtigt wurden. Durch eine kontinu-
ierliche Optimierung der Finanzierungsstruktur blieb der
Finanzierungsaufwand, wesentliche Komponente des
nachhaltigen Ergebnisses, trotz eines gestiegenen Finan-
zierungsvolumens stabil und lag bei — 41.029 Tsd. €
(2016: — 41.622 Tsd. €).

Bestitigung des Investment Grade Ratings

Im Dezember 2015 hat die internationale Ratingagentur
Moody’s Investors Service nach einer umfassenden Boni-
tdtsanalyse die CA Immobilien Anlagen AG mit einem In-
vestment Grade — Long Term Issuer Rating von Baa2 mit
einem stabilen Ausblick eingestuft. Moody’s hebt in sei-
nen Credit Reports insbesondere das qualitativ hochwer-
tige und regional diversifizierte Bliroimmobilienportfo-
lio, das geringe Mieterkonzentrationsrisiko sowie den
niedrigen Verschuldungsgrad und die konservative Fi-
nanzierungspolitik positiv hervor. Mit dem 26%-Anteils-
erwerb durch die IMMOFINANZ AG und den gleichzei-
tig kommunizierten Fusionsplédnen im April 2016 wurde
der Ausblick von Moody’s von neutral auf negativ ge-
senkt. Als Reaktion auf die im Mérz 2018 erfolgte Aus-
sendung der IMMOFINANZ AG, Gespréche fiir eine maog-
liche Fusion weiter ruhen zu lassen und strategische Op-
tionen inkl. eines Verkaufs der Anteile zu priifen, wurde
das Rating durch Moody’s bestétigt und der Ausblick von
negativ auf stabil gesetzt.

Das Investment Grade Rating von CA Immo ermdglichte
eine Flexibilisierung und dadurch weitere Optimierung
der Finanzierungsstruktur durch einen verbesserten Zu-
gang zum institutionellen Fremdkapitalmarkt. Fiir den
Konzern erweitert sich damit die nutzbare Bandbreite an
Finanzierungsmoglichkeiten. Wesentliche Indikatoren fiir
den Erhalt sowie die Aufrechterhaltung dieses Corporate
Credit Investment Grade Ratings sind eine starke Bilanz
mit geringem Verschuldungsgrad, die nachhaltige Ertrags-
kraft sowie eine damit verbundene solide Zinsdeckung
und eine ausreichend groB3e Quote von nichtbesicherten
Immobilien.

Auslaufprofil
Die nachstehende Grafik zeigt das Falligkeitsprofil der
Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe per

FALLIGKEITSPROFIL DER FINANZVERBINDLICHKEITEN?  (Stand: 31.12.2017, Basis: 1,9 Mrd. €)

Mio. € 1.070
1.000
M Osterreich/Deutschland
800 s CEE
B At Equity
600 Unternehmensanleihen
400
UDie Grafik enthélt voll konsolidierte
281 Verbindlichkeiten sowie Ver-
235 R . . .
200 186 bindlichkeiten, die at equity
"""""" 131 konsolidiert sind (anteiliger Wert,
wird proportional angezeigt);
o & vorbehaltlich Rundungsdifferenz
2018 2019 2020 2021 2022 2023 ff
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31.12.2017 (unter der Annahme, dass Verldngerungsopti-
onen ausgeiibt werden). Die fiir 2018 ausgewiesenen Fal-
ligkeiten, zur Génze besicherte Hypothekarkredite, belau-
fen sich zum Stichtag auf rund 235 Mio. €. Davon entfie-
len zum 31.12.2017 rund 166 Mio. € auf anteilige Finan-
zierungen in Joint Ventures. Von den Filligkeiten voll-
konsolidierter Verbindlichkeiten in Héhe von rund

69 Mio. € betreffen 64 Mio. € besicherte fillige Kredite in
Deutschland. Das At Equity Volumen in 2018 inkludiert
jenen Kredit in Hohe von rund 97 Mio. €, der dem Tower
185 in Frankfurt zuzurechnen ist. Mit dem Abschluss der
Verkaufstransaktion im Januar 2018 wurde diese Verbind-
lichkeit zuriickgefiihrt.

Sinkende Finanzierungskosten

Wie in der Tabelle ersichtlich, lagen die durchschnittli-
chen Finanzierungskosten der CA Immo Gruppe auf Ba-
sis der gesamten Finanzverbindlichkeiten, d. h. unter
Einbezug der anteiligen Joint-Venture-Finanzierungen

Emissionserldse aus der Begebung der Unternehmensan-
leihe im Februar 2017 sowie der Wandelanleihe im Okto-
ber 2017 zur Riickfithrung von teureren Krediten sowie
von Derivaten zur Zinsabsicherung waren dabei wesentli-
che Hebel zur weiteren Optimierung der Finanzierungs-
struktur. Die nach wie vor historisch niedrigen bzw. teil-
weise negativen Basiszinsen (Euribor) sowie das anhal-
tend kompetitive Umfeld fiir Bankenfinanzierungen, ins-
besondere in Deutschland, mit daraus resultierenden ge-
ringeren Finanzierungsmargen unterstiitzten auch 2017
einen abnehmenden Trend in den Finanzierungskosten
auf allen Kernmérkten von CA Immo.

ZINSENTWICKLUNG
I 3M-EURIBOR
Quelle: Deutsche Bundesbank

B pPfandbriefkurve LZ 10y

Zinssatz in %

(pro rata), zum Stichtag 31.12.2017 bei 1,9%. Diese Zahl °
beinhaltet die zur Zinsabsicherung eingesetzten Derivate 4
in Form von Zinsswaps. Werden letztere aus der Betrach- \\\/\\'\W
tung ausgeklammert, stellt sich der durchschnittliche 2 /\ \I\‘
Zinssatz mit 1,75% niedriger dar. 0 | \ -~ \‘\/V"v
Im Laufe des Jahres 2017 konnten damit die durch- »
schnittlichen Finanzierungskosten, die zum Stichtag
31.12.2016 bei 2,3% standen, wie bereits in den Vorjah- Jan. 06 Jan.08 Jan.10 Jan.12 Jan.14 Jan.16 Jan. 18
ren deutlich reduziert werden. Der Einsatz von Teilen der
FINANZIERUNGSKOSTEN Y
in Mio. € Restschuld bestehender Nominale @ Finanzierungskosten @ Finanzierungskoste : @ Laufzeit I Laufzeit
Finanzierungen Swaps in % in 9 Darlehen Swaps
(Nominale) : exkl. Derivate inkl. Derivat
Bestandsimmobilien
Osterreich 143,0 53,4 2,0 2,3 8,8 9,0
Deutschland 617,7 178,9 1,4 1,6 9,5 9,5
Tschechien 29,2 29,2 1,5 1,8 4,0 4,0
Ungarn 93,6 86,3 2,4 2,6 6,5 6,0
Polen 105,6 85,5 1,7 1,7 2,5 2,5
Ruménien 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Serbien 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sonstige 35,1 0,0 3,5 3,5 0,1 0,0
Summe 1.024,3 433,2 1,7 1,9 6,1 7,0
Entwicklungsprojekte 146,1 30,2 1,2 1,5 9,8 12,0
kurzfristiges
Immobilienvermégen 17,6 0,0 1,7 1,7 1,0 0,0
Konzernfinanzierungen 840,3 0,0 1,9 1,9 5,4 0,0 ‘
Total 20283 4634 1,7 1,9 6,0 73

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

abgebildet werden; inkl. verfiigbarer Kreditlinien
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GRUNDLEGENDE PARAMETER DER
FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Finanzierungsstruktur

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

Erhohter Anteil an unbesicherten Finanzierungen

Die Quote der unbesicherten Finanzierungen auf Ebene
der Konzern-Muttergesellschaft hat sich seit Erhalt des
Investment Grade Ratings sukzessive erh6ht und um-
fasste zum Stichtag vier am Kapitalmarkt platzierte Un-
ternehmensanleihen mit einem Gesamtvolumen von
rund 640 Mio. € sowie eine Wandelanleihe mit einem Vo-
lumen von 200Mio. €. Der Buchwert der unbelasteten Im-
mobilien, wesentliches Kriterium fiir das Investment
Grade Ratings des Konzerns, belief sich zum 31.12.2017
auf rund 1,7 Mrd. €, eine substanzielle Ausdehnung zum
Referenzwert der Vorperiode (31.12.2016: 1,0 Mrd. €).

Langfristige Finanzkennzahlen

Die Beibehaltung des Investment Grade Ratings auf Ba-
sis einer soliden Bilanzstruktur mit einer starken Eigen-
kapitalbasis hat fiir die CA Immo Gruppe hohe strategi-
sche Bedeutung. Die langfristigen Zielsetzungen bei den
Finanzkennzahlen bewegen sich zwischen 45-50% in Be-
zug auf die Eigenkapitalquote des Konzerns bzw. rund
40-45% hinsichtlich des Loan-to-Value-Verhiltnisses
(Nettofinanzverbindlichkeiten zu Immobilienvermdégen).
Die Zinsabsicherungsquote, zum Stichtag bei rund 92%,
soll mittelfristig auf diesem Niveau beibehalten werden.

Langfristige Zinsabsicherungen

Da der Zinsaufwand bei den meisten Immobilienunter-
nehmen die grofite Aufwandsposition in der Gewinn-
und Verlustrechnung darstellt, konnen Zinserhthungen
starke Ergebnisauswirkungen haben. Dies gilt umso mehr,
als die Mieteinnahmen in der Regel auf langfristigen Ver-
trdgen beruhen und somit Erh6hungen der Finanzie-
rungskosten nicht unmittelbar durch héhere Einnahmen
ausgeglichen werden konnen. Folglich ist es Teil der Fi-
nanzierungspolitik der CA Immo Gruppe, einen wesentli-
chen Teil des Zinsaufwandes langfristig gegen Schwan-
kungen abzusichern. Als Instrument zur Zinssicherung
werden aktuell Zinsswaps eingesetzt. Dartiber hinaus bil-
det die iiber die letzten Quartale gestiegene Quote von fix
verzinsten Anleihen einen wesentlichen Bestandteil der
Zinsabsicherungsquote.

Von den eingesetzten Derivaten entfillt ein Nominale
von 455.987 Tsd. € auf Zinsswap-Kontrakte. Die durch-
schnittliche gewichtete Restlaufzeit der zur Zinsabsiche-
rung eingesetzten Derivate liegt bei rund 7,3 Jahren ge-
geniiber einer gewichteten Restlaufzeit der Finanzver-
bindlichkeiten von 6,0 Jahren.

Bilanziell wird dabei zwischen jenen Kontrakten unter-
schieden, die direkt einem Kredit zurechenbar sind und
damit als Cash-flow-Hedge die Voraussetzungen fiir
Hedge Accounting erfiillen und jenen fiir die diese Vo-
raussetzungen nicht erfiillt sind (Fair Value Derivate). Fiir
die Cash-flow-Hedges wird die Anderung des Marktwerts
zum jeweiligen Stichtag erfolgsneutral im Eigenkapital
erfasst, fiir die Fair Value Derivate hingegen aufwands-
wirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Derivaten® in
der Gewinn- und Verlustrechnung. Zum Stichtag
31.12.2017 waren Kontrakte mit einem Nominale von
455.987 Tsd. € und einem Marktwert von —2.795 Tsd. € als
Fair Value Derivate klassifizierten. Das Unternehmen ver-
fligte zum 31.12.2017 iiber keine als Cash-flow-Hedges
klassifizierten Kontrakte.
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Anleihen

CA Immo hatte zum Stichtag 31.12.2017 folgende aus-
stehende Anleihen, welche mit Ausnahme der Wandel-
anleihe (notiert am Dritten Markt) im geregelten Freiver-
kehr an der Wiener Borse notieren:

ISIN Typus . Ausstehen- Laufzeit Kupon
des Volumen i !
AT0000A1CB33  Unternehmens- 175Mio. € 2015-2022 2,750%
anleihe
AT0000A1JVU3  Unternehmens- 150 Mio. € 2016-2023 2,750%
anleihe
ATO000AILJH1 ~Unternchmens-: 140Mio. € 2016-2021 1,875%
anleihe :
ATO000AITBC2 Unternchmens- i 175Mio. € 2017-2024  1,875%
anleihe
AT0000A1YDF1 Wandelanleihe 200Mio.€ 2017-2025 0,75%

Bei den Anleihen handelt es sich um unbesicherte Fi-
nanzierungen der Konzern-Muttergesellschaft, die zuei-
nander bzw. gegeniiber allen anderen unbesicherten Fi-
nanzierungen der CA Immobilien Anlagen AG gleichran-
gig sind. Mit Ausnahme der Unternehmensanleihe 2015—
2022 sowie der Wandelanleihe beinhalten die Anleihebe-
dingungen einen Loan-to-Value (LTV) Covenant.

Anleiheemissionen 2017

Im Februar 2017 wurde die Unternehmensanleihe 2017-
2024 mit einem Volumen von 175Mio. € und einem Zins-
satz von 1,875% emittiert. Die Anleihe notiert sowohl im
geregelten Freiverkehr der Wiener Borse als auch im gere-
gelten Markt der Borse Luxemburg (ISIN AT0000A1TBC2)

und wurde von Moody‘s ebenso mit Baa2 geratet. Die bei-
nahe zweifach iiberzeichnete Emission wurde zu mehr als
zwei Drittel bei privaten und institutionellen Investoren in
Osterreich platziert. Der Emissionserlos wurde vorrangig
zur Umschuldung von besicherten Finanzierungen mit
weitgehend variabler Verzinsung sowie zur Substitution
von geplanten Bankfinanzierungen verwendet.

Im Oktober 2017 wurden zudem Wandelschuldverschrei-
bungen mit einem Volumen von 200Mio. € und einer Lauf-
zeit von 7,5 Jahren erfolgreich begeben. Der halbjdhrlich
zahlbare Coupon betrdgt 0,75%), der anfiangliche Wand-
lungspreis wurde mit einer Wandlungsprémie von 27,50%
iiber dem volumengewichteten Durchschnittskurs (VWAP)
der CA Immo—Aktien am Emissionstag festgelegt. Die Wan-
delschuldverschreibungen werden, sofern keine vorzeitige
Wandlung oder Riickzahlung erfolgt, zum Laufzeitende zu
100% des Nennbetrages getilgt. Bei Wandlung hat die Ge-
sellschaft die Moglichkeit, die Tilgung durch Zurverfiigung-
stellung von Aktien der Gesellschaft, durch Zahlung oder
durch eine Kombination der beiden Varianten durchzufiih-
ren. Zum Laufzeitende hat die Gesellschaft das Recht, die
Wandelschuldverschreibungen durch Zurverfiigungstellung
von Aktien der Gesellschaft, durch Zahlung oder durch
eine Kombination der beiden Varianten einzul6sen.

Finanzierungsquellen

CA Immo steht mit einer Vielzahl von Finanzierungs-
partnern in Geschéftsbeziehung. Die wesentlichste finan-
zierende Bank in Bezug auf das Kreditvolumen ist dabei
die UniCredit Gruppe, auf welche rund 17% der gesam-
ten ausstehenden Finanzverbindlichkeiten entfallen. Wie
in der Grafik ersichtlich, entfielen zum Stichtag weitere
groBere Anteile auf, DG Hyp, Pfandbriefbank, Deutsche
Hypo und Erste Group.

FINANZVERBINDLICHKEITEN PER 31.12.2017*
(Basis: 1,9 Mrd. €)

Variabel verzinste, durch
Derivate abgesicherte
Verbindlichkeiten 30%

62%/

Variabel verzinste K
8%

Fix verzinste
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

* Inkludiert proportionale Joint Venture Finanzierung

VERTEILUNG DES FINANZIERUNGSVOLUMENS*
(Basis: 1,9 Mrd. €)

Anleihen 41%
UniCredit 18%
Sonstige 17%
DG Hyp 9%
Erste Bank 5%

Pfandbriefbank 5%

Deutsche Hypo 5%

* Inkludiert proportionale Joint Venture Finanzierung
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WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN

Nachhaltiges Ergebnis

CA Immo verbuchte im Jahr 2017 eine Steigerung der
Mieterlose um 8,9% auf 180.281 Tsd. €. Diese positive
Entwicklung konnte im Wesentlichen durch die Akquisi-
tion der Millennium Towers in Budapest sowie den Er-
werb der Minderheitsbeteiligung von Joint Venture Part-
ner Union Investment und den damit verbundenen Miet-
zuwachs erreicht werden.

Wie in der nachfolgenden Tabelle ersichtlich konnte der
aus Immobilienverkdufen resultierende Mietriickgang in
Hoéhe von 7.484 Tsd. € mit Zufliissen aus diesen Investiti-
onen liberkompensiert werden.

Anreizvereinbarungen aus diversen Mietvertrdgen (In-
centives, wie insbesondere mietfreie Zeiten) werden auf
die Gesamtlaufzeit des Mietvertrages linearisiert. In den
Mieterlosen wird somit die wirtschaftliche Effektivmiete
und nicht die in der Periode tatsdchlich zahlungswirk-
same Miete dargestellt. Von den Mieterlosen des Ge-
schéftsjahres 2017 entfielen auf derartige Linearisierun-
gen 678 Tsd. € (2016: —278 Tsd. €).

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

reduzierten sich im Jahresvergleich um —8,3% von
—18.453 Tsd. € auf —16.923 Tsd. €. Diese Aufwandposition
gliedert sich in Leerstands-, bzw. nicht weiter verrechen-
bare Betriebskosten (—4.433 Tsd. €), Vermittlungshonorare
(—3.577 Tsd. €) Instandhaltungen (-5.884 Tsd. €), Forde-
rungswertberichtigungen (54 Tsd. €) sowie sonstiger di-
rekt zurechenbarer Aufwand (—2.974 Tsd. €). Wahrend
sich Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen,
Instandhaltungen sowie der sonstige Aufwand reduzier-
ten, verzeichneten der Aufwand fiir Vermittlungshono-
rare einen Anstieg zum Vorjahr.

Das den Vermietungsaktivitdten zuzurechnende Netto-
mietergebnis nach Abzug von direkten Bewirtschaftungs-
kosten wurde um 11,0% von 147.150 Tsd. € auf
163.358 Tsd. € gesteigert. Die operative Marge der Vermie-
tungsaktivitdten (Nettomietergebnis relativ zu Mieterl6-
sen), Indikator fiir die Effizienz des Bestandsgeschiifts,
stieg von 88,9% im Vorjahr auf 90,6%.

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare
Aufwendungen standen zum Jahresende bei —2.844 Tsd. €
(2016: —2.333 Tsd. €).

MIETERLOSE NACH NUTZUNGSART (Basis: 180,3 Mio. €)

Biiroobjekt 85%

Hotelobjekt 6%

Geschiftsobjekt 3%

Sonstige 4% ]
Logistik 1% .
Wohnobjekt 1% /

MIETERLOSE NACH LANDERN (Basis: 180,3 Mio. €)

Deutschland 29%

Polen 10%
Ungarn 17%
Osterreich 17%
Serbien 3%
Sonstige 4%
Ruménien 10%
Tschechien 10%
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UBERLEITUNG DER MIETERLOSE VON 2016 AUF 2017

Mio. € Osterreich Deutschland Osteuropa Gesamt

2016 32,2 48,6 84,8 165,6

Verinderung

aus Wertsicherung 0,7 0,8 1,7 3,2

aus Anderung der Leerstandsrate oder

Mietpreisreduktionen 1,2 4,2 -2,0 3,4

aus Neuzugédngen 0,0 0,0 6,9 6,9

aus erstmals ganzjdhriger Vermietung 0,0 0,0 8,7 8,7

aus fertig gestellten Projekten 0,0 0,0 0,0 0,0

durch Objektverkauf -3,4 -0,8 -3,3 =75

Verinderung der Mieterlose insgesamt -1,4 4,2 11,9 14,7

2017 30,8 : 96,7 180,3 : =
O
=
2
=
&

INDIREKTE AUFWENDUNGEN %

|
Z

Tsd. € 2017 2016 =
N
Z
@]

Personalaufwand —37.093 —33.318 M

Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand —7.412 -8.611

Bezogene Leistungen zu Dienstleistungen —-3.250 -2.975

Biiromiete -1.694 -1.514

Reisekosten und Transportkosten —-1.242 -1.194

Sonstige Aufwendungen internes Management -2.636 —2.682

Sonstige indirekte Aufwendungen —4.030 -3.696

Zwischensumme -57.357 -53.989

Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermégen 10.138 8.136

Bestandsverdnderung von zum Handel bestimmten Immobilien 2.601 1.713

Indirekte Aufwendungen -44.618 -44.140
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Verkaufsergebnis

Im Zusammenhang mit dem planméaBigen Verkauf von
im Umlaufvermogen gehaltenen Liegenschaften und Bau-
leistungen wurden 2017 Verkaufserlgse in Hohe von
29.216 Tsd. € (Vorjahr: 28.099 Tsd. €) lukriert. Diesen Um-
sdtzen stehen Buchwertabgédnge und sonstige direkt zure-
chenbare Aufwendungen in Héhe von —15.664 Tsd. € ge-
gentiber. Der Ergebnisbeitrag aus dem Trading-Portfolio
summierte sich somit auf 13.552 Tsd. € (2016:
9.430Tsd. €). Zum Jahresende belief sich das verblei-
bende Volumen an fiir den Handel bestimmter Immobi-
lien auf 79.317 Tsd. €.

Das Ergebnis aus dem Verkauf von langfristig gehalte-
nem Immobilienvermdégen lag mit 32.132 Tsd. € iiber dem
Vorjahreswert von 23.340 Tsd. €. Den wesentlichen Bei-
trag generierten Verkdufe in Deutschland in Hohe von
23.551Tsd. €. Den wertméaBig groBten Gewinn steuerte die
VerduBerung einer nicht-strategischen Biiroimmobilie in
Berlin bei.

Umsatzerlose aus Dienstleistungen

Umsatzerlose aus Dienstleistungen waren um —16,3%
im Jahresvergleich riicklaufig und beliefen sich auf
11.109Tsd. € (2016: 13.265 Tsd. €). Diese Position beinhal-
tet neben Development-Umsitzen fiir Dritte durch die
Konzerntochter omniCon auch Ertrdge aus Asset Manage-
ment und sonstigen Dienstleistungen gegeniiber Joint
Venture-Partnern.

Indirekte Aufwendungen

Die indirekten Aufwendungen erhdhten sich 2017 ge-
ringfiigig von —44.140Tsd. € im Vorjahr um 1,1% auf
—44.618 Tsd. €. Jene Aufwendungen, die den zuvor be-
schrieben Umsatzerlosen aus Dienstleistungen gegen-
iiberstehen, sind im Unterschied zu Vorperioden in die-
ser Position ebenso enthalten. Wie in der Tabelle oben
dargestellt, ergibt sich die Summe der indirekten Auf-
wendungen unter Berticksichtigung der Position ,, Akti-
vierte Eigenleistungen®, die mit 10.138 Tsd. € um 24,6%
hoher ausfiel als 2016. Diese Position ist als Gegenposi-
tion zu den indirekten Aufwendungen zu sehen, die den
Teil des internen Projektenwicklungsaufwandes neutrali-
siert, sofern er einzelnen Projektentwicklungen direkt zu-
rechenbar und somit aktivierbar ist.

Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beliefen sich auf
1.051Tsd. €, im Vergleich zum Referenzwert von
873 Tsd. € im Jahr 2016.

Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen

(EBITDA)

Das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen
(EBITDA) lag mit 173.740 Tsd. € deutlich (+ 17,7%) tiber
dem Niveau des Vorjahres in Héhe von 147.585 Tsd. €.
Diese positive Entwicklung wurde sowohl durch ein ge-
steigertes nachhaltiges Ergebnis, als auch durch ein hohe-
res Verkaufsergebnis im Jahresvergleich ermdglicht.

Der Beitrag der einzelnen regionalen Segmente zum Ge-
samtergebnis stellte sich wie folgt dar: Mit einem
EBITDA von 86.798 Tsd. € generierte das Segment Osteu-
ropa mit rund 50% den gréBten Anteil. Auf das Segment
Deutschland entfielen 65.517 Tsd. € (38%), auf das Seg-
ment Osterreich 21.425 Tsd. € (12%).

EBITDA (Basis: 173,7 Mio. €)

Osterreich 12%
Deutschland 38%
Osteuropa 50%

Neubewertungsergebnis

In Summe belief sich der Neubewertungsgewinn im
Jahr 2017 auf 182.045 Tsd. €, dem gegeniiber steht ein
Neubewertungsverlust von —78.021 Tsd. €. Kumuliert
stellt sich das Neubewertungsergebnis folglich mit
104.023 Tsd. € signifikant positiv dar, lag jedoch unter
dem Vorjahreswert (2016: 138.260 Tsd. €).

Das Ergebnis spiegelt das dulerst positive Marktumfeld
insbesondere in Deutschland, dem bedeutendsten Kern-
markt der CA Immo, wider. Am deutschen Immobilien-
markt setzte sich, in Kombination mit starken Fundamen-
taldaten der Vermietungsmérkte, die boomende Invest-
menttétigkeit und weitere Renditekompression fort, die —
wie schon in den Vorjahren — auch entsprechend im Be-
wertungsergebnis der CA Immo und in den Zahlen des
Geschiftsjahres 2017 reflektiert ist.

Die betragsmiBig groBten Beitrdge zum Neubewertungs-
gewinn steuerten die Objekte Konigliche Direktion, Inter-
city Hotel und KPMG in Berlin sowie Skygarden, Kontor-
haus, Ambigon und das in Entwicklung stehende MY.O.
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in Miinchen bei. In Osterreich leistet der Verkauf einer
nicht-strategischen Immobilie in Salzburg (Closing im Ja-
nuar 2018) einen wesentlichen Beitrag. Negative Effekte
aus Neubewertungen konzentrierten sich neben zwei Ein-
zelobjekten in Osterreich und Deutschland im Wesentli-
chen auf das Osteuropa — Segment des Konzerns, wobei
insbesondere die aktuelle Marktsituation am Biiroimmo-
bilienmarkt in Warschau zu Abwertungen gefiihrt hat.

Nach Regionen betrachtet summierte sich das Neube-
wertungsergebnis in Deutschland auf 129.903 Tsd. €. Os-
terreich verbuchte einen negativen Beitrag in Hohe von
—5.339Tsd. €, ebenso Osteuropa in Héhe von
—20.451Tsd. €.

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen

Die laufenden Ergebnisse der nach der Equity-Methode
konsolidierten Gemeinschaftsunternehmen werden als
Ergebnis von Gemeinschaftsunternehmen in der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung gezeigt. Im Jahr 2017
summierte sich dieser Beitrag auf 66.585 Tsd. € (2016:
11.420Tsd. €). Dieses Ergebnis reflektiert unter anderem
einen signifikant positiven Neubewertungseffekt in Héhe
von 60.099 Tsd. € im Rahmen des Verkaufs des Tower 185
in Frankfurt, welcher im November 2017 vertraglich fi-
xiert wurde (das Closing der Transaktion erfolgte im Ja-
nuar 2018).

Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT)

Das Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) sum-
mierte sich auf 340.502 Tsd. € und lag damit — trotz eines
geringeren Neubewertungsergebnis — um 15,9% tiber
dem entsprechenden Vorjahreswert (293.833 Tsd. €).

Regional betrachtet stellt das Segment Deutschland mit
255.294 Tsd. € bzw. 75% den wesentlichen Anteil am
Konzern-EBIT. Osterreich generierte auf EBIT-Basis
13.780Tsd. € im Jahr 2017 (4%), Osteuropa 71.429 Tsd. €
(21%).

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis summierte sich 2017 auf
—40.684 Tsd. € gegeniiber —56.228 Tsd. € im Vorjahr. Im
Detail entwickelten sich die Bestandteile des Finanzer-
gebnisses wie folgt:

Der Finanzierungsaufwand des Konzerns, wesentliche
Komponente des nachhaltigen Ergebnisses, blieb trotz ei-
nes gestiegenen Finanzierungsvolumens im Wesentlichen
stabil bei —41.029 Tsd. € (2016: —41.622 Tsd. €). Neben ver-
kaufsbedingten Kreditriickfiihrungen zeigte die kontinu-
ierliche Optimierung der Finanzierungsstruktur positive

Effekte. Neben dem in der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesenen Zinsaufwand wurden im Geschéftsjahr
2017 insgesamt Fremdkapitalkosten in Héhe von

5.514 Tsd. € (2016: 3.832 Tsd. €) mit einem gewogenen
durchschnittlichen Zinssatz von 2,38% (2016: 3,29%) im
Rahmen der Errichtung von Immobilien auf die Herstel-
lungskosten aktiviert.

Das Ergebnis aus Derivaten belief sich auf
—8.068 Tsd. € (2016: —1.662 Tsd. €). Das Ergebnis des Jah-
res 2017 beinhaltet eine Derivate-Bewertung der im Okto-
ber 2017 begebenen Wandelschuldverschreibung in Hohe
von —5.308 Tsd. €. Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen
lag mit 7.456 Tsd. € iiber dem Wert der Referenzperiode
(2016: 7.229Tsd. €). Dieses Ergebnis inkludiert Ertrdge
aus Dividenden in Héhe von 4.947 Tsd. €.

Sonstige Positionen des Finanzergebnisses (Ergebnis
aus sonstigem Finanzvermogen, Ergebnis aus assoziierten
Unternehmen sowie Kursdifferenzen) beliefen sich in
Summe auf 957 Tsd. € (2016: — 20.174 Tsd. €). Das Ergeb-
nis aus sonstigem Finanzvermdgen enthélt eine Wertmin-
derung aus der Folgebewertung von zur VerduBerung ver-
fligbaren Wertpapieren in Héhe von — 3.398 Tsd. € (2016:
—15.768 Tsd. €), die im ersten Quartal gebucht wurde.

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) von 299.819Tsd. €
(2016: 237.605 Tsd. €) verzeichnete auf Basis der oben be-
schriebenen Ergebnisentwicklungen einen Zuwachs von
26,2% im Jahresvergleich.

Steuern vom Einkommen
Der Ertragssteueraufwand erreichte im Jahr 2017 eine
Hohe von —64.960 Tsd. € (2016: —=53.688 Tsd. €).

Periodenergebnis

Das Periodenergebnis lag mit 234.854 Tsd. € um 27,7%
iiber dem Vorjahreswert von 183.910 Tsd. € und erreichte
damit den hochsten Wert in der Unternehmensge-
schichte. Das Ergebnis je Aktie belief sich auf € 2,52 je
Aktie (2016: € 1,94 je Aktie).
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Cash-flow

Der Cash-flow aus dem Ergebnis belief sich 2017 auf
133.388 Tsd. € (2016: 130.052 Tsd. €). Der Cash-flow aus
operativer Geschéftstitigkeit berticksichtigt Verdnderun-
gen im Umlaufvermégen aus dem Verkauf von zum Han-
del bestimmter Immobilien und summierte sich auf
132.460Tsd. € (2016: 125.368 Tsd. €).

Der Cash-flow aus der Investitionstétigkeit, der die Net-
togrofe zwischen Investitionen und Immobilienverkdu-
fen darstellt, belief sich 2017 auf —193.756 Tsd. €, gegen-
iiber dem Vorjahreswert von 39.474 Tsd. €. In dieser Posi-
tion enthalten ist unter anderem der Erwerb des Warsaw
Spire B-Biirokomplexes in Warschau.

Der Cash-flow aus der Finanzierungstatigkeit von
49.968 Tsd. € (2016: 23.455 Tsd. €) inkludiert unter ande-
rem die Emission der Unternehmensanleihe im Februar
2017 (175Mio. €) und der Wandelanleihe im Oktober
2017 (200Mio. €).

CASH-FLOW-STATEMENT — KURZFASSUNG

Mio. € 2017 | 2016 ; Verdnderung

in %

Cashflow aus

- Geschiftstatigkeit 132,5: 1254 6
- Investitionstatigkeit -193,8 39,5 n.m.
- Finanzierungstatigkeit 50,0 23,5 >100
Veridnderung der liquiden Mittel -11,3: 188,3 n.m.

Liquide Mittel : :
- Beginn des Geschiftsjahres 395,1 207,1 91
- Fremdwihrungskursdanderung 0,7 -0,3 n.m.
- Verdnderung aufgrund

Umgliederung in eine

VerduBerungsgruppe -0,9 0,0 n.m.
- Ende des Geschiiftsjahres 383,5 395,1 -3

FFO - Funds from Operations

Im Jahr 2017 wurde ein FFO I in H6éhe von
106.769 Tsd. € generiert, 16,4% tliber dem Vorjahreswert
von 91.712 Tsd. €. FFO I je Aktie belief sich zum Stichtag
auf 1,14 € — eine Steigerung von 18,5% zum Vorjahres-
wert (2016: 0,97 € je Aktie). Die Jahreszielsetzung von
> 100Mio. € bzw. > 1,05 € je Aktie wurde damit mit 6,7%
bzw. 8,6% erreicht.
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 Verkaufsergebnis und nach Steuern
ein Indikator fiir die Gesamtprofitabilitdt der Gruppe,
summierte sich auf 169.711 Tsd. € (2016: 113.671 Tsd. €).
FFO II je Aktie stand bei 1,82 € je Aktie (2016: 1,20 € je
Aktie), ein Zuwachs von 51,7%.

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Mio. € 2017 2016
Nettomietergebnis (NRI) 163,4 147,1
Ergebnis aus Hotelbewirtschaftung 0,0 0,0
Erlose aus Dienstleistungen 11,1 13,3

Sonstige den Projektentwicklungen

direkt zurechenbare Aufwendungen -2,8 -2,3

Sonstige betriebliche Ertrdge 1,1 0,9
Sonstige betriebliche Ertrage/Aufwendungen 9,3 11,8
Indirekte Aufwendungen —44.6 —44,1
Ergebnis aus Beteiligungen an
Gemeinschaftsunternehmen 8,0 7,9
Finanzierungsaufwand —41,0 —41,6
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 7,5 7,2
Sonstige Anpassungen ? 4,3 3,4
FFO I (exkl. Verkiufe und vor Steuern) 106,8 91,7

Ergebnis aus Immobilienhandel 13,6 9,4

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem
Immobilienvermégen 32,1 23,3

Ergebnis Verkauf

Gemeinschaftsunternehmen 0,9 0,9

At Equity Ergebnis aus

Immobilienverkdufen 0,1 3,9
Ergebnis aus Immobilienverkdufen 46,7 37,6
Sonstiges Finanzergebnis 0,0 0,0
Tatsdchliche Ertragsteuer -16,3 -10,1
Tatsdchliche Ertragsteuer von
Gemeinschaftsunternehmen -1,7 -1,6
Sonstige Anpassungen -14,3 -3,9
Sonstige Anpassungen FFO II ¥ 48,6 0,0
FFO II 169,7 113,7

Y Bereinigung um Immobilienverkéufe und nicht nachhaltige Ergebnisse

? Bereinigung um sonstige nicht-nachhaltige Ergebnisse

% Inkl. Verkauf Tower 185 in Frankfurt und AVA-Hof in Salzburg (Closing
im Januar 2018)
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BILANZANALYSE

Aktivseite

Das langfristige Vermdgen wies zum Bilanzstichtag ei-
nen Wert von 4.047.393 Tsd. € auf (84,9% der Bilanz-
summe). Die Ausdehnung des bilanziellen Bestandsim-
mobilienvermdégens auf 3.155.677 Tsd. € (31.12.2016:
2.923.676 Tsd. €) wurde unter anderem durch die Akqui-
sition des Biirokomplexes Warsaw Spire B in Warschau
erwirkt.

Die Bilanzposition ,,Immobilienvermégen in Entwick-
lung® erhéhte sich wesentlich bedingt durch den Baufort-
schritt der aktiven Entwicklungsprojekte im Vergleich
zum 31.12.2016 um 33,8% auf 579.274 Tsd. €. Das ge-
samte Immobilienvermdégen (Bestandsimmobilien, Hotel-
und sonstige selbst genutzte Immobilien, Immobilien in
Entwicklung sowie im Umlaufvermégen gehaltene Immo-
bilien) lag zum Stichtag bei 3.859.875 Tsd. € und somit
iiber dem Niveau zum Jahresende 2016 (3.424.269 Tsd. €).

Das Nettovermdogen der Gemeinschaftsunternehmen
wird in der Bilanzposition ,,Beteiligungen an Gemein-
schaftsunternehmen® ausgewiesen, die sich zum Stichtag
auf 207.182 Tsd. € belief (31.12.2016: 191.369 Tsd. €).

Der Bestand an liquiden Mittel summierte sich zum Bi-
lanzstichtag auf 383.512 Tsd. €, im Wesentlichen auf dem
Niveau zum 31.12.2016 (395.088 Tsd. €).

Passivseite

Eigenkapital

Das bilanzielle Eigenkapital wuchs im Jahr 2017 um
8,8% von 2.204.541 Tsd. € auf 2.398.510 Tsd. €. Neben
dem Periodenergebnis in Hohe von 234.859 Tsd. € ist da-
rin auch die Ausschiittung der Dividende (—60.691 Tsd. €)
sowie der Erwerb eigener Aktien (—4.034 Tsd. €) reflek-
tiert. Per 31.12.2017 lag das im Eigenkapital abgebildete
negative Bewertungsergebnis der Cash-flow Hedges bei
—842Tsd. €.

Die Bilanzsumme des Konzerns stieg gegentiber dem
Jahresanfang um rund 10,7% auf 4.768.653 Tsd. €

(31.12.2016: 4.309.138 Tsd. €). Trotz dieser Bilanzauswei-
tung lag die Eigenkapitalquote zum Stichtag mit

50,3% weiterhin stabil im strategischen Zielbereich
(31.12.2016: 51,2%).

Verzinsliche Verbindlichkeiten

Die verzinslichen Verbindlichkeiten standen zum Stich-
tag bei 1.753.089 Tsd. €, 12,0% iiber dem Vorjahreswert
von 1.565.639 Tsd. €. Die Nettoverschuldung (verzinsli-
che Verbindlichkeiten abziiglich liquider Mittel) erhohte
sich gegeniiber dem Vorjahr von 1.167.656 Tsd. € auf
1.368.604 Tsd. €. Das Gearing (Nettoverschuldung zu Ei-
genkapital) stand zum Jahresende bei 57,1% (31.12.2016:
53,0%). Das Loan-to-Value Verhiltnis (Finanzverbind-
lichkeiten abziiglich liquider Mittel zu Immobilienver-
mogen) stand zum Stichtag bei 35,5% gegentiber 34,2%
zum Vorjahr.

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

KENNZAHLEN ZUR FINANZIERUNG

Mio. € 2017 2016
Eigenkapital 2.398,5 2.204,5
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

(inkl. Anleihe) 1.684,2 1.412,6
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 68,9 153,0
Liquide Mittel —383,5 —-395,1
Verfiigungsbeschréankte Mittel -1,0 -2,9
Nettoverschuldung 1.368,6 1.167,7
Eigenkapitalquote 50,3 51,2
Gearing 57,1 53,0
Loan to Value (Netto) 35,5 34,2
EBITDA/Nettozinsaufwand ? (Faktor) 5,2 4,3

U Nettozinsaufwand: Finanzierungsaufwand minus Ergebnis aus Finanzin-
vestitionen
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KONZERNBILANZ — KURZFASSUNG

2016 ;

) 2017 ) Verianderung
Mio. € ; in%:  Mio.€ in%. in %
Immobilienvermégen 3.740,5 79 3.363,4 78 11
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 207,2 4 191,4 5 8
Immaterielles Vermogen 6,7 0! 8,2! 0 -18
Finanzanlagen und Sonstiges 91,0 2 95,3 2 —4
Steuerabgrenzung 2,0 0 1,6 0 30
Langfristiges Vermogen 4.047,4 85 3.659,8 85 11
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und
Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 40,1 1 26,8 1 50
Zum Handel bestimmte Immobilien 79,3 2 34,1 1 >100 !
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 100,7 2 91,8 2 10
Wertpapiere 117,7 2 101,6 2 16
Liquide Mittel 383,5 8 395,1 9 -3
Kurzfristiges Vermogen 721,3 15 649,3 15 11
Summe Aktiva 4.768,7 100 4.309,1 100 11
Eigenkapital 2.398,5 50 2.204,5 51 9
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 50,3% 51,2% :
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.684,2 35 1.412,6 33 19
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 68,9 2 153,0 3 —55
Ubrige Verbindlichkeiten 325,7 7 299,0 7 9
Steuerabgrenzung 291,3 6 240,0 6 21
Summe Passiva 4.768,7 100 4.309,1 100 : 11
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Net Asset Value

Der NAV (= IFRS Eigenkapital) lag am 31.12.2017
bei 2.398.510 Tsd. € (25,73 € je Aktie), gegentiiber
2.204.541 Tsd. € zum Jahresende 2016 (23,60 € je Aktie)
— ein Zuwachs je Aktie von 9,0%. Diese Verdnderung re-
flektiert neben dem Jahresergebnis auch die oben be-
schriebenen sonstigen Anderungen im Eigenkapital. Be-
reinigt um die Dividendenausschiittung in Héhe von
60.691 Tsd. € bzw. 0,65 Cent je Aktie lag das Wachstum
des NAV je Aktie iiber das Geschiftsjahr 2017 bei 11,8%.

In der untenstehenden Tabelle ist die Uberleitung des
NAYV auf den NNNAV geméil den Best Practice Policy
Recommendations der European Public Real Estate
Association (EPRA) dargestellt. Der EPRA NAV lag zum
Stichtag bei 29,90 € je Aktie (2016: 26,74 € je Aktie). Der
EPRA NNNAV je Aktie, nach Anpassungen fiir Finanzin-
strumente, Verbindlichkeiten und latenter Steuern, belief
sich zum 31.12.2017 auf 27,13 € je Aktie (2016: 24,56 € je
Aktie). Die Zahl der ausstehenden Aktien wurde durch
das Aktienriickkaufprogramm etwas reduziert und belief
sich zum Stichtag auf 93.226.282 Stiick (31.12.2016:
93.405.017 Stiick).

SUBSTANZWERT (NAV UND NNNAV NACH EPRA)

Mio. €

Eigenkapital (NAV)

Optionsausiibungen
NAV nach Optionsausiibungen
NAV/Aktie in €

Wertanpassung fiir !
- Selbst genutzte Immobilien
- Kurzfristiges Immobilienvermégen
- Finanzinstrumente
Latente Steuern
EPRA NAV nach Anpassungen
EPRA NAV je Aktie in €
Wertanpassung fiir Finanzinstrumente
Wertanpassung fiir Verbindlichkeiten
Latente Steuern
EPRA NNNAV
EPRA NNNAV je Aktie in €
Verdnderung NNNAV zum Vorjahr
Kurs (31.12.)/NNNAV per Aktie -1
Anzahl der Aktien exkl. eigene Aktien

Y Inklusive der anteiligen Werte von Gemeinschaftsunternehmen

31.12.2017 | 31.12.2016
2.398,5 2.204,5
0,0 0,0
2.398,5 2.204,5
25,73 23,60

6.3 6,0

89,0 39,9

0.8 3,2

2027 243,9
2.787,3 2.497,5
20,90 26,74
08 -3,2

41,8 —24,2
—215,9 -175,7
2.528,8 2.294,4
27,13 24,56
10,4% 8,3%
49 -28,9
93.226.282 93.405.017
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AUSBLICK

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG MIT
WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Zahlreiche Prognosen erwarten eine Fortsetzung der po-
sitiven konjunkturellen Entwicklung in Europa fiir die
Jahre 2018 und 2019, die in den letzten Quartalen an Dy-
namik gewinnen konnte. Wir gehen davon aus, dass sich
die Rahmenbedingungen auf den wesentlichen CA Immo
Kernmairkten weiterhin forderlich fiir den Geschaftsver-
lauf entwickeln werden. Neben einem unverdndert funda-
mental starken Umfeld in Deutschland zeigen auch die
osteuropdischen Kernmarkte deutliche Wachstumsten-
denzen. Das Finanzierungs- und Zinsumfeld wird auch
2018 bestimmend fiir die Immobilien-branche sein.

Strategie

Nach dem erfolgreich implementierten Strategiepro-
gramm 2012-2015 konnte auch die darauffolgende strate-
gische Agenda 2015-2017 erfolgreich umgesetzt werden.
CA Immo schloss im Jahr 2017 den Verkauf nicht-strategi-
scher Immobilien im Wesentlichen ab und erreichte eine
tiefgreifende Optimierung der Finanzierungsstruktur, die
neben einer weiteren Senkung der durchschnittlichen Fi-
nanzierungskosten auch die Robustheit des Finanzie-
rungsprofils deutlich erhéht hat. Der Pool an unbelasteten
Immobilien wurde signifikant ausgedehnt und die durch-
schnittliche Laufzeit der Finanzverbindlichkeiten als
auch die Zinsabsicherungsquote deutlich erhoht.

Dariiber hinaus wurden mit der dynamischen Umset-
zung der Entwicklungspipeline und dem Zukauf des
Prime-Biirogebdudes Warsaw Spire B in der polnischen
Hauptstadt wichtige Wachstumsimpulse gesetzt. Wie
schon im Vorjahr steht auch in 2018 das wertschaffende
Portfoliowachstum der CA Immo innerhalb der definier-
ten Kernmirkte voll im strategischen Fokus mit dem
Kernziel, die nachhaltige Profitabilitdt und Dividenden-
fahigkeit der CA Immo Gruppe weiter zu steigern. Ndhere
Informationen und Details hierzu finden Sie im Kapitel
»Strategie®.

Development

Weiteres Wachstum durch die Entwicklung von hoch-
qualitativen Core-Biiroimmobilien in den Kernmaérkten
der CA Immo — vor allem in Deutschland — wird auch in
den kommenden Geschiftsjahren von zentraler Bedeu-
tung sein. 2018 sollen die in Bau befindlichen Biiro-Ent-
wicklungsprojekte KPMG (Berlin), ViE (Wien) und
Orhideea Towers (Bukarest) planméBig fertiggestellt und
in das Bestandsportfolio tibernommen werden. Die zum
Verkauf gewidmeten Projekte Rheinallee III (Mainz),
Baumkirchen WA3 (Miinchen) sowie Laendyard Living

(Wien) sollen ebenso fertiggestellt und an die Kdufer
tibergeben werden. Projektentwicklungen im Bau werden
weiterhin dynamisch umgesetzt. Zusitzlich sollen die De-
velopments in Vorbereitung ziigig einem Baustart zuge-
fithrt werden. Dies umfasst auch mehrere Wohnprojekte,
die auf den eigenen Grundstiicksreserven mit Wohnwid-
mung realisierbar sind. Ndhere Informationen und Details
hierzu finden Sie in den Kapiteln , Strategie®, , Projekt-
entwicklungen® und , Entwicklungspotential“.

Bestandsgeschaift

In einer Like-for-like-Betrachtung wird iiber das Ge-
samtportfolio im Geschéftsjahr 2018 eine positive Ent-
wicklung erwartet. Neben den guten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und daraus resultierenden steigen-
den Mieten, insbesondere in Deutschland, wird zu den
Vorjahren auch eine hohere Inflationsrate im Euroraum
erwartet.

Finanzierung

Das Umfeld fiir Refinanzierungen von auslaufenden Pro-
jektfinanzierungen der CA Immo Gruppe wird weiterhin
positiv eingeschétzt. Auch im Immobilienentwicklungs-
bereich erwarten wir auf unserem Kernmarkt Deutsch-
land eine weiterhin gute Verfiigbarkeit von Bankenfinan-
zierungen zu kompetitiven Bedingungen. Mit der im Jahr
2017 signifikant angehobenen Zinsabsicherungsquote von
zum Stichtag tiber 90% wurde die Robustheit des Cash-
Flows der Gruppe auch im Falle steigender Zinsen deut-
lich gefestigt. Ndahere Informationen und Details hierzu
finden Sie im Kapitel ,,Finanzierung®.

Wesentliche Parameter, die den fiir 2018 geplanten Ge-
schiftsverlauf beeinflussen konnten, sind:

—Die konjunkturellen Entwicklungen in den Regionen, in
denen wir tétig sind, und deren Auswirkungen auf Miet-
nachfrage und Mietpreisniveaus (Kernindikatoren um-
fassen BIP-Wachstum, Arbeitslosigkeit und Inflation).

—Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.

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

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

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

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist der auf das
eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag (RoE — Re-
turn on Equity). Ziel ist es, einen Wert hoher als die kal-
kulatorischen Eigenkapitalkosten (mittelfristig mit rund
7,0% angenommen) zu erreichen und damit Shareholder
Value zu generieren. Der RoE 2017 liegt mit 10,2% (2016:
8,5%) iiber diesem Zielwert. Mit der Umsetzung des stra-
tegischen Programmes 2015-2017 wurden die Weichen
fiir die nachhaltige Erwirtschaftung einer Eigenkapital-
rendite gestellt, die iiber den Eigenkapitalkosten der
Gruppe liegt (siehe Kapitel Strategie).

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des fiir unsere Aktiondre 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 1II) je Aktie (siehe
Tabelle ,,Value Kennzahlen“ und ,, Kennzahlen je Ak-
tie“ in der Flappe des Geschiftsberichtes).

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. Fiir das Geschiéftsjahr 2017

wurde eine FFO I — Zielsetzung von > 100 Mio. € bzw.

> 1,05 € je Aktie definiert, die mit einem Wert in Héhe von
106,8 Mio. € bzw. 1,14 € je Aktie erreicht wurde. FFO II,
inklusive Verkaufsergebnis und nach Steuern, ist ein In-
dikator fiir die Gesamtprofitabilitdt der Gruppe.

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 Leistungsindikatoren des operativen Im-
mobiliengeschiifts sind:

— Leerstandsrate zeigt die Qualitdt und den Bewirtschaf-
tungserfolg des Portfolios. Mit einer Vermietungsquote
von 95,2% liegt CA Immo tiber Marktdurchschnitt.

— Standortqualitit und Infrastruktur sind entscheidend
fiir die Vermarktbarkeit der Immobilien. Ein GroBteil
des CA Immo-Biirobestands liegt in CBD- oder zentralen
Businesslagen zentraleuropédischer Hauptstadte.

— Nachhaltigkeitszertifizierung: 74% der Biirobestands?
von CA Immo sind nach LEED, DGNB oder BREEAM-
Standard zertifiziert (siehe auch Kapitel Nachhaltig-
keit).

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

D Basis: Bilanzwert, Biiroimmobilien mit Portfoliowert >10 Mio. €
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MITARBEITER
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Die Anzahl der bei CA Immo konzernweit angestellten
Mitarbeiter lag per 31.12.2017 bei 378" (31.12.2016:
363%). Deutschland ist mit rund 47% Beschiftigtenanteil
der mitarbeiterintensivste Kernmarkt der CA Immo, ge-
folgt von Osteuropa (27%) und Osterreich (21%). 85 Mit-
arbeiter waren zum Stichtag in der deutschen 100%-Bau-
tochter omniCon angestellt, davon 19 Mitarbeiter in der
2014 gegriindeten omniCon-Zweigstelle in Basel.

Niederlassungen in den Kernmirkten

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

Mitarbeiterbeteiligung

CA Immo sieht fiir alle Mitarbeiter eine variable Erfolgs-
beteiligung vor, die an die Erreichung der budgetierten
Jahresziele sowie ein positives Konzernergebnis gekntipft
ist. Fiir Fiihrungskrifte besteht weiters die Moglichkeit,
an einem Long Term Incentive Programm (LTT) teilzuneh-
men. Dieses Mitarbeiterbeteiligungsmodell berticksichtigt
die mittel- und langfristige Wertsch6pfung der CA Immo,
gemessen an NAV-Wachstum (Net Asset Value), TSR (To-
tal Shareholder Return) und FFO-Wachstum (Funds from
Operations, entspricht dem nachhaltigen Ergebnis). De-
tails hierzu finden Sie im Vergiitungsbericht.

SCHWERPUNKTE IM PERSONAL-MANAGEMENT

Eckpfeiler im Human Resource Management der
CA Immo sind vor allem die Forderung personlicher Kar-
rierewege, der Aufbau und die Weiterentwicklung von
Fach- und Fithrungskompetenzen, Mainahmen im Be-
reich Teambuilding, Organisationsentwicklung und be-
triebliche Gesundheitsférderung.

Weiterbildung und Nachwuchsférderung

Die CA Immo Academy bietet Trainings und Schulun-
gen in modularen Bausteinen aus den drei Kern-Themen-
bereichen Fachkompetenz, soziale Kompetenz und Ge-
sundheit an. Seit 2016 steht CA Immo zudem in enger
Kooperation mit der IREBS Immobilienakademie der Uni-
versitdt Regensburg, an die kontinuierlich Mitarbeiter zur
Teilnahme an Lehrgédngen entsendet werden. Dariiber
hinaus férdert CA Immo gezielt internationalen Best-Prac-
tice Austausch unter Mitarbeitern. Im Rahmen des Pro-
jekts FIRE (Focus International Relation Experience) fan-
den auch 2017 Arbeitsgruppen zu Innovationsaustausch,
internationalem Netzwerken und interner Nachwuchsfor-
derung (,,Fit for Future®) statt.

Fit2Work: Gesund & leistungsfihig im Biiroalltag

Das Projekt fit2work fordert und unterstiitzt den Erhalt
der Arbeits- und Leistungsfihigkeit der Mitarbeiter.
Durch Seminare und Schulungen sollen gesundheitliche
Risiken minimiert werden.

UBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN ¥

31.12.2017

Mitarbeiter gesamt davon

(Headcounts) | Frauen in % @ (Headcounts) gesamt

Osterreich 81 56
Deutschland/Schweiz? 195 41
Osteuropa 102 78
Gesamt 378 54

31.12.2016 Verianderung Eintritte /: Fluktuation ¥
Austritte
Mitarbeiter | absolut in % in %
77 4 5 15/7 19,7
180 15 8 33/15 17,4
106 -4 -4 5/8 4,8
363 15 4 53/30 14,3

#inkl. karenzierte Mitarbeiter; exkl. 12 Headcounts der Joint-Venture Firmen * Fluktuationsquote: Personalzugang x 100 / durchschnittliche Beschiiftigte,
%Im Rahmen der 2014 gegriindeten Zweigstelle der 100% CA Immo-Bautochter omniCon in Basel waren Ende 2017 19 Mitarbeiter lokal angestellt

Y Davon rund 9% Teilzeitarbeitskrifte (TZA); inkludiert sind die konzernweit 18 karenzierten Mitarbeiter ? Davon rund 10% Teilzeitarbeitskrifte (TZA);

inkludiert sind die konzernweit 18 karenzierten Mitarbeiter
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DURCHSCHNITTLICHE ABWESENHEITSTAGE NACH
REGIONEN

in Tagen Urlaub: Krankheit” | Weiterbildung
Frauen 19 5 3

Osterreich Minner 20 3 3
Frauen 27 11 3

Deutschland Miénner 29 6 3
Frauen 20 7 2

Osteuropa Ménner 20 3 3

D Exkl. ein Langzeitkrankenstand in Osterreich. Inklusive dieses Langzeit-
krankenstands ldge der Schnitt der Krankenstandstage fiir Frauen in Os-
terreich bei 11 Tagen

Sicherheit am Arbeitsplatz

Mitarbeiter der CA Immo erhielten auf den Baustellen
regelméfige Sicherheitsunterweisungen, dartiber hinaus
wurden Sicherheits- und Gesundheitspldne aufgestellt.
Die Sicherheit der Mitarbeiter der Subunternehmen ob-
liegt jeweils den dafiir beauftragten Firmen. Im Berichts-
jahr 2017 wurden in Deutschland drei Wegunfille ver-
zeichnet, die dadurch verursachten Ausfille dauerten je-
weils nicht ldnger als einen Monat. Andere wesentliche
berufsbedingte Verletzungen?, Krankheiten und Ausfalls-
tage von CA Immo-Mitarbeitern wurden 2017 keine be-
kannt gegeben.

Details zum Thema Frauenférderung und Maflnahmen
zur Verbesserung der Vereinbarkeit von Beruf und Fami-
lie finden Sie im Corporate Governance Bericht.

MITARBEITER: ALTER UND KATEGORIEN (Gesamt: 378 Mitarbeiter) !

Mitarbeiter?

312 Mitarbeiter <28 29-48 49<
w 7% 43% 11 %
M 3% 24 % 12%
Vorstand

2 Mitarbeiter <28 29-48 49<
W 0% 0% 0%
M 0% 50 % 50 %
Fiihrungskrifte

64 Mitarbeiter <28 29-48 49<
w 0% 22% 1%
M 2% 44 % 31%

Y Nicht berticksichtigt sind die 12 Mitarbeiter (Stand 31.12.2017)
der Joint Venture-Firmen.
?Davon 1% mit Behinderung.

NACHTRAGSBERICHT

In den ersten Monaten des Geschiftsjahres 2018 sind
folgende Aktivitdten zu berichten:

Am 28.2.2018 teilte die mit 26% am Grundkapital von
CA Immo beteiligte IMMOFINANZ AG mit, Detailgespré-
che fiir einen moglichen Zusammenschluss der beiden
Unternehmen vorerst ausgesetzt zu lassen und auch wei-
tere strategische Optionen — u. a. einen Verkauf ihrer
CA Immo-Beteiligung — zu priifen. Details finden Sie im
Kapitel "Investor Relations".

9 Als Fithrungskrifte wurden wie folgt definiert: Konzernleiter,
Niederlassungsleiter, Abteilungsleiter, Bereichsleiter, Teamleiter.

Am 22.3.2018 gab die SOF-11 Starlight 10 EUR S.ar.l.,
Luxemburg, Konzerngesellschaft der Starwood Capital
Group ("Starwood"), gemél § 5 Abs 3 Ubernahmegesetz
("UbG") bekannt, sich dazu entschlossen zu haben, ein
freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot gemiB
§ 4 ff UbG an die Aktionire der CA Immobilien Anlagen
AG zu stellen. Das Ubernahmeangebot an die Aktionére
der CA Immo richtet sich auf den Erwerb von bis zu
25.690.167 Stiick Inhaberaktien der CA Immo (ISIN
AT0000641352). Das entspricht einem Anteil von bis zu
26,00% der ausgegebenen Inhaberaktien der CA Immo.
Den Aktionédren der CA Immo wird ein Angebotspreis je

Y Als wesentliche Verletzungen gelten solche Verletzungen, bei denen ein Arzt konsultiert werden muss
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CA Immo-Aktie von 27,50 € angeboten. Der Angebotspreis
je CA Immo Aktie versteht sich cum Dividende. Der Voll-
zug des Ubernahmeangebots fiir die CA Immo wird fol-
genden Angebotsbedingungen unterliegen: (i) Fusions-
kontrollrechtliche Freigaben; (ii) keine wesentlichen
nachteiligen Anderungen bei CA Immo einschlieBlich
insbesondere Verschmelzung, Spaltung oder Abspaltung;
und (iii) Keine Zustimmung des Vorstands der CA Immo
zur Ubertragung der vier vinkulierten Namensaktien.

Aktienriickkauf

Aus dem laufenden Aktienriickkaufprogramm wurden
bis zum Zeitpunkt der Verdffentlichung dieses Berichts
im Mirz 2018 weitere 197.983 Stiick Aktien erworben.

Verkiufe

Im Jdnner erfolgte das Closing des Verkaufs des Biiro-
hochhauses Tower 185, das im Bestand eines Gemein-
schaftsunternehmens gehalten wurde, sowie das Closing
des Verkaufs einer Gesellschaft mit einer Liegenschaft in
Salzburg (AVA-Hof).

Projektentwicklungen

Mitte Januar stellte CA Immo den ersten Teil des Wohn-
projekts Laendyard (Wohnbau Stid) in Wien fertig und
iibergab den 220 Mietwohnungen fassenden Komplex an
den Investor, die ESTRELLA Immobilien Invest AG.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Technologischer und gesellschaftlicher Wandel veran-
dert die Biiro- und Wissensarbeit kontinuierlich. Um Bii-
roimmobilien heute so zu entwickeln, dass sie auch in
Zukunft effizient und profitabel bewirtschaftbar sind, be-
obachtet CA Immo einerseits die Verdnderungen der Ar-
beitsprozesse und der Anforderungen von Unternehmen
an ihre Arbeitsrdume, und erprobt andererseits neue tech-
nische Losungen sowie Raum- und Gebdudekonzepte in
ausgewdhlten Entwicklungsprojekten. Aktuell ist hier ins-
besondere der cube berlin - ein maximal digitalisiertes
Gebdude mit einer kiinstlichen Intelligenz (,,Brain®) — zu
nennen.

Im Zuge ihrer theoretischen und praktischen For-
schungstétigkeit setzt CA Immo auf Partnerschaft mit an-
deren Unternehmen und den Verbund mit Forschungs-
einrichtungen. So ist sie z. B. Partner des Verbundpro-
jekts Office 21 des Fraunhofer Institut fiir Arbeitswirt-
schaft und Organisation (IAO, (www.office21.de). Die ak-
tuelle Forschungsphase 2016-2018 beschéftigt sich mit
den Erfolgsfaktoren fiir eine innovationsforderliche Ar-
beitswelt und verbindet Best-Practice-Analysen mit ein-
schldgigen Forschungsergebnissen.

Weiterhin kooperiert CA Immo mit der Rheinisch-West-
fialischen Technischen Hochschule Aachen (RWTH
Aachen), der grofBten Universitét fiir technische Studien-
gédnge in Deutschland, fiir das Testlabor cube berlin. Hier
werden neuste Technologien fiir das Berliner Smart-Buil-
ding-Projekt cube getestet und entwickelt.

Uber Kooperationen und Mitgliedschaften z. B. im Ur-
ban Land Institut (ULI), dem Zentralen Immobilienaus-
schuss (ZIA) oder der Deutschen Gesellschaft fiir nach-
haltiges Bauen (DGNB) und ihrer 6sterreichischen Ent-
sprechung (OGNI) ist CA Immo aktives Mitglied in den
wichtigen Plattformen der Immobilienwirtschaft und
wirkt mit an der Weiterentwicklung der Immobilienbran-
che sowie an Forschungen zur nachhaltigen Stadt- und
Gebdudeentwicklung. Ziel dieser Pilotprojekte und For-
schungsaktivititen ist es, den Markt durch innovative An-
gebote aktiv zu gestalten. Die Ableitung eigener und die
Anwendung externer Best Practice Erkenntnisse wird fiir
die Entwicklung neuer, innovativer Bliroimmobilien her-
angezogen, die die Wettbewerbsfdhigkeit des Unterneh-
mens langfristig sicherstellen.

EPRA LEISTUNGSKENNZAHLEN

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

EPRA-KENNZAHLENY

31.12.2017
EPRA NAV Mio. € 2.787,3
EPRA NAV je Aktie € 29,90
EPRA NNNAV Mio. € 2.528,8
EPRA NNNAV je Aktie € 27,13
EPRA Net Initial Yield % 5,2
EPRA "topped-up" Net Initial Yield % 5,2

UInkl. vollkonsolidierte Immobilien (= zu 100% im Eigentum von
CA Immo) und Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo (at
equity)
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RISIKOBERICHT

STRATEGISCHE RISIKEN IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN
KAPITALMARKT MARKT- UND IMMOBILIEN ERTRAGS-
Eigen-/Fremdkapital- VERWERTUNGSRISIKO Kalkulations-/ SCHWANKUNGEN
beschaffung Know-how Bewertungsrisiko Leerstand
Marktzyklus Marktrenditen
GEOPOLITISCHE RISIKEN ASSET MANAGEMENT WiederverduBerung
Landerrisiko KLUMPENRISIKO Operative und Ausfallrisiko Mieter
Region geografische Risiken Rechtsdanderungen
WACHSTUM ImmobiliengréBe (Mieten, Betriebskosten)
Strategisches Portfoliorisiko Mieter LAGE
Standort BEWIRTSCHAFTUNG
Qualitét (Property
INVESTITIONEN Management, Uberalterung

Due Diligence
Projektentwicklungen
Partner

von Immobilien, technische
Konzeption, Sabotage/Terror)

VERTRAGE
Vertragspartner, Rechts-
sicherheit, Grundbuch

UMWELT
CA IMMO Kontaminierung, =
RISIKO- Altlasten, Baustoffe (5
KATALOG =
ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN KATASTROPHEN =
2
|
Z
FINANZRISIKEN VERSICHERUNGS-/ GLOBALES VERLUST DER IMMOBILIE %
Liquiditat RECHTSRISIKEN WIRTSCHAFTSRISIKO Untergang der Immobilie, E]
Wihrungsédnderungen Rechtsdnderungsrisiken Borsencrash nicht versicherbare @]
Zinsdnderungen Rechnungslegung Inflation Katastrophenschédden =
Finanzinformationen und Steuerrisiken
Kommunikation Versicherungsunterdeckung IMMOBILIENMARKT
IKS, Controlling-Prozesse Immobiliencrash
CORPORATE
UNTERNEHMENS- GOVERNANCE
ORGANISATION (Unternehmensfiihrung)

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

RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO

Fiir den nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg von
CA Immo und das Erreichen ihrer strategischen Ziele ist
ein erfolgreiches Management bestehender und neu auf-
tretender Risiken entscheidend. Um bestehende Markt-
chancen nutzen und die darin liegenden Erfolgspotenzi-
ale ausschopfen 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 Unternehmensfithrung verstandenen Cor-

porate Governance des Konzerns.

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz

Der Vorstand legt unter Einbeziehung des Aufsichtsrats
die strategische Ausrichtung der CA Immo Gruppe sowie
die Art und das Ausmab jener Risiken fest, die der Kon-
zern zur Erreichung seiner strategischen Ziele zu tiber-
nehmen bereit ist. Bei der Einschédtzung der Risikoland-
schaft und der Entwicklung potenzieller Strategien zur
Steigerung des langfristigen Shareholder Value wird der
Vorstand durch die Stabstelle Risikomanagement unter-
stiitzt. Zusétzlich wurde 2017 ein interner Risikoaus-
schuss mit Vertretern aller Abteilungen sowie dem Vor-
stand eingerichtet, der quartalsweise zusammentrifft. Ziel
dieses Ausschusses ist die zusitzliche Sicherstellung ei-
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ner regelméBigen, funktionsiibergreifenden Bewertung
der Risikosituation des Konzerns sowie der Einleitung
von gegebenenfalls erforderlichen Maflnahmen. Damit
soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensaus-
richtung im Vergleich zu verfiigbaren Alternativen opti-
mal gewdhlt ist. Die Einschatzung der Chancen-/Risiko-
lage erfolgt bei CA Immo quartalsweise im Rahmen von
Reportings. Die Risikoevaluierung findet sowohl auf Ein-
zelobjekt- bzw. -projektebene, als auch auf (Teil-)Portfo-
lioebene statt. Einbezogen werden Frithwarnindikatoren
wie Mietprognosen, Leerstandsanalysen, eine kontinuier-
liche Uberwachung von Mietvertragslaufzeiten und Kiin-
digungsméglichkeiten sowie die laufende Uberwachung
der Baukosten bei Projektrealisierungen. Szenariendar-
stellungen hinsichtlich Wertentwicklung des Immobilien-
portfolios, Exitstrategien und Liquiditdtsplanung ergédn-
zen die Risikoberichterstattung und erhéhen die Pla-
nungssicherheit. Dem Vorsorgeprinzip tragt CA Immo
Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planungen und Investiti-
onsentscheidungen den gesamten zeitlichen Anlagehori-
zont der Investitionen umfassen. Zusétzlich fiihrt

CA Immo in regelméBigen Abstdnden (zuletzt in 2017)
eine Evaluierung der Einzelrisiken nach Inhalt, Auswir-
kung und Eintrittswahrscheinlichkeit durch. Diese Daten
dienen dem Vorstand als Grundlage fiir die Bestimmung
von Hohe und Art der Risiken, die er bei der Verfolgung
der strategischen Ziele als vertretbar erachtet. Hat der
Vorstand die Strategie verabschiedet, wird sie in die Drei-
jahresplanung des Konzerns eingebunden und trdgt dazu
bei, die Risikobereitschaft und Erwartungen des Konzerns
intern wie auch extern zu kommunizieren.

Die Risikopolitik von CA Immo wird durch eine Reihe
von Richtlinien préizisiert. IThre 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
trigt 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-
darf werden externe Experten hinzugezogen. In der Be-
richterstattung und bei der Wertung der Priifungsergeb-
nisse agiert sie weisungsungebunden.

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN
KONTROLLSYSTEMS (IKS)

Das interne Kontrollsystem von CA Immo umfasst alle
Grundsitze, Verfahren und MaBnahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ordnungs-
maébigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhaltung der
malgeblichen rechtlichen Vorschriften und Unterneh-
mensrichtlinien. Unter Berticksichtigung der Manage-
mentprozesse ist das IKS in die einzelnen Geschéftsab-
ldufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rechnungslegung
und Finanzberichterstattung zu verhindern bzw. aufzude-
cken und so eine frithzeitige Korrektur zu ermdglichen.
Eine transparente Dokumentation ermdglicht 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 Geschiftsfiihrer der Tochterge-
sellschaften sind angehalten, die Einhaltung der Kontrol-
len durch Selbstpriifungen zu evaluieren und zu doku-
mentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird regelmaBig von
der Konzernrevision tiberpriift und die Wirtschaftlichkeit
der Geschiftsprozesse laufend evaluiert. Die Ergebnisse
der Priifung werden an die jeweilige Geschiftsfithrung,
den Gesamtvorstand von CA Immo sowie mindestens ein-
mal jdhrlich an den Priifungsausschuss berichtet. Die
Funktionsfdhigkeit des Risikomanagements wird jahrlich
vom Konzernabschlusspriifer gemédll den Anforderungen
der C-Regel Nr. 83 des Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex beurteilt. Das Ergebnis wird dem Vorstand
sowie dem Priifungsausschuss berichtet.

STRATEGISCHE RISIKEN

Als strategisches Risiko bezeichnet CA Immo die Gefahr
von unerwarteten Verlusten, die sich aus Management-
entscheidungen zur geschaftspolitischen Unterneh-
mensausrichtung ergeben kénnen. Zumeist resultieren
diese Risiken aus unerwarteten Verdnderungen des mak-
rodkonomischen Marktumfeldes.
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Fiir 2018 warnt z. B. der Bundesverband der deutschen
Industrie (BDI), Unternehmen seien trotz der erwarteten
Wachstumsbeschleunigung wachsenden weltweiten Risi-
ken ausgesetzt, die die Konjunktur bremsen konnten. Die
groBten Bedrohungen gingen von den drei wichtigen Han-
delspartnern China, USA und GroBbritannien aus. In sei-
ner jahrlichen Konferenz tiber Lander- und Branchenrisi-
ken nannte der Kreditversicherer Coface? als drei groBe
Risiken in 2018 eine Uberhitzung in entwickelten Lan-
dern, den Bankensektor in China und eine soziale Instabi-
litdt in Emerging Markets.

Die globale Finanz- und Wirtschaftskrise sowie die
Staatsschuldenkrise (insbesondere im Euroraum) hatten
bereits in der Vergangenheit wesentliche negative Aus-
wirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und/oder Ertrags-
lage von CA Immo. Eine erneute Krise konnte auch in Zu-
kunft wesentliche negative Folgen fiir CA Immo mit sich
bringen. Zwar rechnen z. B. die Kapitalmarktexperten der
Deutschen Bank in ihrem , Kapitalmarktausblick
2018“ damit, dass die Weltwirtschaft heuer anhaltend so-
lide wachsen und die US-Geldpolitik sich allmdhlich nor-
malisieren sollte. Sie weisen allerdings auch auf mogliche
okonomische Gefahren hin, vor allem auf eine zu schnell
steigende Inflation, die Notenbanken zu einem aggressi-
veren Ausstieg aus der Nullzinspolitik drdngen kénnten —
mit entsprechend negativen Auswirkungen auf die kon-
junkturelle Entwicklung weltweit. 2018 stehe daher im
Zeichen zweier marktbestimmender Faktoren: Auf der ei-
nen Seite die starke Weltkonjunktur, auf der anderen
Seite die Notenbanken, die einen behutsamen Ubergang
zu einer weniger expansiven Geldpolitik schaffen miis-
Sem.

Wenngleich das aktuelle wirtschaftliche Umfeld nach
wie vor durch Niedrigzinsen und vergleichsweise hohe
Bewertungen von Immobilienportfolios bestimmt wird,
ist nicht auszuschlieBen, dass ein Zinsanstieg sich nega-
tiv auf den Immobilienmarkt und in weiterer Folge auf
die Bewertung von Immobilien und Deinvestitionsvorha-
ben von CA Immo auswirkt. Die Eigen- bzw. Fremdkapi-
talbeschaffung kénnte sich erheblich erschweren,
wodurch Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise um-
setzbar wéren.

Dartiber hinaus sind die Auswirkungen der in den ver-
gangenen Jahren forcierten lockeren Geldpolitik der No-
tenbanken noch nicht abschétzbar. Eine weitere Verldnge-

rung der expansiven Geldpolitik konnte fiir finanzielle In-
stabilitdt sorgen; Vermogens- und Finanzblasen kénnten
die Folgen sein und sich negativ auf das Wirtschafts-
wachstum auswirken.

Auch eine allfdllige Wiedereinfiithrung nationaler Wih-
rungen durch einzelne Mitglieder der Eurozone hitte gra-
vierende Folgen fiir die européischen Volkswirtschaften
und die ohnehin teilweise volatilen Finanzmarkte.
SchlieBlich konnte der Ausstieg weiterer Staaten aus der
Europédischen Wihrungsunion zu einem génzlichen Kol-
laps des Wéahrungssystems fiihren.

Auch geopolitische Risiken und eine stérker als erwar-
tete Inflationsentwicklung kénnten in 2018 den Auf-
schwung bremsen und potenziell negativ auf den Kapital-
markt wirken. Im Falle einer zu hohen Konzentration
von Immobilien in einer Region haben auch diese Fakto-
ren einen erheblichen Einfluss auf das Ergebnis der
CA Immo Gruppe. Die positiven politischen und wirt-
schaftlichen Entwicklungen des vergangenen Jahres ha-
ben das Risiko in einigen Regionen zwar gesenkt, den-
noch miissen neue geopolitische Spannungen im Auge
behalten werden. Aufgrund der sich robust entwickeln-
den Weltkonjunktur und der erwarteten Steuerreform in
den USA hielt der Boom 2017 unvermindert an. In Japan
hat der Wahlsieg der Partei LPD bei den Unterhauswah-
len den ,,Abenomics“ den Riicken gestdrkt. In China hat
Ministerprasident Xi Jinping sein Reformprojekt konsoli-
diert und ihm eine klarer definierte Richtung gegeben.
Zugleich entwickelten sich jedoch neue geopolitische
Spannungen. Zu den Problembereichen zéhlt u. a. die er-
neute Destabilisierung des Nahen Ostens. Falls die Span-
nungen eskalieren, wiirde sich dies auf die Olpreise aus-
wirken. Auch politische Faktoren konnten Risikoanlagen
belasten. So kénnte Nordkorea weiterhin fiir Probleme
sorgen. Zwar zeichnet sich ab, dass China und die USA
gemeinsam eine Losung suchen wollen, jedoch bleibt die
aulBenpolitische Strategie Nordkoreas unberechenbar. Im
Euroraum kénnte der Brexit sowie der Handelskrieg der
USA ein an den Finanzmérkten weiterhin unterschétztes
Thema sein. Im Fokus steht auch Deutschland, wo die
langwierige Bildung einer Regierungskoalition eine politi-
sche Stagnation verursachte.

Viele dieser Risiken sind nicht aktiv steuerbar.
CA Immo hat jedenfalls eine Reihe an Vorkehrungen zur
Risikominimierung getroffen.

1 Coface Handbook: Country & Sector Risks 2018.

79

KONZERNLAGEBERICHT




KONZERNLAGEBERICHT

80

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der

Portfoliozusammensetzung

Der Immobilienmarkt héngt von der makrogkonomi-
schen Entwicklung und der Nachfrage nach Liegenschaf-
ten ab. Wirtschaftliche Instabilitdt und ein beschrankter
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 méglich-
erweise nicht oder nur zu inakzeptablen Konditionen ver-
dulern zu konnen, um die Ausrichtung des Immobilien-
portfolios strategisch zu justieren. Aufgrund des allgemei-
nen Marktumfeldes besteht weiterhin die Gefahr, dass An-
fangsrenditen fiir Gewerbeimmobilien wieder nach oben
korrigieren. Viele jener Faktoren, die zu nachteiligen Ent-
wicklungen fithren kénnen, befinden sich auBerhalb des
Einflussbereichs von CA Immo — so z. B. Anderungen des
verfligharen Einkommens, der Wirtschaftsleistung, des
Zinsniveaus oder der Steuerpolitik. Auch Wirtschafts-
wachstum, Arbeitslosenraten oder Konsumentenzuver-
sicht beeinflussen das jeweilige lokale Angebot und die
Nachfrage nach Immobilien. Dies kann Marktpreise, Mie-
ten und Vermietungsgrade verdndern bzw. nachteilige
Auswirkungen auf den Wert einer Immobilie und die da-
mit erzielten Einkiinfte haben. Erhebliche negative Aus-
wirkungen auf die Ertragskraft und Bewertung der Immo-
bilien sind daher nicht auszuschliefen. Angesichts des
weltweit anhaltenden Trends zur Urbanisierung scheinen
die Mirkte fiir Wohnimmobilien in Ballungszentren wei-
terhin interessant. Das gilt auch fiir Deutschland als groB-
tem Kernmarkt von CA Immo, wo das Angebot in vielen
groBen Stddten mit dem Nachfragewachstum nicht mithal-
ten kann. Im Segment der Gewerbeimmobilien kénnten
nach Meinung von Experten Biirofldchen in den globalen
Metropolregionen vom zunehmenden Stellenwert des
Dienstleistungssektors profitieren. Der Wert von Immobi-
lien ist jedoch nicht nur von der Entwicklung der Miet-
preise abhéngig, sondern auch von den immobilienwirt-
schaftlichen Anfangsrenditen. Das historisch auflerge-
wohnlich hohe Preisniveau fiir Inmobilieninvestitionen
bzw. das niedrige Niveau der Immobilienrenditen birgt so-
mit Risiken fiir die Immobilienwerte des CA Immo Portfo-
lios. Es ist nicht auszuschliefen, dass im Zusammenhang
mit einem Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus auch die
Renditen fiir Immobilien steigen und die Werte zuriickge-
hen werden.

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite
Streuung auf verschiedene Léander vor. Dem Lédnderrisiko
begegnet CA Immo durch die Konzentration auf definierte
Kernregionen mit lokalen Niederlassungen und eigenen
Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste regio-
nale Allokation innerhalb der Kernmarkte. Marktkennt-
nis, die laufende Evaluierung der Strategie, ein kontinu-
ierliches Monitoring des Portfolios sowie eine gezielte
Portfoliosteuerung im Rahmen von strategischen Ent-
scheidungen (z. B. Festlegung von Exitstrategien, Mittel-
fristplanung fiir Verkdufe) ermdglichen die rechtzeitige
Reaktion auf wirtschaftliche und politische Ereignisse. Ei-
nem allfdlligen Transferrisiko beugt CA Immo durch ge-
zielte Riickfiithrung liquider Mittel aus bonitdtsschwachen
Investmentmaérkten vor. Ein aktives Portfoliomanagement
soll Konzentrationsrisiken minimieren. Nach den zahl-
reichen Verkdufen in den vergangenen Jahren (Verkauf
des Hessen-Portfolios sowie von non-core Immobilien,
insbesondere des Logistik-Portfolios und zuletzt der An-
teile am Tower 185 in Frankfurt) hat das Portfolio nahezu
die gewiinschte regionale Verteilung, die fiir den osterrei-
chischen Markt einen maximalen Anteil von 20% und
ansonsten eine gleichméBige Aufteilung auf Deutschland
und Osteuropa vorsieht, erreicht. Deutschland bleibt mit
einem Anteil von 45% nach wie vor gréBSter Einzelmarkt
von CA Immo. Ziel ist, zugunsten einer konstanten
Marktrelevanz pro Kernstadt ein Immobilienvermégen
von 250 bis 300Mio. € zu halten. Fiir Einzelinvestments
definiert CA Immo das Konzentrationsrisiko mit einem
Grenzwert von 5% des Gesamtportfolios. Zum Bilanz-
stichtag fallen der Tower 185, dessen Verkauf im Janner
2018 geclosed wurde, sowie die Biiroimmobilie Skygar-
den in Miinchen in diese Kategorie. Das Konzentrationsri-
siko in Bezug auf Einzelmieter ist iiberschaubar: Per
31. Dezember 2017 werden rund 22% der Mieteinnahmen
durch zehn Top-Mieter lukriert. Mit einem Anteil von
rund 6% der Gesamtmieterlose ist Pricewaterhouse-
Coopers zum Bilanzstichtag der grofSte Einzelmieter im
Portfolio; aufgrund des Verkaufs des Tower 185 verkiirzt
sich dieser Anteil zukiinftig auf rund 3%. Grundstiicksre-
serven und Baurechtschaffungsprojekte bergen durch
ihre hohe Kapitalbindung ohne laufende Zufliisse spezifi-
sche Risiken, bieten aber gleichzeitig durch die Herbei-
fithrung oder Verbesserung des Baurechtes erhebliches
Chancenpotenzial auf Wertsteigerungen. Durch den Ver-
kauf nicht-strategischer Grundstiicksreserven werden die
Risiken regelméBig reduziert. Auf den verbleibenden Fla-
chen wird die Baurechtschaffung mit eigenen Kapazitdten
zligig vorangetrieben. Das Development-Volumen wird
mit rund 15% des Eigenkapitals der CA Immo Gruppe in-
diziert.
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Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Lédn-
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-
trdge zu vorteilhaften Konditionen zu verldngern und ge-
eignete kreditwiirdige Mieter zu finden bzw. langfristig
an sich zu binden, beeintrdchtigt dies die Ertragskraft und
den Marktwert der betroffenen Immobilien. Die Bonitét
eines Mieters, insbesondere wiahrend eines wirtschaftli-
chen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken,
was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In kritischen
Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen ent-
schlieBen, um einen akzeptablen Vermietungsgrad auf-
rechtzuerhalten. Durch gezieltes Monitoring und proak-
tive MaBnahmen (z. B. Forderung von Sicherheitsleistun-
gen, Priifung der Mieter auf Bonitdt und Reputation) hat
sich das Mietausfallsrisiko in der Gruppe auf einem nied-
rigen Niveau von unter 1% der Mieterlose eingependelt.
Offene Mietforderungen bestehen derzeit iberwiegend in
Osteuropa. Samtliche offene Forderungen werden quar-
talsweise bewertet und entsprechend ihres Risikogehalts
wertberichtigt. Durchschnittlich sind rund 20% der offe-
nen Forderungen wertberichtigt. Das Ausfallsrisiko
wurde im Ansatz des Immobilienwertes ausreichend be-
riicksichtigt. Viele Mietvertrdge der Gruppe beinhalten
Wertsicherungsklauseln, zumeist unter Bezugnahme auf
den ldnderspezifischen Verbraucherpreisindex. Daher ist
die Hohe der Ertrdge aus derartigen Mietvertrdgen sowie
bei Neuvermietung stark von der Inflationsentwicklung
abhédngig (Wertsicherungsrisiko).

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

Zum Portfolio der Gruppe gehoren auch Sonder-Asset-
Klassen wie Shopping-Center und Fachmarktzentren oder
auch Hotels, deren Betrieb mit besonderen Risiken ver-
bunden ist. Ein schlechtes Center- oder Unternehmens-
management der Mieter, sinkende Besucherzahlen und
die zunehmende Mitbewerbersituation kénnen zu sinken-
den Mietpreisen bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und
damit zu MieteinbufBlen und Problemen bei Neuvermie-
tungen fithren. Die Ertragslage der Gruppe ist zudem von

der Qualitdt des Hotelmanagements und der Entwicklung
der Hotelmaérkte abhéngig.

Risiken aus dem Geschiftsfeld Projektentwicklung

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieflich Kosten. Er-
tridge werden erst in spéteren Projektphasen erzielt. Ent-
wicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiberschrei-
tungen und Verzogerungen der Fertigstellung verbunden
sein, die hdufig durch Faktoren verursacht werden, die
aullerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen. Dies kann
den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte beeintréch-
tigen und zu Vertragsstrafen oder Schadenersatzforde-
rungen fiihren. Finden sich keine geeigneten Mieter, kann
dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung fiithren.
CA Immo hat eine Reihe von Mafinahmen ergriffen, um
solche Risiken weitgehend zu stabilisieren (Kostenkon-
trollen, Abweichanalysen, Mehrjahres-Liquiditdtsplanung
etc.). Projekte werden mit wenigen Ausnahmen erst nach
einer entsprechenden Vorvermietung gestartet.

Angesichts der insbesondere in Deutschland — als Kern-
markt fiir Projektentwicklungen von CA Immo — festzu-
stellenden hohen Auslastung der Bauwirtschaft ergeben
sich fiir CA Immo Risiken sowohl hinsichtlich der (recht-
zeitigen) Verfiigbarkeit von Bauleistungen als auch hin-
sichtlich der Baupreise. Im vergangenen Jahr war auf-
grund der hohen Nachfrage ein massiver Anstieg der Bau-
kosten zu beobachten — die Preise fiir den Neubau kon-
ventionell gefertigter Wohngebdude in Deutschland stie-
gen z. B. im November 2017 gegentiber November 2016
um 3,4%. Das war laut Statistischem Bundesamt (Desta-
tis) der hochste Anstieg der Baupreise seit zehn Jahren
(November 2007: + 5,8%). Von August 2017 bis Novem-
ber 2017 erhéhten sich die Baupreise um 0,7%. Da mit ei-
nem weiterhin hohen Bauvolumen in Deutschland zu
rechnen ist, sind weitere Baukostensteigerungen und da-
mit Risiken fiir die Budgeteinhaltung und den Gesamt-
projekterfolg nicht auszuschliefen. Die aktuell in Umset-
zung befindlichen Projekte bewegen sich iiberwiegend im
Zeit- und Kostenrahmen der genehmigten Projektbudgets
und werden hinsichtlich der sich aktuell abzeichnenden
Kostenrisiken laufend evaluiert.

Risiken aus getitigten Verkidufen

Aus getétigten 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-
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preise nachtrdglich mindern konnten. Fiir bekannte Er-
tragsrisiken aus getétigten Verkdufen wurde in ausrei-
chender Hohe bilanzielle Vorsorge getroffen und ein all-
falliges Liquiditétsrisiko in der Liquiditatsplanung be-
riicksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form nach-
laufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden in ent-
sprechenden Projektkostenschédtzungen erfasst.

Umweltrisiken

Umwelt- und Sicherheitsvorschriften normieren effek-
tive wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte Lie-
genschaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vorschrif-
ten kann mit erheblichen Investitions- und anderen Kos-
ten verbunden sein. Diese Verpflichtungen koénnten sich
auf Immobilien beziehen, die gegenwartig oder auch in
der Vergangenheit im Eigentum von CA Immo stehen
bzw. standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt
werden oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kon-
taminierung mit bislang unentdeckten schiddlichen Mate-
rialien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige
Umweltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc.
Manche Vorschriften sanktionieren die Abgabe von Emis-
sionen in Luft, Boden und Wasser, die die Grundlage ei-
ner Haftung von CA Immo gegeniiber Dritten bilden und
die VerduBerung, Vermietung bzw. Mietertrédge der be-
troffenen Immobilie erheblich beeinflussen kénnen. Auch
Naturkatastrophen und extreme Wettereinwirkungen
koénnen erhebliche Schdden an Immobilien verursachen.
Sollte fiir derartige Schidden keine ausreichende Versiche-
rungsdeckung bestehen, konnte dies nachteilige Auswir-
kungen nach sich ziehen. Zur Risikominimierung bezieht
CA Immo vor jedem Kauf auch diese Aspekte in ihre Prii-
fung ein. Vom Verkédufer werden entsprechende Garantie-
erkldarungen verlangt. Wo maglich, setzt die CA Immo
Gruppe umweltvertrdgliche Materialien und energiespa-
rende Technologien ein. Dem 6kologischen Vorsorgeprin-
zip trdgt CA Immo Rechnung, indem Projektentwicklun-
gen sowie (Re-)Developments ausschlieflich unter der
MabBgabe einer Zertifizierungsfahigkeit durchgefiihrt wer-
den. Damit werden die strengen Vorgaben in Bezug auf
Green Buildings und Nachhaltigkeit erfiillt, auch die Ver-
wendung von ckologisch problematischen Produkten
wird damit ausgeschlossen.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Betriebs- und Organisationsrisiken
Schwichen in der Aufbau- und Ablauforganisation der
CA Immo Gruppe kénnen zu unerwarteten Verlusten fiih-

ren oder sich in einem zusétzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzuldnglichkeiten in
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungeniigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmablédufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem Geschéftsvolumen Rech-
nung tragen oder fiir Cyberkriminalitdt angreifbar sind,
bergen ein erhebliches Betriebsrisiko. Zu den menschli-
chen Risikofaktoren zéhlen mangelndes Verstédndnis fiir
die Unternehmensstrategie, mangelnde innerbetriebliche
Risikokontrollen (insbesondere Geschiftsablaufkontrol-
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. Weiters
werden Aufgaben der Immobilienverwaltung sowie sons-
tige Verwaltungsaufgaben zum Teil auf externe Dritte aus-
gelagert. Es ist moglich, dass im Zuge der Ubertragung der
Verwaltungsaufgaben Know-how iiber die verwalteten
Liegenschaften und Verwaltungsprozesse verloren geht o-
der CA Immo auBlerstande ist, geeignete Dienstleister im
erforderlichen Zeitrahmen zu identifizieren und vertrag-
lich zu binden. Das Know-how eines Unternehmens und
seiner Mitarbeiter stellt einen bedeutenden Wettbewerbs-
faktor dar und ist ein Alleinstellungsmerkmal gegeniiber
dem Wettbewerb.

Diesen Risikofaktoren begegnet CA Immo durch unter-
schiedliche MaBnahmen: Bei Unternehmensfusionen (z.
B. ehem. Vivico, Europolis) wird auf strukturierte Pro-
zesse zur Organisationsintegration geachtet. Die Ablaufor-
ganisation (System-/Prozessintegration) ist klar verankert;
es werden kontinuierliche Aktivitdten zur nachhaltigen
Umsetzung operativer Abldufe gesetzt. Die Konzernstruk-
tur wird regelméBig hinterfragt und gepriift, ob die vorge-
gebenen Strukturen der UnternehmensgroBe Rechnung
tragen. Personellen Know-how-Risiken, die durch Kiindi-
gung von zentralen Wissenstrdgern auftreten konnen,
beugt CA Immo durch regelméBigen Know-how-Transfer
(Schulungen) bzw. der Dokumentation des Know-hows
(Handbiicher etc.) sowie einer vorausschauenden Perso-
nalplanung vor.

Rechtliche Risiken
Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer ge-
wohnlichen Geschiftstdtigkeit sowohl auf Kldger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert.
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen ge-
fithrt. Das jeweils anwendbare Verfahrensrecht, die unter-
schiedlich ausgeprégte Effizienz der zustdndigen Gerichte
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und die Komplexitdt der Streitgegenstdnde kénnen ver-
einzelt eine betrdachtliche Verfahrensdauer bzw. andere
Verzogerungen bedingen. CA Immo geht davon aus, aus-
reichende bilanzielle Vorsorge fiir Rechtsstreitigkeiten ge-
troffen zu haben. Aktuell sind keine Gerichts- oder
Schiedsverfahren anhéngig oder drohend, die existenzi-
elle Risiken bergen. Wie 6ffentlich bekannt, hat sich

CA Immo im , BUWOG*-Strafverfahren (Privatisierung
der Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr 2004) als Pri-
vatbeteiligte mit einem vorldufigen Schaden in Héhe von
200 Mio. € angeschlossen. Ein Bestehen allfdlliger An-
spriiche wird jedoch wesentlich vom ermittelten Sachver-
halt und vom Ausgang des Strafverfahrens abhéngen.

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

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

Steuerliche Risiken

Alle Gesellschaften unterliegen grundsétzlich sowohl
hinsichtlich der Mietertrédge als auch der VerduBerungsge-
winne und sonstiger Ertrdge der Ertragsteuer im jeweili-
gen Land. Im Zusammenhang mit der Hohe der zu bilden-
den Steuerriickstellungen sind wesentliche Ermessens-
entscheidungen zu treffen. AuBerdem ist zu bestimmen,
in welchem Ausmal aktive latente Steuern anzusetzen
sind.

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

Wesentliche Annahmen sind zudem dartuber zu treffen,
inwieweit abzugsfahige temporére Differenzen und Ver-
lustvortrdge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne
verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt
werden konnen. Unsicherheiten bestehen dabei tiber

Hohe und Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicher-
heiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschifts-
féllen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zustdndige
Steuerbehorde die Auslegung der steuerlichen Behand-
lung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird o-
der nicht. Auf Basis dieser Einschédtzung erfasst die

CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten einge-
stuften Betrag. Diese Unsicherheiten und Komplexitdten
konnen dazu fithren, dass kiinftige Steuerzahlungen we-
sentlich hoher oder niedriger als die derzeit als wahr-
scheinlich eingeschétzten und in der Bilanz angesetzten
Verpflichtungen ausfallen.

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 mogli-
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 auler-
halb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe — wie z.
B. Anderung der Beteiligungsstruktur, Gesetzesénderun-
gen oder Interpretationsdnderungen seitens der Steuerbe-
horden und Gerichte, die dazu fithren kénnen, dass die
zuvor genannten Steuerthemen anders als bisher behan-
delt 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 Leistungsfahigkeit abhédngig. Die Gruppe ist iiberdies
dem Kreditrisiko ihrer Gegenparteien ausgesetzt. Abhén-
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 sonstigen Haftun-
gen tragen miissen.
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FINANZRISIKEN

Liquiditéts-, Veranlagungs-, Refinanzierungsrisiko

Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt
stellt fiir Immobiliengesellschaften eine der wichtigsten
MaBnahmen dar. CA Immo benétigt Fremdkapital insbe-
sondere zur Refinanzierung bestehender Kredite sowie
zur Finanzierung von Projektentwicklungen und Akquisi-
tionen. Im Ergebnis ist sie daher von der Bereitschaft von
Banken abhiéngig, zusétzliches Fremdkapital zur Verfii-
gung zu stellen oder vorhandene Finanzierungen zu ver-
tretbaren Konditionen zu prolongieren. Die Marktbedin-
gungen fiir Liegenschaftsfinanzierungen dndern sich stén-
dig. Die Attraktivitdt von Finanzierungsvarianten héngt
von einer Reihe von Faktoren ab, die nicht alle von der
Gruppe beeinflusst werden kénnen (Marktzinsen, Héhe
der erforderlichen Finanzierung, steuerliche Aspekte, ge-
forderte Sicherheiten etc.). Dies kann die Fahigkeit der
Gruppe erheblich beeintrdchtigen, den Fertigstellungs-
grad ihres Entwicklungsportfolios zu erhéhen, in geeig-
nete Akquisitionsprojekte zu investieren oder ihren Ver-
pflichtungen aus Finanzierungsvertrdgen nachzukom-
men. Aus heutiger Sicht verfiigt die CA Immo Gruppe
iiber ausreichend hohe Liquiditdt. Dennoch sind Restrik-
tionen auf Ebene einzelner Tochtergesellschaften zu be-
riicksichtigen, da der Zugriff auf liquide Mittel aufgrund
von Obligierungen bei laufenden Projekten eingeschrankt
ist oder vereinzelt Liquiditdtsbedarf zur geforderten Stabi-
lisierung von Krediten besteht. Dariiber hinaus besteht
die Gefahr, dass geplante Verkaufsaktivitdten nicht oder
nur verzogert oder unter den Preiserwartungen realisier-
bar sind. Weitere Risiken bergen unvorhergesehene Nach-
schussverpflichtungen bei Projektfinanzierungen sowie
bei Covenant-Verletzungen im Bereich von Objektfinan-
zierungen. Bei Verletzung dieser Auflagen oder im Ver-
zugsfall wiren die jeweiligen Vertragspartner berechtigt,
Finanzierungen fillig zu stellen und deren sofortige
Riickzahlung zu fordern. Dies konnte die Gruppe dazu
zwingen, Immobilien verkaufen oder Refinanzierungen
zu ungiinstigen Konditionen abschlieBen zu miissen.

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

den Pool an unbelasteten Vermégenswerten — wesentli-
ches Kriterium fiir das Investment Grade Rating — weiter
erhohen.

Einem allfélligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinbarun-
gen sowie einer ausgepragten 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. In diesem Sinne
wurden diverse MaBnahmen zur Liquiditdtsverwendung
identifiziert bzw. teilweise bereits erfolgreich umgesetzt.
Die Verwendung der Verkaufserlose zur Riickfiihrung von
Verbindlichkeiten mit Félligkeiten innerhalb der nédchs-
ten zwei Jahre hatte eine stark positive Auswirkung auf
das Falligkeitsprofil, sodass dieses fiir die kommenden
Jahre ein weitgehend stabiles Bild zeigt. Dem Anlagehori-
zont fiir Inmobilien entsprechend werden Kredite grund-
sétzlich langfristig abgeschlossen. Als Alternative und Er-
gdnzung zu den bisherigen (Eigen-) Kapitalbeschaffungs-
quellen werden auf Projektebene Kapitalpartnerschaften
(Joint Ventures) eingegangen. Trotz sorgfdltiger Planung
ist jedoch ein Liquiditétsrisiko aufgrund nicht durchfiithr-
barer Mittelabrufe insbesondere bei Joint Venture-Part-
nern nicht auszuschlieBen. Zudem weist CA Immo
Deutschland eine bei Projektentwicklungen zwar typi-
sche, jedoch hohe Kapitalbindung aus. Die Finanzierung
samtlicher bereits in Bau befindlicher Projekte ist jeden-
falls gesichert. Zusitzlicher Finanzierungsbedarf 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 ausldandischen
Banken sowie die Begebung von Unternehmensanleihen
und achtet auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbin-
dungen sowie variabel verzinsten Krediten. Um sich ge-
gen drohende Zinsdnderungen und die damit verbunde-
nen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusi-
chern, werden bei variabel verzinsten Krediten verstarkt
derivative Finanzinstrumente (Zinscaps und Zinsswaps)
abgeschlossen. Zusitzlich werden zur Steuerung von
Zinsanderungsrisiken auch Swaptions eingesetzt. Solche
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Absicherungsgeschifte konnten sich allerdings als ineffi-
zient oder ungeeignet fiir die Zielerreichung herausstellen
oder zu ergebniswirksamen Verlusten fithren. Weiters
konnte die Bewertung von Derivaten negativen Einfluss
auf das Ergebnis bzw. das Eigenkapital haben. Das Aus-
mab, in dem sich die Gruppe derivativer Instrumente be-
dient, hdangt von den Annahmen und Markterwartungen
in Bezug auf das zukiinftige Zinsniveau, insbesondere auf
den 3-Monats-EURIBOR ab. Erweisen sich diese Annah-
men als unrichtig, kann dies zu einem betrdchtlichen An-
stieg des Zinsaufwandes fiithren. Ein permanentes Moni-
toring des Zinsdnderungsrisikos ist daher unumgénglich.
Risiken, die fiir CA Immo eine wesentliche und nachhal-
tige Gefdhrdung darstellen, sind derzeit nicht gegeben.
Fiir erkennbare Risiken sind ausreichend Riickstellungen
gebildet. Zudem finanziert sich CA Immo zunehmend
tiber den Kapitalmarkt. Aktuell entfallen weniger als 10%
des gesamten Finanzierungsvolumens auf unbesicherte
Finanzierungen u. a. in Form von Unternehmensanlei-
hen. Durch die kontinuierliche Optimierung der Finan-
zierungsstruktur konnten neben einer Reduktion der
durchschnittlichen Fremdkapitalkosten auch eine Verbes-
serung des Laufzeitenprofils als auch eine Erhohung des
Anteils zinsgesicherter Finanzverbindlichkeiten erreicht
werden. Dariiber hinaus wurde der Pool an unbelasteten
Vermogenswerten — ein wesentliches Kriterium fiir das
Investment Grade Rating der Gesellschaft — erh6ht und
das Rating von CA Immo untermauert. Das Finanzprofil
wurde damit in seiner Robustheit weiter gestérkt.

Wihrungsrisiken

CA Immo ist in einigen Markten auBerhalb der Eurozone
aktiv und daher unterschiedlichen Wahrungsrisiken aus-
gesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Mérkten

in anderer Wahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst
werden, konnen Kursdnderungen eine Verringerung der
Zahlungseingiénge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, konnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfihigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrdchtigen und die Ergeb-
nisse bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten.

Einem allfdlligen 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. Zahlungseingédnge erfolgen
jedoch tiberwiegend in lokaler Wahrung, weshalb die vor-
handene freie Liquiditdt (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 Mietvertragswihrung, die erwartete Wechselkursent-
wicklung sowie den Kalkulationskurs abgestellt. Dariiber
hinaus kénnen Wéahrungsbewegungen zu schwankenden
Immobilienwerten im Rahmen der Konvertierung in eine
fiir einen Investor andere Wihrung als den Euro fithren
(Exit Risiko).
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FINANCIAL RISK MANAGEMENT

RISIKO

UNVORHERSEHBARER

LIQUIDITATSBEDARF

- Fehlende Liquiditat

- Nichtdurchfiihrbarkeit von Mittel-
abrufen bei Joint-Venture Partnern

FINANZIERUNGEN

- Verletzung von Covenants

- Nichtverldngerung auslaufender
Kredite

- Nichterlangen der Anschlussfinanzie-
rung nach Ablauf der Projektphase

WECHSELKURSENTWICKLUNG
- Einschédtzung der EUR-Fremdwiéh-
rungs-Relation

ZINSANDERUNG/
BEWERTUNG DER ZINSSICHERUNG
- Einschédtzung der Zinsentwicklung

AUSWIRKUNG

- Nichtnutzung von Opportunitédten
- ,Notverkdufe*
- Zahlungsunfdhigkeit

- Kostennachteile wihrend der
Kreditlaufzeit

- Zusitzlicher Eigenkapital-
bzw. Liquiditdtsbedarf

- Signifikante Ergebnisschwankung
durch Kursgewinne/-verluste

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

GEGENSTEUERUNG

- Laufende Liquiditdtsanalyse,
-planung, und -steuerung

- Optimierung der Veranlagung

- Cashpooling

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

- Abschluss von projektbezogenen,
moglichst langfristigen Kredit-
vertragen

- Schaffung einer Liquiditétsreserve

- Harmonisierung von Kredit-
und Mietvertrdgen

- Rasche Konvertierung der freien
Liquiditdt in EUR

- Kurssicherung insbesondere bei
Bauauftragen

- Restriktive Handhabung von
Fremdwihrungskrediten

- Mix aus langfristigen Zinsbindungen
und variabel verzinsten Krediten

- Fristenkonformer Einsatz von
Derivaten (Swaps/Swaptions)

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

90

GESCHAFTSJAHR 2017

Tsd. € Anhangsangabe 2017 2016
Mieterlose 2 180.281 165.603
Weiterverrechnete Betriebskosten 3 51.263 46.906
Betriebskostenaufwand 3 —55.696 —52.726
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermdgen direkt zurechenbare

Aufwendungen 3 —12.489 -12.633
Nettomietergebnis 163.358 147.150
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen 4 -2.844 -2.333
Erlose aus Immobilienhandel und Bauleistungen 29.216 28.099
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten —15.664 —-18.669
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 5 13.552 9.430
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen 6 32.132 23.340
Erlose aus Dienstleistungen 7 11.109 13.265
Indirekte Aufwendungen 8 —44.618 —44.140
Sonstige betriebliche Ertridge 9 1.051 873
EBITDA 173.740 | 147.585 |
Abschreibungen und Wertminderungen langfristiges Vermogen —2.658 -3.460
Wertdnderungen zum Handel bestimmte Immobilien -1.188 29
Abschreibungen und Wertinderungen 10 -3.846 -3.432
Neubewertungsgewinn 182.045 179.094
Neubewertungsverlust —-78.021 —40.834
Ergebnis aus Neubewertung 104.023 138.260
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 11 66.585 11.420
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 340.502 293.833
Finanzierungsaufwand 12 —41.029 : —-41.622
Kursdifferenzen 17 —617 —-328
Ergebnis aus Derivaten 13 —8.068 -1.662
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 14 7.456 7.229
Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen 15 —3.459 -15.768
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 16 5.034 -4.077
Finanzergebnis 17 -40.684 -56.228
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 299.819 237.605
Tatsdchliche Ertragsteuer -16.319 —-10.136
Latente Steuern —48.641 —43.552
Ertragsteuern 18 -64.960 -53.688
Ergebnis der Periode 234.859 183.916
davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 5 6
davon Ergebnisanteil der Aktionire des Mutterunternehmens 234.854 183.910
Ergebnis je Aktie in € (unverwissert) 44 €2,52 €1,94
Ergebnis je Aktie in € (verwissert) 44 €2,48 €1,94
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B. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017

Tsd. € Anhangsangabe 2017 2016

Ergebnis der Periode 234.859 183.916

Sonstiges Ergebnis

Bewertung Cash-flow Hedges 1.314 2.433

Reklassifizierung Cash-flow Hedges 1.980 177
Wihrungsdifferenzen 1.106 359
Bewertung zur VerduBerung verfiighare Vermogenswerte 21.802 1.128
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis —3.100 -980
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung erfolgswirksam) 19 23.102 3.116
Neubewertung IAS 16 816 0
Neubewertung IAS 19 263 —413
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis —347 149
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) 19 732 -264
Sonstiges Ergebnis der Periode 19 23.834 2.852
Gesamtergebnis der Periode 258.693 186.769
davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 5 6
davon Ergebnisanteil der Aktionire des Mutterunternehmens 258.688 186.763
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C. KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2017

92

Tsd. € Anhangsangabe 31.12.2017 31.12.2016
VERMOGEN :

Bestandsimmobilien 20 3.155.677 2.923.676
Immobilienvermégen in Entwicklung 20 579.274 433.049
Selbst genutzte Immobilien 20 5.500 6.643
Betriebs- und Geschiftsausstattung 21 5.462 5.599
Immaterielle Vermégenswerte 21 6.703 8.195
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 22 207.182 191.369
Finanzielle Vermogenswerte 24 85.570 89.713
Aktive latente Steuern 25 2.025 1.563
Langfristiges Vermogen 4.047.393 3.659.806
Langfristiges Vermégen in % der Bilanzsumme 84,9% 84,9% ‘
Zur VerdauBerung gehaltene Vermogenswerte und ‘
Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 26 40.106 26.754
Zum Handel bestimmte Immobilien 27 79.317 34.147
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 28 81.314 76.235
Ertragsteuerforderungen 29 19.343 15.552
Wertpapiere 30 117.668 101.555
Liquide Mittel 31 383.512 395.088
Kurzfristiges Vermogen 721.259 649.332
Summe Vermégen 4.768.653 4.309.138
EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Grundkapital 718.337 718.337
Kapitalriicklagen 794.493 819.068
Sonstige Riicklagen 22.940 -894
Einbehaltene Ergebnisse 862.689 667.984
Anteil der Aktionire des Mutterunternehmens 2.398.459 2.204.495
Nicht beherrschende Anteile | 51 46
Eigenkapital 32 2.398.510 2.204.541
Eigenkapital in % der Bilanzsumme : 50,3% 51,2%
Riickstellungen 33 5.646 13.242
Verzinsliche Verbindlichkeiten 34 1.684.170 1.412.635
Sonstige Verbindlichkeiten 35 86.434 87.180
Passive latente Steuern 25 291.305 239.969
Langfristige Schulden 2.067.555 1.753.026
Ertragsteuerverbindlichkeiten 36 17.638 16.736
Riickstellungen 33 100.658 84.766
Verzinsliche Verbindlichkeiten 34 68.920 153.004
Sonstige Verbindlichkeiten 35 115.303 97.064
Schulden in VerduBerungsgruppen 26 71 0
Kurzfristige Schulden 302.588 351.571
Summe Eigenkapital und Schulden 4.768.653 4.309.138
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D. KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017

Tsd. € 2017 | 2016
Operative Geschiftstitigkeit ‘
Ergebnis vor Steuern 299.819 237.605
Neubewertungsergebnis inkl. Verdnderung abgegrenzter Mietertrige -104.702  -137.982
Abschreibungen und Wertdnderungen 3.846 3.432
Ergebnis aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermdgen und Betriebs- und Geschéftsausstattung -32.171 —23.399
Gezahlte/Riickerstattete Steuern (ohne Steuern fiir Verkdufe langfristiges Immobilienvermégen und Beteiligungen) —7.502 5.588
Finanzierungsaufwand, Ergebnis aus Finanzinvestitionen und sonstiges Finanzergebnis H3E73 34.393
Kursdifferenzen 617 328
Ergebnis aus Derivaten 8.068 1.662
Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen und Wertpapiere sowie unbare Beteiligungsergebnisse —68.160 8.426
Cash-flow aus dem Ergebnis 133.388 130.052

Zum Handel bestimmte Immobilien —29.230 —12.050
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 789 -11.355
Riickstellungen 2.558 5.193
Sonstige Verbindlichkeiten 24.955 13.527
Cash-flow aus Verdanderungen im Nettoumlaufvermagen -928 —4.684
Cash-flow aus operativer Geschiftstitigkeit 132.460 125.368
Investitionstitigkeit

Erwerb von und Investitionen in langfristiges Immobilienvermégen inkl. Anzahlungen —144.829 —92.915
Erwerb von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel 2.454 Tsd. € (2016: 1.602 Tsd. €) —128.901 —-160.128
Erwerb von Geschiftsausstattung und immateriellem Vermdogen -939 -1.191
Erwerb/Tilgung von Finanzvermdogen -210 36.300
Erwerb von zur VerduBerung verfiigbaren Vermogenswerten 0 -12.073
Investition in Gemeinschaftsunternehmen —3.463 —2.354
VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und sonstigen Vermogenswerten 58.176 145.437
VerduBerung von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel 1 Tsd. € (2016: 1.746 Tsd. €) 10.644 45.528
VerduBerung von Gemeinschaftsunternehmen 12.158 34.616
Gewdhrung von Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen -1.169 -616
Riickzahlung von an Gemeinschaftsunternehmen gewihrte Darlehen 1.999 1.278
Gezahlte/Riickerstattete Steuern fiir Verkauf langfristiges Immobilienvermégen und Beteiligungen —11.365 3.938
Ausschiittung/Kapitalriickzahlung von At-Equity konsolidierten Unternehmen und zur VerduBerung verfiigbaren
Vermogenswerten 17.942 40.192
Gezahlte Zinsen fiir Investitionen in langfristiges Immobilienvermogen —4.889 —3.462
Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 1.090 4.924 A
Cash-flow aus Investitionstitigkeit -193.756 39.474 3
Finanzierungstitigkeit 5
Geldzufluss aus Darlehen 106.974 300.560 c£
Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 173.389 288.131 %
Geldzufluss aus der Begebung von Wandelschuldverschreibungen 197.894 0 H
Geldzufluss von durch Gemeinschaftsunternehmen gewihrte Darlehen 600 0 %
Erwerb von eigenen Anteilen —4.922 —53.885 M
Ausschiittung an Aktionédre —60.691 —47.904
Riickzahlung/Zahlung im Zusammenhang mit dem Erwerb von Anteilen von nicht beherrschenden Gesellschaftern und
Ausschiittung an Anteile im Fremdbesitz 1.410 -1.675
Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate —331.764  —238.502
Tilgung von Anleihen 0 —185.992
Ubrige gezahlte Zinsen -32.921 —37.277
Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit 49.968 23.455
Nettoverianderung der liquiden Mittel -11.328 188.297
Liquide Mittel 1.1. 395.088 207.112
Fremdwéhrungskursanderungen 682 -320
Veranderung aufgrund Umgliederung in eine VerdauBerungsgruppe -930 0
Liquide Mittel 31.12. 383.512 395.088

Der Gesamtbetrag der gezahlten Zinsen betrdgt —37.810 Tsd. € (2016: —40.739 Tsd. €). Der Gesamtbetrag der gezahlten
bzw. riickerstatteten Ertragsteuern betrdgt in 2017 —18.868 Tsd. € (2016: 9.526 Tsd. €).

Zusitzliche Informationen zur Geldflussrechnung werden in der Anhangsangabe 37 dargestellt.
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E.
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017

Tsd. €

Stand am 1.1.2016

Bewertung / Reklassifizierung Cash-flow Hedges
Wihrungsdifferenzen

Neubewertung zur VerduBerung verfiigbarer Vermoégenswerte
Neubewertung IAS 19

Ergebnis der Periode

Gesamtergebnis 2016

Ausschiittung an Aktionére

Erwerb eigener Anteile

Stand am 31.12.2016

Stand am 1.1.2017

Bewertung / Reklassifizierung Cash-flow Hedges
Wihrungsdifferenzen

Verdnderung Riicklage IAS 16

Neubewertung zur VerduBerung verfiigbarer Vermoégenswerte
Neubewertung IAS 19

Ergebnis der Periode

Gesamtergebnis 2017

Ausschiittung an Aktionére

Erwerb eigener Anteile

Stand am 31.12.2017

Anhangsangabe% Grundkapital

19
19
19

19

32
32

32

19

19
19

19
19

32
32

32

718.337 |

718.337

718.337

718.337 |

o O @ o o o o ©

o O @ ©o o o o o ©

Kapitalriicklagen - :

Sonstige

954.052 |

S o o o o o

—47.904
o

906.148

906.148

—20.541
0

885.607 :

e ©o o o o o o

Kapitalriicklagen - :

Eigene Anteile

-32.306

o © o o o o o

—54.773 |
-87.080

-87.080

o © O o o o o o

~4.034
-91.113
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Einbehaltene

Ergebnisse

484.074 |

0
0
0
0
183.910
183.910
0
0
667.984

667.984

c ©o © o o©

234.854
234.854
—40.149

0
862.689

Bewertungsergebnis

(Hedging - Riicklage)

-5.131
1.930

iibrige Riicklagen

Anteil der Aktionire Nicht beherrschende
des Mutter- |

unternehmens

2.120.410

1.930
359

827

—264
183.910
186.763
—47.904
—54.773
2.204.495

2.204.495
2:359
1.106
556
19.637
176
234.854
258.688
—60.691
—4.034

2.398.459

Anteile

0
0
0
0
6
6
0
0

'S
o

S
© o @ 1 o o © ©o ©o &

o
=

Eigenkapital

(gesamt)

2.120.450

1.930
359
827

-264
183.916
186.769

-47.904
-54.773
2.204.541

2.204.541
2.359
1.106

556
19.637
176
234.859
258.693
—60.691
—4.034
2.398.510
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F. ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS ZUM 31.12.2017

96

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

1. Informationen iiber die Gesellschaft

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bildet mit ihren Tochtergesellschaften ("CA Immo Gruppe") einen
international tdtigen Immobilienkonzern. Muttergesellschaft ist die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ("CA
Immo AG") mit Sitz in 1030 Wien, Mechelgasse 1. Die CA Immo Gruppe besitzt, entwickelt und bewirtschaftet Biiro-,
Hotel-, Geschiifts-, Logistik- und Wohnungsimmobilien in Osterreich, Deutschland sowie in Osteuropa. Die CA Immo
AG ist im Prime Market an der Wiener Borse notiert und wird in den Leitindex ATX (,,Austrian Traded Index*)
einbezogen.

2. Grundsitze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss der CA Immo AG wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, aufgestellt und erfiillt dabei auch die
zusétzlichen Anforderungen des § 245a Abs. 1 des Osterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB). Die Aufstellung
des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon
ausgenommen sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in
Entwicklung), zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermdégen, zur VerduBerung verfiigbare finanzielle
Vermogenswerte, derivative Finanzinstrumente und Riickstellungen aus anteilsbasierten Vergiitungspldnen mit
Barausgleich, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Die Nettoposition der Pensionsverpflichtungen wird
als Riickstellung des Barwerts der Verpflichtung abziiglich des beizulegenden Zeitwerts des Planvermogens dargestellt.

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

3. Wesentliche Aspekte der Darstellung und Rechnungslegung
a) Darstellung und Strukturierung des Konzernanhangs

Erstellung und Darstellung von Abschliissen erfordern von der Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen
hinsichtlich der Wahl der Rechnungslegungsmethoden, der Reihenfolge der Anhangangaben sowie der Relevanz von
Angaben unter Beriicksichtigung der Anforderungen der Abschlussadressaten. Die CA Immo Gruppe stellt zu Beginn
im Anhang die wesentlichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schétzungen und anschlieBend die
angewendeten Rechnungslegungsmethoden dar. Die Erlduterungen zu Posten der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung und der Konzernbilanz werden in der Reihenfolge der Hauptstatements angefiihrt. Diese Struktur
ermoglicht den Abschlussadressaten ein einfaches Auffinden relevanter Informationen zu den einzelnen Positionen.

Der Abschluss enthélt Finanzinformationen, die unter Berticksichtigung von Wesentlichkeitsiiberlegungen erstellt
werden. Die Wesentlichkeit in der CA Immo Gruppe wird aufgrund quantitativer und qualitativer Aspekte festgelegt.
Die quantitativen Aspekte werden anhand von Relationen zu Bilanzsumme, Ergebniskennziffern und/oder Cashflow-
Hauptposten beurteilt. In Abwédgung der effizienten Erstellung des Jahresabschlusses und der transparenten
Prisentation relevanter Informationen werden die Angaben im Konzernanhang der CA Immo Gruppe bei jeder
Abschlusserstellung evaluiert.

b) Wesentliche Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schitzungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert von der Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen,
Schétzungen und Annahmen, die sich auf den Ansatz und die Bewertung der bilanzierten Vermogenswerte und
Schulden, Ertrdge und Aufwendungen sowie auf die Angaben im Anhang auswirken. Die kiinftigen tatsdchlichen Werte
konnen von den getroffenen Schédtzungen und Annahmen abweichen.

Immobilienbewertung
Globale Finanzsysteme unterliegen teilweise erh6hten Schwankungen. Vor allem in den gewerblichen
Immobilienmérkten haben diese Schwankungen Auswirkungen auf Preise und Werte. Insbesondere kann eine



KONZERNABSCHLUSS

eingeschrankte Liquiditét in den Kapitalmérkten zu Schwierigkeiten fiithren, einen erfolgreichen Verkauf des
Immobilienvermdgens kurzfristig zu erzielen.

Bei allen Wertermittlungen geht es um die Einschétzung eines Preises, der bei einer Transaktion am
Wertermittlungsstichtag erzielt werden konnte. Dabei beruhen die Wertermittlungen auf Annahmen, wie zB dass ein
geregelter Markt in der Region vorhanden ist. Unvorhergesehene makrodkonomische oder politische Krisen konnen
wesentliche Auswirkungen auf den Markt haben. Dies kann sich in Panikkéufen oder -verkdufen oder in einer
allgemeinen Zuriickhaltung gegeniiber dem Abschluss von Geschiften dufern. Féllt der Wertermittlungsstichtag in die
unmittelbare Folgezeit eines solchen Ereignisses, konnen die Daten, auf die sich die Wertermittlung gegebenenfalls
stiitzt, umstritten, unvollstandig oder inkonsistent sein, was sich unweigerlich auf die der Wertermittlung
zuzuschreibende Verlédsslichkeit auswirkt.

Bei Objekten mit aktuell hohem Leerstand bzw. mit kurzfristigen Mietvertrdgen ist der Einfluss der vom Bewerter
getroffenen Annahmen auf den Immobilienwert grofer, als dies bei Liegenschaften mit langfristig vertraglich
abgesicherten Zahlungsstromen der Fall ist.

Die von den externen Sachverstdndigen ermittelten Immobilienwerte sind von einer Vielzahl von Parametern
abhéngig, die teilweise auf komplexe Art und Weise gegenseitige Wechselwirkungen aufweisen. Zum Zwecke einer
Sensitivitdtsanalyse fiir ganze Teilportfolien hinsichtlich der Wertauswirkung von Anderungen eines Parameters
werden nachfolgend einzelne Inputfaktoren variiert (andere Faktoren bleiben unverdndert), um mogliche
Verdnderungen darzustellen.

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivititen der beizulegenden Zeitwerte auf eine Anderung der erwarteten
Mieterlose (fiir diese Modellzwecke definiert als Marktmiete) und der yields (term yield — Kapitalisierungszinssatz fiir
die durchschnittliche Restlaufzeit bestehender Mietvertrdge und reversionary yield — Kapitalisierungszinssatz fiir
erwartete Mieteinnahmen nach dem Ablauf der bestehenden Mietvertrédge) fiir alle Bestandsimmobilien mit Ausnahme
der zur VerduBerung gehaltenen Immobilien.

%)
2017 s
Biiro Osterreich Anderung der E
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um §
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10% é
-10% 1,55% 6,40% 11,24% 16,09% 20,94% %
-5% -3,75% 0,79% 5,33% 9,86% 14,40% %
0% -8,52% —4,26% 0,00% 4,26% 8,52% =
+5% -12,85% -8,83% —4,82% —0,81% 3,21%
+10% -16,78% -12,99% -9,20% -5,41% -1,63%
2016
Biiro Osterreich Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,51% 6,87% 11,23% 15,59% 19,95%
-5% -2,81% 1,25% 5,32% 9,38% 13,45%
0% -7,60% -3,80% 0,00% 3,80% 7,60%
+5% -11,94% -8,37% —4,81% -1,25% 2,31%
+10% —-15,88% -12,53% -9,19% -5,84% —2,50%
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2017

Biiro Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,03% 6,65% 11,27% 15,89% 20,52%
-5% -3,30% 1,02% 5,34% 9,66% 13,98%
0% —8,10% —4,05% 0,00% 4,05% 8,10%
+5% -12,45% —8,64% —4,83% -1,02% 2,79%
+10% -16,39% -12,81% -9,22% —-5,63% —2,04%
2016

Biiro Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,21% 6,85% 11,50% 16,14% : 20,78%
-5% -3,23% 1,11% 5,44% 9,78% 14,12% ‘
0% -8,13% ~4,06% 0,00% : 4,06% 8,13%
+5% -12,56% —8,74% —4,93% -1,11% 2,71%
+10% —16,59% —13,00% -9,40% -5,81% -2,22% ‘
2017

Biiro Osteuropa Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,05% 6,88% 11,72% 16,55% 21,38%
-5% —-3,51% 1,02% 5,55% 10,08% 14,61%
0% —8,52% —4,26% 0,00% 4,26% 8,52% ‘
+5% ~13,05% -9,04% | -5,02% | ~1,00% 3,01%
+10% -17,17% —-13,38% -9,58% -5,79% -1,99%
2016

Biiro Osteuropa Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 1,90% 6,73% 11,57% 16,41% 21,25%
-5% -3,60% 0,94% 5,48% 10,02% 14,56% ‘
0% —8,54% —4,27% 0,00% 4,27% 8,54%
+5% -13,02% —8,99% —4,96% -0,93% 3,10%
+10% -17,09% -13,28% -9,47% —-5,66% -1,85% ‘
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2017

Geschift Osterreich
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

2016

Geschiift Osterreich
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

2017

Geschiift Osteuropa
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

5%

0%

+5%

+10%

2016

Geschiift Osteuropa
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

-10%
0,33%
—4,97%
-9,74%
—14,06%
-17,99%

-10%
0,31%
-5,02%
—-9,81%
-14,15%
-18,10%

-10%
3,34%
—2,68%
—-8,09%
-12,99%
-17,44%

-10%
3,18%
—2,66%
-7,92%
-12,67%
-16,99%

-5%
5,80%
0,18%

—4,87%
—9,45%
-13,60%

-5%
5,82%
0,17%

-4,91%
-9,50%
-13,68%

-5%
8,00%
1,66%

—4,05%
-9,20%
-13,88%

-5%
7,73%
1,58%

—-3,96%
-8,96%
-13,51%

0%
11,27%
5,34%
0,00%
—4,83%
-9,22%

0%
11,32%
5,36%
0,00%
—4,85%
-9,26%

0%
12,66%
5,99%
0,00%
-5,41%
-10,33%

0%
12,28%
5,81%
0,00%
-5,25%
—-10,03%

5%
16,73%
10,49%

4,87%
-0,21%
—4,83%

5%
16,82%
10,55%

4,91%
—-0,20%
—4,84%

5%
17,31%
10,33%

4,05%
-1,63%
—6,77%

5%
16,82%
10,05%

3,96%
-1,55%
—6,55%

Anderung der
Marktmiete um
10%

22,20%

15,64%

9,74%

4,41%

—0,45%

Anderung der
Marktmiete um
10%
22,33%
15,74%
9,81%
4,45%
—0,42%

Anderung der
Marktmiete um
10%

21,97%

14,66%

8,09%

2,16%

-3,22%

KONZERNABSCHLUSS

Anderung der
Marktmiete um
10%
21,37%
14,28%
7,92%
2,16%
-3,07%
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2017

Hotel Osterreich Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 3,36% 7,30% 11,24% 15,18% 19,12%
-5% -1,97% 1,68% 5,32% 8,97% 12,62%
0% —6,77% -3,39% 0,00% 3,39% 6,77 %
+5% -11,12% -7,97% —4,82% -1,67% 1,49%
+10% —-15,07% -12,13% -9,19% —6,25% -3,31%
2016

Hotel Osterreich Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 3,84% 7,55% 11,26% 14,97% : 18,68% :
-5% -1,52% 1,91% 5,33% 8,76% 12,18% ‘
0% —6,34% -3,17% 0,00% ° 3,17% | 6,34% :
+5% 210,70% ~7,76% —4,82% ~1,88% 1,06%
+10% —14,67% -11,94% -9,21% —6,47% -3,74% ‘
2017

Hotel Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 4,89% 7,87% 10,85% 13,82% 16,80%
-5% —0,31% 2,41% 5,14% 7,86% 10,58%
0% —5,00% —2,50% 0,00% 2,50% 5,00% ‘
+5% -9,24% | -6,94% | ~4,65% | -2,35% -0,05%
+10% —-13,10% —-10,99% -8,87% —6,75% —4,63%
2016

Hotel Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 5,60% 8,37% 11,15% 13,93% 16,71%
-5% 0,22% 2,75% 5,28% 7,81% 10,34%
0% —4,62% -2,31% 0,00% 2,31% 4,62%
+5% -9,01% —6,90% -4,78% -2,66% -0,54%
+10% -13,01% -11,07% -9,12% -7,18% -5,24% ‘
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2017

Hotel Osteuropa

Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

2016

Hotel Osteuropa

Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

2017

Sonstige Osterreich
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

2016

Sonstige Osterreich
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

-10%
3,29%
-1,98%
—6,73%
-11,02%
—14,93%

-10%
4,13%
-1,15%
-5,90%
-10,21%
-14,12%

-10%
1,00%
-5,13%
-10,64%
-15,63%
—20,17%

-10%
1,61%
—4,81%
—-10,60%
-15,83%
—20,59%

-5%
7,19%
1,64%

-3,36%
-7,89%
-12,00%

-5%
7,59%
2,04%

—2,95%
~7,47%
-11,58%

-5%
6,99%
0,51%

-5,32%
-10,60%
-15,39%

-5%
7,61%
0,81%

-5,30%
-10,83%
-15,86%

0%
11,09%
5,25%
0,00%
—4,75%
—-9,07%

0%
11,06%
5,24%
0,00%
—4,74%
—-9,04%

0%
12,97%
6,14%
0,00%
-5,56%
-10,61%

0%
13,60%
6,44%
0,00%
-5,83%
-11,12%

5%
14,99%
8,87%
3,36%
-1,62%
—6,14%

5%
14,53%
8,43%
2,95%
—2,00%
—6,50%

5%
18,96%
11,78%

5,32%
-0,52%
-5,83%

5%
19,59%
12,07%

5,30%
-0,82%
—6,39%

Anderung der
Marktmiete um
10%

18,90%

12,49%

6,73%

1,52%

-3,21%

Anderung der
Marktmiete um
10%
17,99%
11,63%
5,90%
0,73%
—3,96%

Anderung der
Marktmiete um
10%

24,94%

17,42%

10,64%

4,51%

-1,06%
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Anderung der
Marktmiete um
10%
25,58%
17,70%
10,60%
4,18%
-1,66%
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2017

Sonstige Deutschland
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

2016

Sonstige Deutschland
Anderung der Yield (in % der
Ausgangsyield)

-10%

-5%

0%

+5%

+10%

-10%
0,48%
—4,85%
—-9,66%
—14,00%
-17,96%

-10%
0,64%

—4,70%
-9,52%
—-13,87%

-17,83%

-5%
5,92%
0,26%

—4,83%
-9,43%
-13,62%

-5%
6,00%
0,34%

-4,76% :
-9,37%

—13,57%

0%
11,35%
5,38%
0,00%
—4,86%
-9,28%

0%
11,37% °
5,38%
0,00% °
—4,87%
-9,30%

5%
16,78%
10,49%

4,83%
-0,29%
-4,95%

5%
16,73%

10,43%

4,76%
-0,37% |

-5,03%

Anderung der
Marktmiete um
10%

22,21%

15,61%

9,66%

4,28%

-0,61%

Anderung der
Marktmiete um
10%

22,09%
15,47%

9,52% ‘

4,13%
—-0,77%

Fiir die Entwicklungsprojekte wird in der folgenden Tabelle die Sensitivitdt des Marktwertes auf eine Erh6hung bzw.

Minderung der kalkulierten noch ausstehenden Entwicklungs- und Baukosten dargestellt. Als Basis wurden die in Bau

befindlichen aktiven Projektentwicklungen herangezogen.

2017

in Mio. €

Noch ausstehende Investitions-
kosten

Beizulegende Zeitwerte

Anderung zu Ausgangswert

2016

in Mio. €

Noch ausstehende Investitions-
kosten

Beizulegende Zeitwerte

Anderung zu Ausgangswert

-10% |

572,9

428,6
17,4% '

-10% |

608,1

267,8
33,7%

5%

604,7

396,8
8,7%

~5% :

641,8 |

234,0
16,9%

Ausgangwert

636,5
364,9
0,0%

Ausgangwert

6756
200,2
0,0%

Noch ausstehende Investitionskosten

+5%

668,3

333,1
—8,7% !

+10%

700,2
301,3
-17,4% |

Noch ausstehende Investitionskosten

+5%

709,4 ;

166,4
-16,9%

+10% |

743,2
132,7
-33,7%

Die Sensitivitdtsanalyse der Entwicklungsprojekte basiert zum Bilanzstichtag auf einem durchschnittlichen
Fertigstellungsgrad von rund 33% (2016: 15%), bezogen auf die gesamten Investitionskosten der Projekte. Die
Sensitivitét betrifft nur die noch ausstehenden Kosten der Hochbauten. Mit fortschreitendem Fertigstellungsgrad
reduzieren sich die noch ausstehenden Investitionskosten. Basierend auf einem Residualwertverfahren fiihrt dies zu
einem Anstieg des beizulegenden Zeitwertes der Entwicklungsprojekte. Steigen oder sinken die noch ausstehenden
Investitionskosten fiihrt dies ebenfalls im Rahmen des Residualwertverfahrens zu einer gegenldufigen Entwicklung des

beizulegenden Zeitwertes der Entwicklungsprojekte.
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Steuern

Alle Gesellschaften unterliegen grundsétzlich sowohl hinsichtlich der laufenden Ergebnisse als auch der
VerduBerungsgewinne der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Im Zusammenhang mit der Hohe der zu bildenden
Steuerriickstellungen sind wesentliche Ermessensentscheidungen zu treffen. AuBlerdem ist zu bestimmen, in welchem
Ausmal aktive latente Steuern anzusetzen sind.

Ertrédge aus der VerduBerung von Beteiligungen sind bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teilweise
von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Absicht besteht, die Voraussetzungen zu erfiillen, werden dennoch fiir das
Immobilienvermodgen passive latente Steuern in vollem Ausmal gemé&l IAS 12 angesetzt.

Wesentliche Annahmen sind auch dariiber zu treffen, in wie weit abzugsfidhige temporire Differenzen und
Verlustvortrdge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt
werden kénnen. Unsicherheiten bestehen dabei iiber die Hohe und den Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicherheiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschiftsfdllen
ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zustdndige Steuerbehoérde die Auslegung der steuerlichen Behandlung 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 eingestuften Betrag. Diese
Unsicherheiten und Komplexitdten konnen dazu fithren, dass kiinftige Steuerzahlungen wesentlich héher oder
niedriger als die derzeit als wahrscheinlich eingeschédtzten und in der Bilanz angesetzten Verpflichtungen sind.

Die CA Immo Gruppe hilt einen wesentlichen Teil ihres Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche
komplexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zihlen insbesondere (i) Vorschriften zur Ubertragung von stillen
Reserven auf andere Vermogenswerte, (ii) gesetzliche Vorgaben zur Grunderwerbsteuerbelastung/moglichem Anfall von
Grunderwerbsteuer bei mittelbaren und unmittelbaren Gesellschafterwechseln bei deutschen Personengesellschaften
und Kapitalgesellschaften oder (iii) der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei Entwicklungsprojekten. Die CA Immo
Gruppe unternimmt alle Anstrengungen und Schritte um sédmtliche steuerlichen Bestimmungen einzuhalten.
Nichtsdestotrotz gibt es Umstinde — auch auBerhalb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe — wie zB Anderung der
Beteiligungsstruktur, Gesetzesdnderungen oder Interpretationsédnderungen seitens der Steuerbehérden und Gerichte,
die dazu fithren kénnen, dass die zuvor genannten Steuerthemen anders als bisher behandelt werden miissen und
daher Einfluss auf den Ansatz von Steuern im Konzernabschluss haben kénnen.

Es bestehen Unsicherheiten tiber die mdogliche riickwirkende Anwendung von nachtrédglichen Steuerdnderungen
hinsichtlich abgeschlossener und mit der Finanzbehorde abgestimmter Umstrukturierungen in Osteuropa. Die CA
Immo Gruppe schitzt die Wahrscheinlichkeit der tatsdchlichen Belastung aufgrund der nachtriglichen Anderung der
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steuerlichen Konsequenzen von in der Vergangenheit vorgenommener Umstrukturierungsmafinahmen als gering ein.

Die aktuell bestehenden Unsicherheiten werden laufend evaluiert und kénnen dazu fithren, dass Einschédtzungen
kiinftig gedndert werden miissen.

Bewertung von Zinsderivaten

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

verwendet. Der beizulegende Zeitwert von Derivaten entspricht somit der Stufe 2 der Bemessungshierarchie gemaf
IFRS 13.

Eine Korrektur der Bewertung von Zinsderivaten aufgrund von CVA (Credit Value Adjustment) und DVA (Debt Value
Adjustment) erfolgt nur, wenn diese Anpassung einen wesentlichen Umfang erreicht.
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Die Anwendung von Cashflow Hedge Accounting (Absicherung kiinftiger Zahlungsstrome) fiir Zinsswaps erfordert
die Einschédtzung, ob die gesicherten kiinftigen Zahlungsstrome aus variablen Zinsen fiir finanzielle Schulden mit
ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden. Die Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts hdngt dabei vom
Bestehen der finanziellen Schuld ab. Soweit eine ausreichende Wahrscheinlichkeit nicht mehr gegeben ist, wird
Cashflow Hedge Accounting nicht mehr angewendet.

Bewertung des Derivats der Wandelschuldverschreibung

Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine
Eigenkapitalkomponente, eine Fremdkapitalkomponente und allenfalls in trennungspflichtige eingebettete Derivate
erforderlich. Die im Jahr 2017 emittierte Wandelschuldverschreibung weist keine Eigenkapitalkomponente auf. Die
Wandelanleihe besteht aus einer Fremdkapitalkomponente und aufgrund der Riickzahlungsoption in Aktien der CA
Immo AG aus einem trennungspflichtigen eingebetteten Derivat. Der beizulegende Zeitwert des trennungspflichtigen
eingebetteten Derivats entspricht im Begebungszeitpunkt der Residualgrofie zwischen dem beizulegenden Zeitwert der
Wandelschuldverschreibung und dem beizulegenden Zeitwert der Fremdkapitalkomponente. Die beizulegenden
Zeitwerte werden auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt und basieren auf am Markt
beobachtbaren Parametern. Der beizulegende Zeitwert des Derivats der Wandelschuldverschreibung entspricht somit
der Stufe 2 der Bemessungshierarchie gemal IFRS 13.

Unternehmenserwerbe

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

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

Konsolidierung

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

Zeitpunkt einer Erst- bzw. Entkonsolidierung

Die Konsolidierung eines Tochterunternehmens beginnt an dem Tag, an dem der Konzern die Beherrschung iiber das
Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn der Konzern die Beherrschung {iber das Tochterunternehmen verliert.
Vermogenswerte, Schulden, Ertrdge und Aufwendungen eines Tochterunternehmens werden grundsétzlich ab dem Tag,
an dem der Konzern die Beherrschung iiber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem Tag, an dem die Beherrschung
endet, im Konzernabschluss erfasst. Die CA Immo Gruppe legt den Tag der Erst- bzw. Entkonsolidierung aus Effizienz-
und Wesentlichkeitsiiberlegungen grundsétzlich mit einem verfiigbaren Stichtag fest.

Bestimmung der funktionalen Wihrung
Die CA Immo Gruppe unterscheidet bei der Bestimmung der funktionalen Wahrung grundsétzlich zwischen
Immobilienobjektgesellschaften und Verwaltungsgesellschaften.

Funktionale Wihrung: Immobilienobjektgesellschaften

In jenen Landern und Regionen, in denen die CA Immo Gruppe als Finanzinvestition gehaltene Immobilien besitzt,
werden die Immobilien bzw. Immobilienobjektgesellschaften aufgrund der in diesen Mérkten aktiven internationalen
Investoren in der Regel in EUR ge- und verkauft. Dariiber hinaus werden die Mietvertrdge in der CA Immo Gruppe
iiberwiegend in EUR abgeschlossen, oder, sofern diese nicht in EUR abgeschlossen werden, an den EUR Wechselkurs
indexiert.
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Somit ist der EUR jene Wahrung, die den groBiten Einfluss auf den Verkaufspreis der von der CA Immo Gruppe
angebotenen Giiter (Immobilienverkauf) und Dienstleistungen (Vermietungsleistung) hat. Dies wird auch in den von
den externen Gutachtern erstellten Bewertungsgutachten zum Ausdruck gebracht, in denen die Wertermittlungen
jeweils in EUR erfolgen.

Dariiber hinaus werden die Finanzierungen der Immobilien iiberwiegend in EUR abgeschlossen. Der Preis fiir den
wesentlichsten Kostenfaktor einer Immobiliengesellschaft wird somit ebenfalls durch den EUR determiniert.

In Abwiégung der beschriebenen Faktoren wurde die funktionale Wahrung in der CA Immo Gruppe fiir auBerhalb des
Gebietes der Europédischen Wihrungsunion gelegene, in den Konzernabschluss einbezogene Immobiliengesellschaften
im Regelfall mit dem EUR festgelegt.

Funktionale Wiahrung: Verwaltungsgesellschaften

Bei den Verwaltungsgesellschaften in Osteuropa erfolgt die Fakturierung der erbrachten Leistungen (Management
Leistungen an die Objektgesellschaften) jeweils in lokaler Wahrung. Die Preisfestsetzung erfolgt somit in der jeweiligen
Landeswidhrung, welche somit auch den gréBten Einfluss auf die Verkaufspreise der erbrachten Dienstleistungen hat.
Dartiber hinaus wird in diesen Gesellschaften auch Personal beschiftigt, das grundsétzlich in der jeweiligen lokalen
Landeswidhrung bezahlt wird. Der Preis fiir die wesentlichsten Kostenfaktoren wird somit auf Basis der jeweiligen
Landeswidhrung bestimmt. Die Generierung des Cashflows erfolgt weitgehend unabhéngig von der Mutter.

In Abwégung der beschriebenen Faktoren wurde in der CA Immo Gruppe fiir auBerhalb des Gebietes der
Européischen Wahrungsunion gelegene, in den Konzernabschluss einbezogene Verwaltungsgesellschaften die jeweilige
lokale Wahrung als funktionale Wahrung festgelegt.

Klassifizierung von Immobilienvermogen bei einer gemischten Nutzung

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

Klassifizierung von Immobilienvermdgen bei einer Nutzungsénderung
Anderungen in der Klassifizierung von Immobilienvermégen (Bestandsimmobilien, Immobilienvermégen in
Entwicklung, selbst genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte Immobilien) sind nur dann vorzunehmen, wenn eine
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Nutzungsanderung vorliegt. Ubertragungen in oder aus dem Bestand der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien sind beispielsweise wie folgt belegt:

— Beginn oder Ende der Selbstnutzung einer Immobilie (Umgliederung in oder aus Posten der selbstgenutzten
Immobilien),

— Beginn der konkreten Entwicklung mit der Absicht des Verkaufs (Umgliederung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien in zum Handel bestimmte Immobilien).

Klassifizierung von Leasingverhiltnissen als Operating Lease
Die CA Immo Gruppe klassifiziert Leasingverhéltnisse als Operating Lease, wenn es sich bei den zugrundeliegenden
Vertrdgen um kein Finance Lease handelt. Finance Lease liegt vor, wenn

— am Ende der Laufzeit des Leasingverhiltnisses dem Leasingnehmer das Eigentum an dem Vermdogenswert
iibertragen wird;

— der Leasingnehmer eine Kaufoption hat, den Vermégenswert zu einem Preis zu erwerben, der erwartungsgemaf
deutlich niedriger als der zum méglichen Optionsaustibungszeitpunkt beizulegende Zeitwert des Vermogenswerts
ist, sodass es zu Beginn des Leasingverhéltnisses hinreichend sicher ist, dass die Option ausgetibt wird;
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— die Laufzeit des Leasingverhiltnisses umfasst den tiberwiegenden Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des
Vermogenswerts, auch wenn das Eigentumsrecht nicht iibertragen wird;

— zu Beginn des Leasingverhéltnisses entspricht der Barwert der Mindestleasingzahlungen im Wesentlichen
mindestens den beizulegenden Zeitwert des Leasinggegenstands; und

— die Leasinggegenstdnde haben eine spezielle Beschaffenheit, so dass sie ohne wesentliche Verdnderungen nur vom
Leasingnehmer genutzt werden kénnen.

4. In den Konzernabschluss einbezogene Gesellschaften
Der Konzernabschluss umfasst die CA Immo AG als oberste Muttergesellschaft und die in Anlage I aufgezéahlten

Gesellschaften.

Entwicklung Konsolidierungskreis

Vollkonsolidiert Gemeinschaftsunternehmen Assoziierte Unternehmen
: at equity at equity
Stand 1.1.2017 160 5 a
Erwerb von Gesellschaftsanteilen 1 0 0
Griindungen von Gesellschaften 1 1 0
Abgang von Gesellschaften durch Liquidation
oder Umgriindung —4 0 0
Ubergang Konsolidierung 4 —4 0
Verkdufe von Gesellschaften -1 —4 0
Stand 31.12.2017 161 38 1
davon ausldndische Gesellschaften 143 35 1

a) Erwerbe von Gesellschaften/Gesellschaftsanteilen
Die CA Immo Gruppe erwarb im Geschiéftsjahr 2017 folgende Gesellschaftsanteile:

Gesellschaftsname/Sitz Beteiligung Zweck Kaufpreis in Tsd. € Erstkonsolidierungs-
% stichtag

CA Immo Real Estate Management

Poland Sp.z o. o. PL. Europejski 6

Spélka Komandytowo-Akcyjna 100% Objektgesellschaft 8.782 30.9.2017
Summe Anteile - Erstkonsolidierung 8.782

RCP Alfa, s.r.o (bisher 51%) 49% Objektgesellschaft 16.325 1.1.2017
Europolis Infopark Ingatlantizemelteto

Kft. (bisher 51%) 49% Objektgesellschaft 8.098 1.1.2017
Baumkirchen Mitte MK :
Projektgesellschaft (bisher 50%) 50% : Projektgesellschaft 6.560 31.3.2017
Baumkirchen MK Verwaltungs GmbH

(bisher 50%) 50% Projektgesellschaft 0 31.3.2017
Summe Anteile -

Ubergangkonsolidierung 30.983

Summe : 39.765

106



KONZERNABSCHLUSS

Erstkonsolidierungen

Im September 2017 erwarb die CA Immo Gruppe die Anteile an einer Objektgesellschaft (beizulegender Zeitwert der
Immobilie Teil B des Warsaw Spire Komplex in Warschau betrug zum Erstkonsolidierungszeitpunkt 101.694 Tsd €) um

8.782 Tsd. €. Bei diesem Kauf handelt es sich um einen Erwerb von Vermégenswerten und nicht um einen
Unternehmenszusammenschluss gemaB IFRS 3.

Die Anschaffungskosten der iibernommenen Vermogenswerte und Schulden stellen sich wie folgt dar:

Tsd. € Gesamt
Immobilienvermogen 101.694
Sonstige Aktiva 821
Liquide Mittel 67
Riickstellungen -332
Ubrige Verbindlichkeiten -237
Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen —93.231
Erworbenes Nettovermogen 8.782

Die zum 31.12.2017 offenen Kaufpreise betragen 2.214 Tsd. €.

Ubergangskonsolidierungen

Durch Kauf der von bisherigen Joint Venture Partnern gehaltenen Anteile erhéhte die CA Immo Gruppe ihren Anteil
von 51% bzw. 50% auf 100%. Die Bilanzierung der Anteile erfolgte bis zum Erwerbszeitpunkt, mangels Beherrschung,
als Anteile an Gemeinschaftsunternehmen nach der Equity-Methode. Ab dem Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile

werden die vier Gesellschaften vollkonsolidiert. Bei diesem Kauf handelt es sich um einen Erwerb von
Vermogenswerten und nicht um einen Unternehmenszusammenschluss gemaf} IFRS 3.

Der Kaufpreis fiir die erworbenen Anteile betrug insgesamt 30.983 Tsd. € und wurde zur Génze bezahlt.

Im Zuge der Erstkonsolidierung erfolgte eine Neubewertung der bisher gehaltenen Anteile. Der daraus resultierende
Ertrag von 2.441 Tsd. € ist im Bewertungsergebnis von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen enthalten.

Die Anschaffungskosten der iibernommenen Vermogenswerte und Schulden stellen sich wie folgt dar (Kaufpreis fiir
49%/50% in Hohe von 30.983 Tsd. € sowie bisher gehaltene Beteiligung an Gemeinschaftsunternehmen fiir 51%/50%

von 30.727 Tsd. €, insgesamt somit 61.709 Tsd. €):

Tsd. € Gesamt
Immobilienvermogen 93.168
Sonstige Aktiva 8.501
Liquide Mittel 2.387
Steuerabgrenzungen 385
Finanzverbindlichkeiten —-18.739
Riickstellungen -2.074
Ubrige Verbindlichkeiten —27.425
Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen 5.506
Erworbenes Nettovermogen 61.709
davon Abgang Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen -30.727
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Die unmittelbar nach dem Erwerb durchgefiihrte Neubewertung der erworbenen Immobilien fiihrte zu einem

Neubewertungsgewinn, in Hohe der Differenz zwischen Anschaffungskosten und den beizulegenden Zeitwerten der

Immobilien, von 2.282 Tsd €.

Griindungen

Fiir neu gegriindete Gesellschaften wurde Eigenkapital in Héhe von 25 Tsd. € einbezahlt.

b) Verkiufe von Gesellschaften/ Gesellschaftsanteilen

Die CA Immo Gruppe hat folgende Anteile an Gesellschaften im Geschéftsjahr 2017 verduBert:

Gesellschaftsname/Sitz Beteiligung

RCP Residence, s.r.0.
Summe verbundene Unternehmen

Gemeinschaftsunternehmen

EUROPOLIS ABP Ingatlanberuhdzasi Kft

K&K Investments S.R.L.

Isargérten Bautrdger GmbH & Co. KG

Isargdrten Bautrédger Verwaltungs GmbH

Summe Gemeinschaftsunternehmen

Summe

%

100

51

90

33

33

Konsolidierungsart vor

Anteilsverianderung

Vollkonsolidiert

At-equity
Gemeinschaftsunternehmen
At-equity
Gemeinschaftsunternehmen

At-equity

Gemeinschaftsunternehmen
At-equity

Gemeinschaftsunternehmen :

VerduBerungspreis
Tsd. €

4.350
4.350

12.848

Entkonsolidierungs-

stichtag

16.10.2017

31.3.2017
29.12.2017
31.12.2017

31.12.2017

Die zum 31.12.2017 offenen VerduBerungspreise betragen 0 Tsd. €. Die vollkonsolidierte Gesellschaft verfiigte zum

Verkaufszeitpunkt {iber folgendes Nettovermogen:

Tsd. €

Immobilienvermdégen
Sonstige Aktiva
Liquide Mittel
Steuerabgrenzungen

Nettoverinderung

Gesamt

—5.122
-3
=il

827

—4.300

davon anteilig verkauftes Nettovermogen

Nicht konsolidierte strukturierte Einheiten

—4.300

In der CA Immo Gruppe gibt es zum 31.12.2017 keine Anteile (31.12.2016: keine Anteile) an nicht konsolidierten

strukturierten Einheiten.

5. Zusammenfassende Darstellung der angewendeten Rechnungslegungsmethoden

a) Anderung von Rechnungslegungsmethoden

Mit Ausnahme der folgenden Ausweisdnderungen blieben die angewendeten Ausweis- und

Rechnungslegungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr unveréndert.
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Die Segmentberichterstattung der CA Immo Gruppe wurde angepasst. Das interne Berichtswesen wurde aufgrund der
Entscheidung des Gesamtvorstands als Hauptentscheidungstrager dahingehend geédndert, dass Serbien Teil der
Kernregion und die Slowakei Teil der iibrigen Regionen ist. Daher kommt es zu Umgliederungen zwischen den
zusammengefassten berichteten Regionen: dem Segment Osteuropa Kernregionen wird Serbien (bisher Osteuropa
tibrige Regionen) und dem Segment Osteuropa tibrige Regionen die Slowakei (bisher Osteuropa Kernregionen)
zugeordnet.

Das berichtete Segment Osteuropa Kernregionen beinhaltet daher die Léander Tschechien, Ungarn, Polen, Ruménien
und Serbien. Das berichtete Segment Osteuropa tibrige Regionen besteht aus den Landern Bulgarien, Kroatien,
Slowenien, Russland, Ukraine und Slowakei. Die Vergleichszahlen des Jahres 2016 wurden entsprechend angepasst.
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2016

Tsd. €

Mieterlése

Mieterl6se mit anderen Geschiftssegmenten
Weiterverrechnete Betriebskosten
Betriebskostenaufwand

Sonstige dem vermieteten
Immobilienvermégen direkt zurechenbare
Aufwendungen

Nettomietergebnis

Sonstige den Projektentwicklungen direkt
zurechenbare Aufwendungen

Ergebnis aus Immobilienhandel und
Bauleistungen

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem
Immobilienvermogen

Erl6se aus Dienstleistungen

Indirekte Aufwendungen

Sonstige betriebliche Ertrage

EBITDA

Abschreibungen und Wertinderungen
Ergebnis aus Neubewertung

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen

Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT)

31.12.2016
Immobilienvermogen
Sonstiges Vermogen

Aktive latente Steuern
Segmentvermogen
Verzinsliche Verbindlichkeiten
Sonstige Verbindlichkeiten
Passive latente Steuern inkl.
Ertragsteuerverbindlichkeiten
Schulden

Eigenkapital

Investitionen

Bestand (wie
berichtet)
82.474

0

29.543

-32.090

~7.178
72.750 -

1.358.965
255.894
936
1.615.795
780.914
41.740

34.806
857.460
758.335
184.696

Development

(wie berichtet)

1.681

0
728

—657

~162
1.589 |

-131

79.739
11.859
88
91.686
62.861
6.435

2.789
72.085
19.601
12.481

Osteuropa
Kern-
regionen
Summe (wie

berichtet)

84.155

—7.341
74.339 |

—131

1.100
1.300

_12.252
77

64.432
—772

~21.458

42.202

1.438.704
267.753
1.024
1.707.481
843.775
48.175

37.594
929.545
777.936
197.177

Bestand (wie
berichtet)
16.421

0

5.540

—6.011

—552
15.398 -

-1.149

~1.428
10

12.831

2173

15.002

229.200
7.624

0
236.824
136.578
5.135

7.621
149.334
87.490
7.115

Development

(wie berichtet)

o o o o

-102

-153

~1.480

-1.633

1.920

8.820

10.740
14.796

14.804
—4.064

Osteuropa
iibrige
Regionen
Summe (wie

berichtet)

16.421

552
15.398 |

-1.149

~1.530
10

12.678
=il

693

13.369

231.120
16.444
0
247.564
151.374
5.143

7.621
164.138
83.426
7.115

Bestand
Anderung
3.345

0

1.505 |

-1.269

84

3.665 |

54.340
—43.521
-276
10.543
—35.296
1.451

4.885
-28.960
39.502
5.257
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Osteuropa Osteuropa Osteuropa Osteuropa
Kern- iibrige Kern- iibrige
regionen Regionen regionen Regionen
Development Summe Bestand : Development Summe Bestand | Development Summe Bestand : Development Summe
Anderung Anderung Anderung Anderung Anderung angepasst angepasst | angepasst | angepasst angepasst | angepasst
-9 3.336 —3.345 9 -3.336 85.819 1.672 87.491 13.076 9 13.085
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 1.505 —1.505 0 —1.505 31.048 728 31.776 4.035 0 4.035
0 -1.270 1.269 0 1.269 -33.359 —657 -34.017 —4.742 0 —4.742
8 93 -84 -9 —93 —7.094 -154 —7.247 —636 -9 645
-1 3.664 -3.665 0 -3.664 76.414 1.589 78.003 11.733 0 11.734
11 11 0 -11 -11 0 -120 —120 0 —62 —62
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
—425 —425 0 426 425 675 0 675 -1.149 426 —724
0 0 0 0 0 1.300 0 1.300 0 0 0
24 —365 388 —24 364 —11.833 —783 -12.617 —1.040 -126 -1.166
0 10 =10 0 -10 75 11 86 0 0 0
-391 2.895 -3.286 391 -2.895 66.631 697 67.327 9.545 238 9.783
0 1 0 1 718 55 773 0 0 0
650 —4.742 —650 —5.392 -16.616 549 —16.067 —2.569 -2.130 —4.699
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
259 8.286 -8.027 -259 —-8.286 49.296 1.191 50.488 6.976 -1.892 5.084 %)
2
5
-3.910 50.430 —54.340 3.910 -50.430  1.413.305 75.829  1.489.134 174.860 5.830 180.690 Cé
=50 —43.570 83 50 133 212.373 11.809 224.183 7.707 8.870 16.577 E
0 =277 277 0 277 660 88 747 277 0 277 §
-3.960 6.583 -53.980 3.960 -50.021 1.626.338 87.726  1.714.064 182.844 14.700 197.543 g
0 —35.295 —8.142 0 —8.142 745.618 62.861 808.480 128.436 14.796 143.232
-7 1.444 -1.450 7 —1.444 43.191 6.428 49.619 3.685 15 3.699
—562 4.324 —4.886 561 —4.325 39.691 2.227 412919 2.735 561 3.296
-568 -29.527 -14.478 568 -13.910 828.500 71.517 900.018 134.856 15.372 150.228
-3.392 36.111 -39.502 3.392 -36.110 797.837 16.209 814.047 47.988 —672 47.316
-52 5.205 —5.256 52 —5.204 189.953 12.429 202.382 1.859 52 1.911
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b) Konsolidierungsmethoden

In den Konzernabschluss sind alle Gesellschaften, die unter dem beherrschenden Einfluss der Muttergesellschaft
stehen, durch Vollkonsolidierung einbezogen. Die Erstkonsolidierung erfolgt zu dem Zeitpunkt, an dem die
Beherrschung auf das Mutterunternehmen iibergegangen ist. Gesellschaften werden entkonsolidiert, wenn die
Beherrschung endet. Alle konzerninternen Transaktionen zwischen Gesellschaften des Vollkonsolidierungskreises und
damit zusammenhé&ngende Ertrdge und Aufwendungen, Forderungen und Verbindlichkeiten sowie unrealisierte
Zwischengewinne werden zur Génze eliminiert. Gewinne und Verluste aus ,, Upstream*- und ,,Downstream“-
Transaktionen mit Gemeinschaftsunternehmen oder assoziierten Unternehmen werden im Verhiéltnis des jeweiligen
Anteils der CA Immo Gruppe an diesen Gesellschaften eliminiert (auler bei zum beizulegenden Zeitwert bewerteten
Immobilien).

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

Handelt es sich beim Erwerb einer Gesellschaft um den Erwerb eines Geschéftsbetriebes, liegt ein
Unternehmenszusammenschluss gemaB IFRS 3 vor. Die erstmalige Einbeziehung einer Tochtergesellschaft erfolgt dann
nach der Erwerbsmethode durch Ansatz der identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden des erworbenen
Unternehmens mit ihren beizulegenden Zeitwerten, sowie gegebenenfalls eines Firmenwertes und nicht
beherrschender Anteile. Der Firmenwert entspricht jenem Betrag, um den der beizulegende Zeitwert der tibertragenen
Gegenleistung (idR der Kaufpreis fiir den erworbenen Geschiftsbetrieb) und (soweit vorhanden) der fiir die nicht
beherrschenden Anteile angesetzte Betrag den beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermdgenswerte und
Schulden einschlieflich damit zusammenhédngender latenter Steuern iibersteigt.

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

Erwerbe oder Verkdufe von Anteilen an Tochterunternehmen, die nicht zur Erlangung oder dem Verlust der
Beherrschung fithren, werden als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Die Buchwerte der vom Konzern gehaltenen
Anteile und der nicht beherrschenden Anteile werden so angepasst, dass sie die Anderungen der an den
Tochterunternehmen bestehenden Anteilsquoten widerspiegeln. Jede Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht
beherrschenden Anteile angepasst werden, und dem beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder erhaltenen
Gegenleistung wird unmittelbar im Eigenkapital erfasst und den Aktiondren des Mutterunternehmens zugeordnet.

Fiihrt ein Teilverkauf von Anteilen an einem Tochterunternehmen, dass zuvor vom Mutterunternehmen beherrscht
wurde, zum Verlust der Beherrschung, so sind alle Vermogenswerte und Schulden des ehemaligen
Tochterunternehmens aus der Konzernbilanz auszubuchen. Der zuriickbehaltene Anteil ist in Folge als
Gemeinschaftsunternehmen, assoziiertes Unternehmen oder als Finanzinstrument gemal IAS 39, mit dem
beizulegenden Zeitwert im Zeitpunkt der Ubergangskonsolidierung erfolgswirksam anzusetzen.

Fiihrt ein Ankauf von Anteilen an einer Gesellschaft die bisher als Gemeinschaftsunternehmen, assoziiertes
Unternehmen oder als Finanzinstrument geméaf IAS 39 behandelt wurde, zur Erlangung der Beherrschung, so sind die
Vermégenswerte und Schulden des Tochterunternehmens im Zuge der Ubergangskonsolidierung in der Konzernbilanz
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zu erfassen und die zuvor bilanzierten Anteile an der Gesellschaft werden zum beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam
bewertet.

Gemeinschaftsunternehmen

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

Assoziierte Unternehmen

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

Equity-Methode

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

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

¢) Wihrungsumrechnung

Geschiftstransaktionen in fremder Wihrung

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

Der Wahrungsumrechnung von Vermégenswerten und Schulden wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Verkauf Ankauf Verkauf .

31.12.2017 | 31.12.2016 | 31.12.2016 |

Schweiz CHF : 1,1751 ; 1,0694 : 1,0822
USA USD 1,2026 1,0513 1,0613

In der CA Immo Gruppe existieren vier Konzerngesellschaften in Ungarn, deren Abschliisse bereits in EUR erstellt
werden. Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwéhrung bestehenden monetédren Vermogenswerten und
Schulden erfolgt mit dem am Stichtag jeweils giiltigen Devisenkurs. Daraus resultierende Fremdwéhrungsgewinne und
—verluste werden im Geschiftsjahr erfolgswirksam erfasst.
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Umrechnung von Abschliissen von Gesellschaften in fremder Wihrung

Konzern-Berichtswihrung ist der Euro (EUR). Da der Euro in der Regel auch die funktionale Wahrung der auBlerhalb
des Gebietes der Europédischen Wiahrungsunion in Osteuropa gelegenen Gesellschaften ist, erfolgt die Umrechnung der
in fremder Wihrung aufgestellten Jahresabschliisse nach der Zeitbezugsmethode. Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung) sowie monetidre Vermogenswerte und Schulden
werden dabei mit Stichtagskursen, selbst genutzte Immobilien sowie sonstige nicht monetédre Vermogenswerte mit
historischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der Posten der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt mit den
Durchschnittskursen der Periode. Gewinne und Verluste aus der Umrechnung sind erfolgswirksam erfasst.

Fiir die Gesellschaften in der Ukraine bzw. Russland und die Verwaltungsgesellschaften in Osteuropa ist die
funktionale Wiahrung die jeweilige lokale Wahrung. Die Umrechnung der Bilanzwerte erfolgt mit den zum Stichtag
giiltigen Umrechnungskursen. Nur das Eigenkapital wird mit historischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der
Posten der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt zu Durchschnittskursen der Periode. Gewinne und Verluste aus der
Anwendung der Stichtagskursmethode werden in der Gesamtergebnisrechnung im sonstigen Ergebnis berticksichtigt.

Der Wahrungsumrechnung von Einzelabschliissen wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Stichtagskurs Stichtagskurs : Durchschnittskurs : Durchschnittskurs

31.12.2017 31.12.2016 2017 2016

Bulgarien BGN 1,9558 1,9558 1,9558 1,9558
Kroatien HRK 7,5136 7,5578 7,4603 7,5265
Polen PLN 4,1709 4,4240 4,2467 4,3783
Ruménien RON 4,6597 4,5411 4,5690 4,4919
Russland RUB 69,3920 64,3000 66,1795 73,0584
Serbien RSD 118,4727 123,4723 121,2221 123,1961
Tschechien CZK 25,5400 27,0200 26,3310 27,0396
Ukraine UAH 33,4954 28,4226 30,2723 28,2202
Ungarn HUF 310,1400 311,0200 309,3367 311,8425

d) Immobilienvermégen

Klassifizierung

Der Posten ,,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ beinhaltet Bestandsimmobilien und Immobilien in
Entwicklung, die weder selbst genutzt noch zur VerduBerung im Rahmen der gew6hnlichen Geschaftstétigkeit, sondern
zur Generierung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen gehalten werden.

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

Immobilienvermdgen wird als ,,zum Handel bestimmt“ ausgewiesen, wenn die entsprechende Liegenschaft zum
Verkauf im normalen Geschiftsbetrieb vorgesehen ist oder deren konkrete Entwicklung aufgrund der Absicht eines
spdteren Verkaufs im Rahmen des normalen Geschéftsbetriebs begonnen wurde. Dies beinhaltet auch Immobilien, die
im Rahmen eines Forward-Sale-Agreements verduBert werden und zu einem spéteren Zeitpunkt die Ubergabe einer
fertigen Immobilie erfolgt.

Immobilien, die fiir Verwaltungszwecke gehalten werden, sind dem Posten ,,Selbst genutzte Immobilien* zugeordnet.
Bewertung

Der Wertansatz von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt nach dem Modell des beizulegenden
Zeitwertes. Verdnderungen zum aktuellen Buchwert vor Neubewertung (beizulegender Zeitwert des Vorjahres plus



KONZERNABSCHLUSS

nachtrdgliche/zusétzliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich nachtréglicher
Anschaffungspreisminderungen sowie Auswirkungen der Abgrenzung von Anreizvereinbarungen) werden
erfolgswirksam im ,,Ergebnis aus Neubewertung® erfasst.

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

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

Investitionszuschiisse werden als Verminderung der Herstellungskosten dargestellt.

Die planméfige Abschreibung der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgt linear {iber die erwartete Nutzungsdauer,
die im Wesentlichen 2 bis 15 Jahre betrégt. Jene der selbst genutzten Immobilien betrédgt, unter Anwendung des
Komponentenansatzes, fiir den Rohbau 70 bis 75 Jahre, Fassade 15 bis 70 Jahre, Haustechnik 20 Jahre, Dach 15 bis
20 Jahre sowie Biiroausbauten 10 bis 20 Jahre.

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von Immobilien im Rahmen der Herstellungskosten aktiviert, wenn sie direkt
einem qualifizierten Vermogenswert zugerechnet werden konnen. Unter qualifizierten Vermogenswerten werden in
diesem Zusammenhang jene verstanden, fiir die ein betrdchtlicher Zeitraum erforderlich ist, um sie in ihren
beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfdhigen Zustand zu versetzen. In Féllen, in denen Fremdkapital nicht direkt fiir
die Beschaffung eines einzelnen qualifizierten Vermogenswertes aufgenommen wurde, wird der anteilige Betrag der
aktivierbaren allgemeinen Fremdkapitalkosten den qualifizierten Vermdgenswerten zugerechnet.

Alle anderen Fremdkapitalkosten werden erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie anfallen.

Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes

In Osterreich erfolgte fiir 94,0% (31.12.2016: 97,5%), in Deutschland fiir 74,9% (31.12.2016: 94,2%) sowie in
Osteuropa fiir 99,9% (31.12.2016: 98,0%) des Immobilienvermdégens laut Segmentberichterstattung eine externe
Bewertung zum Stichtag 31.12.2017. Die Werte fiir das iibrige Immobilienvermégen wurden auf Basis verbindlicher
Kaufvertrdge bzw. intern auf Grundlage der Bewertungen des Vorjahres fortgeschrieben.

Die externen Bewertungen erfolgen gemél den vom britischen Berufsverband "Royal Institution of Chartered
Surveyors" (RICS) definierten Standards. RICS definiert den beizulegenden Zeitwert als den geschétzten Betrag fiir den
ein Vermogensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkdufer im
Rahmen einer Transaktion im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen
kaufbereiten Kdufer verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Die vom Gutachter im jeweiligen Fall angewandte Bewertungsmethode héngt insbesondere von dem
Entwicklungsstadium und der Nutzungsart einer Immobilie ab.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, welche den gréften Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden
weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die beizulegenden Zeitwerte reprédsentieren dabei den Barwert
kiinftig erwarteter Mietertrédge. Diese werden auf Basis von zwei Zeitabschnitten ermittelt: den ersten Zeitabschnitt
,Term“ mit iiberwiegend vertraglich gesicherten Mieten iiber die durchschnittlichen Restmietvertragsdauern und den
darauffolgende Zeitabschnitt ,,Reversion” fiir den der Gutachter weitere Parameter, wie insbesondere die im Objekt
erzielbare Marktmiete, berticksichtigt. Beide Zeitabschnitte werden mit einem addquaten Zinssatz (term
yield/reversionary yield) kapitalisiert.

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstellungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet. Hierbei
basieren die beizulegenden Zeitwerte auf den geschétzten beizulegenden Zeitwerten nach Fertigstellung abziiglich der
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noch erwarteten Aufwendungen sowie eines angemessenen Developerprofits in Héhe von 7,0% bis 25,0% des
beizulegenden Zeitwertes nach Fertigstellung (31.12.2016: 7,5% bis 15,7%). Bei Liegenschaften, welche kurz vor der
Fertigstellung stehen, bewegen sich die Developerprofits — entsprechend dem reduzierten Risiko — am unteren Rand
der Spanne. Risiken der Bestandsphase (nach Fertigstellung) werden u.a. in den kiinftigen erwarteten Mietansétzen
und Anfangsrenditen in Héhe von 3,5% bis 7,5% (31.12.2016: 3,5% bis 7,9%) sowie Finanzierungszinssédtzen in Hohe
von 2,0% bis 4,0% (31.12.2016: 2,3% bis 4,0%) beriicksichtigt. Die Zinssétze variieren insbesondere in Abhéngigkeit
vom allgemeinen Marktverhalten sowie Standorten und Nutzungsarten. Je ndher ein Projekt dem
Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto gréBer ist der Anteil aus Ist-Zahlen bzw. aus vertraglich fixierten Zahlen
abgeleiteten Parametern. Nach bzw. kurz vor Fertigstellung werden die Liegenschaften nach der Investmentmethode
(siehe oben) unter Beriicksichtigung der noch ausstehenden Restarbeiten bewertet.

Folgende Tabelle zeigt die wesentlichsten Inputfaktoren fiir die Bewertung von Bestandsimmobilien (der
beizulegende Zeitwert der Klassen Biiro Osterreich und Biiro Deutschland inkludiert jeweils auch den beizulegenden
Zeitwert der selbst genutzten Immobilien) und Liegenschaften in Entwicklung:
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Klassifizierung

Bestandsimmobilien

inkl. selbst genutzter

Immobilien

Bewertungsverfahren

Investment Methode

Biiro Osterreich

Biiro Deutschland

Biiro Osteuropa

Biiro Gesamt

Geschiift Osterreich

Geschift Osteuropa

Geschiift Gesamt

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2017

Tsd. €

272.200

957.619

1.541.628

2.771.447
97.200

8.750

105.950

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2016

Tsd. €

314.610

851.750

1.378.595

2.544.955
97.200

8.800

106.000

Inputfaktoren

Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

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

Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

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

Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

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

in %

Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m2 p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

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

Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m2 p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

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

in %

Bandbreite 2017

6,56 - 27,30

7,09 - 24,12

5,19

11,47

3,75/6,50 /5,23

3,65/6,50/5,43
9,84 - 21,63
10,34 - 21,53
6,53

2,19
3,25/5,25/ 3,88

3,75 /5,50 / 4,32
8,30 - 20,75

7,91 - 20,48

3,33

6,17

4,00/ 8,25/ 6,78

5,70 / 8,50 / 7,09

13,62 - 13,62
13,77 - 13,77
2,31

6,09

4,45/ 4,45/ 4,45

4,55/ 4,55/ 4,55
3,94 - 3,94

5,10 - 5,10

4,12

15,99

8,50/ 8,50/ 8,50

8,75 /8,75 /8,75

Bandbreite 2016

7,44 - 25,37

7,12 - 23,63

7,42

7,29
3,85/6,50/5,34

3,65/6,75/ 5,45
9,47 - 21,56

9,49 - 21,53

6,65

2,91

4,10 / 5,65/ 4,53

4,10/ 5,65/ 4,54
7,59 - 21,75

7,91 - 20,06

3,04

10,17
5,95/8,50/7,34

5,95/8,50/ 7,36

13,36 - 13,36
13,90 - 13,90
2,21

5,92

4,55/ 4,55/ 4,55

4,65 / 4,65/ 4,65
4,36 - 4,36

5,10 - 5,10

3,90

17,86

9,00/ 9,00/ 9,00

9,00/ 9,00/ 9,00
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Klassifizierung
Bestandsimmobilien
inkl. selbst genutzter
Immobilien
Bewertungsverfahren

Investment Methode

Hotel Osterreich

Hotel Deutschland

Hotel Osteuropa

Hotel Gesamt

Sonstige Osterreich

Sonstige Deutschland

Sonstiges Gesamt

118

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2017

Tsd. €

84.100

94.000

11.400

189.500
49.130

51.480

100.610

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2016

Tsd. €

84.600

83.400

11.400

179.400

59.040

46.970

106.010

Inputfaktoren

Ist-Miete €/m2 p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.

durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

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

in %

Ist-Miete €/m? p. M.

Markt-Miete €/m? p. M.
durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %

Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

Ist-Miete €/m2 p. M. .

Markt-Miete €/m? p. M.
durchschn. Restmietzeit in Jahren
durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %

Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

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

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %

Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

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

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %

Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

Bandbreite 2017

8,66 - 10,40

9,29 - 10,50

9,28

0,42

4,75 /5,75 /5,08

5,00/ 6,00/ 5,15

13,96 - 16,97
14,06 - 16,97 -
14,94

0,80
4,20/4,60/4,27

4,70 /5,10 / 4,77

4,64 - 4,64
458-458§
5,93

6,16 :

7,50/7,50 /7,50

8,00/ 8,00/ 8,00

1,28-1,28
0,98-0,98
2,03

0,00

6,35 /6,35 /6,35

6,25 /6,25 /6,25

3,32-3,51
3,05-3,44
2,26

16,18
4,50/8,00/5,71

5,00/ 9,00/ 6,44

Bandbreite 2016

9,39 - 10,40

9,35 - 10,50
10,79

2,41

4,75 /5,50 /5,05

5,00/5,75/5,12
13,65 - 15,86 ‘
13,79 - 15,86 ;
16,12%
1,61 :
5,10/5,25/5,13 ‘

5,10 /5,25 /5,13
4,64-4,64
458—458:

7,67
6,16
7,50/ 7,50/ 7,50

8,00/ 8,00/ 8,00

4,86 - 12,00 )
12,55 - 12,55
3,91

15,28_
4,00/6,35/5,85

4,00/6,25/5,77
3,24 - 3,51 )
3,05 - 3,44
2,45%
19,02%
6,00/ 9,00/ 6,96

6,00/ 9,00/ 6,99
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Klassifizierung Immobilien in Beizulegender
Entwicklung Zeitwert
31.12.2017
Bewertungsverfahren Tsd. €
Residualwertverfahren
Biiro Osterreich 23.200
Biiro Deutschland 260.480
Biiro Osteuropa 42.200
Hotel Deutschland 34.700
Sonstige Deutschland 4.540
Development Gesamt 365.120

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2016
Tsd. €

5.480

150.900

22.700

17.100

4.040

200.220

Inputfaktoren

Soll-Miete €/m2 p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten
Soll-Miete €/m2 p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten
Soll-Miete €/m2 p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten
Soll-Miete €/m2 p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten
Soll-Miete €/m2 p. M.

Baukosten €/m?

Nebenkosten in % von Baukosten

Bandbreite 2017

14,50

1.560

15,00

13,00 - 29,00
12910825739
20,00 - 28,00
15,00

1.316

9,70

13,00 - 29,00
12910825739
20,00 - 28,00
13,00 - 29,00
12910825739
20,00 - 28,00

Bandbreite 2016

14,25
1.600
15,00
13,00 - 26,00
1.520 - 2.200
19,00 - 27,40
15,00
1.486
20,00
13,00 - 26,00
1.520 - 2.200
19,00 - 27,40
13,00 - 26,00
1.520 - 2.200
19,00 - 27,40

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

nach Liegenschaft und Entwicklungszustand das Vergleichswertverfahren bzw. Liquidations- sowie

Residualwertverfahren herangezogen.

Klassifizierung Immobilien in Beizulegender

Entwicklung Zeitwert
31.12.2017

Bewertungsverfahren

Vergleichswert, Liquidations bzw.

Residualwertverfahren

Grundstiicksreserven

Deutschland 196.715

Grundstiicksreserven Osteuropa 17.439

Grundstiicksreserven Gesamt 214.154

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2016

211.510
21.319
232.829

Inputfaktoren

Wertansatz / m? Grundstiicksfldache

Wertansatz / m? Grundstiicksflache

Bandbreite 2017

2,31 - 16.152,90
1,96 - 1.078,31

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

Bandbreite 2016

2,00 - 15.682,00
1,99 - 957,00

Herstellungsphase sowie von Grundstiicksreserven entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie geméf IFRS 13.

Wechselwirkungen zwischen den Inputfaktoren

Die wesentlichen Inputfaktoren bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes fiir Bestandsgebédude sind die

tatsdchlichen Mieten bzw. Marktmietansétze sowie die Zinssétze (Renditen). Steigende Mieten (zB bei knappen

Angebot und erh6hter Nachfrage) hitten zur Folge, dass die Marktwerte steigen. Umgekehrt gilt, dass bei entsprechend

fallenden Mieten die Marktwerte sinken.
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Steigende Renditen (zB der Markt erwartet erhohte Zinssitze aufgrund von gestiegenen Risiken - Uberangebot, etc.)
hétten zur Folge, dass die Marktwerte fallen. Umgekehrt gilt, dass entsprechend fallende Renditen (zB erhchte
Investorennachfrage nach derartigen Immobilien) die Marktwerte steigen lassen.

Diese beiden Inputfaktoren wirken verstérkt - sowohl positiv als auch negativ -, wenn sie gemeinsam auftreten. D.h.
eine erh6hte Nachfrage nach Mietflichen sowie gleichzeitig eine erhohte Investorennachfrage nach derartigen
Immobilien hétte zur Folge, dass die Marktwerte noch stédrker steigen. Umgekehrt wiirde eine geringe Nachfrage nach
Mietflachen sowie gleichzeitig eine geddmpfte Investorennachfrage die Marktwerte entsprechend noch starker fallen
lassen.

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

Bewertungsprozess

Die CA Immo Gruppe hat im Jahr 2017 ein Mal (2016: zwei Mal) fiir den iiberwiegenden Teil des Immobilienportfolios
unabhéngige externe Immobiliensachverstidndige zur Erstellung von Marktwert-Gutachten beauftragt und stellt hierfiir
alle notwendigen Unterlagen zur Verfiigung. Nach Kldrung allféllig offener Fragen erstellen die Sachverstdndigen die
Gutachtenentwiirfe, welche auf Plausibilitdt gepriift und danach zur Endausfertigung freigegeben werden.

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

e) Immaterielle Vermogenswerte

Der Firmenwert entspricht jenem Betrag, um den der beizulegende Zeitwert der tibertragenen Gegenleistung (idR der
Kaufpreis fiir den erworbenen Geschéftsbetrieb) und (soweit vorhanden) der fiir die nicht beherrschenden Anteile
angesetzte Betrag den beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden einschlieSlich
damit zusammenhédngender latenter Steuern iibersteigt. Er repridsentiert dabei im Wesentlichen jenen Vorteil, der sich
aus der oftmals erst weit in der Zukunft liegenden Félligkeit der ibernommenen passiven latenten Steuern ergibt. Der
Firmenwert wird nicht planmé&Big abgeschrieben, sondern zu jedem Stichtag auf Wertminderung gepriift.

Eine etwaige Wertminderung steht in direktem Zusammenhang mit der Reduktion des beizulegenden Zeitwertes der
Immobilien bzw. mit Steuersatzdnderungen im Land der Zahlungsmittel generierenden Einheit. Fiir den
Wertminderungstest werden im Wesentlichen Parameter herangezogen, welche im Rahmen der Immobilienbewertung
von externen Gutachtern festgestellt wurden.

Andere immaterielle Vermoégenswerte betreffen vor allem Software und werden zu Anschaffungskosten abziiglich
linearer Abschreibungen und Wertminderungen angesetzt. Bei der Ermittlung der Abschreibungssétze wurde fiir
Software eine Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren angenommen.

f) Wertminderungen
Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung langfristiger nicht finanzieller Vermogenswerte (selbst genutzte
Immobilien, Betriebs- und Geschéftsausstattung und immaterielle Vermogenswerte) fiithrt die CA Immo Gruppe einen
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Wertminderungstest durch. Dabei ermittelt sie den erzielbaren Betrag fiir den jeweiligen Vermogenswert oder die
kleinste Gruppe von Vermogenswerten, die Mittelzufliisse aus der fortgesetzten Nutzung erzeugen die weitestgehend
unabhéngig von den Mittelzufliissen anderer Vermogenswerte sind (zahlungsmittelgenerierende Einheit).

Der erzielbare Betrag stellt den hoheren Wert aus beizulegendem Zeitwert abziiglich Verkaufskosten
(NettoverduBerungswert) und Nutzungswert des entsprechenden Vermdgenswertes (oder der Gruppe) dar. Beim
Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der geschétzten kiinftigen Zahlungsstrome, die voraussichtlich aus der
fortgesetzten Nutzung des Vermogenswertes (oder der Gruppe) und seinem Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer
erzielt werden kénnen.

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

Ein spéterer Wegfall der Wertminderung fiithrt (ausgenommen beim Firmenwert) zu einer erfolgswirksamen
Wertautholung bis maximal zur Hohe der fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

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

Beim Wertminderungstest wird basierend auf Erfahrungswerten eine durchschnittliche Restbehaltedauer der
Immobilien in der CA Immo Gruppe von 1,5 Jahren bis 15 Jahren unterstellt. Aufgrund des Néherriickens des Endes der
Behaltedauer und der damit verbundenen Verkiirzung des Abzinsungszeitraumes ist in den Folgejahren mit weiteren
Wertminderungen des Firmenwertes in Hohe des verminderten Barwertvorteils zu rechnen.

KONZERNABSCHLUSS

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

2017

Firmenwertinderung in Tsd. €

Anderung der Yield (in % der Ausgangsyield) +5% +5% +10% +10%
Anderung der Marktmiete -5% -10% -5% -10%
Auswirkung auf das Periodenergebnis —438,0 —-702,8 —691,1 —956,9
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2016

Firmenwertinderung in Tsd. €

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

Auswirkung auf das

Periodenergebnis —435,0 -714,3 —720,0 —984,2

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

Anteile an Gesellschaften (zur VerduBerung verfiigbare Beteiligungen) und Wertpapiere

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

Wertpapiere sind origindre Finanzinstrumente, die an einem aktiven Markt notieren und zur VerduBlerung verfiighar
sind. Sie werden der Bewertungskategorie ,,zur VerduBerung verfiighar (AFS — available for sale) zugeordnet. Der
erstmalige Ansatz erfolgt zum beizulegenden Zeitwert zuziiglich Transaktionskosten und die Folgebewertung zum
beizulegenden Zeitwert (Borsenkurs).

Bei Vorliegen von Wertminderungen von als zur VerduBerung verfiigharen finanziellen Vermégenswerten, ist die
Differenz zwischen den Anschaffungskosten und dem geringeren beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam im Gewinn
oder Verlust der Periode zu erfassen. Bisher erfolgsneutral erfasste Wertdnderungen sind aus dem Eigenkapital
auszubuchen und ergebniswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung zu beriicksichtigen. Eine spétere
Wertaufholung wird im sonstigen Ergebnis erfasst. Dieser Umstand kann auch dazu fithren, dass unterjdhrig eine
Wertminderung in der Gewinn- und Verlustrechnung und in Folgequartalen eine ergebnisneutrale Wertdnderung im
sonstigen Ergebnis erfasst wird. Die CA Immo Gruppe erfasst Wertpapiere bei Abschluss des Verpflichtungsgeschifts.

Ausleihungen

Vom Unternehmen gewihrte Ausleihungen werden der Kategorie , Kredite und Forderungen® (L&R — loans and
receivables) zugeordnet. Der Wertansatz entspricht zum Zeitpunkt des Zuganges dem beizulegenden Zeitwert. Die
Folgebewertung erfolgt zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode und
Beriicksichtigung von allfdlligen Wertminderungen. Grundsétzlich bewertet die CA Immo Gruppe Ausleihungen an
Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen gemeinsam mit dem Eigenkapitalanteil an diesen
Gesellschaften, weil die Ausleihungen als Teil der Nettoinvestition betrachtet werden. Sofern das Eigenkapital der nach
der Equity-Methode bilanzierten Gesellschaften negativ wird, werden die als Teil der Nettoinvestition betrachteten
Ausleihungen im Ausmal des noch nicht erfassten weiteren Verlusts abgewertet.

Forderungen und sonstige finanzielle Vermégenswerte

Forderungen aus Leistungen, sonstige Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte sind originére
Finanzinstrumente, die nicht in einem aktiven Markt notieren und nicht zum Verkauf bestimmt sind. Sie werden der
Bewertungskategorie ,, Kredite und Forderungen“ (L&R — loans and receivables) zugeordnet. Der erstmalige Ansatz
erfolgt zum beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu fortgefiithrten Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode sowie unter Abzug von Wertminderungen.
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Eine Wertminderung bei Forderungen wird in Abhéngigkeit des Mahnstandes, der AuBlenstandsdauer und der
Einzelbonitét des jeweiligen Schuldners unter Beriicksichtigung der erhaltenen Sicherheiten gebildet und dann erfasst,
wenn objektive Hinweise dafiir vorliegen, dass die Forderungsbetrdge nicht vollstdndig einbringlich sind. Sofern eine
Forderung tatsédchlich uneinbringlich geworden ist, wird sie ausgebucht. Nachtrédgliche Zahlungseingédnge von bereits
wertberichtigten Forderungen werden erfolgswirksam erfasst.

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvermdgen mit einem Zahlungsziel gréBer als ein Jahr werden zum
jeweiligen Bilanzstichtag mit ihrem Barwert als langfristige Forderungen ausgewiesen.

Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfiigbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Festgelder mit einer
urspriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten. Dariiber hinaus enthélt dieser Posten Guthaben bei
Kreditinstituten, die einer Verfiigungsbeschrankung von maximal drei Monaten unterliegen und auf die die CA Immo
Gruppe nur eingeschrdnkten Zugriff hat. Sie dienen der Besicherung der laufenden Kreditriickzahlungen (Tilgung und
Zinsen) oder betreffen Mittel fiir laufende Investitionen in Entwicklungsprojekte. Bei einer ldngeren
Verfiigungsbeschrdankung bis zu 12 Monaten erfolgt ein Ausweis im Posten , Forderungen und sonstige
Vermogenswerte®, bei einer Verfiigungsbeschrankung iiber 12 Monaten erfolgt ein Ausweis im Posten ,,Finanzielle
Vermogenswerte™.

Verzinsliche Verbindlichkeiten

Verzinsliche Verbindlichkeiten werden der Kategorie ,,zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete
Verbindlichkeiten“ (FLAC — financial liabilities at amortised cost) zugeordnet und bei Zuzéhlung in Héhe des
tatsdchlich zugeflossenen Betrages abziiglich Transaktionskosten angesetzt. Ein Unterschied zwischen dem erhaltenen
Betrag und dem Riickzahlungsbetrag wird tiber die Laufzeit der Finanzierung nach der Effektivzinsmethode verteilt
und im Finanzierungsaufwand erfasst bzw. bei Vorliegen der Voraussetzungen gemél IAS 23 als Teil der
Herstellungskosten aktiviert.

Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine
Eigenkapitalkomponente, eine Fremdkapitalkomponente und allenfalls in trennungspflichtige eingebettete Derivate
erforderlich. Eingebettete Derivate sind grundsétzlich gesondert vom Basisvertrag zu bilanzieren und zu bewerten,
wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und Risiken nicht eng mit jenen des Basisvertrags verbunden sind, sie auch
eigenstdndig die Definition eines Derivats erfiillen wiirden und das Gesamtinstrument nicht erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Die Fremdkapitalkomponente entspricht beim erstmaligen Ansatz dem
beizulegenden Zeitwert einer dhnlichen Verbindlichkeit, die keine Option zur Umwandlung in
Eigenkapitalinstrumente enthélt. Direkt zurechenbare Transaktionskosten werden der Fremdkapitalkomponente
zugeschlagen. Im Rahmen der Folgebewertung werden die Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen der
Kategorie ,,zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten“ (FLAC — financial liabilities at amortised
cost) zugeordnet und unter Verwendung der Effektivzinsmethode bewertet. Wird die Anderung von
Vertragsbedingungen wie eine Tilgung (dh die im Vertrag genannten Verpflichtungen sind aufgehoben bzw. der 10%
Barwerttest wird nicht eingehalten) bilanziert, so sind alle angefallenen Aufwendungen und Gebiihren als Teil des
Gewinns- oder Verlusts aus der Tilgung zu erfassen. Wird dieser Austausch oder die Anderung nicht wie eine Tilgung
erfasst, so fiihren angefallene Aufwendungen oder Gebiihren zu einer Anpassung des Buchwerts der Verbindlichkeit
und werden mit einem neuen Effektivzinssatz iiber die Restlaufzeit der geédnderten Verbindlichkeit amortisiert.

Sonstige Verbindlichkeiten

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten wie jene aus Lieferungen und Leistungen werden der Kategorie ,,zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten“ (FLAC — financial liabilities at amortised cost)
zugeordnet und im Zeitpunkt des Zuganges zum beizulegenden Zeitwert, danach zu fortgeschriebenen
Anschaffungskosten bewertet.
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Bei kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten entspricht der beizulegende Zeitwert regelméBig der geschétzten
Summe aller kiinftigen Auszahlungen.

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

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

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

Derivative Finanzinstrumente werden als langfristige finanzielle Vermogenswerte oder langfristige finanzielle
Verbindlichkeit ausgewiesen, wenn die verbleibende Laufzeit der Instrumente mehr als zwolf Monate betrdgt und nicht
erwartet wird, dass sie innerhalb von zwo6lf Monaten realisiert oder abgewickelt werden. Die anderen derivativen
Finanzinstrumente werden als kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte oder kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten
ausgewiesen.

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

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

Jene derivativen Finanzinstrumente, welche die Kriterien des Cashflow Hedge Accounting nicht oder nicht mehr
erfiillen, bezeichnet die CA Immo Gruppe zur klaren Abgrenzung zu Cashflow Hedges als ,,Fair Value Derivate“. Dies
ist zB bei Zinsswaps ohne gleichlaufenden Kreditvertrag bzw. ohne Widmung sowie bei Swaptions und Zinscaps der
Fall. GeméaB IAS 39 sind Derivate auBlerhalb von Sicherungsbeziehungen der Kategorie ,,zu Handelszwecken
gehalten“ (HFT — held for trading) zuzuordnen. Die Anderung des beizulegenden Zeitwertes wird dabei zur Génze
erfolgswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im ,,Ergebnis aus Derivaten® erfasst.

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

Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine
Eigenkapitalkomponente, eine Fremdkapitalkomponente und allenfalls in trennungspflichtige eingebettete Derivate
erforderlich. Eingebettete Derivate sind grundsétzlich gesondert vom Basisvertrag zu bilanzieren und zu bewerten,
wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und Risiken nicht eng mit jenen des Basisvertrags verbunden sind, sie auch
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eigenstdndig die Definition eines Derivats erfiillen wiirden und das Gesamtinstrument nicht erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Der beizulegende Zeitwert der trennungspflichtigen eingebetteten Derivate
entspricht im Begebungszeitpunkt der Residualgréfe zwischen dem beizulegenden Zeitwert der
Wandelschuldverschreibungen und dem beizulegenden Zeitwert der Fremdkapitalkomponente. Die
trennungspflichtigen eingebetteten Derivate sind der Kategorie ,,zu Handelszwecken gehalten” (HFT — held for trading)
zugeordnet und werden zu jedem Bilanzstichtag ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

h) Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten (Non-FI — Non financial instruments)
Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte umfassen im Wesentlichen geleistete Anzahlungen fiir Immobilien,
abgegrenzte unfertige Leistungen, Forderungen gegeniiber Finanzdmtern und vorausbezahlte Aufwendungen. Die

Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten abziiglich Wertminderungen.

Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten gegeniiber Finanzdmtern bzw.
Sozialversicherungstrdgern und erhaltene Mietvorauszahlungen bzw. Anzahlungen. Sie werden im Zugangszeitpunkt
mit jenem Betrag angesetzt, der dem voraussichtlichen Ressourcenabfluss bzw. den Anschaffungskosten entspricht. Bei
der Folgebewertung werden Wertdnderungen (inkl. Aufzinsungen) erfolgswirksam erfasst.

i) Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen und Verdulerungsgruppen

Langfristige Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen werden als ,,zur VerduBerung gehalten® klassifiziert, wenn
der zugehorige Buchwert voraussichtlich durch ein VerduBerungsgeschéft und nicht durch fortgesetzte Nutzung
realisiert wird. Dies ist dann der Fall, wenn die entsprechenden langfristigen Vermogenswerte und
VerduBerungsgruppen in ihrer gegenwirtigen Beschaffenheit fiir einen sofortigen Verkauf verfiigbar sind und eine
VerduBerung hochstwahrscheinlich ist. Dabei ist Voraussetzung, dass der VerduBerungsvorgang voraussichtlich
innerhalb eines Jahres nach einer solchen Klassifizierung abgeschlossenen wird. VerduBerungsgruppen umfassen
Vermogenswerte, die im Rahmen einer einheitlichen Transaktion verduBert werden sollen, und die dazugehéorigen
Schulden, die im Rahmen dieser Transaktion ebenfalls {ibertragen werden sollen.

Langfristige Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen, die als zur VerduBerung gehalten eingestuft werden, werden
prinzipiell zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten angesetzt.
Davon ausgenommen sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die weiterhin nach dem Modell des
beizulegenden Zeitwertes bewertet werden, verzinsliche Verbindlichkeiten, die weiterhin zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bilanziert werden, sowie Ertragsteuern, die gemél IAS 12 bewertet werden.

j) Verpflichtungen gegeniiber Dienstnehmern

KONZERNABSCHLUSS

Variable Vergiitung

Um eine hohe Identifikation mit den Unternehmenszielen zu fordern, ist fiir alle Mitarbeiter zusatzlich zu ihrem
Fixgehalt 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. Fiir die Fithrungsebene sind Bonuszahlungen
zusitzlich an die Erreichung individueller operativer Jahresziele gekoppelt. Weiters besteht fiir Fiihrungskréfte die
Maoglichkeit, an einem aktienkursbasierten Vergiitungsprogramm zu partizipieren. Abweichend vom Modell fiir den
Vorstand (Phantomaktien) ist die Teilnahme am LTI-Programm freiwillig. Das LTI-Programm ist revolvierend, hat eine
Laufzeit von drei Jahren je Tranche (Behaltefrist) und setzt ein Eigeninvestment (maximal 35% des Jahresfixgehalts)
voraus. Das Eigeninvestment wird jeweils mit dem Schlusskurs zum 31.12. des Vorjahres bewertet; auf Basis dieser
Bewertung wird die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Der Erfolg wird an folgenden Kennzahlen
gemessen: NAV-Wachstum, TSR (Total Shareholder Return) und FFO-Wachstum (Funds from Operations), deren
Gewichtung und Zielwerte jahrlich gedndert werden. Auszahlungen erfolgen in Cash. Im Vergiitungssystem des
Vorstands wurde das LTI-Programm ab 2015 durch den Einsatz von Phantomaktien abgeldst.

Die erfolgsbezogene Vergiitung fiir den Vorstand ist in drei Komponenten strukturiert und besteht aus einem
Jahresbonus (Short Term Incentive), einem Mehrjahresbonus (Mid Term Incentive) sowie einer langfristigen variablen
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Vergiitung (Long Term Incentive). Sie ist mit 200% des Jahresbruttogehalts beschridnkt. Die Bonuszahlung orientiert
sich an nachhaltigen operativen und qualitativen Zielen und berticksichtigt auch nicht-finanzielle Leistungskriterien.
50% der variablen Vergilitung sind als Jahresbonus an das Erreichen kurzfristiger jahrlich festgelegter Ziele gekoppelt.
Die zweite Hailfte der leistungsabhédngigen Komponente orientiert sich an der Outperformance von jéhrlich definierten
Kennzahlen wie beispielsweise Return on Equity (ROE), Funds from Operations (FFO) oder NAV-Wachstum. Die
tatsdchlich ausbezahlte Bonushéhe richtet sich nach dem Zielerreichungsgrad, der aus dem Vergleich von vereinbarten
und tatsédchlich erreichten Werten nach Abschluss jedes Geschiftsjahres ermittelt und nach Priifung durch den
Abschlusspriifer durch den Vergiitungsausschuss abschlieBend festgelegt wird. Die Auszahlung der leistungsbezogenen
Vergiitung besteht zu 50% aus Sofortzahlungen (Short Term Incentive). Die restlichen 50% werden auf Basis des
Durchschnittskurses des letzten Quartals des fiir die Zielerreichung relevanten Geschiftsjahres in Phantomaktien
umgewandelt. Die Auszahlung der Phantomaktien erfolgt in drei gleichen Teilen in cash — nach zwdlf, 24 (Mid Term
Incentive) bzw. 36 Monaten (Long Term Incentive) zum Durchschnittskurs des letzten Quartals des dem
Auszahlungsjahr vorangehenden Jahres.

Bei derartigen anteilsbasierten Vergiitungen, die in bar abgegolten werden, wird die entstandene Schuld in Hohe des
beizulegenden Zeitwerts als Riickstellung erfasst. Bis zur Begleichung der Schuld wird der beizulegende Zeitwert zu
jedem Abschlussstichtag und am Erfiillungstag neu bestimmt. Alle Anderungen werden im jeweiligen Geschéftsjahr
erfolgswirksam erfasst.

Leistungsorientierte Pline nach Beendigung von Arbeitsverhiltnissen

In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen gegeniiber vier Personen Verpflichtungen aus leistungsorientierten
Altersversorgungspldnen. Die Zusagen betreffen zwei Anwartschaften bereits ausgeschiedener Geschéftsfiithrer sowie
zwei bereits laufenden Leistungen. Die fiir leistungsorientierte Pensionsverpflichtungen abgeschlossene
Riickdeckungsversicherung wird gemal IAS 19.63 als Nettoschuld (Verm6genswert) bilanziert.

Fiir die leistungsorientierten Verpflichtungen werden jéhrlich externe versicherungsmathematische Gutachten
eingeholt. Die Berechnung des bilanzierten Deckungskapitals bzw. der Verpflichtung erfolgt gemdfl IAS 19 nach dem
Verfahren laufender Einmalprdmien (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung folgender Parameter:

31.12.2017 | 31.12.2016
Rechnungszinssatz 1,63% 1,65%
Erwartete Bezugserh6hungen 2,00% 2,00%
Ansammlungszeitraum 25 Jahre 25 Jahre
Erwarteter Ertrag aus Planvermdogen 1,63% 1,65%

Der tatsdchlich erwirtschaftete Ertrag aus dem Planvermogen betrdgt in 2017 1,63% (2016: 2,00%).

Der Dienstzeitaufwand und der Zinsaufwand im Zusammenhang mit der Verpflichtung sowie der Zinsertrag aus dem
Planvermdgen werden zur Génze im Jahr des Entstehens erfolgswirksam erfasst. Versicherungsmathematische Gewinne
und Verluste aus der Verpflichtung und dem Planvermdgen werden im sonstigen Ergebnis, abziiglich der
entsprechenden Steuerlatenz erfasst.

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die CA Immo Gruppe verpflichtet, an vor dem 1.1.2003 in Osterreich
eingetretene MitarbeiterInnen im Kiindigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum Pensionsantrittszeitpunkt eine
einmalige Abfertigung zu leisten. Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abfertigungsanfall
maBgeblichen Bezug abhéngig und betrégt zwischen zwei und zw6lf Monatsbeziigen. In der CA Immo Gruppe
existieren auch vertragliche Abfertigungen fiir einzelne Mitarbeiter. Fiir diese leistungsorientierte Verpflichtung wird
eine Riickstellung gemal IAS 19 gebildet. Der Rechnungszinssatz fiir die Abfertigungsriickstellung betrdgt 2017 0,00%
(2016: 0,00%).
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Beitragsorientierte Pline

Die CA Immo Gruppe ist gesetzlich verpflichtet, fiir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen Mitarbei-
terlnnen 1,53% des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse einzubezahlen. Dartiber hinaus bestehen
keine weiteren Verpflichtungen. Die Zahlungen werden als Personalaufwand erfasst und sind in den indirekten
Aufwendungen enthalten.

Auf Basis von Vereinbarungen mit drei unterschiedlichen Pensionskassen in Osterreich bzw. einer
Unterstiitzungskasse mittelstindischer Unternehmen in Deutschland besteht fiir Angestellte in Osterreich und
Deutschland ab einer gewissen Unternehmenszugehérigkeit (Osterreich: 1 bzw. 3 Jahre altersunabhingig, Deutschland:
sofort sobald das 27. Lebensjahr erreicht ist) eine beitragsorientierte Pensionszusage. Die Hohe der Beitragszahlung
betrigt in Osterreich 2,5% bzw. 2,7% und in Deutschland 2,0% des jeweiligen monatlichen Bruttogehalts. Nach Ablauf
einer gewissen Zeitperiode (Osterreich: 3 bzw. 4 Jahre, Deutschland: 3 Jahre) werden die einbezahlten Beitrige
unverfallbar und ab dem Pensionsantritt als monatliche Pensionszahlung ausbezahlt.

k) Riickstellungen und Eventualverbindlichkeiten

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

Ist eine zuverldssige Schéatzung der Hohe der Verpflichtung nicht moéglich, der Mittelabfluss aus der Verpflichtung
nicht wahrscheinlich oder das Eintreten der Verpflichtung von kiinftigen Ereignissen abhéngig, liegt eine
Eventualverbindlichkeit vor. In diesem Fall unterbleibt die Bildung einer Riickstellung und es erfolgt eine Erlduterung
von wesentlichen Sachverhalten im Anhang.

1) Steuern

Der fiir das Geschéftsjahr ausgewiesene Ertragsteueraufwand umfasst die fiir die einzelnen Gesellschaften aus dem
steuerpflichtigen Einkommen (laufendes und periodenfremdes) und dem im jeweiligen Land anzuwendenden
Steuersatz errechnete Ertragsteuer ("tatsdchliche Steuer") und die erfolgswirksame Verdnderung der latenten Steuer
sowie den Steuereffekt aus erfolgsneutralen Eigenkapitalbuchungen, die zu keinen temporéren Differenzen fithren (zB
Steuer betreffend Emissionskosten fiir Kapitalerhchungen sowie teilweise auf die Bewertung von Derivatgeschéften
und zur VerduBerung verfiigharen Wertpapieren). Die aus der Bewertung zum Stichtagskurs resultierende Verdnderung
der latenten Steuer wird im Ertragsteueraufwand ausgewiesen.

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

Land ) Steuersatz Land ) ) Steuersatz

2017 2016 2017 2016
Bulgarien 10,0% : 10,0% Serbien 15,0% 15,0% :
Deutschland 15,8% bis 33,0% 15,8% bis 31,9% Slowakei 21,0% 21,0%
Kroatien 18,0% 18,0% Slowenien 19,0% 19,0%
Niederlande 20,0% / 25,0% 20,0% / 25,0% Tschechien 19,0% 19,0%
Osterreich 25,0% 25,0% Ukraine 18,0% 18,0%
Polen 19,0% 19,0% Ungarn 9,0% 9,0%
Ruminien 16,0% 16,0% Zypern 12,5% 12,5%
Russland 20,0% 20,0%

Fiir die CA Immo Gruppe besteht in Osterreich fiir nahezu alle Gesellschaften eine Gruppen- und
Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe iSd § 9 KStG. Gruppentréger ist die
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien.

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

m) Leasingverhiltnisse

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhéltnis enthélt, wird in der CA Immo Gruppe auf Basis des
wirtschaftlichen Gehalts der Vereinbarung getroffen und erfordert eine Einschédtzung, ob die Erfiillung von der Nutzung
eines bestimmten Vermogenswerts abhédngig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des
Vermogenswerts einrdumt, selbst wenn dieses Recht nicht ausdriicklich festgelegt ist.

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

n) Segmentberichterstattung

Die Identifizierung der Geschéftssegmente erfolgte auf Basis jener Informationen, die regelmafig vom
Hauptentscheidungstridger des Unternehmens in Hinblick auf Entscheidungen iiber die Verteilung von Ressourcen und
der Bewertung der Ertragskraft verwendet werden. Der Hauptentscheidungstrdger der CA Immo Gruppe ist der
Gesamtvorstand. Dieser steuert dabei die einzelnen Liegenschaften (grundsétzlich berichtspflichtige Segmente), die auf
Grundlage von geografischen Gebieten zu Regionen und auf Grundlage des Entwicklungsstands der Immobilien nach
Bestand und Entwicklung zu berichteten Geschéftssegmenten zusammengefasst wurden. Die Bildung der Regionen
erfolgte tiberwiegend aufgrund von Beurteilungen der Marktdynamik bzw. des Risikoprofils, die im Wesentlichen die
wirtschaftlichen Merkmale prédgen. Da die von IFRS 8 vorgeschriebene Vergleichbarkeit von ,,Produkten® und
,Produktionsprozessen® zur Zusammenfassung zu einem Segment fiir Bestandsimmobilien und Immobilien in
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Entwicklung nach Einschétzung der CA Immo Gruppe nicht gegeben sind, werden diese separat in den Segmenten
Bestand und Development berichtet.

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

— Bestand: vermietete Bestandsimmobilien, selbst genutzte Liegenschaften sowie Bestandsimmobilien geméaf IFRS 5

— Development: Immobilien in Entwicklung und Grundstiicksreserven, fertiggestellte Immobilienentwicklungen
(Bestandsimmobilien) bis zum zweitfolgenden Jahresabschlussstichtag nach Fertigstellung (abhédngig vom
Vermietungsgrad bzw. Beginn des Verkaufsprozesses), Development-Dienstleistungen fiir Dritte, Immobilien in
Entwicklung gemél IFRS 5 sowie zum Handel bestimmte Immobilien

— Holding: Allgemeine Management- und Finanzierungstétigkeit der CA Immo Gruppe

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

o) Umsatzrealisierung

Mieterlose

Mieterlose werden linear iiber die Gesamtlaufzeit der Mietvertrdge verteilt erfasst. Anreizvereinbarungen wie zB
Mietfreistellungen, reduzierte Mieten fiir einen bestimmten Zeitraum oder Einmalzahlungen an Mieter, tiber die diese
frei verfiigen kénnen, sind dabei ein Bestandteil der Mieterlgse. Deshalb erfolgt eine lineare Verteilung der
Anreizvereinbarungen auf die zu erwartende vertragliche Gesamtlaufzeit. Sehen Mietvertrdge eine regelméaBige
Anpassung iiber die Laufzeit vor (,,Staffelmieten”), werden derartige Anpassungen ebenfalls linear tiber die
Mietlaufzeit verteilt erfasst. Bei inflationsbedingten Anpassungen erfolgt hingegen keine Verteilung. Die Gesamtlaufzeit
der Mietvertrdge, auf welche die gesamten Erldse linear verteilt werden, umfasst die unkiindbare Zeitperiode sowie
weitere Zeitrdume, fiir die der Mieter mit oder ohne weitere Zahlungen eine Option ausiiben kann, wenn zu Beginn des
Mietverhéltnisses die Inanspruchnahme der Option hinreichend sicher ist.

Bedingte Mieterlose, wie zB Zahlungen in Abhéngigkeit der Umsatzerlose von Geschéftslokalen, werden im Zeitpunkt
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ihrer Feststellung ertragswirksam erfasst.

Die Bewertung der Mieterldse erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert der eingenommenen bzw. ausstehenden
Gegenleistung abztiglich direkter Erlésminderungen.

Von Mietern im Rahmen der vorzeitigen Kiindigung des Mietverhéltnisses empfangene Abschlagszahlungen bzw.
Zahlungen fiir Schdden am Mietobjekt werden im Zeitpunkt des Anfalls als Mieterlds erfasst.

Betriebskostenerlose

Betriebskosten, welche der CA Immo Gruppe fiir an Dritte vermietete Immobilien entstehen und die an Mieter
weiterverrechnet werden, werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten ,,Weiterverrechnete
Betriebskosten* dargestellt.
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Immobilienverkaufserlose
Ertrdge aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn

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

— die CA Immo Gruppe keine Verfiigungsrechte oder wirksame Verfiigungsmacht tiber den Verkaufsgegenstand
zuriickbehalt,

— die Hohe der Erlose und der im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Kosten
verlédsslich bestimmt werden konnen und

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

Langfristige abgegrenzte, im Voraus erhaltene Einnahmen werden im Zugangszeitpunkt mit dem Barwert erfasst und
bei der Folgebewertung mit einem frist- und risikogerechten Marktzins aufgezinst. Der Aufzinsungsbetrag ist in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Finanzergebnis ausgewiesen.

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

Erlése aus Immobilienhandel und Bauleistungen

Der Posten ,,Erlose aus Immobilienhandel und Bauleistungen® enthélt bei der CA Immo Gruppe Erldse aus dem
Verkauf von zum Handel bestimmten Immobilien sowie Erlése aus Bauleistungsvertragen (Errichtung einer Immobilie
auf dem Grund des Kunden, wo die CA Immo Gruppe als Bauherr mit oder ohne einem Generalunternehmer einen
Bauauftrag ausfiihrt).

Fertigungsauftrags- und Bauleistungserlise

Bei Fertigungs- bzw. Bauleistungsvertrdgen nimmt der Auftraggeber mafBigeblichen Einfluss auf die Errichtung der
Immobilie. Geméal IAS 11 werden daher die Ertrdge im Ausmal der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen nach
dem jeweiligen Leistungsfortschritt (,,percentage of completion method*) erfasst. Zur Ermittlung des
Leistungsfortschrittes wird das Verhéltnis der bis zum Stichtag angefallenen Auftragskosten bzw. Baukosten zu den
geschiétzten Auftragsgesamtkosten bzw. Baugesamtkosten (cost-to-cost Methode) ermittelt und als Forderung und
Umsatzerlose ausgewiesen. Ein erwarteter Verlust durch den Fertigungs- bzw. Bauleistungsvertrag wird sofort als
Aufwand berticksichtigt.

Ist keine kundenspezifische Projektierung gegeben, dh der Kédufer hat nur begrenzt die Moglichkeit, die Ausgestaltung
der Immobilie zu beeinflussen, handelt es sich um einen Vertrag tiber den Verkauf von Giitern und der Umsatz wird
nach den oben dargestellten Kriterien fiir den Verkauf von Immobilien realisiert. Gemél IAS 18 besteht die
Verpflichtung, Vertrdge in Teilleistungen zu separieren, wenn wesentliche unterschiedliche Leistungen in einem
Vertrag vereinbart wurden. Ein derartiges Mehrkomponentengeschift liegt vor, wenn ein Vertrag mehrere
komplementire, aber unterschiedliche Teilleistungen enthilt, zB neben einem Verkauf der Immobilie eine
Serviceleistung erbracht wird. Diese unterschiedlichen Komponenten fithren zu einer getrennten Ertragsrealisierung:
der Kaufpreis fiir die Liegenschaft wird nach den Kriterien fiir die Ertragsrealisierung fiir Verkédufe erfasst. Die Ertrdge
fiir die Serviceleistung werden je nach Leistungsfortschritt realisiert. Als wesentliche Komponenten der Immobilien in
Entwicklung werden die Baurechtschaffung, die ErschlieBung von Liegenschaften, der Hochbau sowie der Innenausbau
identifiziert. Die Aufteilung des Gesamtentgelts auf die einzelnen Komponenten wird anhand der
Residualwertmethode vorgenommen. Durch Abzug des beizulegenden Zeitwertes der noch nicht gelieferten
Komponenten ergibt sich somit der Wert der bereits gelieferten Komponenten.

130



KONZERNABSCHLUSS

Erlése aus Dienstleistungen
Der Posten ,,Erlose aus Dienstleistungen® enthélt bei der CA Immo Gruppe Erlose aus Dienstleistungen, die geméal
IAS 18 erfasst werden, und Erlose aus Fertigungsauftrdgen, die gemél IAS 11 erfasst werden.

Eine Dienstleistung ist eine nach Zeiteinheiten abzugeltende Leistung fiir einen Kunden (zB zeitabhidngige
Umbauberatung, Planungsleistungen oder Projektunterstiitzung). Ertrdge aus Dienstleistungsvertrdgen werden im
Ausmalb der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen (Abrechnung nach Zeiteinheiten) erfasst.

Die CA Immo Gruppe bietet Dienstleistungen auch in Form von Baubegleitungen fiir Kunden an, die als
Fertigungsauftrag abgewickelt werden. Die Erfassung der Ertrédge fiir Fertigungsauftrdge (zB Projektsteuerung,
Baubegleitung und Abnahme von zB Hochbau, Innenausbau oder Erschliefung von Grundstiicken) erfolgt nach
MaBgabe der Leistungserbringung (,,percentage of completion method”, siehe oben).

p) Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermogen

Gemadl TAS 40 werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu jedem Quartalsstichtag zum beizulegenden
Zeitwert bewertet und Bewertungsdnderungen grundsitzlich als Neubewertungsergebnis in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen. Wenn Immobilienvermégen verduBert wird, wird das im Geschiéftsjahr bis dahin
realisierte Bewertungsergebnis umgegliedert und gemeinsam mit dem sonstigen Abgangserfolg als Verkaufsergebnis
gezeigt. Der Buchwert eines zugeordneten Firmenwerts wird ebenso beim Verkauf einer Immobilie als Buchwertabgang
im Verkaufsergebnis erfasst.

q) Indirekter Aufwand

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

r) Finanzergebnis

Der Finanzierungsaufwand umfasst die fiir die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallenen und nach der
Effektivzinsmethode ermittelten Zinsen (soweit gemdll IAS 23 nicht aktiviert), Zinsen fiir bereitgestellte, aber noch
nicht aufgenommene Fremdfinanzierungen, laufende Zinsen von Derivatgeschéften, die Zinskomponente bei der
Berechnung der Leistungen nach Beendigung von Arbeitsverhéltnissen, den Ergebnisanteil von nicht beherrschenden
Anteilen an Kommanditgesellschaften sowie zinsendhnliche Aufwendungen. Die Zinsen werden auf Basis des
Zeitablaufes nach der Effektivzinsmethode abgegrenzt. Der Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen an
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Kommanditgesellschaften enthélt die anteiligen Ergebnisse von nicht beherrschenden Gesellschaftern an deutschen
Kommanditgesellschaften, deren Einlage, fortgeschrieben um den Ergebnisanteil, in der Bilanz unter dem Posten
,sonstige Verbindlichkeiten“ als Fremdkapital erfasst ist.

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

Das Ergebnis aus Derivaten umfasst Gewinne und Verluste aus der VerduBerung oder Bewertung von Zinsswaps,
Zinscaps und Swaptions, soweit diese nicht als Cashflow Hedge erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst werden
sowie die Bewertung des Derivats der Wandelschuldverschreibung. Der nicht effektive Teil der Cashflow Hedge
Beziehungen wird ebenfalls im Ergebnis aus Derivaten erfasst.

Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen beinhaltet die aus der Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in
Finanzvermodgen stammenden Zinsen bzw. negativen Einlagenzinsen, Dividenden und &hnliche Ertrédge, sowie die
erwarteten Ertrdge aus dem Planvermdogen.
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Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen umfasst die Bewertung von Ausleihungen sowie Wertminderungen von

zur VerduBerung verfiigbaren Wertpapieren.

s) Bemessung des beizulegenden Zeitwerts

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der in einem geordneten Geschiftsvorfall zwischen

Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermogenswerts eingenommen bzw. fiir die
Ubertragung einer Schuld gezahlt wiirde. Der Preis kann unmittelbar beobachtbar sein oder mit Hilfe von
Bewertungstechniken geschétzt werden. Entsprechend der verwendeten Inputfaktoren zur Ermittlung des

beizulegenden Zeitwerts werden in der Bemessungshierarchie folgende Stufen unterschieden:

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

- Stufe 2: Faktoren, die fiir die Bemessung von Vermogenswerten oder Schulden herangezogen werden und die

entweder unmittelbar oder mittelbar beobachtbar sind

- Stufe 3: Faktoren, die fiir die Bemessung von Vermogenswerten oder Schulden herangezogen werden und die nicht

beobachtbar sind

Hierarchie der beizulegenden Zeitwerte
31.12.2017
Tsd. €

Bestandsimmobilien

Immobilien in Entwicklung

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Finanzielle Vermogenswerte HFT

Finanzielle Vermogenswerte AFS

Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien
Wertpapiere AFS

Wertpapiere AFS

Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte
Zur VeriduBerung gehaltene Vermogenswerte
Finanzielle Verbindlichkeiten HFT
Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien

Summe

Stufe 1

117.668 |

117.668

0
0

0
0

117.668 |

S o o © o o

Stufe 2

293 |

293

—23.021

-23.021
—22.729

Bemessungshierarchie geméf IFRS 13

Stufe 3

3.155.677
579.274
3.734.951
0
56.875
56.875

40.106
40.106 |

0

0
3.831.932

Summe :

3.155.677
579.274
3.734.951
203
56.875
57.167
117.668 |
117.668
40.106
40106
-23.021
-23.021
3.926.870
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31.12.2016 ) ~ Bemessungshierarchie gemaf IFRS 13
Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe
Bestandsimmobilien 0 0 2.923.676 2.923.676
Immobilien in Entwicklung 0 0 433.049 433.049
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0 0 3.356.725 3.356.725
Finanzielle Vermogenswerte HFT 0 29 0 29
Finanzielle Vermogenswerte AFS 0 0 57.774 57.774
Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien 0 29 57.774 57.803
Wertpapiere AFS 101.555 0 0 101.555
Wertpapiere AFS 101.555 0 0 101.555
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 0 0 26.754 26.754
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 0 0 26.754 26.754
Finanzielle Verbindlichkeiten HFT 0 —7.432 0 —7.432
Finanzielle Verbindlichkeiten CFH 0 —4.151 0 —4.151
Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 0 -11.583 0 -11.583
Summe 101.555 -11.554 3.441.253 3.531.253

Umgliederungen zwischen den Stufen fanden in 2017 und 2016 nicht statt.

Spiegel nach Klassen
Die folgenden Tabellen stellen die Entwicklung der einzelnen Klassen dar, die in der Bemessungshierarchie geméaf
IFRS 13 Level 3 zuzuordnen sind:

2017 Biiro Biiro Biiro Geschiift Hotel

Tsd. € Osterreich* |  Deutschland* Osteuropa Osteuropa Osterreich "
. f | | 2

Stand 1.1. 314.610 851.750 1.378.595 8.800 : 84.600 §

Zugiinge 1.796 8.434 23.595 54 360 2

Abginge —4.433 -16.120 —24.743 -1 0 0 E

Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 180.602 0 0 0 §

Bewertung —2.753 114.011 —17.759 —874 -102 —827 ) S

Umgliederung IFRS 5 —36.900 0 0 0 0 0

Umgliederung IAS 2 0 0 0 0 0 0

Umgliederung zwischen Klassen 0 0 0 0 0 0

Verdnderung

Anreizvereinbarungen -120 —456 1.339 -23 -2 -32

Wihrungsumrechnungsdifferenz 0 0 0 0 0 0

Stand 31.12. 272.200 957.619 1.541.628 97.200 8.750 84.100

* Der beizulegende Zeitwert der Klassen Biiro Osterreich und Biiro Deutschland inkludiert jeweils auch den beizulegenden Zeitwert der selbst genutzten

Immobilien.
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2016 Biiro Biiro Biiro Geschift Geschi Hotel
Tsd. € Osterreich* Deutschland * Osteuropa Osterreich Osteuropa Osterreich
Stand 1.1. 319.030 753.544 1.201.280 107.300 37.700 85.200
Zugédnge 1.305 16.171 25.633 442 -168 92
Abgénge -10.991 0 —4.000 —13.040 —26.784 —41
Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 165.205 0 0 0
Bewertung 5.163 81.517 —8.225 2.512 -1.825 -663
Umgliederung IFRS 5 0 0 0 0 0 0
Umgliederung zwischen Klassen 0 0 0 0 0 0
Verdnderung

Anreizvereinbarungen 103 518 —1.298 -15 -123 12
Wihrungsumrechnungsdifferenz 0 0 0 0 0 0
Stand 31.12. 314.610 851.750 1.378.595 97.200 8.800 84.600

* Der beizulegende Zeitwert der Klassen Biiro Osterreich und Biiro Deutschland inkludiert jeweils auch den beizulegenden Zeitwert der selbst genutzten

Immobilien.

2017 Hotel Hotel Sonstige Sonstige IFRS 5
Tsd. € Deutschland Osteuropa Osterreich - Deutschland Alle
Stand 1.1. 83.400 | 11.400 59.040 | 46.970 15.064
Zugédnge 337 21 1.792 107 0
Abgiinge 0 0 -8.400 0 ~15.064
Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 0 0 0
Bewertung 10.287 -21 —-3.302 4.403 0
Umgliederung IFRS 5 0 0 0 0 36.900
Umgliederung IAS 2 0 0 0 0 0
Umgliederung zwischen Klassen 0 0 0 0 0
Verdnderung

Anreizvereinbarungen —24 0 0 0 0
Wihrungsumrechnungsdifferenz 0 0 0 0 0
Stand 31.12. 94.000 11.400 : 49.130 51.480 : 36.900 :
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2016
Tsd. €

Stand 1.1.

Zugdnge

Abgénge

Erwerb Immobiliengesellschaften
Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung zwischen Klassen
Verdnderung
Anreizvereinbarungen
Wihrungsumrechnungsdifferenz

Stand 31.12.

2017
Tsd. €

Stand 1.1.

Zugdnge

Abgiénge

Erwerb Immobiliengesellschaften
Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung IAS 2
Umgliederung zwischen Klassen
Verdnderung
Anreizvereinbarungen
Wiahrungsumrechnungsdifferenz

Stand 31.12.

2016
Tsd. €

Stand 1.1.

Zuginge

Abginge

Erwerb Immobiliengesellschaften
Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung zwischen Klassen
Verdnderung Anreizvereinbarungen
Wiahrungsumrechnungsdifferenz

Stand 31.12.

Hotel

Deutschland

73.800

Development

Osterreich

23.200

Development

Osterreich |

16.200

1.264
-12.397

412

5.480

Hotel

Osteuropa

11.300

11.400

Development
Deutschland

172.040 |

90.295

299.720

Development
Deutschland

28.290

44.133
-2.498

21.655

80.460

0
172.040

Sonstige

Osterreich

84.630

1.268
-10.371

—1.423
—15.064

59.040

Development

Osteuropa

42.200

Development

Osteuropa

22.700 .

Sonstige
Deutschland

52.540

Grundstiicksreserven
Deutschland

211.510

6.041
-1

0
-3.433

-8.130
-9.270

-3
0
196.715

Grundstiicksreserven
Deutschland

326.770 :

9.978
—65.694

211510 ;

IFRS 5
Alle

51.065 '
~52.185

1.120
15.064

15.064
Grundstiicksreserven
Osteuropa
21.319

671

—5.642

1.091

17.439

Grundstiicksreserven :

Osteuropa
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Tsd. €

Stand 1.1.
Bewertung (OCI)
Ausschiittungen/Kapitalriickzahlungen

Stand 31.12.

Tsd. €

Stand 1.1.
Bewertung (OCI)
Ausschiittungen

Stand 31.12.

Finanzielle Vermogenswerte AFS
2017

57.774

2.291
-3.190
56.875

Finanzielle Vermogenswerte AFS

2016

58.660

1.130
-2.016
57.774

t) Neue und iiberarbeitete Standards und Interpretationen

Erstmals anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen, deren Anwendung keine

wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss hat

Im Geschéftsjahr 2017 waren erstmals die folgenden bereits in EU-Recht ibernommenen Standards und

Interpretationen anzuwenden.
Standard/Interpretation

Anderung an IAS 7
Anderung an IAS 12
Jahrliche Verbesserungen (2014-2016)

1)

Noch nicht verpflichtend anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen

Standard/Interpretation

IFRS 15

Anderung zu IFRS 15
IFRS 9

Anderung an IFRS 4
Jahrliche Verbesserungen (2014-2016)
Anderung zu IFRS 2
Anderung zu IAS 40
IFRS 16

IFRIC 22

IFRIC 23

Anderung an IFRS 9

Anderung an IAS 28

Jahrliche Verbesserungen (2015-2017)
Anderung an IAS 19

IFRS 17

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

Inhalt

| Angabeninitiative

Ansatz latenter Steueranspriiche fiir nicht realisierte Verluste

IFRS 12

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

Inhalt

Umsatzerl6se aus Kundenvertragen

Umsatzerlése aus Kundenvertrdgen - Klarstellungen
Finanzinstrumente

Anwendung von IFRS 9 mit IFRS 4 Versicherungsvertrigen
diverse

Anteilsbasierte Vergiitungen

Klassifizierung noch nicht fertiggestellter Immobilien
Leasing

Wihrungsumrechnung bei Anzahlungen

Unsicherheit beziiglich der ertragsteuerlichen Behandlung
Finanzielle Vermogenswerte mit einer negativen
Vorfilligkeitsentschddigung

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen

diverse
Plandnderungen, -kiirzungen und Abgeltungen
Versicherungsvertrédge

Inkrafttreten”

1.1.2017 |
1.1.2017
1.1.2017

Inkrafttreten” ;

1.1.2018
1.1.2018 |
1.1.2018 |
1.1.2018 |
1.1.2018 |
1.1.2018 |
1.1.2018 |
1.1.2019 |
1.1.20182 |
1.1.20192 |
1.1.20192

1.1.20192
1.1.20192
1.1.20192
1.1.20212

% Zum Bilanzstichtag noch nicht von der EU iibernommen. Das Datum des Inkrafttretens lt. EU-Verordnung kann von jenem lt. IASB abweichen.

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



KONZERNABSCHLUSS

Voraussichtliche Auswirkungen von IFRS 9 und IFRS 15 auf den Konzernabschluss

IFRS 9: Finanzinstrumente

,IFRS 9 Finanzinstrumente“ ersetzt die bisher unter , IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung"
vorgeschriebene Bilanzierung von Finanzinstrumenten. Die CA Immo Gruppe plant den IFRS 9 ohne Anpassung der
Vorjahresvergleichswerte anzuwenden und wird simtliche Anderungen aus der Umstellung zum 31.12.2017
erfolgsneutral in der Bilanz erfassen.

Die Folgebewertung finanzieller Vermdgenswerte/Verbindlichkeiten richtet sich kiinftig nach drei Kategorien mit
unterschiedlichen WertmaBstdben und einer unterschiedlichen Erfassung von Wertdnderungen. Die Kategorisierung
ergibt sich dabei sowohl in Abhéngigkeit der vertraglichen Zahlungsstréme des Instruments als auch aus dem
Geschiftsmodell, in dem das Instrument gehalten/gesteuert wird. Als zu , Fortgefiihrte Anschaffungskosten“ bewertete
Finanzinstrumente qualifizieren sich nur jene, deren Geschiftsmodell die Vereinnahmung von Zahlungsstromen aus
Tilgungen und Zinsen (SPPI — ,;solely payments of principal and interests“) vorsehen. Alle anderen finanziellen
Vermogenswerte werden somit zum beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam iiber die Gewinn- und Verlustrechnung
bewertet. Fiir Eigenkapitalinstrumente, die nicht zu Handelszwecken gehalten/gesteuert werden, d.h. bei denen keine
kurzfristige Wertsteigerung/Realisierung im Vordergrund steht, gibt es weiterhin ein Wahlrecht zur Erfassung im
sonstigen Ergebnis. Die CA Immo Gruppe plant dieses Wahlrecht fiir die bisher als zur VerduBerung verfiigbar (AFS —
»available for sale”) klassifizierten Wertpapiere auszuiiben.

IFRS 9 sieht fiir die Erfassung von Wertberichtigungen ein dreistufiges Modell vor. Dementsprechend ist im ersten
Schritt bereits bei Zugang ein erwarteter 12-Monats-Verlust zu erfassen. Im zweiten Schritt ist bei einer signifikanten
Erhohung des Ausfallrisikos die Risikoversorge auf den erwarteten Verlust der gesamten Restlaufzeit zu erh6hen. Im
dritten Schritt hat, mit Eintritt eines objektiven Hinweises auf Wertminderung, die Zinsvereinnahmung auf Grundlage
des Nettobuchwerts (Buchwert abziiglich Risikovorsorge) zu erfolgen. Fiir Leasingforderungen gemaf IAS 17 besteht
ein Wahlrecht die Risikovorsorge in Hohe des erwarteten Verlusts der gesamten Restlaufzeit bereits bei Zugang zu
erfassen. Die CA Immo Gruppe plant dieses Wahlrecht auszuiiben: zum 31.12.2017 betrédgt die erforderliche zusétzliche
Erfassung von Wertberichtungen fiir Leasingforderungen voraussichtlich 56 Tsd. €. Die erwarteten zusétzlichen
Wertberichtigungen auf Bankguthaben der CA Immo Gruppe werden voraussichtlich in Hohe von 223 Tsd. € erfasst,
wihrend die erwarteten zusétzlichen Wertberichtigungen fiir sonstige finanzielle Vermogenswerte voraussichtlich
71 Tsd. € betragen.

Auswirkungen ergeben sich aus der erfolgswirksamen Erfassung von Wertdnderungen von als zur VerduBerung
verfiigbaren (AFS - ,,available for sale) klassifizierten Anteilen an Personengesellschaften in Deutschland, da diese
Wertdnderungen bisher erfolgsneutral erfasst wurden. Kiinftig werden diese Wertdnderungen erfolgswirksam erfasst.
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Die Anderung zum 31.12.2017 resultiert nur in einer Umgliederung innerhalb des Eigenkapitals.

Die Anwendung des IFRS 9 fiihrt im Zusammenhang mit der Modifikation von Schuldinstrumenten zu Anderungen
im Abschluss der CA Immo Gruppe, weil die bisherige Bilanzierungsmethode der CA Immo Gruppe gem. IAS 39 eine
Fortschreibung der Verbindlichkeit (Effektivzinsmethode) vorgesehen hat. Kiinftig sind Barwertdnderungen durch
Kreditmodifikationen sofort erfolgswirksam zu erfassen und tiber die Restlaufzeit mittels Effektivzinsmethode
entsprechend zu verteilen. Diese Anderung erhsht das Eigenkapital zum 31.12.2017 voraussichtlich um 3.291 Tsd. €.

Die CA Immo Gruppe hat an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen, die gemél IAS 28 nach der
Equity-Methode bewertet werden, Ausleihungen vergeben, die als Teil des Net Investments im Sinne des IAS 28 in
diese Beteiligungsunternehmen zu klassifizieren sind. Mit den voraussichtlich zum 1.1.2019 in Kraft tretenden

Anderungen an IAS 28 wird die Bewertung der Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte
Unternehmen jedoch zunédchst in den Anwendungsbereich des IFRS 9 fallen. Dies wiirde dazu fithren, dass von der
CA Immo Gruppe gewidhrte Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen, soweit sie das
SPPI Kriterium nicht erfiillen, zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind. Die Auswirkungen dieser Anderung
werden noch analysiert, es wird allerdings kein wesentlicher Effekt erwartet.
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IFRS 15: Umsatzerlose aus Vertragen mit Kunden

IFRS 15 ersetzt die Standards IAS 11, IAS 18 und die dazugehorigen Interpretationen und schreibt vor, wann und in
welcher Hohe Erlose zu erfassen sind. Erlose aus Leasingverhéltnissen (Mieterlose), die in den Anwendungsbereich
von IAS 17 bzw. ab dem Jahr 2019 von IFRS 16 fallen sind vom Anwendungsbereich des IFRS 15 ausgenommen. IFRS
15 sieht ein einziges, prinzipienbasiertes fiinfstufiges Modell zur Umsatzrealisierung vor, das, abgesehen von einigen
Ausnahmen, auf alle Vertrdge mit Kunden anzuwenden ist.

Bestimmung des Vertrages mit dem Kunden
Identifizierung der eigenstdndigen Leistungsverpflichtungen im Vertrag
Bestimmung des Transaktionspreises

L

Verteilung des Transaktionspreises auf die einzelnen Leistungsverpflichtungen auf Basis von EinzelverduBerungs-
preisen
5. Erfassung der Erlose iiber den Zeitraum oder den Zeitpunkt der Erfiillung der Leistungsverpflichtung

Die CA Immo Gruppe plant IFRS 15 retrospektiv, unter der Inanspruchnahme von praktischen Erleichterungen,
anzuwenden.

Nach Analyse der vertraglichen Regelungen anhand des fiinfstufigen Modells des IFRS 15 erfiillen mehrere Vertrége,
wie beispielsweise Wohnbauprojekte, die in der Vergangenheit zeitpunktbezogen realisiert wurden, die Kriterien fiir
eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung. Kiinftig werden, abhédngig vom Vertrag, Verkdufe teilweise zeitraumbezogen
in Hohe des Fertigstellungsgrads realisiert und dabei vertragliche Vermogenswerte bzw. vertragliche Verbindlichkeiten
bilanziert. Ebenso werden Vertragskosten, die aus dem Vertragsabschluss mit dem Kunden resultieren, kiinftig aktiviert
und iiber den Zeitraum der Erlosrealisierung im Aufwand erfasst. Dies wird auch das Ergebnis aus
Gemeinschaftsunternehmen beeinflussen, da einige Wohnbauprojekte im Rahmen von Gemeinschaftsunternehmen
umgesetzt werden.

Dariiber hinaus fiihrt der IFRS 15 teilweise zu einer Neubeurteilung tiber das Vorliegen einer separaten
Leistungsverpflichtung. Daraus resultiert, dass bisher abgegrenzte Erlose bereits als realisiert zu beurteilen sind. Dies
fiihrt im Wesentlichen zu einer Anpassung von zum Handel bestimmten Immobilien in Héhe von rund 7.899 Tsd. €,
von sonstigen Verbindlichkeiten in Héhe von rund -71.354 Tsd. € sowie von Riickstellungen in Hohe von rund
66.972 Tsd. € zum 31.12.2017.
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Die erstmalige Anwendung des IFRS 9 (nicht retrospektiv) und IFRS 15 (retrospektiv) zum 1.1.2018 werden
vorrausichtlich folgenden Auswirkungen auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung sowie Bilanz haben:

Voraussichtliche Auswirkung auf die Konzernbilanz zum 31.12.2016

Tsd. € 31.12.2016 .  Anderung aufgrund 31.12.2016
wie berichtet | Umstellung IFRS 15 laut IFRS 15
VERMOGEN
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 191.369 2.943 194.312
Finanzielle Vermogenswerte 89.713 487 90.199
Langfristiges Vermogen 3.659.806 3.430 3.663.236
Zum Handel bestimmte Immobilien 34.147 —-13.838 20.310
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 76.235 4.802 81.037
Kurzfristiges Vermogen 649.332 -9.036 640.297
Summe Vermogen 4.309.138 -5.606 4.303.532

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Eigenkapital - 2204541 14.879 2.219.421
Riickstellungen 13.242 54.358 67.600
Sonstige Verbindlichkeiten 87.180 —-53.525 33.655
Passive latente Steuern 239.969 5.896 245.865
Langfristige Schulden 1.753.026 6.730 1.759.756
Riickstellungen 84.766 22.871 107.637
Sonstige Verbindlichkeiten 97.064 —50.086 46.978
Kurzfristige Schulden 351.571 -27.215 324.355
Summe Eigenkapital und Schulden 4.309.138 -5.606 4.303.532
Voraussichtliche Auswirkung auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 2017 %
_. :
Tsd. € 2017 . Anderung aufgrund 2017 g
wie berichtet | Umstellung IFRS 15 laut IFRS 15 é
Nettomietergebnis 163.358 0 163.358 E
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 13.552 2.472 16.024 %
N

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem

Immobilienvermégen 32.132 -3.279 28.853
EBITDA 173.740 -807 172.933
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 66.585 6.383 72.969
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 340.502 5.576 346.079
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 7.456 209 7.665
Finanzergebnis -40.684 209 -40.475
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 299.819 5.785 305.604
Latente Steuern —48.641 —287 —48.928
Ertragsteuern -64.960 -287 -65.247
Ergebnis der Periode 234.859 5.498 240.357
davon Ergebnisanteil der Aktionire des

Mutterunternehmens 234.854 5.498 240.352
Ergebnis je Aktie in € (unverwissert) €2,52 € 0,06 €2,58
Ergebnis je Aktie in € (verwéssert) €2,48 € 0,06 € 2,54
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Voraussichtliche Auswirkung auf die Konzernbilanz 31.12.2017

Tsd. € 31.12.2017 Anderung aufgrund Anderung aufgrund 31.12.2017
wie berichtet Umstellung IFRS 9 Umstellung IFRS 15 laut IFRS 9 und IFRS 15

VERMOGEN _ : :
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 207.182 0 8.933 216.115
Finanzielle Vermogenswerte 85.570 -35 931 86.466
Langfristiges Vermogen 4.047.393 -35 9.865 4.057.223
Zum Handel bestimmte Immobilien 79.317 0 —35.184 44.133
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 81.314 -92 8.122 89.344
Liquide Mittel 383.512 -223 0 383.288
Kurzfristiges Vermogen 721.259 -316 -27.061 693.882
Summe Vermégen 4.768.653 -351 —17:197 4.751.105 ‘
EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Eigenkapital 2.398.510 2.940 ! 20.378 2.421.828
Riickstellungen 5.646 0 41.403 47.049
Verzinsliche Verbindlichkeiten 1.684.170 —-3.760 0 1.680.410
Sonstige Verbindlichkeiten 86.434 0 —35.842 50.593
Passive latente Steuern 291.305 468 6.183 297.956
Langfristige Schulden 2.067.555 -3.291 11.745 2.076.008
Riickstellungen 100.658 0 25.569 126.227
Sonstige Verbindlichkeiten 115.303 0 —74.888 40.415
Kurzfristige Schulden 302.588 0 -49.319 253.269
Summe Eigenkapital und Schulden 4.768.653 -351 -17.197 4.751.105

IFRS 16: Leasing

Der neue Standard definiert ein Leasingverhéltnis als einen Vertrag, bei dem das Recht auf Nutzung eines
Vermogenswerts fiir einen vereinbarten Zeitraum gegen Entgelt tibertragen wird. Um als Leasingverhiltnis eingestuft zu
werden, muss ein Vertrag die beiden folgenden Kriterien erfiillen:

- Die Erfiillung des Vertrags hingt von der Nutzung eines identifizierbaren Vermogenswerts ab.
- Mit dem Vertrag wird das Recht zur Kontrolle der Nutzung eines identifizierbaren Vermogenswerts tibertragen.

Der Leasinggeber muss weiterhin eine Abgrenzung zwischen Operating und Finance Leases entsprechend der
Vorgehensweise nach IAS 17 vornehmen. Der Leasingnehmer muss keine Abgrenzung vornehmen, sondern bei der
Erstbilanzierung einheitlich fiir alle Leasingvertrdge einen Vermogenswert in Form des Nutzungsrechts (,,Right of use®)
aktivieren und korrespondierend hierzu eine Leasingverbindlichkeit ausweisen. Ausgenommen sind Leasingvertridge
iiber geringwertige Vermogenswerte und kurzfristige Leasingverhéltnisse.

Die Anderungen des IFRS 16 fiir Operating Leasing Verhiltnisse der CA Immo Gruppe werden keinen wesentlichen
Effekt auf den Abschluss der CA Immo Gruppe haben, da dies hauptsdchlich Leasingvertrége fiir Betriebs- und
Geschiftsausstattung bzw. unwesentliche Mietverhéltnisse in Deutschland betrifft.

Die Anwendung des IFRS 16 kann in jenen Fillen, in denen die CA Immo Gruppe Pachter und nicht
Grundstiickseigentiimer ist, zum Ansatz eines Nutzungsrechts und einer Verbindlichkeit fithren. Die genauen
Auswirkungen des IFRS 16 auf die CA Immo Gruppe werden in einem Projekt noch analysiert, um erforderliche
Anpassungen bei der Bilanzierung sowie bei Prozessen und Systemen festzustellen. Aus derzeitiger Sicht ist der Effekt
auf den Abschluss der CA Immo Gruppe nicht wesentlich.
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Sonstige Anderungen

Die Auswirkungen der erstmaligen Anwendung des IFRIC 23 (Unsicherheit bei der ertragsteuerlichen Behandlung)
wurde noch nicht abschlieBend analysiert. Die erstmalige Anwendung der iibrigen neuen Regelungen wird
voraussichtlich zu keinen wesentlichen Auswirkungen fiihren.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG, DER KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG, DER KONZERNBILANZ UND DER KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG

1. Segmentinformation

Die Geschiftssegmente erzielen Umsatz- und sonstige Erlése aus der Vermietungstitigkeit, aus dem Verkauf von zum
Handel bestimmten Immobilien, aus dem Verkauf von Immobilien sowie aus Dienstleistungen. Die Umsatz- und
sonstigen Erlose werden jenem Land und Segment zugerechnet, in dem die Immobilie oder die
Dienstleistungsgesellschaft gelegen ist.

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

Die Rechnungslegungsmethoden der berichtspflichtigen Geschéftssegmente entsprechen den unter
,Zusammenfassende Darstellung der angewendeten Rechnungslegungsmethoden® beschriebenen Methoden.

In der Segmentberichterstattung werden Transaktionen den Geschéftssegmenten wie folgt zugerechnet:

— Managementhonorare fiir Serviceleistungen der Holding (zB Immobilienmanagement, Finanzierungsverhandlungen,
An- und Verkauf von Immobilien, Rechnungswesen, Controlling) werden auf Basis der tatsdchlichen Honorare
zugeordnet und aufgrund der in Rechnung gestellten Leistungen den einzelnen Geschéftssegmenten zugewiesen
sowie bei der Spalte Holding als Erlose aus Dienstleistungen ausgewiesen.

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

— Das Segment Osteuropa Kernregionen umfasst die Lander Ungarn, Polen, Ruménien, Tschechien sowie Serbien.

— Das Segment Osteuropa tibrige Regionen umfasst die Lander Bulgarien, Kroatien, Slowenien, Russland, Ukraine

KONZERNABSCHLUSS

und Slowakei.
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2017 Osterreich Deutschland

Tsd. € Bestand : Development Summe ;: Bestand | Development Summe Bestand
Mieterlose 30.771 0 30.771 75.601 4.273 79.874 92.615
Mieterlose mit anderen Geschiftssegmenten 523 0 523 898 10 908 0
Weiterverrechnete Betriebskosten 7.273 0 7.273 17.358 352 17.710 32.763
Betriebskostenaufwand -8.079 0. ~8.079 17751 —437 ~18.187 ~35.185
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen

direkt zurechenbare Aufwendungen -2.515 0 -2.515 —7.572 374 -7.198 —6.337
Nettomietergebnis 27.972 0 27.972 68.534 4.572 73.106 83.857
Sonstige den Projektentwicklungen direkt ‘ :
zurechenbare Aufwendungen 0 —418 —418 0 —4.184 —4.184 0
Ergebnis aus Immobilienhandel und

Bauleistungen 0 8.419 8.419 0 11.011 11.011 0
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem

Immobilienvermégen 3.101 19 3.120 12.761 7.067 19.828 5.378
Erl6se aus Dienstleistungen 0 0 0 378 10.299 10.677 651
Indirekte Aufwendungen —1.486 -92 -1.577 —7.428 —15.552 —22.980 —12.551
Sonstige betriebliche Ertrige 73 7 80 1.324 ‘ 198 1.521 ‘ 238
EBITDA 29.660 | 7.035:  37.596  75.569 13.410 88.979 77.573
Abschreibungen und Wertdnderungen -957 0 —957 121 —2.562 2683 —435
Ergebnis aus Neubewertung -8.175 2.836 -5.339  299.930 14.015 313.944 —15.904
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 3 0 0 0 0 0 0
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 20.529 10771 31.300 375377 24.864 400.241 61.233
31.12.2017

Immobilienvermogen” 535.088 69.200 604.288 : 1.872.411 730.389 2.602.800 1.495.908
Sonstiges Vermogen 47.445 22.492 69.937 164.671 377.224 541.895 136.925
Aktive latente Steuern 0 0 0 587 2.385 2.973 859
Segmentvermogen 582.533 91.692 674.225 : 2.037.670 1.109.998 3.147.668 1.633.692
Verzinsliche Verbindlichkeiten 227.385 45.450 272.834 1 920.229 150.852 1.071.081 691.516
Sonstige Verbindlichkeiten 9.616 26.680 36.296 35.514 266.972 302.486 46.832
Passive latente Steuern inkl.

Ertragsteuerverbindlichkeiten 42.891 4.882 47.773  232.363 60.503 292.866 35.696
Schulden 279.892 77.011 356.903 : 1.188.105 478.328 1.666.433 774.044 |
Eigenkapital 302.641 14.681 317.322 849.564 631.670 1.481.235 859.648
Investitionen? 4.872 36.981 41.854 16.059 195.653 211.712 155.601

Y Das Immobilienvermégen beinhaltet Bestandsimmobilien, Immobilienvermégen in Entwicklung, selbst genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte
Immobilien und zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermdogen.

% Die Investitionen betreffen alle Zuginge in Immobilienvermégen (langfristig und kurzfristig) inkl. Zuginge aus Erstkonsolidierung, Betriebs- und
Geschiftsausstattung und immaterielle Vermogenswerte; davon 29.970 Tsd. € (31.12.2016: 14.906 Tsd. €) in zum Handel bestimmte Immobilien.
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Osteuropa Osteuropa Summe Uberleitung Summe
Kernregionen iibrige Segmente
Regionen ‘
Development Summe Bestand | Development Summe Holding Konsolidierung

0 92.615 12.766 0 12.766 216.026 0 —35.745 180.281

0 0 0 0 0 1.431 0 -1.431 0

0 32.763 4.332 0 4.332 62.078 0 -10.815 51.263

0 —35.185 —4.738 0 —4.738 —66.189 0 10.493 —55.696
0 -6.337 -552 0 -552 ~16.602 0 4.113 _12.489

0 83.857 11.808 0 11.808 196.743 0 -33.385 163.358
-136 —136 0 —47 —47 —4.786 0 1.942 —2.844
0 0 0 0 0 19.431 0 —5.879 13.552
—686 4.692 0 52 52 27.691 0 4.441 32.132
0 651 0 0 0 11.328 12.111 -12.331 11.109
—479 —13.030 —837 -127 —-964 —38.551 -19.391 13.324 —44.618
11 248 12 0 12 1.861 233 —1.043 1.051
-1.291 76.282 10.983 -122 10.861 213.718 -7.047 -32.931 173.740
-3 —437 0 0 0 —4.077 —484 715 —3.846
399 —15.505 -1.368 —450 -1.818 291.282 0 —187.259 104.023

0 0 0 0 0 0 0 66.585 66.585
-894 60.339 9.615 -572 9.043 500.923 -7.531 -152.889 340.502
54.779 1.550.687 175.770 4.860 180.630 4.938.405 0 —1.081.736 3.856.669
10.628 147.553 6.768 15.859 22.627 782.012 929.962 —-802.015 909.959
205 1.064 164 0 164 4.200 37.030 -39.205 2.025
65.612 1.699.304 182.702 20.719 203.421 5.724.617 966.992 -1.922.956 4.768.653
- 36.299 727.815 123.363 13.228 136.592 2.208.322 911.596 —1.366.829 1.753.089
13.163 59.995 3.437 45 3.482 402.259 33.564 -127.712 308.111
118 35.814 2.781 560 3.341 379.794 2.370 —73.222 308.942
49.580 823.624 129.581 13.833 143.415 2.990.375 947.530 -1.567.763 2.370.143
16.032 875.680 53.120 6.885 60.006 2.734.242 19.462 -355.194 2.398.510
19.988 175.590 2.260 0 2.260 431.416 206 —130.441 301.181
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2016 Osterreich Deutschland
Tsd. € Bestand | Development Summe Bestand | Development Summe Bestand
angepasst
Mieterlose 32.205 0 32.205 59.563 16.954 76.516 85.819
Mieterl6se mit anderen Geschiftssegmenten 520 0 520 732 0 732 0
Weiterverrechnete Betriebskosten 7.518 0 7.518 14.089 2.620 16.709 31.048
Betriebskostenaufwand —8.553 0 —8.553 —-15.274 —-3.503 -18.777 —33.359
Sonstige dem vermieteten
Immobilienvermogen direkt zurechenbare
Aufwendungen —3.465 0 —3.465 —4.005 —852 —4.857 —-7.094
Nettomietergebnis 28.225 0 28.225 55.104 15.218 70.322 76.414
Sonstige den Projektentwicklungen direkt
zurechenbare Aufwendungen 0 -309 -309 0 —2.813 —2.813 0
Ergebnis aus Immobilienhandel und
Bauleistungen 0 2.339 2.339 0 16.181 16.181 0
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem
Immobilienvermégen 2.114 -167 1.948 15.052 5.152 20.204 675
Erlose aus Dienstleistungen 0 0 0 291 10.966 11.257 1.300
Indirekte Aufwendungen -1.851 —65 -1.917 —6.346 —14.265 -20.611 -11.833
Sonstige betriebliche Ertrége 55 0 55 228 713 941 75
EBITDA 28.543 1.798 30.341 64.329 31.152 95.481 66.631
Abschreibungen und Wertdnderungen —1.425 0 —1.425 -125 —572 —696 -718
Ergebnis aus Neubewertung 2.028 387 2.415 79.847 96.890 176.738 —16.616
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 0 0 0
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 29.145 2.185 31.331 144.052 127.471 271.522 49.296
31.12.2016
Immobilienvermdgen” 566.323 29.382 595.705  1.205.942 946.504 2.152.446  1.413.305
Sonstiges Vermogen 23.287 15.928 39.215 259.594 463.588 723.181 212.373
Aktive latente Steuern 0 0 0 499 692 1.191 660
Segmentvermogen 589.610 45.311 634.920 1.466.034 1.410.784 2.876.819 1.626.338
Verzinsliche Verbindlichkeiten 230.104 34.051 264.154 676.212 336.364 1.012.576 745.618
Sonstige Verbindlichkeiten 14.402 4.669 19.071 33.129 277.335 310.464 43.191
Passive latente Steuern inkl.
Ertragsteuerverbindlichkeiten 48.025 1.690 49.715 129.673 106.471 236.144 39.691
Schulden 292.531 40.409 332.941 839.014 720.170 1.559.184 828.500
Eigenkapital 297.078 4.902 301.980 627.021 690.614 1.317.634 797.837
Investitionen? 3.081 12.095 15.176 10.918 133.609 144.528 189.953
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Osteuropa Osteuropa Summe Uberleitung Summe
Kernregionen iibrige Segmente
Regionen
Development Summe Bestand |  Development Summe angepasst Holding : Konsolidierung
angepasst angepasst angepasst angepasst angepasst angepasst
1.672 87.491 13.076 9 13.085 209.298 0 —43.695 165.603
0 0 0 0 0 1.252 0 —1.252 0 |
728 | 31.776 4.035 0 4.035 60.038 0 ~13.131 46.906
-657 —34.017 —4.742 0 —4.742 —66.088 0 13.362 -52.726
-154 —7.247 -636 -9 —645 -16.215 57 3.525 -12.632
1.589 78.003 11.733 0 11.734 188.284 57 -41.191 147.150
=120 =120 0 —62 —62 -3.304 0 971 _2.333
0 0 0 0 0 18.520 0 -9.090 9.430
0 675 -1.149 426 —724 22.103 -68 1.306 23.340
0 1.300 0 0 0 12.557 10.893 —10.185 13.265
-783 -12.617 —1.040 -126 -1.166 -36.311 —21.335 13.505 —44.140
11 86 0 0 0 1.082 293 -502 873
697 67.327 9.545 238 9.783 202.932 -10.161 —45.186 147.585
-55 =773 0 0 0 —2.895 —-534 -3 —3.432
549 —16.067 —2.569 -2.130 —4.699 158.387 0 -20.127 138.260
0 0 0 0 0 0 0 11.419 11.420
1.191 50.488 6.976 -1.892 5.084 358.425 -10.695 -53.897 293.834
75.829 1.489.134 174.860 5.830 180.690 4.417.975 0 —1.005.397 3.412.579 ‘
11.809 224,183 7.707 8.870 16.577 1.003.156 655.295 —763.455 894.997
88 747 277 0 277 2.215 40.182 —40.834 1.563
87.726 1.714.064 182.844 14.700 197.543 5.423.347 695.477 -1.809.686 4.309.138 ‘
62.861 808.480 128.436 14.796 143.232 2.228.443 653.677 —1.316.480 1.565.639
6.428 49.619 3.685 15 3.699 382.854 12.177 -112.778 282.253
2.227 41.919 2.735 561 3.296 331.074 1.401 -75.770 256.705
71.517 900.018 134.856 15.372 150.228 2.942.370 667.255 -1.505.028 2.104.597
16.209 814.047 47.988 —672 47.316 2.480.976 28.223 -304.658 2.204.541
12.429 202.382 1.859 52 1.911 363.995 472 —72.824 291.644
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Im Segment Osteuropa Kernregionen erwirtschaftet die CA Immo Gruppe einen wesentlichen prozentuellen Anteil

der gesamten Mieterldse. In diesen Landern befindet sich auch ein wesentlicher Anteil des als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilienvermdgens der CA Immo Gruppe:

Segment Osteuropa Kernregionen vor Konsolidierung

Mieterlose

Polen

Ruménien

Serbien
Tschechien
Ungarn

Summe Mieterlose
Marktwert Immobilienvermégen gemaB IAS 40
Polen

Ruménien

Serbien
Tschechien
Ungarn

Summe Marktwert Inmobilienvermégen gemil IAS 40

2. Mieterlose
Tsd. €

Laufende Mieterlose

Bedingte Mieterlése

Verdnderung Abgrenzung Mieterldse aus Anreizvereinbarungen

Erl6se aus Mietvertragsauflosungen

Mieterlose

Tsd. €

19.681
17.649

6.497
17.765
31.024
92.615

402.800
302.458
96.400
277.319
471.710
1.550.687

2017 |

Anteil in %

21,3

19,1
7.0
19,2

33,5
100

26,0
19,5
6,2

17,9
30,4
100

Tsd. €

18.796
18.258

5.896
18.148
26.393
87.491

319.900
288.155
96.100
278.359
472.450
1.454.964

2017

177.532
1.497
678
573
180.281

2016 angepasst

Anteil in %

21,5
20,9
6,7
20,7
30,2
100

22,0
19,8
6.6
19,1
32,5
100

201

163.852

Die CA Immo Gruppe erzielt die Mieterlose mit folgenden Objektarten:

2017 Osterreich Deutschland
Tsd. € . Anteil Tsd. € ~ Anteil
: in % in %

Biiro 17.629 57,3% 41.394 78,3%
Hotel 5.494 17,9% 4.927 9,3%
Geschift 5.118 16,6% 263 0,5%
Sonstige 2.530 8,2% 6.249 11,8%

Mieterlsse 30771 100%  52.832.  100%

Osteuropa
Kernregionen
Tsd. € Anteil
in %
89.013 - 99,2% |
0 0,0%
673 0,8%
1 0,0%
89.688 100%

Osteuropa iibrige

Tsd. €

5.943

1.047
0
0

6.990 .

Regionen :

Anteil
in%
85,0%
15,0%
0,0%
0,0%
100%

Tsd. € :

153.979
11.468
6.053
8.780

180.281

Gesam!

Anteil :

in %

85,4% :
6,4%
3,4%
4,9%
100%
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2016 angepasst Osterreich Deutschland : Osteuropa Osteuropa iibrige Gesamt

) ) Kernregionen Regionen ) ‘

Tsd. €  Anteil.  Tsd.€  Anteil.  Tsd.€  Anteil  Tsd.€  Antel.  Tsd.€  Anteil

1n°/o m% in % 1n% 1n%

Biiro 17.452.  54,2% 37762 77.7% 73.819  959% 6.915.  88,1% 135948  82,1%
Hotel 5.335 16,6% 4.687 9,6% 0 0,0% 933 11,9% 10.954 6.6%
Geschaft 5.680 17,6% 278 0.6% 3.141 4,1% 0 0,0% 9.099 5.5%
Sonstige 3.739 11,6% 5.863 12,1% 0 0,0% 0 0,0% 9.602 5,8%
Mieterlose 32.205 100% 48.590 100% 76.960 100% 7.847 100% 165.603 100%

Die CA Immo Gruppe erzielt Mieterlose mit einer Vielzahl von Bestandsnehmern. Kein Mietvertrag mit einem
Bestandsnehmer umfasst mehr als 10% der gesamten Mieterldse.

3. Betriebskostenergebnis und sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen

Tod. € 2017 | 2016
Weiterverrechnete Betriebskosten 51.263 46.906
Betriebskostenaufwand —55.696 —52.726
Eigene Betriebskosten —4.433 -5.820
Instandhaltungsaufwand —5.884 —6.907
Vermittlungshonorare -3.577 —2.373
Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen —54 -309
Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand —2.974 -3.044
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen -12.489 -12.633
Gesamt -16.923 -18.453 3
:
M
>
4. Sonstige den Projektentwicklungen zurechenbare Aufwendungen : : E
Tsd. € 2017 2016 %
E N
Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand fiir Projektentwicklungen —752 -902
Immobilienwerbung -115 -196
Projektentwicklung und Projektdurchfithrung —-1.865 —1.052
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen langfristiges
Vermogen -2.732 -2.150
Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand fiir Projektentwicklungen —55 0
Immobilienwerbung —49 0
Projektentwicklung und Projektdurchfiihrung -7 -182
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen kurzfristiges
Vermogen -112 -183
Sonstige den Projektenwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen -2.844 -2.333
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5. Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen

Tsd. € 2017 2016
Erlose Immobilienhandel 6.821 13.391
Erlose Bauleistungen 22.395 14.709
Erlése aus Immobilienhandel und Bauleistungen 29.216 28.099
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten -2.627 —6.998
Baukosten —13.037 -11.672
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten -15.664 -18.669
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 13.552 9.430
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen in % der Erlése 46,4% 33,6%

Die bisher angefallenen Kosten des Bauprojekts gemaly IAS 11 betragen 25.656 Tsd. € (2016: 12.619 Tsd. €), die
dazugehorenden kumulierten Erlose betragen 38.295 Tsd. € (2016: 15.899 Tsd. €). Am 31.12.2017 belaufen sich die
erhaltenen Anzahlungen fiir Bauleistungen auf 30.424 Tsd. € (31.12.2016: 5.565 Tsd. €).
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6. Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen

Tsd. € Osterreich | Deutschland ;| Osteuropa | Osteuropa 2017 . Osterreich ;| Deutschland | Osteuropa : Osteuropa 2016
Kern- iibrige Kern- iibrige
regionen : Regionen regionen : Regionen

angepasst | angepasst

Erlose aus dem
Verkauf der
Gesellschaftsanteile 0 0 4.350 0 4.350 0 87.163 8.462 4.660: 100.285

Buchwert verkauftes

Nettovermogen excl.

Firmenwert 0 0 —4.300 0 —4.300 0 —83.964 -9.341 -2.979 -96.285
Firmenwert

verkauftes

Immobilienvermégen 0 0 —84 0 —84 0 —605 0 0 —605
Neubewertungs-

ergebnis des

Geschiftsjahres 0 0 1.325 0 1.325 0 4.238 -1.519 0 2.718
Nachtrigliche Kosten

und Nebenkosten —45 7.174 -36 0 7.092 0 -3.012 50 -95 -3.058

Ergebnis aus

Immobilienverkiufen

(share deal) -45 7.174 1.254 0 8.383 0 3.820 -2.348 1.586 3.056
Erlose aus

Immobilienverkauf 30.939 32.289 26.850 600 90.678 47.777 104.987 141 0 152.905 ‘

Buchwert verkauftes
Immobilienvermogen —27.874 -16.121 —24.743 -520 —-69.257 —47.696 —91.897 0 0 -139.593
Firmenwert

verkauftes

Immobilienvermégen -116 0 0 0 -116 —999 -13 0 0  -1.012
Neubewertungs-

ergebnis des

Geschiftsjahres 418 8.470 2.608 0 11.496 3.677 14.444 0 0 18.122 |
Nachtrigliche Kosten : E » »
und Nebenkosten -109 —-8.707 -208 ;

KONZERNABSCHLUSS

28 -9.053 763 ~9.381 5 0 -10138
Ergebnis aus

Immobilienverkiufen

(asset deal) 3.258 15.932 4.507 52 23.749 1.996 18.141 147 0 20284
Ergebnis aus Verkauf

von langfristigem

Immobilienvermégen 3.213 23.106 5.762 52 32.132 1.996 21.961 -2.201 1.586 23.340

Der Buchwert des verkauften Nettovermogens (= Eigenkapital) beinhaltet Immobilienvermdgen in Hohe von
4.350 Tsd. € (2016: 97.226 Tsd. €), wofiir Kaufpreise in Hohe von insgesamt 4.350 Tsd. € (2016: 97.850 Tsd. €)
vereinbart wurden.

In Jahr 2016 ist in den Erlosen aus dem Verkauf von Gesellschaftsanteilen in Deutschland auch die Aufwertung auf
den beizulegenden Zeitwert der verbleibenden At-Equity Beteiligung enthalten, die anlésslich des Ubergangs von Voll-
auf At-Equity-Konsolidierung zu erfassen war.

149



KONZERNABSCHLUSS

7. Erlése aus Dienstleistungen

Tsd. € 201 2016
Umsatzerldse aus Fertigungsauftragen geméaB IAS 11 1.892 2.044
Umsatzerlose aus Dienstleistungsvertrdgen 6.870 8.944
Managementerlose 2.324 1.990
Hausverwaltungserlose und sonstige Honorare 22 287
Erlése aus Dienstleistungen 11.109 13.265

Die bisher angefallenen Kosten der Fertigungsauftrdge gemdll IAS 11 fiir die am Bilanzstichtag laufenden
Baubegleitungen betragen 5.074 Tsd. € (2016: 5.667 Tsd. €), die dazugeh6renden kumulierten Erlése betragen
6.625 Tsd. € (2016: 7.706 Tsd. €). Die im Geschiftsjahr 2017 entstandenen Verluste belaufen sich auf 0 Tsd. € (2016:
39 Tsd. € Verlust). Erhaltene Anzahlungen fiir Fertigungsauftrdge bestehen zum 31.12.2017 in Héhe von 5.944 Tsd. €
(31.12.2016: 6.983 Tsd. €).

8. Indirekte Aufwendungen

Tsd. € 201 2016
Personalaufwand —37.093 —33.318
Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand —7.412 -8.611
Bezogene Leistungen zu Dienstleistungen —-3.250 —-2.975
Biiromiete -1.694 -1.514

Reisekosten und Transportkosten —1.242 -1.194

Sonstige Aufwendungen internes Management —2.636 —2.682
Sonstige indirekte Aufwendungen —4.030 ~3.696
Zwischensumme -57.357 -53.989
Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermogen 10.138 8.136
Bestandsverdnderung von zum Handel bestimmten Immobilien 2.601 1.713
Indirekte Aufwendungen -44.618 -44.140

Im Personalaufwand sind Einzahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von 125 Tsd. € (2016: 114 Tsd. €)
und Einzahlungen in Pensions- bzw. Unterstiitzungskassen in Héhe von 305 Tsd. € (2016: 386 Tsd. €) erfasst.

9. Sonstige betriebliche Ertrige

Tod. € 201 2016 |
Ertrdge aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 117 | 203
Sonstige Ertrdge 934 670
Sonstige betriebliche Ertrige 1.051 873
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10. Abschreibungen und Wertinderungen

Tsd. € 2017 2016
PlanméBige Abschreibungen -1.762 -1.831
Wertminderungen Firmenwert —896 -1.629
Wertminderungen zum Handel bestimmte Immobilien -1.188 0
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 0 29
Abschreibungen und Wertinderungen -3.846 -3.432

11. Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen

Tod. € 2017 | 201

Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 65.701 10.505
Ergebnis aus dem Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen 884
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 66.585 |

In Jahr 2017 resultiert das Bewertungsergebnis von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen im Wesentlichen aus
derAufwertung einer Immobilie in Deutschland.

12. Finanzierungsaufwand

Tsd. € 2017 2016
Bankzinsen —23.814 —24.900
Zinsen Wandelschuldverschreibung -1.126 0
Anleihezinsen —14.963 —17.358
Sonstige Zins- und Finanzierungsaufwendungen —6.640 -3.196
Aktivierte Zinsen 5.514 3.832
Finanzierungsaufwand -41.029 —41.622
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13. Ergebnis aus Derivaten
Tsd. € 2017 201

Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres —800 —-1.498
Verdnderung der Ineffektivitdt von Cashflow Hedges 20 13
Reklassifizierung von im Eigenkapital erfassten Bewertungen —-1.980

Bewertung Derivat Wandelschuldverschreibung —-5.308

Ergebnis aus Derivaten -8.068

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

zurlickzufiihren, fir die keine Cashflow Hedge Beziehung besteht bzw. bei ,,Reklassifizierung® keine mehr besteht. Die
Reklassifizierungen sind auf vorzeitige Tilgungen der Kreditverbindlichkeit zuriickzufiihren.
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Der Posten ,,Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres“ beinhaltet folgendes:

Tod. € 2017 2016
Bewertung Zinsswaps ohne Cashflow Hedge Beziehung -771 -1.293
Bewertung Swaption -17 -169
Bewertung Zinscaps =12 -36
Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres -800 -1.498

14. Ergebnis aus Finanzinvestitionen

Tsd. € 2017 2016
Zinsertrdge aus Ausleihungen an assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen 1.642 638
Bankzinsenertrige 39 492
Dividenden Ertrdge 4.947 4.507
Negative Einlagenzinsen -715 0
Sonstige Zinsertrage 1.543 1.592
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 7.456 7.229

15. Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen

Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermogen belduft sich im Jahr 2017 auf —3.459 Tsd. € (2016: —15.768 Tsd. €). Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Wertminderungen von zur VerduBerung verfiigharen Wertpapieren aus dem ersten
Quartal 2017. Die Wertaufholung der zur VerduBlerung verfiigbaren Wertpapiere vom zweiten bis zum vierten Quartal
2017 in Hohe von insgesamt 19.511 Tsd. € wurde im sonstigen Ergebnis erfasst.

16. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Tsd. € 2017 2016
ZAO ,Avielen A.G.“, St. Petersburg 5.034 —4.077
5.034 —4.077
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17. Finanzergebnis

Tsd. € Kategorie! 2017 2016

Zinsaufwendungen Zinsen FLAC —41.029 —41.622
Kursdifferenzen Bewertung -1.091 -1.183
Realisierung 474 854
Zinsswaps Bewertung HFT -771 -1.293
Ineffektivitat CFH 20 13
Reklassifizierung CFH —-1.980 -177
Swaption Bewertung HFT -17 -169
Zinscaps Bewertung HFT -12 -36
Derivat Wandelschuldverschreibung Bewertung HFT —5.308 0
Zinsertrage Zinsen L&R 3.224 2.722
Negative Einlagenzinsen Zinsen L&R -715 0
Finanzinvestitionen Dividenden AFS 4.947 4.507
Sonstiges Finanzvermogen Bewertung AFS —3.459 —15.768
Nettoergebnis von Finanzinstrumenten -45.717 -52.151
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen Bewertung AEA 5.034 —4.077
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 5.034 -4.077
Finanzergebnis —-40.683 -56.228

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

der Equity-Methode einbezogen)

Dem Segment Osteuropa iibrige Regionen Development wurde eine Wertminderung fiir assoziierte Unternehmen in

Hohe von 0 Tsd. € (2016: -4.077 Tsd. €) und dem Segment Holding eine Wertminderung fiir zur VerduBerung verfiigbare @
Wertpapiere in Hohe von -3.398 Tsd. € (2016: -15.768 Tsd. €) zugeordnet. =
jas)
O
1%}
18. Ertragsteuern _ g
Tod. € 2017 2016 Z
N
i i Z
Ertragsteuer (laufendes Jahr) —14.757 -17.304 g
Ertragsteuer (Vorjahre) -1.562 7.168
Tatsdchliche Ertragsteuer -16.319 -10.136
Verdnderung der latenten Steuern —49.783 —43.524
Steuerertrag auf die Bewertung von zur VerduBerung verfiigharen
Vermégenswerten im Eigenkapital 1.142 29
Ertragsteuern —64.960 -53.688
Steuerquote (gesamt) 21,7% 22,6%

Die tatsdchlichen Ertragsteuern (laufendes Jahr) resultierten in 2017 und 2016 vor allem aus Deutschland.

Die Ertragsteuern (Vorjahre) resultieren vor allem aus Deutschland und Osterreich. Die Verdnderung in Deutschland
resultiert im Jahr 2017 im Wesentlichen aus im Zuge der Steuererkldrung gednderten Einschétzung zur
Inanspruchnahme von ertragsteuerlichen Begiinstigungen fiir Vorjahre, die im Gegenzug zu einer Reduktion der
passiven latenten Steuer in Hohe von 6.011 Tsd. € fithren. Im Jahr 2016 sind in den Ertragsteuern (Vorjahre) im
Wesentlichen Gegeneffekte aus Einspriichen bzw. neuen Bescheiden zu Betriebspriifungsfeststellungen und deren
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Folgeeffekte enthalten. Die CA Immo Gruppe hat im Zusammenhang mit diesen Betriebspriifungsfeststellungen weitere
rechtliche Schritte eingeleitet.

Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen dem erwarteten Steueraufwand und dem effektiven Steueraufwand
stellen sich folgendermalen dar:

Tsd. € 2017 2016
Ergebnis vor Steuern 299.819 237.605
Erwarteter Steueraufwand (Steuersatz Osterreich: 25,0 % / Vorjahr 25,0 %) -74.955 -59.401
Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen und -zuschreibungen 846 8.454
Nicht verwertbare Verlustvortridge —-738 -193
Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und permanente Differenzen —-3.451 -2.921
Abweichende Steuersitze im Ausland 5.210 —3.488
Ansatz bisher nicht angesetzter Verlustvortréige 2.842 810
Steuerfreie Ertrége 659 2.308
Anpassung Steuern Vorjahre 2.246 3.578
Tatsdchliche Verwendung von bisher nicht angesetzten Verlustvortrdgen 705 1.467
Gewerbesteuerliche Effekte 862 —2.147
Abwertung/Aufhebung fritherer Abwertung von lat. Steueranspriichen -3.571 -6.619
Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 1.865 -1.733
Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen 2.083 —764
Anderung des Steuersatzes 0 7.776
Sonstige 437 —815
Effektiver Steueraufwand -64.960 -53.688

19. Sonstiges Ergebnis

2017
Tsd. € Bewertungsergebnis/ | Riicklage aus Riicklage aus ;| Riicklage: Riicklage Summe
Reklassifizierung Wihrungs- Bewertung zur IAS 16 IAS 19
(Hedging) umrechnung VerauBerung
verfiighar

Sonstiges Ergebnis vor Steuern 3.294 1.106 21.802 816 263 27.280
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis —935 0 —-2.165 —261 —-87 —3.447
Sonstiges Ergebnis der Periode 2.359 1.106 19.637 556 176 23.834
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens 2.359 1.106 19.637 556 176 23.834
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2016
Tsd. € Bewertungsergebnis/ | Riicklage aus |  Riicklage aus Riicklage Riicklage Summe
Reklassifizierung Wiihrungs- | Bewertung zur IAS 16 IAS 19
(Hedging) umrechnung VerdubBerung
verfiigbar

Sonstiges Ergebnis vor Steuern 2.610 359 1.128 0 —413 3.683
Ertragsteuern auf sonstiges
Ergebnis -680 0 =301 0 149 —831
Sonstiges Ergebnis der Periode 1.930 359 827 (1] -264 2.852
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens 1.930 359 827 0 —264 2.852

Die Riicklage gemédl IAS 19 beinhaltet versicherungsmathematische Gewinne und Verluste von leistungsorientierten
Plédnen nach Beendigung von Arbeitsverhéltnissen, sowie versicherungsmathematische Gewinne und Verluste auf das
Planvermégen.

Die Riicklage gemédl3 IAS 16 resultiert aus der Aufwertung eines bisher geméal IAS 16 selbstgenutzten Teiles einer
Immobilie auf den beizulegenden Zeitwert aufgrund der Umgliederung zu IAS 40.

KONZERNABSCHLUSS
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20. Langfristiges Immobilienvermégen

Tsd. €

Buchwerte

1.1.2016

Erwerb Immobiliengesellschaften
Laufende Investitionen/Herstellung
Abginge

Abschreibungen

Umgliederungen zur VerduBerung
gehaltenes Immobilienvermogen
Umgliederungen

Neubewertung

Verdnderung Anreizvereinbarungen
Stand 31.12.2016 = 1.1.2017
Erwerb Immobiliengesellschaften
Laufende Investitionen/Herstellung
Abginge

Abschreibungen

Umgliederungen zur VerduBerung
gehaltenes Immobilienvermogen
Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2
Umgliederungen

Neubewertung

Verdnderung Anreizvereinbarungen

Stand 31.12.2017

Bestands-

immobilien :

2.714.305
165.205
39.470
—100.666

0

~15.064 |

11.640

103.768
5.017
2.923.676
180.611
36.700

-53.681

0

~36.900

0

793

103.203 |
1.276

3.155.677 :

Immobilien in Selbst genutzte
Entwicklung Immobilien
408.979 7.016
0 0
65.488 0
—-83.979 0
0 -373
0 H

—11.640

54.212
433.049 6.643
0
-350
0
-793
5.500

o o © ©

Summe :

3.130.301
165.205
104.958

—184.645

—373

~15.064 |

0

157.980

5.006 |

3.363.367

194.872 |

167.690 |

—59.324

-350

~36.900

-8.130
0

117.660 |

1.566

3.740.452 :
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Nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick iiber die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag:

Tsd. € Bestands- Immobilien in Selbst genutzte Summe
immobilien Entwicklung Immobilien

1.1.2016

Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 2.706.511 408.965 11.880 3.127.356

Kumulierte Abschreibungen 0 0 —4.864 —4.864

Netto-Buchwerte 2.706.511 408.965 : 7.016 3.122.491

Anreizvereinbarungen 7.793 13 0 7.806

Marktwert/Buchwert 2.714.305 408.979 7.016 3.130.300
Stand 31.12.2016 = 1.1.2017 E :

Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert :

Immobilienvermégen 2.910.864 433.046 11.880 3.355.790
Kumulierte Abschreibungen 0 0 —5.237 —5.237
Netto-Buchwerte 2.910.864 433.046 6.643 3.350.553
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 12.811 3 0 12.815

Marktwert/Buchwert 2.923.676 433.049 6.643 3.363.367
Stand 31.12.2017 :

Anschaffungskosten bzw.

beizulegender Zeitwert :

Immobilienvermégen 3.141.621 578.981 10.683 3.731.285
Kumulierte Abschreibungen 0 0 —5.182 —5.182
Netto-Buchwerte 3.141.621 578.981 5.500 3.726.102
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 14.057 293 0 14.350
Marktwert/Buchwert 3.155.677 579.274 5.500 3.740.452

Die laufenden Investitionen in Immobilien in Entwicklung betreffen im Wesentlichen die Projekte Frankfurt
Karlsruher Strafle (19.441 Tsd. €), Europaplatz Berlin (18.662 Tsd. €) und das Projekt CUBE (18.276 Tsd. €) in
Deutschland, die Orhideea Towers in Bukarest (19.317 Tsd. €) sowie diverse Projekte in Osterreich und Deutschland.
Die Investitionen in Bestandsobjekte betreffen im Wesentlichen ein Parkhaus und eine Biiroimmobilie (3.486 Tsd. €) in
Osterreich, Kontorhaus Arnulfpark (2.639 Tsd. €) in Deutschland und City Gate (8.190 Tsd. €) in Ungarn.
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Die Erwerbe von Immobiliengesellschaften betreffen den Warschau Spire Komplex in Polen sowie den Ankauf der
restlichen Anteile von bisherigen Joint Venture Partnern an vier Gemeinschaftsunternehmen in der Tschechischen
Republik, Ungarn und Deutschland.

Die Abginge des Geschiftsjahres betreffen im Wesentlichen den Verkauf einer unbebauten Liegenschaft in Prag und
der Ukraine, diverse Verkdufe in Osterreich, die Biiroimmobilien Lietzenburger Strafle in Deutschland und Infopark in
Ungarn. Im Vorjahr betrafen die Abgidnge der Bestandsobjekte im Wesentlichen den Verkauf eines fiir Wohnbauzwecke

vorgesehenen Grundstiicks in Wien, die Bahndirektion in Stuttgart, diverse Verkédufe in Deutschland und Osterreich,
sowie den Verkauf des Sestka Einkaufszentrums in Prag.

Der beizulegende Zeitwert der als Sicherstellung fiir Fremdfinanzierungen verpfandeten Immobilien betréagt
2.191.735 Tsd. € (31.12.2016: 2.498.010 Tsd. €).
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Im Geschaéftsjahr 2017 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Hohe von 4.758 Tsd. € (2016: 3.462 Tsd. €) mit einem
gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 2,38% (2016: 3,30%) im Rahmen der Errichtung von Immobilien auf die
Herstellungskosten aktiviert.

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand beliefen sich im Geschiftsjahr 2017 auf 0 Tsd. € (2016: 2.266 Tsd. €).

21. Immaterielle Vermoégenswerte und Betriebs- und Geschiftsausstattung

Tsd. € Firmenwert Software Summe Betriebs- und |
: Geschiiftsausstattung
Buchwerte .
1.1.2016 10.399 1.168 11.567 5.710
Wiahrungsdifferenz 0 0 0 -1
Laufende Zugénge 0 618 618 646
Abginge -1.617 -36 -1.653 -6
Abschreibungen 0 -708 ~708 -750
Wertminderungen -1.629 0 -1.629 0
Stand 31.12.2016 = 1.1.2017 7.153 1.042 8.195 5.599
Wihrungsdifferenz 0 0 0 4
Laufende Zugénge 0 283 283 631
Abginge -200 —23 —222 -17
Abschreibungen 0 —657 —657 —755
Wertminderungen —896 0 —896 0
Stand 31.12.2017 6.057 645 6.703 5.462

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

Tsd. € Firmenwert Software Summe Betriebs- und

: Geschiiftsausstattung
1.1.2016 : : :
Anschaffungskosten 28.153 3.118 31.271 9.770
Kumulierte
Wertminderungen/Abschreibungen -17.754 -1.950 -19.704 —4.060

Buchwerte 10.399 1.168 11.567 5.710
Stand 31.12.2016 = 1.1.2017 : : : i

Anschaffungskosten 24.213 3.688 27.901 10.191
Kumulierte
Wertminderungen/Abschreibungen —~17.060 : —2.646 —19.706 —4.592

Buchwerte 7.153 1.042 8.195 5.599
Stand 31.12.2017 ] '

Anschaffungskosten 21.831 3.905 25.737 10.523
Kumulierte
Wertminderungen/Abschreibungen —-15.774 —3.260 —19.034 ~5.061
Buchwerte 6.057 645 6.703 5.462
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22. Anteile an Gemeinschaftsunternehmen
Zur CA Immo Gruppe gehéoren folgende wesentliche Gemeinschaftsunternehmen:

Name Projekt Partner Anteil CA Immo Sitz Region/Land Art Aggregation Anzahl
Gruppe (Vorjahr) Investment Investment Gesellschaften
H ; : : . (Vorjahr)
PPG Partnerpensionsgesellschaft, rd. 33,33% Summe
Tower 185 WPI Fonds (33,33%) Frankfurt Deutschland Bestand Gesellschaften 3 (3)

Biischl Unternehmensgruppe
vertreten durch Park Immobilien
Projekt Eggarten Holding GmbH Summe
Eggarten & Co. KG 50% (50%)  Miinchen Deutschland Bestand Gesellschaften 2(2)

Das Joint Venture ,, Tower 185 hélt den Tower 185 in Frankfurt. Das Joint Venture ,,Eggarten” plant die Entwicklung
und den Verkauf von Grundstiicken in Miinchen.

Alle Gemeinschaftsunternehmen haben den Stichtag 31.12. und sind nicht borsennotiert. Bei allen, auller bei dem
Joint Venture Baumbkirchen, entspricht der gehaltene Eigentumsanteil dem Anteil an der Ergebnisverteilung. Die
Abschliisse der Gemeinschaftsunternehmen werden geméll den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der CA Immo
Gruppe erstellt und unter Anwendung der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen.

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

Zum 31.12.2017 gibt es nicht angesetzte Verluste aus Gemeinschaftsunternehmen in Héhe von 425 Tsd. € (31.12.2016:
2.200 Tsd. €). Es bestehen keine, nicht bilanzierten, vertraglichen Verpflichtungen der CA Immo Gruppe zum Erwerb
oder zur VerduBerung von Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen oder von Vermdgenswerten in
Gemeinschaftsunternehmen.

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

KONZERNABSCHLUSS
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Folgende Tabelle zeigt die Anteile an wesentlichen Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen:

Tsd. € 2017 2016 : ;
Eggarten Eggarten : Tower 185 :
Mieterlose 91 : 0 27.709
Abschreibungen und
Wertdnderungen 0 -6 0 -5
Finanzierungsaufwand -9 —36.429 0 —17.457
Ertragsteuern 21 -3.891 0 —6.581
Ergebnis der Periode -216 159.073 0 33.015
Summe sonstiges Ergebnis 0 0 0 0.
Summe Gesamtergebnis der Periode -216 159.073 0 33.015
Langfristiges Vermégen 46 29 0 596.049
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 85.243 783.534 84.022 13.857
Liquide Mittel 167 4.252 53 10.736
Summe Vermégen 85.456 787.814 84.075 620.643
Sonstige langfristige Schulden 0 25.616 0 22.111
Verzinsliche Verbindlichkeiten 1.559 0 0 290.434
Langfristige Schulden 1.559 25.616 0 312.536
Sonstige kurzfristige Schulden 126 17.367 113 4.375
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 312.753 0 4.414
Kurzfristige Schulden 126 330.121 113 8.789
Eigenkapital 83.749 432.078 83.963 299.300
Anteiliges Eigenkapital 1.1. 41.981 99.724 0 93.367
Anteiliges Jahresergebnis -109 53.002 0 11.202
Kapitalherabsetzungen 0 —6.151 0 —4.636
Erhaltene Dividenden 0 —2.614 0 0
Ubergangskonsolidierungen 0 0 41.981 —208
Anteiliges Eigenkapital 31.12. 41.872 143.962 41.981 99.724
Zwischengewinneliminierung und : :
sonstige Konsolidierungseffekte 0 —905 : 0 ~2.982
Umgliederung IFRS 5 0 —2.276 0 0
Buchwert Anteile an :
Gemeinschaftsunternehmen 31.12. 41.872 41.981 96.742
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Folgende Tabelle zeigt die Anteile an nicht wesentlichen Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen:

Tsd. € 2017 2016
Anteiliges Eigenkapital 1.1. 54.402 62.130
Anteiliges Jahresergebnis 8.498 : 456
Kapitalerhhungen 1.919 13.863
Kapitalherabsetzungen -2.811 —15.803
Erhaltene Dividenden —7.384 . —-1.564
Anteiliges Eigenkapital 31.12. 54.623 59.081
Werthaltiger Firmenwert 0 895
Zwischengewinneliminierung und sonstige Konsolidierungseffekte —347: -88
Abginge -31.771 —4.692
Umgliederung IFRS 5 0 -11.689
Wertberichtigung Ausleihungen und Forderungen 1.598 - 6.940
Nicht angesetzte Verluste 425 2.200
Buchwert Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 31.12. 24.529 52.646

23. Anteile an assoziierten Unternehmen
Zum 31.12.2017 gibt es keine nicht angesetzte Verluste aus assoziierten Unternehmen (31.12.2016: 0 Tsd. €).

Folgende Tabelle zeigt die Anteile am assoziierten Unternehmen:

Tsd. € 2017 2016

Anteiliges Eigenkapital 1.1. -18.808 -20.989 2

Anteiliges Jahresergebnis —2.640 2.181 3
jas)

Wertberichtigung 0 —-7.663 Q

Wertberichtigung Ausleihungen und nicht werthaltige Zinsen 21.448 26.471 %

Buchwert 31.12. 0 (1] é
N
Z
o
N4

24.Finanzielle Vermogenswerte ) _
Tod. € 31.12.2017 31.12.2016

Sonstiges Finanzvermégen 74.609
Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 10.961
85.570
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Tsd. € Anschaffungskosten Erfolgswirksame Erfolgsneutrale Kumulierte Buchwert
inkl. erfolgswirksam : Wertinderung 2017 ;| Wertinderung 2017 Wertinderung
erfasste Zinsen
31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017
Ausleihungen an
Gemeinschaftsunternehmen 3.174 —276 0 —1.045 2.129
Ausleihungen an assoziierte
Unternehmen 22.402 6.426 0 —7.226 15.176
Sonstige Ausleihungen 23.062 —-56 0 —22.926 136
Darlehen und Forderungen 48.638 6.094 0 -31.196 17.442
Zur VerduBerung verfiigbare
Beteiligungen 50.887 0 2.291 5.987 56.875
Zur VerduBerung verfiigbares
Finanzvermégen 50.887 0 2.201 5.987 56.875
Zinsswaps 0 293 0 293 293
Zinscaps 0 -12 0 0 0
Derivative Finanzinstrumente 0 280 (1] 293 293
Summe sonstiges
Finanzvermogen 99.526 : 6.375 2.291 -24.917 74.609
Die Zinscaps wurden im Jahr 2017 aufgeldst.
Tsd. € Anschaffungskosten Erfolgswirksame Erfolgsneutrale Kumulierte Buchwert
inkl. erfolgswirksam : Wertinderung 2016 : Wertinderung 2016 Wertinderung
erfasste Zinsen
31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016
Ausleihungen an
Gemeinschaftsunternehmen 8.926 -1.610 0 —-5.318 3.608
Ausleihungen an assoziierte
Unternehmen 22.402 —4.077 0 -13.652 8.750
Sonstige Ausleihungen 27.249 0 0 —27.249 0
Darlehen und Forderungen 58.577 -5.687 0 -46.219 12.358
Zur VerduBerung verfiigbare
Beteiligungen 54.077 0 1.130 3.696 57.774
Zur VerduBerung verfiigbares
Finanzverméogen 54.077 0 1.130 3.696 57.774
Zinscaps 106 36 0 -94 12
Swaption 0 -169 0: 0 0
Derivative Finanzinstrumente 106 -206 0 -94 : 12
Summe sonstiges
Finanzvermogen 112.761 -5.893 1.130 -42.617 70.144

Die zur VerduBerung verfiigharen Beteiligungen beinhalten Minderheitsbeteiligungen in Deutschland.
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Langfristige Forderungen und sonstige Vermégenswerte

Tsd. € 31.12.2017
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 10.066
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 820
Sonstige Forderungen und Vermégenswerte 74
Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 10.961
25. Latente Steuern
Tsd. € 2017 2016
Latente Steuern am 1.1. (netto) -238.406 -194.989
Verdnderung aus Gesellschaftsverkdufen 827 178
Verdnderung aus Erstkonsolidierung 385 790
Verdnderungen durch Fremdwéahrungskursanderungen 3) -1
Im Eigenkapital erfasste Verdnderungen —2.305 —861
Erfolgswirksam erfasste Verdnderungen —49.783 —43.524
Latente Steuern am 31.12. (netto) -289.280 -238.406

KONZERNABSCHLUSS
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Tsd. €
Art

Buchwertunterschiede
IFRS/Steuerrecht von als
Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien

unterschiedliche Abschreibung
von selbst genutztem
Immobilienvermégen
unterschiedliche
Anschaffungskosten von zum
Handel bestimmte Immobilien
unterschiedliche Nutzungsdauer
von Betriebs- und
Geschiftsausstattung
Beteiligungen an
Gemeinschaftsunternehmen
Ausleihungen und zur
VerduBerung verfiigbare
Vermogenswerte

Zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte

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

Bewertung von
Verbindlichkeiten aus
derivativen Finanzinstrumenten
Verbindlichkeiten
Wandelschuldverschreibung
Riickstellungen

steuerliche Verlustvortrége
Steueranspriiche/-schulden vor
Verrechnung

Verrechnung der Steuern

Steueranspriiche/-schulden netto

Aktive
latente

Steuern

760

186

540

1.304

7.578

7.377
53.666

71.778
-70.215
1.563

Passive
latente

Steuern

—284.857

-1.192

-11.225

—6.603

-3.716

-1.957

-310.184
70.215
-239.969

31.12.2016 :

netto

—284.857

760

—1.192

185

—10.685

—6.603

—3.716

—1.592

1.304
6.964

7.377
53.666

-238.406
0
—-238.406

Gewinn-
und
Verlust-

rechnung

-30.117

209

-346

-16

—8.230

115

-515

-1.859

51

5.101

—2.612
—3.498
-3.515
—4.524

—49.783

Sonstiges

Ergebnis

-261

-1.020

-2.305

Zugang / Abgang
/IFRS 5/
Fremdwéhrungs-

kursidnderung

827

o o w o

385

1.214

©31.12.2017

netto

—314.148

708

-1.538

169

—18.915

—7.508

—4.231

—3.451

32

5.473 ‘
4.354
—3.498
3.771
49.527

—-289.280
0
—-289.280

Aktive

latente

Steuern

584

708

175

1.343

32

67.506
—65.481
2.025

Passive
latente

Steuern

—314.732

-1.538

-6

—20.258

—-7.508

—4.231

-3.972

-1.017
—3.498

-356.786
65.481
-291.305

In den angesetzten steuerlichen Verlustvortrigen sind aktive latente Steuern in Osterreich fiir in Folgejahren zu

verteilende Abschreibungen von Anteilen an Gesellschaften (Siebentelabschreibungen) in Héhe von 3.322 Tsd. €
(31.12.2016: 6.264 Tsd. €) enthalten.
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Verlustvortrdge sowie Siebentelabschreibungen, fiir die keine latenten Steuern angesetzt wurden, verfallen wie folgt:

Tsd. € 2017 2016
Im Folgejahr 15.240 12.767
In den darauffolgenden 4 Jahren 21.888 39.502
Uber 5 Jahre 13.769 21.340
Unbegrenzt vortragsfahig 293.563 321.748
Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvortrige 344.461 395.356
darauf nicht angesetzte latente Steuern 72.898 81.755

Die Summe der zu versteuernden temporédren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an 6sterreichischen
verbundenen Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, fiir die geméaB IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt
wurden, betrdgt 153.255 Tsd. € (31.12.2016: 280.344 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortrdage sowie offene
Siebentelabschreibungen der 6sterreichischen Gesellschaften belaufen sich auf 187.360 Tsd. € (31.12.2016:

201.490 Tsd. €). Davon betragen die nicht angesetzten aktiven latenten Steuern fiir in Folgejahren zu verteilende
Abschreibungen von Anteilen an Gesellschaften (Siebentelabschreibungen) in Osterreich 7.104 Tsd. € (31.12.2016:
5.212 Tsd. €).

Die Summe der temporéren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an ausldndischen verbundenen
Unternehmen, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemél IAS 12.39keine latenten
Steuern angesetzt wurden, betrédgt 75.409 Tsd. € (31.12.2016: 48.687 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortrage der
ausldndischen Gesellschaften belaufen sich auf 157.100 Tsd. € (31.12.2016: 193.866 Tsd. €). Bei Einhaltung bestimmter
Voraussetzungen sind Ertrdge aus der VerduBerung von Beteiligungen an ausldndischen Unternehmen ganz oder
teilweise von der Ertragsteuer befreit.

26. Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und Schulden

Zum 31.12.2017 wurde die Beteiligung an einem Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland und eine
VerauBerungsgruppe mit einer Liegenschaft in Osterreich mit einem beizulegenden Zeitwert von 39.176 Tsd. €
(31.12.2016: 26.754 Tsd. €) als zur VerduBerung gehalten klassifiziert. Fiir diese Vermogenswerte bzw.
VerduBlerungsgruppe wurde durch die entsprechenden Gremien der CA Immo Gruppe eine VerduBerung beschlossen
sowie ldngstens bis zur Erstellung des Konzernabschlusses ein Kaufvertrag abgeschlossen.

KONZERNABSCHLUSS

Zur VerduBerung gehaltene einzelne Vermdogenswerte

Tsd. € 31.12.2017 31.12.2016
Osterreich - Bestandsimmobilien 36.900 15.064
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 36.900 15.064
Deutschland - Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 2.276 0
Osteuropa Kernregion - Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 0 11.690
Zur VerduBerung gehaltenes sonstiges Vermogen 2.276 11.690
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und Vermogenswerte in

VeriduBerungsgruppen 39.176 26.754

Die Neubewertung betrifft mit 0 Tsd. € (2016: 1.120 Tsd. €) Immobilienvermdgen nach der Reklassifizierung als zur
VerduBlerung gehaltene Immobilien.
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Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und Schulden

31.12.2017 .

Tsd. € 31.12.2016
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 39.176 26.754
Liquide Mittel 930 0
Als zur VerduBerung gehaltene klassifizierte Vermogenswerte 40.106 26.754
Riickstellungen 29 0
Sonstige Verbindlichkeiten 42 0
Schulden in VerduBerungsgruppen 71 (1]
Nettovermogen/-schulden in VerduBerungsgruppen 40.035 26.754
Von den als IFRS 5klassifizieren Immobilien sind 0 Tsd. € (31.12.2016: 0 Tsd. €) als Besicherung fiir
Kreditverbindlichkeiten hypothekarisch belastet.
27. Zum Handel bestimmte Immobilien
31.12.2017 31.12.2016
Tsd. € Anschaffungs- Kumulierte | Buchwerte | Anschaffungs- Kumulierte | Buchwerte
/Herstellungs- Wertminderungen /Herstellungs- Wertminderungen
kosten kosten
Zu Anschaffungs-/Herstellungskosten ]
bewertet 77.072 0 77.072 33.053 0 33.053
Zum NettoverduBerungswert bewertet 6.059 -3.813 2.246 3.745 —2.650 1.095
Summe zum Handel bestimmte
Immobilien 83.131 -3.813 79.317 36.798 -2.650 34.147

Der beizulegende Zeitwert der zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bilanzierten zum Handel bestimmten Immobilien
betrdgt 139.234 Tsd. € (31.12.2016: 58.955 Tsd. €) und entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie.

Fiir 45.735 Tsd. € (31.12.2016: 32.680 Tsd. €) der zum Handel bestimmten Immobilien wird eine Realisierung nach
mehr als 12 Monaten erwartet. Dies sind 17 Liegenschaften (31.12.2016: 12 Liegenschaften) in Deutschland.

In 2017 wurden Fremdkapitalkosten bei zum Handel bestimmten Immobilien auf die Herstellungskosten in Héhe von
755 Tsd. € (31.12.2016: 370 Tsd. €) mit einem gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 2,44% (2016: 3,24%)
aktiviert. Verzinsliche Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zum Handel bestimmten Immobilien belaufen sich auf

0 Tsd. € (31.12.2016: 0 Tsd. €).
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28. Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Tsd. € Buchwert Buchwert
31.12.2017 31.12.2016
Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 8.699 6.922
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 25.405 19.188
Forderungen aus Vermietung und Handel E 13.324
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 7.800
Ubrige Forderungen 4614
Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte 51.848
Ubrige Forderungen gegeniiber Finanzimtern 9.496
Forderungen gemdl IAS 11 11.045
Sonstige nicht finanzielle Forderungen : 3.847
Sonstige nicht-finanzielle Vermégenswerte 18.995 24.387
Forderungen und sonstige Vermigenswerte 81.314 76.235
In den Forderungen geméB IAS 11 sind Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen in Héhe von 0 Tsd. €
(31.12.2016: 48 Tsd. €) enthalten.
Der Buchwert der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte ergibt sich auf Basis der Nominale und
Wertberichtigungen wie folgt:
Tsd. € Nominale Einzelwert- Buchwert Nominale Einzelwert- Buchwert
berichtigung berichtigung
31.12.2017 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016
Forderungen und sonstige n
finanzielle Vermégenswerte ohne %
Wertminderung 61.371 0 61.371 50.675 0 50.675 %
Forderungen und sonstige g
finanzielle Vermégenswerte mit g
Wertminderung 5.101 —4.154 947 6.037 —4.864 1.173 ﬁ
Zwischensumme Forderungen %
und sonstige finanzielle 4
Vermogenswerte 66.472 -4.154 62.318 56.712 -4.864 51.848
Sonstige nicht-finanzielle
Vermogenswerte 19.009 =13 18.995 24.402 -14 24.387
85.481 —-4.167 81.314 81.113 -4.878 76.235
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Entwicklung der Wertberichtigungen der Forderungen und sonstigen Vermégenswerte:

Tsd. € 2017 2016
Stand 1.1. 4.878 5.056
Zufiihrung (Aufwendungen fiir Wertberichtigungen) 998 1.353
Verbrauch —417 —540
Auflésung -1.342 —658
Abgang Entkonsolidierung -8 -311

Wihrungsumrechnungsdifferenz 58 21
Stand 31.12. 4.167 4.878 :

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

dar:
Nicht fallig Uberfallig Summe
: <30Tage:  31-180Tage: 181 - 360 Tage >1Jahr | 5
31.12.2017 50.867 4.816 1.803 ; 3.490 395 61.371
31.12.2016 44.065 3.943 1.768 243 655 50.675

Fiir tiberféllige nicht wertberichtigte Forderungen existieren entsprechende Sicherheiten wie Kautionen,
Bankgarantien oder dhnliche Sicherstellungen.

29. Ertragsteuerforderungen

Der Posten betrifft mit 12.791 Tsd. € (31.12.2016: 10.088 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2013, 2015 und 2017
sowie fiir Priifungsfeststellungen aus teilweise abgeschlossenen Betriebspriifungen.

30. Wertpapiere

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen Wertpapieren handelt es sich um Inhaberaktien der IMMOFINANZ AG, Wien,
die als zur VerduBerung verfiigbar (AFS) eingestuft wurden. Die CA Immo Gruppe hélt zum Stichtag 54.805.566 Stiick
Aktien (31.12.2016: 54.805.566 Stiick Aktien), die zu einem Borsekurs von 2,147 € (31.12.2016: 1,853 €) bewertet
wurden.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde fiir die Wertpapiere eine Wertminderung in der Héhe von —3.398 Tsd. €
(2016: —15.768 Tsd. €) und ein Dividendenertrag in der Hohe von 3.288 Tsd. € (2016: 3.288 Tsd. €) erfasst. Im sonstigen
Ergebnis wurde fiir die Wertpapiere eine erfolgsneutrale Wertdnderung gem. IAS 39 in Hohe von 19.511 Tsd. € (2016:

0 Tsd. €) erfasst.
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31. Liquide Mittel

Tsd. € 31.12.2017 | 31.12.2016
Guthaben bei Kreditinstituten 367.347 374.805
Guthaben bei Kreditinstituten mit Verfiigungsbeschrdankung 16.140 20.260
Kassenbestand 25 23
383.512 395.088

32. Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit
718.336.602,72 € (31.12.2016: 718.336.602,72 €) ausgewiesen. Es ist zerlegt in 98.808.332 Stiick (31.12.2016:
98.808.332) Inhaberaktien sowie 4 nennwertlose Namensaktien. Die Namensaktien werden von der IMMOFINANZ
Gruppe, Wien, gehalten und berechtigen zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Aktuell besteht der Aufsichtsrat
aus acht von der Hauptversammlung gewihlten sowie zwei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertretern und
vier Arbeitnehmervertretern.

Ende November 2016 startete die Gesellschaft ein Aktienriickkaufprogramm fiir bis zu 1.000.000 Stiick Aktien (bzw.
rund 1% des derzeit aktuellen Grundkapitals der Gesellschaft). Das urspriingliche Héchstlimit von 17,50 € je Aktie
wurde Ende August 2017 auf 24,20 € je Aktie erhoht. Im Ubrigen hat sich der beim Riickerwerb zu leistende Gegenwert
innerhalb der Bandbreite des Erméchtigungsbeschlusses der Hauptversammlung zu bewegen und darf nicht niedriger
als maximal 30% unter und nicht héher als maximal 10% iiber dem durchschnittlichen, ungewichteten
Borseschlusskurs der dem Riickerwerb vorhergehenden zehn Borsetage liegen. Wie bisher erfolgt der Riickkauf fiir
jeden durch den Beschluss der Hauptversammlung erlaubten Zweck und endet spétestens am 2.11.2018. Im
Berichtsjahr wurden aus diesem Programm insgesamt 178.735 Aktien (ISIN AT0000641352) zu einem gewichteten
Durchschnittsgegenwert inkl. Spesen von rund 22,57 € je Aktie erworben.

Per 31.12.2017 hielt die CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.582.054 eigene Aktien. Bei einer Gesamtzahl von
98.808.336 Stiick ausgegebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund 5,6% der stimmberechtigten Aktien.

Die im Einzelabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgewiesene gebundene Kapitalriicklage
betrédgt 854.842 Tsd. € (31.12.2016: 854.842 Tsd. €). Eine Gewinnausschiittung kann héchstens bis zum Betrag des im
Einzelabschluss nach dsterreichischem Unternehmensgesetzbuch (UGB) ausgewiesenen Bilanzgewinnes abziiglich
gesetzlich bestehender Ausschiittungssperren der Muttergesellschaft erfolgen. In 2017 wurde eine Dividende von
0,65 € (2016: 0,50 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt 60.691 Tsd. € (2016: 47.904 Tsd. €), an die
Aktiondre ausgeschiittet. Der zum 31.12.2017 ausgewiesene Bilanzgewinn der CA Immobilien Anlagen
Aktiengesellschaft in Hohe von 840.429 Tsd. € (31.12.2016: 618.112 Tsd. €) unterliegt keiner Ausschiittungssperre
(31.12.2016: keine Ausschiittungssperre). Der Vorstand der CA Immo AG schlégt vor, in 2018 vom ausgewiesenen
Bilanzgewinn zum 31.12.2017 in Héhe von 840.429 Tsd. € eine Dividende von 0,80 € je Aktie, somit insgesamt
74.581 Tsd. €, an die Aktiondre auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von 765.848 Tsd. € soll auf
neue Rechnung vorgetragen werden.

KONZERNABSCHLUSS

Zum Stichtag 31.12.2017 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Héhe von 215.500.975 €, das bis
léngstens 31.8.2018 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Hohe von gesamt
100.006.120 € zur Bedienung von Wandelschuldverschreibungen.

Die Gesellschaft begab im 3. Quartal 2017 unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionére nicht-nachrangige,
unbesicherte Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von 200 Mio. € und einer Laufzeit bis April 2025. Der
halbjdhrlich zahlbare Coupon betrégt 0,75% p.a. Der anfingliche Wandlungspreis wurde mit 30,5684 € festgelegt; dies
entspricht einer Wandlungspramie von 27,50% iiber dem volumengewichteten Durchschnittskurs (VWAP) der CA Immo-
Aktien in Hohe von 23,9752 € am Emissionstag. Die Wandelschuldverschreibungen wurden zu 100% ihres Nennbetrages
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von 100.000 € je Schuldverschreibung begeben und werden, sofern keine vorzeitige Wandlung oder Riickzahlung erfolgt,
zum Laufzeitende zu 100% des Nennbetrages getilgt. Nach Wahl der Gesellschaft kann die Tilgung durch
Zurverfiigungstellung von Aktien, Zahlung oder durch eine Kombination der beiden letztgenannten Varianten erfolgen.
Das Settlement der Transaktion erfolgte am 4.10.2017.

33. Riickstellungen

Tsd. € Dienst- Bauleistungen Nachlaufende Summe
nehmer Kosten E
: : verkaufter
Immobilien :
Stand am 1.1.2017 9.732 28.659 27.971 98.009
Verbrauch —5.840 —25.332 —6.047 -12.073 —49.293
Auflésung —958 -238 —15.550 —2.757 —19.503
Neubildung 10.054 42.330 2.071 20.504 74.959
Zugang aus Erstkonsolidierung 0 0 0 332 332
Zugang aus
Ubergangskonsolidierung 0 1.842 0 157 1.999
Umgliederung zu IFRS 5 0 -2 0 -27 -29
Aufzinsung 43 0 19 0 61
Wihrungsumrechnungsdifferenz 9 -108 1 —-135 oS
Stand am 31.12.2017 13.039 47.151 8.465 37.649 106.303
davon kurzfristig 9.636 | 47.151 6.222 37.649 100.658
davon langfristig 3.403 0 2.242 0 5.646

Die sonstigen Riickstellungen umfassen im Wesentlichen Riickstellungen fiir Dienstleistungen (Wirtschaftspriifung,
Steuer- und Rechtsberatung), Grund- und Gebdudesteuern, Grunderwerbsteuern, Betriebskosten der Immobilien und
Zinsen im Zusammenhang mit Steuerpriifungen.

Riickstellungen fiir Dienstnehmer

Die Riickstellungen fiir Dienstnehmer betreffen im Wesentlichen den Barwert der langfristigen Verpflichtungen fiir
Abfertigungen in Hohe von 359 Tsd. € (31.12.2016: 352 Tsd. €), Prdmien in H6he von 8.348 Tsd. € (31.12.2016:
6.248 Tsd. €), eine langfristige Pramienriickstellung fiir Vorstandsmitglieder in Hohe von 454 Tsd. € (31.12.2016:
466 Tsd. €), sowie noch nicht konsumierten Urlaub in Hohe von 1.051 Tsd. € (31.12.2016: 799 Tsd. €).

Die Riickstellung fiir Pramien enthélt eine langfristige Riickstellung fiir das LTI-(Long Term Incentive)-Programm in
Hohe von 842 Tsd. € (31.12.2016: 308 Tsd. €) sowie eine kurzfristige Riickstellung in Hohe von 873 Tsd. € (31.12.2016:
927 Tsd. €).

Der Barwert der Verpflichtungen fiir Abfertigungszahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

Tsd. € 2017 2016
Barwert der Verpflichtungen am 1.1. 352 639
Verbrauch Riickstellung -72 —554
Laufender Dienstzeitaufwand 87 209
Zinsaufwand 0 4
Neubewertung -8 55
Barwert der Verpflichtungen am 31.12. 359 352
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Die erfahrungsbedingten Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung, hinsichtlich der Anderungen von

Schitzungen der Fluktuationsraten, Frithverrentungs- oder Sterblichkeitsquoten, sind unwesentlich.

Nettoposition Pensionsverpflichtungen abziiglich Planvermégen

Die CA Immo Gruppe hat fiir leistungsorientierte Altersvorsorgepldne in Deutschland eine Riickdeckungsversicherung

abgeschlossen, die die Voraussetzung fiir die Darstellung als Planvermdgen erfiillt. Zum Bilanzstichtag tibersteigt der

Barwert dieser Pensionsverpflichtungen das Planvermdgen, sodass die Nettoposition in den Riickstellungen gezeigt

wird.

Tsd. € 31.12.2017 31.12.2016
Barwert der Verpflichtung —8.794 —8.945
Beizulegender Zeitwert des Planvermogens 7.046 6.968
In der Bilanz erfasste Nettoposition -1.749 -1.977
Finanzielle Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung -31 —558
Erfahrungsbedingte Berichtigungen des beizulegenden Zeitwertes der

Verpflichtung 182 52

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

Tsd. € 2017 2016
Verpflichtungsumfang am 1.1. -8.945 -8.356
Laufende Zahlung 146 84
Zinsaufwand —146 -167
Neubewertung 151 -506 n
] %)
Verpflichtungsumfang am 31.12. -8.794 -8.945 3
Planvermégen am 1.1. 6.968 6.878 5
1)
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 114 137 %
Neubewertung 120 37 5
Laufende Zahlung —-156 -84 ﬁ
Z
Planvermdgen am 31.12. 7.046 6.968 S
In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgender Ertrag/Aufwand erfasst:
Tod. € 2017 2016
Zinsaufwand -146 -167
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 114 137
Pensionsaufwand -33 . -30
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Im sonstigen Ergebnis wurden folgende Wertdnderungen vor Steuern erfasst:

Tod. € 2017 2016
Neubewertung der Pensionsverpflichtung 151 -506
Neubewertung des Planvermdogen 120 37
IAS 19 Riicklage 271 -469

Die Sensitivitdtsanalyse hinsichtlich der finanzmathematischen Annahme stellt sich wie folgt dar:

2017 1 ]
Tsd. € -0,25% +0,25%
Zinssatzdnderung um 0,25 Prozentpunkte —-399 375
Rententrenddnderung um 0,25 Prozentpunkte 310 -326
2016
Tsd. € -0,25% +0,25%
Zinssatzédnderung um 0,25 Prozentpunkte —418 393
Rententrenddnderung um 0,25 Prozentpunkte 320 - 336
34. Verzinsliche Verbindlichkeiten _

) : 31.12.2017 ‘ 31.12.2016
Tsd. € kurzfristig langfristig Summe ;| kurzfristig Summe
Wandelschuldverschreibung 362  183.973 184.334 0 0
Anleihen 11.752 636.695 648.447 8.961 462.697 471.658
Anleihen 12.114 820.668 832.781 8.961 462.69 E 471.658
Investitionskredite 56.506 862.902 919.408 143.743 949.937 1.093.681
Kredite von Joint Venture Partnern 300 0 300 300 0 300
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 0 600 600 0 0 0

Ubrige verzinsliche
Verbindlichkeiten 56.806 863.502 920.308 144.043 949.937 1.093.981
68.920 1.684.170 1.753.089 153.004 1.412.635 1.565.639

Die Vertragswihrung der verzinslichen Verbindlichkeiten ist zu 100% der Euro (31.12.2016: 100% in EUR ).
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Anleihen

31.12.2017

Wandelschuld-
verschreibung
Anleihe 2015-2022
Anleihe 2016-2023
Anleihe 2016-2021
Anleihe 2017-2024

Gesamt

Nominale

in Tsd. € !

200.000 |

175.000
150.000
140.000
175.000
840.000

Buchwerte

exkl. Zinsen

in Tsd. €

183.973

174.492
149.350
139.280
173.573
820.668

Zins- |
abgrenzung |
inTsd. €

362

4.159
3.576
1.227
2.791
12.114

Nominal-

zinssatz :

0,75%

2,75%
2,75%
1,88%
1,88%

Effektiv-

Begebung

zinssatz 5

2,56% 4.10.2017
2,83% 17.2.2015
2,84% 17.2.2016
2,03% 12.7.2016
2,02% 22.2.2017

Riickzahlung

4.4.2025

17.2.2022
17.2.2023
12.7.2021
22.2.2024

Die im Jahr 2017 emittierte Wandelschuldverschreibung weist keine Eigenkapitalkomponente auf. Die Wandelanleihe

besteht aus einer Fremdkapitalkomponente und aufgrund der Riickzahlungsoption in Aktien der CA Immo AG aus

einem trennungspflichtigen eingebetteten Derivat. Der Buchwert der Wandelschuldverschreibung entspricht den

fortgefiihrten Anschaffungskosten der Fremdkapitalkomponente des Finanzinstruments. Das separat zu bilanzierende

eingebettete Derivat der Wandelschuldverschreibung wird bei den derivativen Finanzinstrumenten dargestellt.

31.12.2016

Anleihe 2015-2022
Anleihe 2016-2023
Anleihe 2016-2021

Gesamt

Nominale
inTsd. €

175.000 '

150.000
140.000
465.000

Buchwerte
exkl. Zinsen
in Tsd. €

174.378

149.234
139.085
462.697

Zins- |
abgrenzung
inTsd. €

4.159

3.576
1.227
8.961

Nominal-

zinssatz |

2,75% |

2,75%
1,88%

Effektiv- |

zinssatz
2,83% ! 17.2.2015 |
2,84% 17.2.2016
2,03% 12.7.2016

Begebung Riickzahlung

17.2.2022 |

17.2.2023
12.7.2021

Die Unternehmensanleihen bzw. die Wandelschuldverschreibung unterliegen sogenannten Financial Covenants.
Diese sind im Wesentlichen Regeln wie Change of Control (dh Erlangung einer kontrollierenden Beteiligung an der CA
Immo Gruppe im Sinn des dsterreichischen Ubernahmegesetzes; dies entspricht zumindest 30% der Anteile), Cross
Default (Vertragsstorung bei anderen Kreditvertrdgen verletzt auch die Anleihenbedingungen) oder LTV (Loan to Value,
dh Verhéltnis zwischen Finanzierungsh6he und den aktuellen beizulegenden Zeitwerten der Vermogenswerte).

Zum 31.12.2017 liegen keine Briiche (31.12.2016: keine Briiche) der Financial Covenants vor.
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Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten
Die Konditionen der iibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten stellen sich zum 31.12.2017 bzw. 31.12.2016 wie folgt

dar:
Art der Finanzierung und Effektivverzinsung Zinsen variabel / Filligkeit Nominale : Buchwert Beizulegender Zeitwert
Wiihrung per 31.12.2017 in % fix / hedged » . der Verbindlichkeit
in Tsd. € in Tsd. € in Tsd. €
Investitionskredite 0,70%-2,75% variabel 9/2018 - 3/2032 189.819 189.114 189.114
Investitionskredite 1,33%—4,75% hedged 6/2019 - 3/2032 455.937 454.279 454.279
Investitionskredite 0,62%-3,95% fix 12/2018 - 12/2024 276.177 276.014 277.359 )
Investitionskredite gesamt 921.933 919.408 : 920.752 :
Kredite von Joint Venture
Partnern 3,40% fix 12/2018 300 300 304
Verbindlichkeiten
gegeniiber Gemeinschafts-
unternehmen 1,18% fix 6/2019 600 600 600 |
922.8331  920.308 921.65675

Art der Finanzierung und Effektivverzinsung : Zinsen variabel / Filligkeit Nominale | Buchwert : Beizulegender Zeitwert
Wihrung per 31.12.2016 in % fix / hedged der Verbindlichkeit

in Tsd. € in Tsd. € in Tsd. €
Investitionskredite 0,70%-3,75% variabel 3/2017 - 12/2029 358.480 357.402 357.402
Investitionskredite 1,15%-5,08% hedged 12/2017 - 12/2024 442.272 441.462 441.462
Investitionskredite 0,70%-3,95% fix 9/2018 - 12/2024 294.499 294.817 293.099
Investitionskredite
gesamt 1.095.251 1.093.681 1.091.962
Kredite von Joint Venture
Partnern 3,40% fix 12/2017 300 300 304

1.095.551 1.093.981 1.092.266

Mehr als 90% aller Drittbankfinanzierungen in der CA Immo Gruppe unterliegen sogenannten Financial Covenants.
Dies sind bei Bestandsimmobilien in der Regel LTV (Loan to Value, dh Verhéltnis zwischen Darlehenshéhe und dem
aktuellen beizulegenden Zeitwert des Objekts), ISCR (Interest Service Coverage Ratio, dh Verhéltnis von Ergebnis vor
Zinsen und Steuern zum Finanzierungsaufwand einer Periode) und DSCR (Debt Service Coverage Ratio, dh Verhéltnis
von Ergebnis vor Zinsen und Steuern zum Schuldendienst einer Periode) bzw. bei Projektfinanzierungen LTC (Loan to
Cost, dh Verhéltnis zwischen Darlehenshthe und den Gesamtkosten des Projekts) und ISCR (Interest Service Coverage
Ratio, dh Verhiltnis von geplanten Ergebnis vor Zinsen und Steuern zum Finanzierungsaufwand einer Periode).

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten, bei denen zum Stichtag vertragliche Bedingungen (Financial Covenants) nicht
erfiilllt wurden und diese Verletzung der Vertragsbedingungen dem Kreditgeber die prinzipielle Moglichkeit einer
vorzeitigen Kiindigung bieten, werden unabhéngig von der vertraglich vorgesehenen Restlaufzeit unter den
kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Dies gilt ungeachtet vom Verhandlungsstand mit den
Banken beziiglich einer Weiterfiihrung bzw. Anderung der Kreditvertrige. Zum 31.12.2017 betraf dies keine Kredite
(31.12.2016: keine Kredite).

Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz, unter Beriicksichtigung der abgeschlossenen Zinssicherungsgeschiifte,
betrégt fiir alle tibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten in EUR 1,62% (31.12.2016: 2,25%).
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35. Sonstige Verbindlichkeiten . . |
Tod. € 31122017

_: 31.12.2016
kurzfristig langfristig Summe kurzfristig Summe
Beizulegender Zeitwert : : : : : :
Derivatgeschiifte 0 23.021 23.021 1.515 | 10.068 11.583
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 16.429 2.972 19.401 13.801 1.779 15.581
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 3.176 0 3.176 14.756 0 14.756
Kautionen 1.411 12.031 13.442 1.588 9.610 11.198
Offene Kaufpreise 2.340 0 2.340 751 0 751
Betriebskostenabrechnungen 2.605 0 2.605 2.606 0 2.606
Ubrige 2.189 11.946 14.135 3.890 11.430 15.321
Finanzielle Verbindlichkeiten 28.150 26.949 55.098 37.393 22.819 60.213
Betriebliche Steuern 4.842 0 4.842 3.463 0 3.463
Erhaltene Anzahlungen 79.699 35.842 115.540 50.816 53.525 104.340
Im Voraus erhaltene Mieten und
sonstige nicht finanzielle
Verbindlichkeiten 2.613 622 382:35] 3.877 768 4.645
Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten 87.153 36.464 123.617 58.156 54.293 112.448
115.303 86.434 201.737 97.064 87.180 184.244

36. Ertragsteuerverbindlichkeiten

Der Posten betrifft mit 13.646 Tsd. € (31.12.2016: 15.984 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2011, 2014, 2016 und
2017 sowie fiir Priifungsfeststellungen aus teilweise abgeschlossenen Betriebspriifungen.
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37. Informationen zur Geldflussrechnung

Tsd. €

Stand am 1.1.2017

Verianderungen des Cashflows aus Finanzierungstitigkeiten
Geldzufluss aus Darlehen

Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen

Geldzufluss aus der Begebung von Wandelschuldverschreibungen
Geldzufluss von durch Gemeinschaftsunternehmen gewéhrte
Darlehen

Erwerb von eigenen Anteilen

Ausschiittung an Aktionére

Riickzahlung/Zahlung im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Anteilen von nicht beherrschenden Gesellschaftern und
Ausschiittung an Anteile im Fremdbesitz

Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate

Ubrige gezahlte Zinsen

Gesamtverdnderung des Cashflows aus der Finanzierungstitigkeit

Gesamtverianderung aus dem Erwerb von Tochterunternehmen
oder anderen Geschiiftsbetrieben

Auswirkungen von Wechselkursinderungen

Anderung des beizulegenden Zeitwertes

Gesamte sonstige Anderungen, bezogen auf Schulden

Gesamte sonstige Anderungen, bezogen auf Eigenkapital

Stand am 31.12.2017

Anhangsangabe

34

34

34

34

32

32

32

34

34

F4

34

38

Schulden

Sonstige

verzinsliche
Verbindlichkeiten

1.093.981

106.974

0

-324.963

—20.050
-237.439

44.635

19.131

0
920.307

Wandelschuldverschreibung !

0
0 B
197.894

197.894

-13.559
0
184.334

Anleihen

471.658

0
173.389
0

0

0
—7.360
166.029

10.760 |
0
648.447
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Schulden

Sonstige Effekte auf
Cashflow aus
Finanzierungstitigkeit
0

1.421
-1.278
142

Derivate

Derivate Vermogenswerte

29

S o o o

Derivate Schulden

11.583

-8.221
—4.232
-12.454

13
5.038
18.841

23.021

Eigenkapital

2.204.541

—4.922
—60.691

0

888
257.283
2.398.510

Gesamt

3.781.735

106.974

173.389
197.894

600
—4.922

-60.691

1.410
-331.764
-32.921
49.968

44.635

13

4.775
35.920
257.283
4.174.327

KONZERNABSCHLUSS




KONZERNABSCHLUSS

38. Finanzinstrumente
Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien

Klasse Kategorie gem. IAS 39 V) Keine Buchwert Beizulegender
Finanzinstrumente Zeitwert

Tsd. € HFT AFS L&R 31.12.2017 31.12.2017

Liquide Mittel mit : :
Verfiigungsbeschriankungen 0 0 10.066 0 10.066 10.066

Derivative Finanzinstrumente 293 0 0 0 293 293
Origindre Finanzinstrumente 0 0 18.336 0 18.336 ‘
Zur VerduBerung verfiighare Beteiligungen 0 56.875 0 0 56.875 56.875
Finanzielle Vermogenswerte 293 56.875 28.403 (1] 85.570
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen 0 0 3.679 0 3.679 3.679
Ubrige Forderungen und Vermogenswerte 0 0 58.639 18.995 77.634
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 0 0 62.318 18.995 81.314
Wertpapiere 0 117.668 0 0 117.668 117.668
Liquide Mittel 0 0 383.512 0 383.512

293 174.542 474.233 18.995 668.063
Klasse Kategorie gem. IAS 39 Keine Buchwert | Beizulegender

' Finanzinstrumente Zeitwert

Tsd. € HFT AFS L&R 31.12.2016 31.12.2016

Liquide Mittel mit

Verfiigungsbeschriankungen 0 0 8.288

0 8.288 8.288

Derivative Finanzinstrumente 12 0 0 0 12 12
Origindre Finanzinstrumente 0 0 23.639 0 23.639 ‘
Zur VerdauBerung verfiigbare Beteiligungen 0 57.774 0 0 57.774 57.774
Finanzielle Vermogenswerte 12 57.774 31.927 (1] 89.713
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen 0 0 7.800 0 7.800 7.800
Derivative Finanzinstrumente 17 0 0 0 17 17
Ubrige Forderungen und Vermogenswerte 0 0 44.031 24.387 68.418
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 17 0 51.831 24.387 76.235 ‘
Wertpapiere 0 101.555 0 0 101.555 - 101.555 :
Liquide Mittel 0 0 395.088 0 395.088

29 159.328 478.846 24.387 662.591

U HFT - held for trading (zu Handelszwecken gehalten), AFS — available for sale (zur VerduBerung verfiigbar), L&R — loans and receivables (Kredite und
Forderungen)
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Der beizulegende Zeitwert der Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte der Kategorie Kredite und Forderungen
entspricht aufgrund der tdglichen bzw. kurzfristigen Félligkeiten im Wesentlichen dem Buchwert. Die originédren
Finanzinstrumente sind im Wesentlichen Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen,
die als Teil der Nettoinvestition in die Gesellschaften betrachtet und bewertet werden. Wertpapiere der Kategorie AFS
werden zu Marktwerten bewertet und entsprechen somit der Stufe 1. Die Bewertung von Beteiligungen der Kategorie
AFS entspricht der Stufe 3 der Bemessungshierarchie.

Finanzielle Vermogenswerte sind teilweise zur Besicherung von finanziellen Verbindlichkeiten verpfandet.

Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien

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

Tsd. € HFT  CFH FLAC 31122017 31122017

184.334 | 184.334 186.330

Wandelschuldverschreibung 0 0 0
Anleihen 0 0 648.447 0 648.447 687.811
Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0! 920.308 | 0 920.308 ' 921.656
Verzinsliche Verbindlichkeiten (1] 0 1.753.089 0 1.753.089
Derivative Finanzinstrumente 23.021 0 0 0 23.021 23.021
Sonstige originiire Verbindlichkeiten 0 0 55008 123.617 178.716
Sonstige Verbindlichkeiten 23.021 0 55.098 123.617 201.737

23.021 0 1.808.188 123.617 1.954.826

Der Borsekurs der Wandelschuldverschreibung betrédgt 206.264 Tsd. €. Der beizulegende Zeitwert des eingebetteten
Derivats der Wandelschuldverschreibung betrdgt 19.934 Tsd. €. Die Fremdkapitalkomponente der
Wandelschuldverschreibung und das eingebettete Derivat der Wandelschuldverschreibung werden getrennt bilanziert.

)

%)

Klasse Kategorie gem. IAS 39 " Keine:  Buchwert: Beizulegender : E

{  Finanzinstrumente Zeitwert 8

Tsd. € HFT  CFH FLAC . 31.12.2016 31.12.2016 | %

=

Anleihen 0! 0!  471.658: 0 471.658 | 498.201 | Z

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 1.093.981 0 1.093.981 1.092.266 »
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 1.565.639 0 1.565.639

Derivative Finanzinstrumente 7.432 4.151 0 0 11.583 11.583

Sonstige origindre Verbindlichkeiten 0 0 60.213 112.448 172.661
Sonstige Verbindlichkeiten 7.432 4.151 60.213 112.448 184.244
7.432 4.151 1.625.852 112.448 1.749.883

Y HFT - held for trading (zu Handelszwecken gehalten), CFH — Cashflow Hedge (Absicherung von Zahlungsstrémen), FLAC - financial liabilities at
amortised cost (zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten)

Der beizulegende Zeitwert der sonstigen origindren Verbindlichkeiten entspricht aufgrund der tdglichen bzw.
kurzfristigen Falligkeit im Wesentlichen dem Buchwert.
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39.Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschifte

Tsd. €

Zinsswaps - Vermogenswerte

Zinsswaps - Verbindlichkeiten

Summe Zinsswaps

Swaption

Zinscaps

Derivat Wandelschuldverschreibung
Summe Derivate

- davon Sicherungen (Cashflow Hedges)

- davon freistehend (Fair Value Derivate) -
Vermogenswerte

- davon freistehend (Fair Value Derivate) -

Verbindlichkeiten

E 31.12.2017 |

Nominale Beizulegende . Buchwert
: Zeitwerte

92.343 | 293 293
363.645 -3.088 -3.088

455.987 -2.795 —2.795
0 0 0
0 0 0

0 ~19.934 | ~19.934
455.987 ~22.729 —22.729
0 0 0
92.343 293 293
363.645 -23.021 —23.021

Nominale :

0
397.766
397.766

20.000
44.196

0

461.962
92.360

64.196

305.406

Beizulegende
Zeitwerte
0

—11.583
-11.583 |

17

12

-11.554
—4.151

29

—7.432

31.12.2016 :

Buchwert

~11.583

-11.583
17
12

-11.554
—4.151

29

—7.432

Das Derivat der Wandelschuldverschreibung resultiert aus der Riickzahlungsoption der Wandelschuldverschreibung

in Aktien der CA Immo AG und wird zum beizulegenden Zeitwert bilanziert.

Zum Bilanzstichtag waren 46,1% (31.12.2016: 28,2%) aller variabel verzinsten Investitionskredite durch Zinsswaps in

eine fixe Verzinsung (bzw. eine Bandbreite mit Ober-/Untergrenze) umgestellt.

31.12.2017 |

31.12.2016 |

Tsd. € Nominale Beizulegende . Buchwert Nominale Beizulegende Buchwert -
Zeitwerte Zeitwerte .
- Cashflow Hedges (effektiv) 0 0 0 90.626 | —4.069 —4.069
- Cashflow Hedges (ineffektiv) 0 0 0 1.734 -82 -82
- Fair Value Derivate (HFT) -
Vermogenswerte 92.343 293 293 0 0 0
- Fair Value Derivate (HFT) -
Verbindlichkeiten 363.645 —3.088 —3.088 305.406 —7.432 —7.432
Zinsswaps 455.987 -2.795 -2.795 397.766 -11.583 -11.583
Fixierter Referenz- | Beizulegender
Zinsswaps Nominale Beginn Ende Zinssatz per zinssatz Zeitwert
in Tsd. € in Tsd. €
31.12.2017 31.12.2017
EUR - freistehend -
Vermogenswerte 92.343 12/2016 6/2027 i 0,29%—0,66% 3M-Euribor 293
EUR - freistehend -
Verbindlichkeiten 363.645 7/2016 12/2027 -0,18%-0,94% 3M-Euribor —3.088
Summe Zinsswaps
= variabel in fix 455.987 -2.795
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Fixierter Referenz- Beizulegender
Zinsswaps Nominale Beginn Ende Zinssatz per zinssatz Zeitwert
in Tsd. € in Tsd. €
31.12.2016 31.12.2016
EUR - CFH 92.360 11/2007 9/2018 2,25%—4,50% 3M-Euribor —4.151
EUR - freistehend -
Verbindlichkeiten 305.406 9/2013 12/2024  -0,18%-2,28% 3M-Euribor —7.432
Summe Zinsswaps =
variabel in fix 397.766 | _ | -11.583
Swaption 20.000 11/2015 11/2017 1,25% 6M-Euribor§ 17
Zinscaps 44.196 3/2014 9/2019 1,50%-2,00% 3M-Euribor 12
Summe 461.962 -11.554
Im sonstigen Ergebnis erfasste Gewinne und Verluste (Hedging — Riicklage) _ ‘
Tsd. € 2017 2016
Stand 1.1. -3.201 -5.131
Verdnderung Bewertung Cashflow Hedges 1.334 2.446
Verdnderung Ineffektivitdt Cashflow Hedges -20 -13
Reklassifizierung Cashflow Hedges 1.980 177
Ertragsteuern auf Cashflow Hedges —935 —680
Stand am 31.12. -842 -3.201 ‘
davon Anteil Aktiondre des Mutterunternehmens —842 -3.201

40. Risiken aus Finanzinstrumenten
Zinsinderungsrisiko

Risiken aus der Verdnderung des Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen und
Zinsderivaten und betreffen bei variablen Zinsvereinbarungen die Hohe der kiinftigen Zinszahlungen und bei fixen
Zinsvereinbarungen den beizulegenden Zeitwert des Finanzinstruments. Zur Reduzierung des Zinsdnderungsrisikos

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

Krediten werden auch derivative Finanzinstrumente (Zinscaps und Zinsswaps) abgeschlossen, die zur Sicherung von

Cashflow-Zinsdnderungsrisiken aus Grundgeschéften dienen. Zusétzlich kénnen zur Steuerung von

Zinsdnderungsrisiken auch Swaptions eingesetzt werden. Neben dem allgemeinen Zinsdnderungsrisiko (Zinsniveau)

bestehen auch Risiken aus einer allfdlligen Bonitdtsverdnderung, die bei Anschlussfinanzierungen zu einer Erh6hung

oder Verminderung von Zinsmargen fithren wiirden.

KONZERNABSCHLUSS
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Die folgende Sensitivitdtsanalyse zeigt den Einfluss des variablen Marktzinssatzes auf die im Zusammenhang mit
Finanzverbindlichkeiten anfallenden Zinsaufwendungen. Dabei werden die Zinsaufwendungen dahingehend
analysiert, wie sich das Periodenergebnis im Geschéftsjahr 2017 unter der Annahme von durchschnittlich um 50 und
100 Basispunkte hoheren Marktzinssidtzen entwickelt hétte. Die Analyse unterstellt, dass alle anderen Variablen,
insbesondere Fremdwéhrungskurse, konstant bleiben. Aufgrund des zum Berichtszeitpunkt sehr niedrigen Zinsniveaus
wurde keine Sensitivitdtsanalyse in Bezug auf fallende Zinssétze durchgefiihrt.

Tsd. € Verinderung Periodenergebnis Veridnderung im sonstigen Ergebnis
bei einem Szenario erfasst bei einem Szenario
von 50 bps von 100 bps von 50 bps von 100 bps
Erhohung Erhohung Erhohung Erhohung
31.12.2017
Variabel verzinste Instrumente —1.044 —2.089 0 0
Fix verzinste Instrumente (Swaps) 14.850 29.031 0 0
Derivative Finanzinstrumente
(Bewertung) 0 0 0 0
13.806 26.942 0 0
31.12.2016 E E
Variabel verzinste Instrumente —2.026 —4.052 0 0

Fix verzinste Instrumente (Swaps) 7.002 13.783 0 0
Derivative Finanzinstrumente E :

(Bewertung) 55 256 587 | 1.168 |

5.032 9.986 587 1.168

Die variabel verzinsten Instrumente enthalten die variabel verzinsten Verbindlichkeiten ohne Berticksichtigung von
Derivaten. Im Falle der derivativen Finanzinstrumente ergeben sich aufgrund einer Zinssatzdnderung eine
erfolgswirksame Auswirkung (Zinsen, Bewertung Fair Value Derivate und ineffektive Teile der Cashflow Hedge
Bewertung) sowie die im Eigenkapital erfasste Wertdnderung der Cashflow Hedges.

Risiken des eingebetteten Derivats der Wandelschuldverschreibung

Bei dem Derivat der Wandelschuldverschreibung bestehen die Risiken vor allem in einer Verdnderung des
Aktienkurses der CA Immo AG, sowie in einer Verdnderung des Credit Spreads zwischen CA Immo
Unternehmensanleihen und laufzeitkongruenten Referenzzinssdtzen von Staatsanleihen der Euro-Zone. Die folgende
Sensitivitdtsanalyse zeigt die Verdnderung des beizulegenden Zeitwerts des Derivats der Wandelschuldverschreibung
auf einen Anstieg bzw. eine Reduktion des Aktienkurses der CA Immo AG sowie eine Erh6hung bzw. Verminderung
des Credit Spreads. Die Analyse unterstellt, dass alle anderen Variablen konstant bleiben.

Tsd. € Veridnderung Periodenergebnis Verinderung Periodenergebnis
bei einem Szenario bei einem Szenario
von 2,5% von 2,5% von 50 bps von 50 bps
Aktienkurs Aktienkurs Credit Spread Credit Spread
Anstieg Reduktion Erhohung Verminderung

31.12.2017
Derivat Wandelschuldverschreibung -1.820 1.736 —-1.862 1.788
-1.820 1.736 -1.862 1.788
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Wihrungséanderungsrisiko

Wihrungsédnderungsrisiken ergeben sich aus dem Zufluss von Miet- und Umsatzerlésen und Forderungen in BGN,
CZK, HRK, HUF, PLN, RON, CHF und RSD. Fremdwahrungszufliisse aus Mieten sind durch die Bindung der Mieten an
EUR oder USD abgesichert, sodass insgesamt kein wesentliches Risiko besteht.

Kreditrisiko
Die ausgewiesenen Buchwerte aller finanziellen Vermogenswerte und die eingegangenen Haftungsverhiltnisse stellen
das maximale Ausfallsrisiko dar, da keine wesentlichen Aufrechnungsvereinbarungen bestehen.

Die Mieter haben Kautionen in der Hohe von 13.442 Tsd. € (31.12.2016: 11.198 Tsd. €) sowie Bankgarantien in der
Hohe von 42.494 Tsd. € (31.12.2016: 39.742 Tsd. €) und Konzerngarantien in Héhe von 45.249 Tsd. € (31.12.2016:
46.580 Tsd. €) hinterlegt.

Das Kreditrisiko fiir Bestdnde an liquiden Mitteln wird im Rahmen interner Veranlagungsrichtlinien iiberwacht.

Liquiditatsrisiko

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

Dem Liquiditétsrisiko begegnet die CA Immo Gruppe auf mehreren Ebenen: Zum einen durch eine ausgepragte
Liquiditdtsplanung und -sicherung, um Engpéssen vorzubeugen. Zum anderen sichert sich die CA Immo Gruppe zur
Aussteuerung von Liquiditédtsspitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentlinie auf Ebene der CA Immo AG. Bei
der Fremdkapitalaufbringung setzt die CA Immo Gruppe auf in- und ausldandische Banken. Aus der nachfolgenden
Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (nicht diskontierten) Zins- und Tilgungszahlungen der originéren finanziellen
Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente ersichtlich.

%
31.12.2017 Buchwert Vertrag Cashflow Cashflow Cashflow E
Tsd. € 2017 festgelegt 2018 2019-2022 2023 ff §
Cashflow: é
Wandelschuldverschreibung 184.334 ~212.000 - ~1.500 ~6.000 | 204500 E
Anleihen 648.447 —722.281 —14.844 —-371.750 —335.688 %
Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 920.308 —1.058.916 —69.946 —372.766 -616.204 *
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 19.401 -19.401 —16.429 —2.972 0
Nicht beherrschende Anteile an
Kommanditgesellschaften 2.934 —2.934 0 0 —2.934
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 3.176 -3.176 -3.176 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 29.588 —29.588 —8.545 —20.058 -985
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 1.808.188 -2.048.295 -114.439 -773.545 -1.160.311
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 3.088 —2.698 -3.308 —4.614 5.225
Derivat Wandelschuldverschreibung 19.934 0 0 0 0
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 23.021 -2.698 -3.308 -4.614 5.225
1.831.209 -2.050.993 -117.747 -778.159 -1.155.086
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Bei der Wandelschuldverschreibung ist eine Trennung des Finanzinstruments in eine Fremdkapitalkomponente und
in ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat erforderlich. Das Derivat der Wandelschuldverschreibung weist keine
Cashflows auf.

31.12.2016 Buchwert Vertragl. Cashflow Cashflow Cashflow
Tsd. € 2016 festgelegte 2017 2018-2021 2022 ff
Cashflows 5 '
Anleihen 471.658 ~535.875 | ~11.563 | ~186.250 ~338.063 |
Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.093.981 —1.185.467 -161.358 —571.809 —452.300
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15.581 ~15.581 | ~13.801 | -1.779 0
Nicht beherrschende Anteile an
Kommanditgesellschaften 2.432 —2.432 0 0 —2.432
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 14.756 —14.756 —14.756 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 27.444 —27.444 -8.836 ~17.502 ~1.106
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 1.625.852 -1.781.554 -210.314 -777.340 -793.900
Zinsderivate in Verbindung mit Cashflow Hedges 4.151 —4.223 -3.086 -1.137 0
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 7.432 —7.414 ~1.300 | ~4.336 -1.777
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 11.583 -11.637 —-4.386 -5.474 -1.777
1.637.435 -1.793.191 -214.700 -782.814 -795.677

Bei den Cashflows der Zinsderivate handelt es sich um angenommene Werte bei Zugrundelegung der Forward Rates
zum jeweiligen Bilanzstichtag.

Es wird erwartet, dass sich die Zahlungsfliisse aus Derivaten in Cashflow Hedge-Beziehungen in der Periode ihres
Eintretens, dh im Wesentlichen verteilt iiber die Laufzeit der Finanzierung oder bei vorzeitigen Tilgungen im
Tilgungszeitpunkt, auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung auswirken werden.

Preisrisiko

Die CA Immo Gruppe hélt zur VerduBerung verfiigbare Wertpapiere in ihrem Bestand. Dieses Finanzinstrument notiert
an einem aktiven Markt (Stufe 1 der Bemessungshierarchie), weswegen es laufend zu Anderungen des Kurses kommen
kann (Kursdnderungsrisiko). Eine angenommene Reduktion bzw. ein Anstieg des Wertpapierkurses um 10 % gegeniiber
dem Stichtagskurs wirkt sich mit einem Betrag von —/+ 11.767 Tsd. € (2016: —/+ 10.155 Tsd. €) vor Steuern auf die
Gesamtergebnisrechnung der CA Immo Gruppe aus.

Kapitalmanagement

Ziel des Kapitalmanagements der CA Immo Gruppe ist es, sicherzustellen, dass der Konzern seine Ziele und
Strategien unter gleichzeitiger Optimierung der Kapitalkosten wirksam und im Interesse der Aktionédre, Mitarbeiter und
der iibrigen Stakeholder erreichen kann. Insbesondere stehen das Erreichen der vom Kapitalmarkt geforderten
Mindestverzinsung des investierten Vermogens und die Steigerung der Eigenkapitalrendite im Fokus. Weiters soll das
externe Rating durch eine addquate Eigenkapitalausstattung unterstiitzt und Eigenkapital fiir das geplante Wachstum
der ndchsten Geschiftsjahre beschafft werden.
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Die wesentlichen Parameter bei der Bestimmung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe sind:

1. das generelle Verhiltnis von Eigen- zu Fremdkapital und
innerhalb des Fremdkapitals das optimale Verhiltnis zwischen mit Immobilienvermdgen besichertem
Fremdkapital, das auf Ebene der einzelnen Objektgesellschaften aufgenommen wird, und auf Ebene der
Konzernmutter aufgenommenem unbesicherten Fremdkapital.

Hinsichtlich des ersten Parameters strebt die CA Immo Gruppe eine Eigenkapitalquote von rund 45% bis 50% an.
Zum 31.12.2017 lag diese bei 50,3% (31.12.2016: 51,2%). In Bezug auf den zweiten Parameter liegt der Schwerpunkt
der Fremdfinanzierung im Konzern auf besicherten Immobilienkrediten, die in der Regel direkt von jener
Objektgesellschaft aufgenommen werden, in der die Immobilie gehalten wird. Der Vorteil von besicherten
Finanzierungen liegt in {iblicherweise giinstigeren Konditionen gegeniiber unbesicherten Finanzierungen, da diese
strukturell gegentiiber den besicherten Finanzierungen subordiniert sind. Unbesicherte Finanzierungen bestehen im
Wesentlichen nur in Form der am Kapitalmarkt platzierten Unternehmensanleihen. Die CA Immo Gruppe hat im Jahr
2017 eine weitere Unternehmensanleihe sowie eine Wandelschuldverschreibung emittiert und finanziert sich daher
zunehmend tiber den Kapitalmarkt. Aktuell entfallen rund 48% des gesamten Finanzierungsvolumens auf unbesicherte
Finanzierungen in Form von Unternehmensanleihen (31.12.2016: 30%). Die damit verbundene Quote an unbesicherten
Immobilien ist eines der wesentlichen Kriterien fiir das Investment Grade-Rating der CA Immo Gruppe.

Weitere fiir die Darstellung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe maBgebliche Kennzahlen sind die
Nettoverschuldung und die Gearing Ratio:

Tsd. € 31.12.2017 | 31.12.2016 |
Verzinsliche Verbindlichkeiten
langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.684.170 1.412.635
kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 68.920 153.004
Verzinsliche Vermégenswerte .
Liquide Mittel —383.512 —-395.088
Bankguthaben mit Verfiigungsbeschriankungen -974 —2.894
Nettoverschuldung 1.368.604 1.167.656
Eigenkapital 2.398.510 2.204.541
Gearing (Nettoverschuldung / EK) 57,1% 53,0%
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Die liquiden Mittel mit Verfiigungsbeschrdankung wurden bei der Nettoverschuldung berticksichtigt, sofern sie zur
Absicherung der Tilgung von verzinslichen Verbindlichkeiten dienen.

41. Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten

Haftungsverhiltnisse

In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen zum 31.12.2017 Haftungsverhéltnisse aus abgeschlossenen
Kaufvertrdgen fiir Kostentibernahmen von Altlasten bzw. Kriegsfolgeschdden in Héhe von 608 Tsd. € (31.12.2016:
566 Tsd. €). Des Weiteren bestehen Patronatserkldrungen fiir ein Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland in Héhe
von 2.000 Tsd. € (31.12.2016: 2.000 Tsd. €). Zur Sicherung von Darlehensverbindlichkeiten von zwei (31.12.2016: vier)
Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland wurden Garantien, Biirgschaften sowie Schuldbeitrittserklarungen im
Umfang von 2.500 Tsd. € (31.12.2016: 10.650 Tsd. €) abgegeben. Des Weiteren wurden zur Absicherung von
Gewdhrleistungsrisiken in Deutschland Biirgschaften vereinbart, deren Haftungsrisiko sich auf einen Betrag von
11.066 Tsd. € (31.12.2016: 11.066 Tsd. €) beschranken.

Die CA Immo Gruppe hat im Zusammenhang mit dem Projekt ,,Airport City St. Petersburg” Garantien im Ausmal} von
hochstens 8.469 Tsd. € (31.12.2016: 11.299 Tsd €) iibernommen.
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Im Zusammenhang mit Verkdufen bestehen marktiibliche Garantien der CA Immo Gruppe zur Absicherung allfélliger
Gewdhrleistungs- und Haftungsanspriiche der Kéufer, fiir die in angemessenem Ma0Be bilanzielle Vorkehrungen
getroffen wurden. Die tatsdchliche Inanspruchnahme kann jedoch auch dariiber hinausgehen.

Fiir die Bildung von Steuerrtickstellungen sind Schéitzungen vorzunehmen. Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich
der Auslegung komplexer Steuervorschriften und konkreten Berechnungsmodalitdten sowie der Héhe und des
Zeitpunktes zu versteuernder Einkiinfte. Diese Unsicherheiten und Komplexitdten kénnen dazu fiihren, dass
Schéitzungen, auch in betragsméBigen wesentlichen Umfang, vom tatsdchlichen Steueraufwand abweichen. Dies kann
auch geédnderte Interpretationen von Steuerbehdrden fiir vergangene Perioden umfassen. Fiir derzeit bekannte und
wahrscheinliche Belastungen aufgrund laufender Betriebspriifungen bildet die CA Immo Gruppe angemessene
Riickstellungen.

Bankverbindlichkeiten sind durch marktiibliche Sicherheiten wie zB Hypotheken, Verpfindungen von
Mietforderungen, Bankguthaben und Gesellschaftsanteilen sowie dhnlichen Garantien besichert.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Weiters bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bestellobligos im Zusammenhang mit Bautétigkeiten fiir
Leistungen im Rahmen der Entwicklung von Liegenschaften in Osterreich in Hohe von 8.789 Tsd. € (31.12.2016:
13.300 Tsd. €), in Deutschland in Héhe von 153.549 Tsd. € (31.12.2016: 50.400 Tsd. €) und in Osteuropa in Hohe von
22.533 Tsd. € (31.12.2016: 31.716 Tsd. €). Dariiber hinaus bestehen in Deutschland zum 31.12.2017 sonstige finanzielle
Verpflichtungen aus zukiinftig aktivierbaren Baukosten aus stddtebaulichen Vertrdgen in Hohe von 24.297 Tsd. €
(31.12.2016: 44.136 Tsd. €).

Die Summe der Verpflichtung zur Einzahlung von Eigenkapital in Gemeinschaftsunternehmen, fiir die keine
bilanzielle Vorsorge getroffen wurde, betrigt zum 31.12.2017 in Osterreich 6.035 Tsd. € (31.12.2016: 6.035 Tsd. €), in
Deutschland 1.990 Tsd.€ (31.12.2016: 6.471 Tsd. €) und in Osteuropa 0 Tsd. € (31.12.2016: 191 Tsd. €). Neben den
genannten Verpflichtungen zur Einzahlung von Eigenkapital bestehen keine weiteren Verpflichtungen den
Gemeinschaftsunternehmen gegentiber.

Finanzverbindlichkeiten, bei denen zum Stichtag vertragliche Bedingungen (Financial Covenants) nicht erfiillt
wurden und diese Verletzung der Vertragsbedingungen dem Kreditgeber die prinzipielle Méglichkeit einer vorzeitigen
Kiindigung bieten, werden unabhéngig von der vertraglich vorgesehenen Restlaufzeit unter den kurzfristigen
verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Zum 31.12.2017 betraf dies keine Kredite (31.12.2016: keine Kredite).

42, Leasingverhiltnisse

CA Immo Gruppe als Vermieter / Leasinggeber

Die von der CA Immo Gruppe als Vermieter abgeschlossenen Mietvertrdge werden nach IFRS als Operating-Leasing
eingestuft. Diese berticksichtigen idR folgende wesentliche Vertragsbestandteile:

— Bindung an EUR oder USD
—  Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes
— mittel- bis langfristige Laufzeit bzw. Kiindigungsverzicht
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Die kiinftigen Zahlungen fiir Mindestmieterlose aus bestehenden befristeten oder mit Kiindigungsverzicht
ausgestatteten Mietvertrdgen setzen sich am Konzernabschlussstichtag wie folgt zusammen:

Tsd. € 2017 2016
Im Folgejahr 178.662 165.746 |
Fiir die darauffolgenden 4 Jahre 435.378 381.135
Uber 5 Jahre 200.510 205.385

Gesamt 814.550 752,266

Alle tibrigen Mietverhaltnisse sind kurzfristig kiindbar und in obiger Tabelle nicht enthalten.

Die Mindestmieterlose beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum
frithest méglichen Kiindigungstermin des Leasingnehmers (Mieters).

CA Immo Gruppe als Leasingnehmer
Alle durch die CA Immo Gruppe abgeschlossenen Mietverpflichtungen sind als Operating-Leasing zu klassifizieren.

Die von der CA Immo Deutschland Gruppe abgeschlossenen Mietvertrdge als Leasingnehmer beziehen sich vorrangig
auf gemietete Immobilien in Berlin (bis 2018), Frankfurt (bis 2021) und Miinchen (bis 2022).

Die restlichen Operating-Leasing Vereinbarungen der CA Immo Gruppe beziehen sich auf Betriebs- und
Geschiftsausstattung. Kaufoptionen sind nicht vereinbart. Im Geschiéftsjahr wurden Leasingzahlungen in Héhe von

2.738 Tsd. € als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (31.12.2016: 2.397 Tsd. €).

Folgende Mindestleasingzahlungen werden in den Folgeperioden fillig:

)
%)
=)
Tsd. € 2017 2016 =
jas)
O
1)
M
Im Folgejahr 2.162 1.836 <
Fiir die darauffolgenden 4 Jahre 3.590 3.383 é
.. N
Uber 5 Jahre 583 529 %
Gesamt 6.336 5.748 M

43. Geschiftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen
Fiir die CA Immo Gruppe gelten folgende Unternehmen und Personen als nahe stehend:

— Gemeinschaftsunternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist

— assoziierte Unternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist

— die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft

— die O1 Group Limited, Zypern, bzw. die mit dieser verbundenen O1 Gruppe bis 1.8.2016

— die IMMOFINANZ AG, Wien, bzw. die mit dieser verbundenen IMMOFINANZ Gruppe ab 2.8.2016
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Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen

Tsd. € 31.12.2017 31.12.2016
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 207.182 191.369
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen zur VerduBerung gehalten 2.276 11.690
Ausleihungen 2.129 3.608
Forderungen 8.699 6.970
Verbindlichkeiten 21.196 35.145
Riickstellungen 1.530 18.406
2017 2016
Ergebnis Gemeinschaftsunternehmen 65.701 10.505
Ergebnis Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen 884 914
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 66.585 11.420
Sonstige Erlose 3.195 3.030
Sonstige Aufwendungen -1.273 —1.480
Zinsertrage 229 468

Dartiber hinaus wurden im Jahr 2017 Immobilien aus Gemeinschaftsunternehmen in Hohe von 0 Tsd. € erworben
(2016: 2.171 Tsd. €).

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen und ein GroBteil der Forderungen gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen dienen der Finanzierung der Liegenschaften. Die Verzinsung ist marktiiblich. Es bestehen
keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte
erfolgswirksame Wertberichtigung von Ausleihungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen betrdgt 1.045 Tsd. €
(31.12.2016: 5.318 Tsd. €). Die Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen enthalten gewéhrte kurzfristige
Darlehen in Hohe von 769 Tsd. € (31.12.2016: 1.636 Tsd. €). Die Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen enthalten langfristige Darlehen in Héhe von 600 Tsd. € (31.12.2016: 0 Tsd. €). Die
Forderungen sowie Verbindlichkeiten haben eine marktiibliche Verzinsung. Die iibrigen Forderungen sowie die
Verbindlichkeiten entstammen im Wesentlichen Leistungsbeziehungen in Deutschland. Es bestehen keine Garantien
oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Forderungen und Verbindlichkeiten.

Dartiiber hinaus wurden keine weiteren Wertberichtigungen bzw. sonstige ergebniswirksame Wertkorrekturen erfasst.
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Beziehungen mit assoziierten Unternehmen

Tsd. € 31.12.2017 31.12.2016
Ausleihungen 15.176 8.750

2017 2016
Ertrdge aus assoziierten Unternehmen 5.034 0
Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen 0 -4.077
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 5.034 | —-4.077
Zinsertrdge mit assoziierten Unternehmen 1.403 0

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen an assoziierte Unternehmen dienen der Finanzierung einer
Projektgesellschaft in Russland. Die Ausleihungen haben eine marktiibliche Verzinsung. Es bestehen keine Garantien
oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte erfolgswirksame
Wertberichtigung von Ausleihungen gegeniiber assoziierten Unternehmen betrégt 7.226 Tsd. € (31.12.2016:

13.652 Tsd. €).

Die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien
Vorstand

Andreas Quint (ab 1.1.2018)

Frank Nickel (bis 31.3.2018)

Dr. Hans Volckens

Die Gesamtbeziige der im Geschaftsjahr 2017 aktiven Vorstandsmitglieder Frank Nickel und Dr. Hans Volckens
betrugen im Berichtsjahr 1.526 Tsd. € (2016: 1.346 Tsd.€). Der Gesamtaufwand aus fixen Gehaltsbestandteilen belief sich
auf 1.050 Tsd. € (2016: 1.037 Tsd. €). Die Fixbeziige betrugen 750 Tsd. € (2016: 718 Tsd. €). Der Anteil der fixen
Vergiitungskomponente an der Gesamtvergiitung belief sich unter Beriicksichtigung der im Jahr 2017 ausbezahlten
variablen Gehaltsbestandteile auf 69%. Auf gehaltsabhéngige Abgaben entfielen 136 Tsd. € (2016: 126 Tsd. €).

Die Zielerreichung fiir das Geschéftsjahr 2016 wurde mit 100% festgelegt. Daraus resultierten Bonusanspriiche in
Hoéhe von 931 Tsd. € (Vorjahr: 0 Tsd. €), wovon 466 Tsd. € unmittelbar nach Feststellung der Zielerreichung zur
Auszahlung gelangten (Short Term Incentive). Zudem erhielt Dr. Hans Volckens einen Sonderbonus in Héhe von
10 Tsd. € (Vorjahr: 0 Tsd. €), der ebenfalls sofort ausbezahlt wurde. 2016 wurden dariiber hinaus 106 Tsd. € fiir die LTI-
Tranche 2013-2015 an Florian Nowotny ausbezahlt. Die restlichen 50% des Bonusanspruchs fiir das Geschéftsjahr 2016
(466 Tsd. €; Vorjahr: 0 Tsd. €) wurden auf Basis des Durchschnittskurses des letzten Quartals 2016 (16,76 € je Aktie)
mit insgesamt 27.782 Stiick Phantomaktien unterlegt. Hiervon entfielen 23.866 Stiick Aktien auf Frank Nickel und
3.916 Stiick Aktien auf Dr. Hans Volckens. Die Auszahlung der ersten Tranche aus diesen Phantomaktien erfolgt in
2018 auf Basis des Durchschnittskurses des letzten Quartals 2017 (24,82 € je Aktie). Aufgrund seines vorzeitigen
Austritts erhélt Frank Nickel sdmtliche auf den Geschiftsjahren 2016 und 2017 basierenden Bonusanspriiche bereits bis
spitestens Ende Mai 2018. Im Rahmen des variablen Vergiitungssystems bestehen fiir die in 2016 und 2017
beginnenden Tranchen per 31.12.2017 Riickstellungen (inklusive Nebenkosten) in Gesamthéhe von 2.191 Tsd. € (Stand
per 31.12.2016: 932 Tsd. €). Desweiteren ist per 31.12.2017 ein Antrittsbonus (Sign-On-Bonus) fiir Andreas Quint in
Haohe von 300 Tsd. € als Ersatz fiir aufgrund seines vorzeitigen Austritts nicht gewdhrte Bonuszahlungen seines
Vordienstgebers berticksichtigt.

Fiir die Vorstandsmitglieder wurden im Geschéftsjahr 2017 insgesamt 41 Tsd. € (2016: 124 Tsd. €) in Form von
Beitrdgen zu Pensionskassen (beitragsorientierte Zusagen) aufgewendet. Zum Bilanzstichtag 31.12.2017 betrug die
Gesamthohe der Abfertigungsriickstellung (leistungsorientierte Zusagen) fiir den Vorstand 138 Tsd. € (31.12.2016:
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84 Tsd. €). An frithere Mitglieder des Vorstands wurden folgende Zahlungen geleistet: Infolge der vorzeitigen
Beendigung seines Vorstandsvertrages erhielt Florian Nowotny im Geschéftsjahr 2016 eine Abgangsentschddigung in
Hohe von 2.441 Tsd. €. Weitere 150 Tsd. € wurden per 31.3.2017 fallig; der Betrag wurde bereits im Konzernabschluss
zum 31.12.2016 bilanziell berticksichtigt. Die fiir diese Abgangsentschddigung zu entrichtenden gehaltsabhédngigen
Abgaben betrugen 169 Tsd. € in 2016; fiir den in 2017 filligen Betrag fielen keine weiteren gehaltsabhéngigen Abgaben
an. Ansonsten bestanden keine Zahlungsverpflichtungen an ehemalige Vorstandsmitglieder. Demgegentiber wurden in
2016 an ehemalige Vorstandsmitglieder 193 Tsd. € aus der Abreifung der LTI-Tranche 2013-2015 geleistet. An die
Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschiisse gewéhrt.

Im Rahmen des LTI-Programms fiir Executives bestehen fiir die 2015, 2016 und 2017 beginnenden Tranchen per
31.12.2017 Riickstellungen (inklusive Nebenkosten) in Gesamth6he von 1.714 Tsd. € (Stand per 31.12.2016:
1.235 Tsd. €). Hiervon entfielen 47 Tsd. € (Vorjahr: 143 Tsd. €) auf frithere Mitglieder des Vorstands.

VORSTANDSBEZUGE"
Frank Nickel” Dr. Hans Volckens” Florian Nowotny® ~ Gesamt”
in Tsd. € 2017 2016 1 2017 ‘ 2016 2017 2016 ‘ 2017 2016
Fixbeziige 400 400 350 88 0 230 750 718
Gehaltsabhédngige Abgaben 81 56 56 13 0 57 136 126
Sachbeziige, Firmenfahrzeug, etc. 80 45 34 1 0 4 114 51
Diédten 2 13 6 4 0 2 8 18
Beitrige in Pensionskassen 41 41 0 0 0 83 41 124
Summe fixe Gehaltsbestandteile 604 555 446 106 0 377 1.050 1.037
Summe Fixbeziige in % 60% 100% 85% 100% 0% 55% 69% 77%
Short Term Incentive 400 0 76 0 0 203 476 203
LTI-Programm (bis 2015) 0 0 0 0 0 106 0 106
Summe variable Gehaltsbestandteile 400 0 76 0 0 309 476 309
Summe variable Beziige in % 40% 0% 15% 0% 0% 45% 31% 23%
Gesamtbeziige 1.004 555 522 106 0 686 1.526 1.346

1) Die Darstellung enthélt ausschlieBlich in 2016 bzw. 2017 ausbezahlte Vergiitungsbestandteile. Fiir weitere Bonusanspriiche fiir die Geschiftsjahre 2016
und 2017 wurden per 31.12.2017 insgesamt 2.191 Tsd. € riickgestellt (Vorjahr: 932 Tsd. € fiir Bonusanspriiche aus dem Geschiiftsjahr 2016).

2) Vorstandsvorsitzender bis 31.12.2017, Mitglied des Vorstands bis 31.3.2018

3) Mitglied des Vorstands (CFO) seit 27.9.2016

4) Mitglied des Vorstands (CFO) bis 30.9.2016

5) Exklusive Abgangsentschiddigung in Hohe von 2.591 Tsd. € (exkl. gehaltsabhéngige Abgaben) infolge der vorzeitigen einvernehmlichen Beendigung des
Vorstandsvertrags von Florian Nowotny.
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Aufsichtsrat

Von der Hauptversammlung gewéhlt:

Torsten Hollstein, Vorsitzender

Dr. Florian Koschat, Stv. des Vorsitzenden

Prof. Dr. Sven Bienert (seit 11.5.2017; davor (seit 1.12.2016) mittels Namensaktie entsendet)
Dipl.-BW Gabriele Diiker (seit 11.5.2017)

Richard Gregson

Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler (seit 11.5.2017; davor (seit 1.12.2016) mittels Namensaktie entsendet)
John Nacos

Michael Stanton

Durch Namensaktie entsendet:

Dr. Oliver Schumy

Mag. Stefan Schénauer

Vom Betriebsrat entsendet:

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

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

Im Geschaéftsjahr 2017 wurden rund 368 Tsd. € (Vorjahr: 306 Tsd. €) an Fixvergiitungen fiir das Geschiftsjahr 2016

(einschlieBlich Sitzungsgelder in Gesamthohe von 93 Tsd. €; Vorjahr: 85 Tsd. €) an Mitglieder des Aufsichtsrats gezahlt.

Dariiber hinaus wurden im Geschiftsjahr 2017 Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Aufsichtsrat in Hohe von
660 Tsd. € (2016: 242 Tsd. €) erfasst. Hiervon entfallen rund 35 Tsd. € (2016: 47 Tsd. €) auf Barauslagen fiir Reisespesen,
620Tsd. € (2016: 194 Tsd. €) auf Rechts- und sonstige Beratungsleistungen fiir den Aufsichtsrat (darunter 595 Tsd. € fiir
Executive Search im Zusammenhang mit dem CEO-Nachbesetzungsverfahren) und 5 Tsd. € (2016: 1 Tsd. €) auf sonstige
Aufwendungen einschlieBlich Fortbildungskosten. An Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare,
insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstétigkeiten, geleistet.

Fiir das Geschiftsjahr 2017 soll der Hauptversammlung auf Basis der selben Kriterien (jahrliche Fixvergiitung von
25 Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in Héhe von 1.000 € je Sitzungstag) eine Aufsichtsratsvergiitung in
Gesamthohe von 375 Tsd. € vorgeschlagen werden; hierfiir besteht per 31.12.2017 eine Riickstellung in gleicher Hohe.

Séamtliche Vertrdge der Gesellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tatigkeit
im Aufsichtsrat gegeniiber der CA Immo Gruppe zu einer Leistung gegen ein nicht bloB geringfiigiges Entgelt
verpflichten, haben den branchentiblichen Standards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung durch den
Aufsichtsrat. Dies gilt auch fiir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches
wirtschaftliches Interesse hat. Dies betrifft einen zwischen der CA Immo AG und der Universitétsstiftung fiir
Immobilienwirtschaft IRE[BS am 16.9.2014 erstmals abgeschlossenen und zuletzt Anfang 2018 verldngerten
Schenkungsvertrag, wonach die Stiftung einen jahrlichen zweckgebundenen Betrag in Héhe von 25 Tsd. € von
CA Immo AG erhélt und hiervon 50% Prof. Dr. Sven Bienert im Rahmen seiner Lehr- bzw. Forschungsaktivitdten am
IRE|BS Institut fiir Inmobilienwirtschaft frei zur Verfiigung stehen. Dariiber hinaus wurden keine Honorare,
insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstitigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrats geleistet. Kredite oder
Vorschiisse wurden nicht gewihrt.

01 Group Limited /01 Gruppe, Zypern
Von 20.2.2015 bis zur VerduBerung an die IMMOFINANZ AG am 2.8.2016 (Closing der Transaktion) hielt O1 Group
Limited direkt bzw. indirekt 25.690.163 Inhaberaktien sowie vier Namensaktien von CA Immo AG.
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IMMOFINANZ Gruppe, Wien

Die IMMOFINANZ Gruppe hélt seit 2.8.2016 25.690.163 Inhaberaktien sowie vier Namensaktien von CA Immo AG
und ist mit einem Anteil von rund 26% des Grundkapitals groBiter Einzelaktiondr. Am 19.5.2017 {ibertrug die
IMMOFINANZ AG ihre 25.690.163 Inhaberaktien sowie die vier Namensaktien an der CA Immobilien Anlagen AG an
ihre 100%ige Tochtergesellschaft GENA ELF Immobilienholding GmbH.

Zwischen der IMMOFINANZ Gruppe und der CA Immo Gruppe besteht eine wechselseitige Beteiligung. Die CA
Immo Gruppe hélt 54.805.566 Inhaberaktien der IMMOFINANZ AG (dies entspricht einem Anteil von ca. 4,9% am
Grundkapital der IMMOFINANZ AG).

CA Immo AG und IMMOFINANZ AG haben sich bereits im Vorjahr darauf verstdndigt, in einen konstruktiven Dialog
iiber einen moglichen Zusammenschluss beider Unternehmen einzutreten. Die von der IMMOFINANZ AG gesetzte
Vorbedingung des Verkaufs ihres Russland-Portfolios wurde im Dezember 2017 erfiillt. Danach sollte laut IMMOFINANZ
AG der Zeitplan fiir die Gespréche iiber eine mogliche Fusion angepasst werden. AnschlieBend teilte IMMOFINANZ AG
mit, Detailgespriche fiir einen moglichen Zusammenschluss der beiden Unternehmen vorerst ausgesetzt zu lassen und
auch weitere strategische Optionen — u. a. einen Verkauf ihrer CA Immo AG-Beteiligung — zu priifen.

44. Kennzahlen je Aktie
Ergebnis je Aktie

2017 2016 ;
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im i : :
Umlauf Stiick 93.328.942 94.995.315
Konzernergebnis Tsd. € 234.854 183.910
unverwiissertes Ergebnis je Aktie € 2,52 1,94

2017 2016 ;
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im : : :
Umlauf Stiick | 93.328.942 94.995.315 |
Verwiisserungseffekt:
Wandelschuldverschreibung Stiick 1.595.344 0
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien Stiick 94.924.286 94.995.315
Auf Aktiondre des Mutterunternehmens entfallendes : : :
Konzernergebnis Tsd. € 234.854 183.910
Verwisserungseffekt:
Verzinsung fiir Wandelschuldverschreibungen Tsd. € 1.126 0
abziiglich Steuern Tsd. € —-281 0
Auf Aktionire des Mutterunternehmens entfallendes
Konzernergebnis bereinigt um den Verwisserungseffekt Tsd. € 235.698 183.910
verwissertes Ergebnis je Aktie € 2,48 1,94

45. Personalstand

Die CA Immo Gruppe beschiftigte in 2017 durchschnittlich 337 Angestellte (2016: 318), wovon durchschnittlich
67 Angestellte (2016: 65) in Osterreich, 179 Angestellte (2016: 165) in Deutschland und 91 Angestellte (2016: 88) bei
sonstigen Tochtergesellschaften in Osteuropa beschéftigt waren.

192



KONZERNABSCHLUSS

46. Aufwendungen fiir die Abschlusspriifer

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen betreffen die Honorare des Abschlusspriifers Ernst & Young
Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. (in 2016 KPMG Austria GmbH Wirtschaftspriifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft).

Tsd. € 2017 2016
Abschlusspriifung 343 384
Sonstige Bestdtigungsleistungen 142 - 154
Andere Beratungsleistungen 0 33

Gesamt 485 570

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird ein Aufwand fiir Wirtschaftspriifung inkl. Review in Héhe von
1.331 Tsd. € (2016: 1.182 Tsd. €) ausgewiesen. Hiervon entfillt ein Betrag von 1.171 Tsd. € (31.12.2016: 1.142 Tsd. €)
auf EY Gesellschaften (KPMG Gesellschaften fiir 2016).

Im Rahmen der Emission von zwei Unternehmensanleihen in 2016 wurden weitere 203 Tsd. € an sonstigen
Bestdtigungsleistungen an KPMG Austria GmbH Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft bezahlt.
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47. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Jdnner 2018 erfolgte das Closing des Verkaufs des Biirohochhauses Tower 185, das im Bestand eines
Gemeinschaftsunternehmens gehalten wurde, sowie das Closing des Verkaufs einer Gesellschaft mit einer Liegenschaft
in Osterreich.

Am 28.2.2018 teilte die mit 26% am Grundkapital von CA Immo AG beteiligte IMMOFINANZ AG mit,
Detailgespréche fiir einen méglichen Zusammenschluss der beiden Unternehmen vorerst ausgesetzt zu lassen und auch
weitere strategische Optionen - u.a. einen Verkauf ihrer CA Immo-Beteiligung - zu priifen.

Aus dem laufenden Aktienriickkaufprogramm wurden bis zum Zeitpunkt der Verdffentlichung dieses Berichts im
Mirz 2018 weitere 197.983 Stiick Aktien erworben.

Am 22.3.2018 gab die SOF-11 Starlight 10 EUR S.a r.l., Luxemburg, Konzerngesellschaft der Starwood Capital Group
("Starwood"), gemédl § 5 Abs 3 Ubernahmegesetz ("UbG") bekannt, sich dazu entschlossen zu haben, ein freiwilliges
offentliches Ubernahmeangebot gemabB § 4 ff UbG an die Aktionére der CA Immobilien Anlagen AG zu stellen. Das
Ubernahmeangebot an die Aktionire der CA Immo richtet sich auf den Erwerb von bis zu 25.690.167 Stiick
Inhaberaktien der CA Immo (ISIN AT0000641352). Das entspricht einem Anteil von bis zu 26,00% der ausgegebenen
Inhaberaktien der CA Immo. Den Aktionédren der CA Immo wird ein Angebotspreis je CA Immo-Aktie von 27,50 €
angeboten. Der Angebotspreis je CA Immo Aktie versteht sich cum Dividende. Der Vollzug des Ubernahmeangebots fiir
die CA Immo wird folgenden Angebotsbedingungen unterliegen: (i) Fusionskontrollrechtliche Freigaben; (ii) keine
wesentlichen nachteiligen Anderungen bei CA Immo einschlieBlich insbesondere Verschmelzung, Spaltung oder
Abspaltung; und (iii) Keine Zustimmung des Vorstands der CA Immo zur Ubertragung der vier vinkulierten
Namensaktien.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde mit dem unterfertigten Datum vom Vorstand aufgestellt. Der
Einzelabschluss und der Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft werden am 26.3.2018 dem
Aufsichtsrat zur Priifung und Feststellung vorgelegt.

Wien, 26.3.2018

Der Vorstand

Frank Nickel Andreas Quint Dr. Hans Volckens

(Mitglied des Vorstands) (Vorsitzender) (Mitglied des Vorstands)
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ANLAGE I

In den Konzernabschluss sind neben der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft folgende Unternehmen

einbezogen:

Gesellschaft Sitz Wihrung Beteiligung Konsolidie- Griindun,
E E in % rungsart ¥ Erstkonsolidierun,
i ; in 2017

CA Immo Holding B.V. Amsterdam ; EUR 100 VK

Europolis Holding B.V. Amsterdam 2 EUR 100 VK

CA Immo d.o.o. Belgrad 32.523.047 RSD 100 VK

CA Immo Sava City d.o.o. Belgrad  4.298.470.439 RSD 100 VK

TM Immo d.o.o. Belgrad  1.307.825.923 RSD 100 VK

BA Business Center a.s. Bratislava 7.503.200 EUR 100 VK

Europolis D61 Logistics s.r.o. Bratislava 1.375.000 EUR 100 VK

CA Holding Szolgéltat6 Kft Budapest 13.000.000 HUF 100 VK

CA Immo Real Estate Management Hungary K.f.t. Budapest 54.510.000 HUF 100 VK

Canada Square Kft. Budapest 12.510.000 HUF 100 VK

COM PARK Ingatlanberuhdzdsi Kft Budapest 3.040.000 HUF 100 VK

Duna Business Hotel Ingatlanfejleszto Kift. Budapest 1.370.097 EUR 100 VK

Duna Irodahdz Kft. Budapest 838.082 EUR 100 VK

Duna Termél Hotel Kft. Budapest 1.182.702 EUR 100 VK

EUROPOLIS City Gate Ingatlanberuhézasi Kft Budapest 13.010.000 HUF 100 VK ‘

Europolis Infopark Ingatlantizemeltetd Kft Budapest 4.140.000 HUF 100 VK UK

EUROPOLIS IPW Ingatlanberuhdzdsi Kft Budapest 54.380.000 HUF 100 VK

Europolis Park Airport Kft. Budapest 19.900.000 HUF 100 VK

Europolis Tarnok Ingatlanberuhdzasi Kft Budapest 5.400.000 HUF 100 VK

Kapas Center Kft. Budapest 772.560.000 HUF 100 VK

Kilb Kft. Budapest 30.000.000 HUF 100 VK

Millennium Irodahdz Kft. Budapest 3.017.097 EUR 100 VK

R 70 Invest Budapest Kft. Budapest 5.270.000 HUF 100 VK

Viéci 76 Kft. Budapest 3.100.000 HUF 100 VK

CA Immo Real Estate Management Romania S.R.L. Bukarest 989.570 RON 100 VK

EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. S.R.L. Bukarest 91.394.530 RON 100 VK

EUROPOLIS SEMA PARK S.R.L. Bukarest 139.180.000 RON 100 VK

INTERMED CONSULTING & MANAGEMENT S.R.L. Bukarest 31.500.330 RON 100 VK

Opera Center One S.R.L. Bukarest 27.326.150 RON 100 VK

Opera Center Two S.R.L. Bukarest 7.310.400 RON 100 VK

S.C. BBP Leasing S.R.L. Bukarest 14.637.711 RON 100 VK

TC Investments Arad S.R.L. Bukarest 18.421.830 RON 100 VK

VICTORIA INTERNATIONAL PROPERTY S.R.L. Bukarest 216 RON 100 VK

U VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen
% G Griindung; E Erwerb; UK Ubergangskonsolidierung
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Gesellschaft Sitz Nominal- . Wihrung : Beteiligung : Konsolidie- Gri‘mdung/é
kapital in % rungsart Erstkonsolidierungé
in 20172{?
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-acht GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK g
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-neun GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Deutschland GmbH Frankfurt 5.000.000 EUR 99,7 VK
CA Immo Elf GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Fiinfzehn Beteiligungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Fiinfzehn GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo GB Eins GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 94,9 . VK
CA Immo GB Eins Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Invest GmbH Frankfurt 50.000 EUR 100 VK
CA Immo Null Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Sechzehn Beteiligungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Sechzehn GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Spreebogen Betriebs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Zehn GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Zwélf Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CM Komplementér F07-888 GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 94,9 VK
DRG Deutsche Realitdten GmbH Frankfurt 500.000 EUR 49% AEJV
Pannonia Shopping Center Kft. Gyor 3.040.000 HUF 100 VK
CAINE B.V. Hoofddorp 18.151 EUR 100 VK
TzoV "Europolis Logistics Park II" Kiew : 125.292.338 UAH 100 VK
TzoV "Europolis Property Holding" Kiew | 208.035.484 UAH 100 VK
TzoV"Corma Development” Kiew | 211.168.792 UAH 100 VK
CA Immobilien Anlagen d.o.o. Laibach 50.075 EUR 100 VK
ALBERIQUE LIMITED Limassol 1.100 EUR 100 VK 2
BEDELLAN PROPERTIES LIMITED i.L. Limassol 12.705 EUR 100 VK 3
EPC KAPPA LIMITED i.L. Limassol 12.439 EUR 100 VK é
EPC LAMBDA LIMITED i.L. Limassol 458.451 EUR 100 VK 2
EPC LEDUM LIMITED i.L. Limassol 14.053 EUR 100 VK é
EPC OMIKRON LIMITED i.L. Limassol 57.114 EUR 100 VK E
VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen g
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Gesellschaft

EPC PI LIMITED i.L.

EPC PLATINUM LIMITED i.L.

EPC RHO LIMITED i.L.

EPC THREE LIMITED i.L.

EPC TWO LIMITED i.L.

EUROPOLIS REAL ESTATE ASSET MANAGEMENT
LIMITED

OPRAH ENTERPRISES LIMITED i.L.
HARILDO LIMITED

VESESTO LIMITED

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

CA Immo Real Estate Management Czech Republic
S.I.0.

RCP Alfa, s.r.o.

RCP Amazon, s.r.0.

RCP Beta, s.r.0.

RCP Delta, s.r.o.

RCP Gama, s.r.0.

RCP ISC, s.r.0.

RCP Zeta s.r.o

Megapark o.0.d.

ZAO "Avielen A.G."

CA Immo Bitwy Warszawskiej Sp. z o.o.

CA Immo Saski Crescent Sp. z o.0.

CA Immo Saski Point Sp. z o.0.

CA Immo Sienna Center Sp. z o.0.

CA Immo Real Estate Management Poland Sp. z o.0.
CA Immo Real Estate Management Poland Sp.z o. o.
PI. Europejski 6 Sp6lka Komandytowo-Akcyjna

CA Immo Warsaw Towers Sp. z o.0.

CA Immo Wspélna Sp. z o.0.

Sitz :

Limassol :

Limassol
Limassol
Limassol

Limassol

Limassol
Limassol
Nikosia
Nikosia
Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Prag

Sofia

St.
Petersburg
Warschau
Warschau
Warschau
Warschau

Warschau

Warschau
Warschau

Warschau

Nominal- Wihrung ; Beteiligun,

kapital : in %

2.310 |

2.864
2.390
2.491.634
970.092

2.500
3.411
1.500
1.700
200.000

1.000.000
1.000.000
1.000.000
73.804.000
1.000.000
96.931.000
1.000.000
200.000
50.936.362

370.001.000
47.016.000
140.921.250
55.093.000
116.912.640
565.000

5.050.000
155.490.900
46.497.000

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
CZK

CzK
CzK
CZK
CzK
CzK
CZK
CzK
CzK
BGN

RUB
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

PLN
PLN
PLN

100
100
50
50

100

100

100

100

100

100

49,29

35
100
100
100
100

100
100
100

Konsolidie-

rungsart ?

Grl'indungf
. Erstkonsolidierung
: in 20172

VK

VK
VK
VK
VK

VK
VK
AEJV
AEJV
VK

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
AEJV

AEA
VK
VK
VK
VK
VK

VK
VK
VK

UK

Y VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen
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Gesellschaft Sitz Nominal- Wihrung Beteiligung Konsolidie- Gri.indung/é
‘ kapital : in % rungsart ¥ Erstkonsolidierung
in 2017 2’
Camari Investments Sp.z o.0. Warschau 10.000 PLN 50 AEJV
Camari Investments Sp.z.0.0. WFC S.K.A. Warschau 51.000 PLN 50 AEJV
EUROPOLIS PARK BLONIE Sp.z o.0. Warschau 1.104.334 PLN 100 VK
Poleczki Business Park Sp.z.o0.0. in Liqu. Warschau 5.000 PLN 50 AEJV
SOFTWARE PARK KRAKOW Sp.z 0.0. Warschau 50.000 PLN 50 AEJV
Avielen Beteiligungs GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. &
Co. Leasing OG Wien 4.135.427 EUR 100 VK
BIL-S Superddifikatsverwaltungs GmbH Wien 70.000 EUR 100 VK
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien 3.738.127 EUR 100 VK
CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien 35.000 : 100 VK
CA Immo Germany Holding GmbH Wien 35.000 : 100 VK
CA Immo LP GmbH Wien 146.000 EUR 100 VK
CA Immo International Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo Rennweg 16 GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo-RI-Residential Property Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co :
Finanzierungs KG Wien 154.818 : 100 VK
EBL Nord 2 Immobilien GmbH Wien 35.000 EUR 50 AEJV
EBL Nord 2 Immobilien Eins GmbH & Co KG Wien 10.000 EUR 50 AEJV
EBL Nord 2 Immobilien Zwei GmbH & Co KG Wien 10.000 50 AEJV
Erdberger Lande 26 Projekt GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
EUROPOLIS CE Alpha Holding GmbH Wien : 36.336 : EUR : 100 : VK : 7]
EUROPOLIS CE Rho Holding GmbH Wien : 35.000 : EU 100 VK =
EUROPOLIS GmbH Wien:  5.000.000 : EUR ' 100 VK §
omniCon Baumanagement GmbH Wien 100.000 EUR 100 VK 2
PHI Finanzbeteiligungs und Investment GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK E
Europolis Zagrebtower d.o.o. Zagreb 15.347.000 HRK 100 VK §
VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen g
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Die CA Immo Gruppe hélt zum 31.12.2017 99,7 % der Anteile an der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt am
Main (kurz Frankfurt). In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften und Anteile an

Gemeinschaftsunternehmen der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt, enthalten:

Gesellschaft

CA Immo 13 GmbH

CA Immo 14 GmbH

CA Immo Berlin Béarenquellbrauerei GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Barenquellbrauereri Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin DGSB Projekt GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin DGSB Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Europaplatz 01 Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Europaplatz 03 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Europaplatz 03 Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Hallesches Ufer GmbH

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 4 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 7 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 8 GmbH & Co. KG
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 9 GmbH

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 9 Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin Lietzenburger Strafle Verwaltungs GmbH
CA Immo Berlin Mitte 01 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Mitte 01 Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Mitte 02 GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Mitte 02 Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Schoneberger Ufer Beteiligungs GmbH

CA Immo Berlin Schoneberger Ufer GmbH & Co. KG

CA Immo Berlin Schoneberger Ufer Verwaltungs GmbH

CA Immo Berlin Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH &
Co. KG

CA Immo Berlin Stadthafenquartier Europacity Berlin
Verwaltungs GmbH

CA Immo Diisseldorf BelsenPark MK 2,1 Projekt GmbH & Co.
KG

CA Immo Diisseldorf BelsenPark MK 3 Projekt GmbH & Co. KG
CA Immo Diisseldorf BelsenPark Verwaltungs GmbH

Y VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

% G Griindung; E Erwerb; UK Ubergangskonsolidierung
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Frankfurt

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Frankfurt :

Frankfurt
Frankfurt

kapital

25.000

25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000
5.000
5.000
25.000
25.000
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
25.000

25.000
5.000
25.000

5.000 '

5.000
25.000

EUR :

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
EUR -
EUR

EUR

EUR
EUR

in %

100

100
100

100
100
100
100
100

100
50

50

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

VK
VK

rungsart V :

VK

VK
AEJV
AEJV

Griindlmg/é
Erstkonsolidierungf
in 20177
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Gesellschaft

CA Immo Frankfurt Alpha Beteiligungs GmbH

CA Immo Frankfurt Bauphase I Verwaltungs GmbH
CA Immo Frankfurt Karlsruher Strae GmbH & Co. KG
CA Immo Frankfurt Karlsruher StraBe Verwaltungs GmbH
CA Immo Frankfurt Nord 4 GmbH & Co. KG

CA Immo Frankfurt Nord 4 Verwaltungs GmbH

CA Immo ONE Betriebs GmbH

CA Immo Frankfurt ONE GmbH

CA Immo Miinchen MI 1 - Arnulfpark
Grundstiicksverwertungs GmbH

CA Immo Miinchen MK 6 - Arnulfpark
Grundstiicksverwertungs GmbH

omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen mbH
Baumkirchen Mitte MK GmbH & Co. KG

Baumkirchen Mitte WA 1 GmbH & Co. KG
Baumkirchen Mitte WA 2 GmbH & Co. KG
Baumkirchen Mitte WA 3 GmbH & Co. KG
Baumkirchen MK Verwaltungs GmbH

Baumkirchen WA 1 Verwaltungs GmbH

Baumkirchen WA 2 Verwaltungs GmbH

Baumkirchen WA 3 Verwaltungs GmbH

CA Immo Bayern Betriebs GmbH

CA Immo Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co.
KG

CA Immo Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs
GmbH

CA Immo Miinchen Nymphenburg GmbH & Co. KG
CA Immo Miinchen Nymphenburg Verwaltungs GmbH
CA Immo Projektentwicklung Bayern Verwaltungs GmbH
CA Immo Projektentwicklung Bayern GmbH & Co. KG
CAMG Zollhafen HI IV V GmbH & Co. KG

CAMG Zollhafen HI IV V Verwaltungs GmbH

CPW Immobilien GmbH & Co. KG

CPW Immobilien Verwaltungs GmbH

Eggarten Projektentwicklung GmbH & Co. KG
Eggarten Projektentwicklung Verwaltung GmbH
Kontorhaus Arnulfpark Betriebs GmbH

Kontorhaus Arnulfpark GmbH & Co. KG

Kontorhaus Arnulfpark Verwaltungs GmbH
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG
SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH

Sitz

Frankfurt

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Frankfurt

Frankfurt

Frankfurt
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald

Griinwald

Griinwald

Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald

Griinwald

Nominal-

kapital :

25.000

25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000

25.000

25.000
100.000
10.000
10.000
10.000
10.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000

5.000

25.000
5.000
25.000
25.565
255.646
105.000
25.000
5.000
25.000
16.000
25.000
25.000
100.000
25.000
100.000
25.000

Wihrung

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung Konsolidie- Grﬁndungé

in%  rungsart * Erstkonsolidierung

: : in 201772
100 VK '
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK
100 VK UK
50 AEJV
50 AEJV
50 AEJV
100 VK UK
50 AEJV
50 AEJV
50 AEJV
100 VK
100 VK @
=
100 VK §
100 VK 2
100 VK 2
=
100 VK N
100 VK S
509 AEJV
509 AEJV
33,39 AEJV
33,39 AEJV
50 AEJV
50 AEJV
100 VK G
99,9 VK
100 VK
100 VK
50 AEJV
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Gesellschaft

Tower 185 Betriebs GmbH

Congress Centrum Skyline Plaza Beteiligung GmbH
Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG
Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung GmbH
REC Frankfurt Objektverwaltungsgesel. mbH i.L.
CA Immo Mainz Hafenspitze GmbH

CA Immo Mainz Reihnallee III GmbH&Co KG

CA Immo Mainz Reihnallee III Verwaltungs GmbH
Mainzer Hafen GmbH

Marina Zollhafen GmbH

Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG

SEG Kontorhaus Arnulfpark Beteiligungsgesellschaft mbH

Skyline Plaza Generaliibernehmer GmbH & Co. KG
Skyline Plaza Generaliibernehmer Verwaltung GmbH
Boulevard Siid 4 Verwaltungs-GmbH

Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG

1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen

2) G Griindung; E Erwerb; UK Ubergangskonsolidierung
3) gemeinschaftliche Fithrung

Sitz

Griinwald
Hamburg
Hamburg
Hamburg
Hamburg

Mainz
Mainz
Mainz
Mainz
Mainz
Mainz

Miinchen

Oststeinbek
Oststeinbek

Ulm
Ulm

Nominal- | Wihrung

kapital :

25.000 |

33.000
25.000
25.000
25.000
25.000
5.000
25.000
25.000
25.000
1.200.000
25.000
25.000
25.000
25.000
200.000

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in% :

50
50
50
50
100
100
100
50
3757
50,1%
99
50
50
50
50

33,3%

Konsolidie-

rungsart ¥

AEJV

AEJV
AEJV
AEJV
AEJV

VK

VK

VK
AEJV
AEJV
AEJV

VK
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV

Grﬁndungf
Erstkonsolidierung;
in 20172



ERKLARUNG DES VORSTANDES

ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS § 124 BORSEGESETZ

Der Vorstand bestétigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellte Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe vermittelt und dass der
Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschéftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein
moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe entsteht, und dass der
Konzernlagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen die CA Immo Gruppe ausgesetzt
ist.

Wien, 26.3.2018

Der Vorstand
Frank Nickel Andreas Quint Dr. Hans Volckens
(Mitglied des Vorstands) (Vorsitzender) (Mitglied des Vorstands)

ERKLARUNG DES VORSTANDES
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BESTATIGUNGSVERMERK
Bericht zum Konzernabschluss

Priifungsurteil
Wir haben den Konzernabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern), bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017, der
Konzerngewinn- und Verlust-rechnung, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der
Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzerngeldflussrechnung fiir das an diesem Stichtag endende
Geschiftsjahr und dem Konzernanhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
ein moglichst getreues Bild der Vermégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2017 sowie der Ertragslage
und der Zahlungsstréme des Konzerns fiir das an diesem Stichtag endende Geschiftsjahr in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind (IFRS), und den zusétzlichen
Anforderungen des § 245a UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO)
und mit den osterreichischen Grundsétzen ordnungsmaéBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze
erfordern die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen
Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses" unseres Bestédtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhéngig in
Ubereinstimmung mit den osterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir
haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnach-weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser
Priifungsurteil zu dienen.

Hinweis auf sonstige Sachverhalte

Der Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft fiir das am 31. Dezember 2016 endende
Geschiftsjahr wurde von einem anderen Konzernabschlusspriifer gepriift, der einen uneingeschréankten
Bestdtigungsvermerk zu diesem Konzernabschluss am 20. Mérz 2017 abgegeben hat.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméBen Ermessen am
bedeutsamsten fiir unsere Priifung des Konzernabschlusses des Geschéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im
Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Priifungsurteils
hierzu berticksichtigt, und wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.
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Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungssachverhalte dar:

Titel
Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Risiko
Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft zeigt in ihrem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2017
Bestandsimmobilien in Héhe von TEUR 3.155.677 sowie Immobilien in Entwicklung in Héhe von TEUR 579.274.
Dartiber hinaus ist in dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2017 ein Ergebnis aus Neubewertung von TEUR
104.023 erfasst.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung) werden
basierend auf Gutachten von externen, unabhéngigen Sachverstdndigen mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unterliegt wesentlichen Annahmen und Schétzungen.
Das wesentliche Risiko besteht fiir jede Immobilie in der Festlegung von Annahmen und Schétzungen wie
Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz und erzielbare Mieteinnahmen sowie bei Immobilien in Entwicklung ausstehende
Bau-/Entwicklungskosten und Developmentgewinn. Eine geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schitzungen
kann einen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben.

Die entsprechenden Angaben zu den wesentlichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schétzungen sind in
den Anhangangaben im Abschnitt "3 b) — Immobilienbewertung" im Konzernabschluss enthalten.

Adressierung im Rahmen der Abschlusspriifung

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

— Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschéftsprozesses der Immobilienbewertung

— Beurteilung der Kompetenz und Unabhéngigkeit der vom Management beauftragten externen Sachverstandigen

BESTATIGUNGSVERMERK

— Beurteilung der angewandten Methodik und der rechnerischen Richtigkeit ausgewdhlter Gutachten sowie
Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen (z.B. erzielbare Mieteinnahmen, Diskontierungs-
/Kapitalisierungssatz, Nutzflache, Leerstandsrate), mittels Vergleichs mit Markt-daten soweit vorhanden

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

— Befragung des Projektmanagements zu ausgewédhlten Immobilien in Entwicklung hinsichtlich der Griinde von
Abweichungen zwischen geplanten Kosten und Istkosten und zur aktuellen Beurteilung der bis zur Fertigstellung

voraussichtlich noch anfallenden Kosten; Untersuchung der Kostenverbuchung auf diesen Projekten durch
Einsichtnahme in die Projektunterlagen und stichprobenweisen Abgleich der erfassten Kosten mit den Rechnungen
sowie Evaluierung des daraus abgeleiteten Fertigstellungsgrades

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafiir, dass dieser in
Ubereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen des § 245a
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UGB ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung
eines Konzernabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der
Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit — sofern einschlédgig — anzugeben, sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz
der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen,
entweder den Konzern zu liquidieren oder die Unternehmenstétigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alter-
native dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bestdtigungsvermerk zu
erteilen, der unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB} an Sicherheit, aber keine
Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den Osterreichischen Grundsitzen
ordnungsmaéBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlusspriifung eine
wesentliche falsche 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
vernilinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den 6sterreichischen Grundsitzen
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, iiben wir wihrend der gesamten
Abschlusspriifung pflichtgemédBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dartiber hinaus gilt:

— Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Konzernabschluss, planen Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fiithren sie durch
und erlangen 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 hoher als ein aus Irrtiimern resultierendes, da dolose Handlungen betriigerisches Zusammenwirken,
Félschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefiihrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

— Wir gewinnen ein Verstdndnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstidnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns 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
Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
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verpflichtet, in unserem Bestédtigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestédtigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch die Abkehr des Konzerns von der
Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zur Folge haben.

— Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrundeliegenden Geschiftsvorfdlle und Ereignisse in einer Weise
wiedergibt, dass ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

— Wir erlangen ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder
Geschiftstatigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Priifungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die
Alleinverantwortung fiir unser Priifungsurteil.

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

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erkldrung ab, dass wir die relevanten beruflichen
Verhaltensanforderungen zur Unabhéngigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm iiber alle Beziehungen und
sonstigen Sachverhalte aus, von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere
Unabhéngigkeit und - sofern einschlégig - damit zusammenhédngende SchutzmaBnahmen auswirken.

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

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

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

Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt
worden, enthélt zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.

Erkldrung

Angesichts der bei der Priifung des Konzernabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen
Verstdndnisses liber den Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht
nicht festgestellt.

Sonstige Informationen
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Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
beinhalten alle Informationen im Geschaftsbericht, ausgenommen den Konzernabschluss, den Konzernlagebericht und
den Bestdtigungsvermerk. Der Geschaftsbericht wird uns

voraussichtlich nach dem Datum des Bestdtigungsvermerks zur Verfiigung gestellt. Unser Priifungsurteil zum
Konzernabschluss deckt diese sonstigen Informationen nicht ab und wir werden keine Art der Zusicherung darauf
geben.

In Verbindung mit unserer Priifung des Konzernabschlusses ist es unsere Verantwortung diese sonstigen
Informationen zu lesen, sobald diese vorhanden sind und abzuwiégen, ob sie angesichts des bei der Priifung
gewonnenen Verstdndnisses wesentlich in Widerspruch zum Konzernabschluss stehen, oder sonst wesentlich falsch
dargestellt erscheinen.

Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 11. Mai 2017 als Abschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden am

2. November 2017 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschéftsjahr 2017 Abschlusspriifer.

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

Wir erklédren, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und
dass wir bei der Durchfiithrung der Abschlusspriifung unsere Unabhédngigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt

haben.

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

Wien, am 26. Mérz 2018
Ernst & Young

Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.

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

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestdtigungsvermerk darf nur in der von
uns bestétigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen
und vollstandigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des
§ 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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EINZELABSCHLUSS DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN

AKTIENGESELLSCHAFT

BILANZ ZUM 31.12.2017

Aktiva

A. Anlagevermigen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

EDV-Software

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten
davon Grundwert: 40.645.606,28 €; 31.12.2016: 38.467 Tsd. €
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht
5. Derivate

6. Sonstige Ausleihungen

B. Umlaufvermégen
I. Forderungen
1. Forderungen aus Leistungen
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen
3.Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis
besteht

4. Sonstige Forderungen

II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2017

292.350,60
292.350,60

208.460.218,89

687.711,66
16.614.983,77
225.762.914,32

2.534.274.870,79
494.344.702,39
280.685,19
850.000,00

0,00
4.920.383,64
3.034.670.642,01
3.260.725.906,93

52.797,13
40.306.515,32

103.689,24
10.400.515,17
50.863.516,86

145.797.555,21
196.661.072,07

2.638.787,97

3.460.025.766,97 :

31.12.2016

Tsd. €

591
591

215.735

721
1.941
218.397

2.264.459
262.048
281

850

17

3.248
2.530.903
2.749.891

18
26.637

64

127

26.846

85.901

112.747

1.602

2.864.240 :
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Passiva

A.
I

1L

1IL

Eigenkapital
Grundkapital
Gezeichnetes Grundkapital

Eigene Anteile

Gebundene Kapitalriicklagen

Gebundene Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien

IV. Bilanzgewinn

B.

C.
1.
2.
3.

4.

D.

[y

w

o

davon Gewinnvortrag: 557.421.658,27 €; 31.12.2016: 400.163 Tsd. €

Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Abfertigungen
Steuerrtickstellungen
Riickstellung fiir latente Steuern

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

. Anleihen

davon konvertibel: 200.000.000,00 €; 31.12.2016: 0 Tsd. €

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 840.000.000,00 €; 31.12.2016: 465.000 Tsd. €
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 1.847.540,59 €; 31.12.2016: 44.120 Tsd. €

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 96.974.672,26 €; 31.12.2016: 46.031 Tsd. €

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 1.710.947,25 €; 31.12.2016: 1.092 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 165.182,00 €; 31.12.2016: 136 Tsd. €

. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 71.714.976,70 €; 31.12.2016: 91.144 Tsd. €
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 €; 31.12.2016: 204 Tsd. €

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 127.319,64 €; 31.12.2016: 119 Tsd. €

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 12.619.533,85 €; 31.12.2016: 10.434 Tsd. €

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 87.892.998,39 €; 31.12.2016: 146.790 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 937.139.854,26 €; 31.12.2016: 511.167 Tsd. €

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2017

718.336.602,72

—40.581.532,58

677.755.070,14

854.841.594,68

40.581.532,58

840.429.411,66

2.413.607.609,06

316.519,33

240.345,00

1.956.000,00

475.256,18

15.929.153,35
18.600.754,53

840.000.000,00

98.822.212,85

1.876.129,25

71.714.976,70

12.619.533,85

1.025.032.852,65

2.468.031,40

3.460.025.766,97

31.12.2016

Tsd. €

718.337

—39.282

679.055

854.842

39.282

618.112

2.191.291

326

179

915

10.837
12.042

465.000

90.151

1.228

91.144

10.434

657.957

2.624

2.864.240
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2017

10.
11.

12.

13.
14.
15.

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrige

a) Ertrdge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermogen

mit Ausnahme der Finanzanlagen 13.501.758,09
b)Ertriage aus der Auflésung von Riickstellungen 456.967,43
c) Ubrige 336.861,82

Personalaufwand

a) Gehlter ~9.658.291,60 :
b) Soziale Aufwendungen —2.166.480,51 :

davon Aufwendungen fiir Altersversorgung: 168.546,80 €; 2016: 267 Tsd. €
davon Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekasse: 185.598,45 €; 2016: 2.455 Tsd. €

davon Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie
vom Entgelt abhédngige Abgaben und Pflichtbeitrdge: 1.677.370,65 €; 2016:
1.634 Tsd. €

Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermégens und
Sachanlagen

davon auBlerplanmaifige Abschreibungen gemil § 204 Abs 2 UGB:
7.193.866,22 €; 2016: 0 Tsd. €

Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern —464.067,31

b) Ubrige —18.430.405,38
Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)

Ertrige aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen: 75.902.628,41 €; 2016: 87.637 Tsd. €
Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

davon aus verbundenen Unternehmen: 12.937.769,95 €; 2016: 13.765 Tsd. €
Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrige

Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen
Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen des
Umlaufvermégens, davon

a) Abschreibungen: 2.911.004,91 €; 2016: 3.898 Tsd. €

b) Wertberichtigung von Zinsforderungen: 1.321.555,06 €, 2016: 2.682 Tsd. €
¢) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 2.796.512,20 €; 2016:
2.341 Tsd. €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen: 1.694.936,85 €; 2016: 522 Tsd. €
Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen

davon latente Steuern: Ertrag 439.185,16 €; 2016: Aufwand 36 Tsd. €

16.

17.

18.
19.

Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss
Zuweisung Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

2017 |

32.170.793,71 :

14.295.587,34

-11.824.772,11

-13.890.035,75

-18.894.472,69
1.857.100,50
75.963.852,76

13.543.655,31

139.198,30
216.402.063,78

—4.236.146,65

-20.776.179,94

281.036.443,56
282.893.544,06
4.139.538,39

287.033.082,45

—4.025.329,06
557.421.658,27
840.429.411,66

Tsd. €

31.482
151
2.993

-7.823
—4.454

—411
—20.553

2016
Tsd. €

31.088 :

34.626

~12.277

-7.072

-20.964
25.401
87.773

14.548

598
166.975

-6.595

-20.551

242.748
268.149
5.379

273.528
-55.579
400.163
618.112
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SONSTIGE INFORMATIONEN

Der nach den &sterreichischen Bilanzierungsvorschriften aufgestellte, von der Ernst & Young
Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. mit dem uneingeschriankten Bestdtigungsvermerk versehene Jahresabschluss der
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft fiir das Geschiftsjahr 2017 wird samt den dazugehorigen Unterlagen beim
Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter der Firmenbuchnummer 75895k eingereicht. Dieser Abschluss kann bei der
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, 1030 Wien, unentgeltlich angefordert werden.

Es wird vorgeschlagen, vom ausgewiesenen Bilanzgewinn in Héhe von 840.429.411,66 € eine Dividende von 0,80 € je Aktie,

somit insgesamt 74.581.025,60 €, an die Aktiondre auszuschiitten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Héhe von
765.848.386,06 € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Wien, am 26.3.2018

Der Vorstand

5]

5]

)

—

jan)

O

4

Frank Nickel Andreas Quint Dr. Hans Volckens é
(Mitglied des Vorstands) (Vorsitzender) (Mitglied des Vorstands) 21
=
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L CA IMMO AKTIE

1. AKTIENKENNZAHLEN IM MEHRJAHRESUBERBLICK ¥

Kennzahlen je Aktie €
Mieterlose/ Aktie

EBITDA/Aktie

Operativer Cashflow/Aktie
Ergebnis/Aktie

EV/Aktie (31.12.) ?

EPRA NNNAV/Aktie

Kurs (31.12.)/NNNAV pro Aktie -1

Multiplikatoren
P/E Ratio (KGV)
@ EV/EBITDA *

Bewertung Mio. €

Borsekapitalisierung (Stichtag 31.12.) 2
Barsekapitalisierung (Jahresdurchschnitt) 2
Eigenkapital (inklusive Minderheitenanteil)
(@ Enterprise Value (EV) ?

Substanzwert (NNNAV)

Aktien

Anzahl der Aktien zum Stichtag
Durchschnittliche Anzahl der Aktien
Durchschnittlicher Kurs/Aktie
Hochstkurs

Tiefstkurs

Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende / pro
Aktie

Dividendenrendite

2017

1,93

1,86

1,42

2,52

40,49

27,13

% 1,81

10,3
19,6

2.405,7
2.034,3
2.398,5
3.402,9
2.528,8

Stk. 98.808.336
Stk. 98.808.336
€ 21,80
€ 26,00
€ 17,30

€ 0,65
% 2,52

2016

1,74

1,55
1,32
1,94
29,97
24,56
-28,90

9,0
18,5

1.631,3
1.557,8
2.204,5
2.725,5
2.294,4

98.808.336
98.808.336
16,40
19,50
14,35

0,50
2,86

2015 :

1,58
1,52
1,16
2,25
29,14
22,69
—25,82

7,5
19,1

1.629,3
1.645,4
2.120,5
2.836,9
2.196,3

98.808.336
98.808.336
16,80
18,59
14,82

0,45
2,67

2014 2013 angepasst :

1,56
1,60
1,07
0,76
26,24
20,36
-23,86

20,3
15,9

1.531,5
1.338,4
1.951,7
2.399,7
2.011,6

98.808.336
92.907.093
14,41
16,40
11,80

0,40
2,58

2,22
2,46
1,60
0,86
25,17
21,24
-39,37

14,9
9,3

1.131,6

933,9
1.794,3
2.013,7
1.866,5

87.856.060
87.856.060
10,63
12,95

8,63

0,38
2,95

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

des Jahres 2013 wurden angepasst.

2 Anpassung der Berechnungsmethode (Anzahl der Aktien im Umlauf)
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2. ENTWICKLUNG DES NOMINALKAPITALS

Kapitalerhhung Stand

Jahr Nominale Stiick Ausgabekurs Grundkapital

1987 ATS | 200.000.000 | 100% | 200.000.000

1988 ATS 100.000.000 » 110% 300.000.000

1989 ATS 100.000.000 - 113% 400.000.000 ;

ATS | 100.000.000 | 125% 500.000.000 :

ATS 100.000.000 129% 600.000.000

ATS 200.000.000 » 135% 800.000.000

1990 ATS 200.000.000 | 138% 1.000.000.000 :

1991 ATS 250.000.000 7 140% 1.250.000.000 _

1996 100.000.000 165% 1.350.000.000

13.500.000 98.145.000 :

1999 € 10.905.000 . 1.500.000 14,40 €/Stiick 109.050.000 ;

2001 € 10.905.000 1.500.000 16,20 €/Stiick 119.955.000

€ 11.995.500 | 1.650.000 | 16,60 €/Stiick | 131.950.500 :

2002 € 13.195.050 1.815.000 17,10 €/Stiick 145.145.550

€ 14.514.555 1.996.500 17,30 €/Stiick 159.660.105

2003 € 14.514.555 | 1.996.500 18,20 €/Stiick | 174.174.660 |

€ 18.058.680 2.484.000 18,80 €/Stiick 192.233.340

€ 21.359.260 2.938.000 18,70 €/Stiick 213.592.600

2004 € 21.359.260 2.938.000 19,45 €/Stiick 234.951.860

€ 23.495.186 3.231.800 19,70 €/Stiick 258.447.046

2005 € 23.495.186 3.231.800 20,20 €/Stiick 281.942.232

€ 35.242.779 | 4.847.700 20,85 €/Stiick | 317.185.011 :
2006 € 105.728.337 14.543.100 21,15 €/Stiick 422.913.348 .
2007 € 211.456.674 29.086.200 23,25 €/Stiick 634.370.022 =
2008 € 0 0 0 634.370.022 E
2009 € 0 0o 0o 634.370.022 Z
2010 € 4.343.534 | 597.460 : 7,27 €/Stiick ¥} 638.713.556 : 2
2011 € 0 0 0 638.713.556 5
2012 € 0 0 0 638.713.556 4
2013 € 0 0 0 638.713.556 E
2014 € 477.297 65.653 10,66€/Stiick 639.190.853 2
2014 € 79.145.749 10.886.623 10,35€/Stiick 718.336.603 -

2015 € 0 0 0 718.336.603

2016 € 0 0 0 718.336.603 :

2017 € 0 0 0 718.336.603

: 98.808.336 ;

Y Verschmelzung mit CA Immo International
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1L BILANZ- UND ERTRAGSANALYSE (5-JAHRES-VERGLEICH)

1. UNTERNEHMENSDATEN/KENNZAHLEN Y

Ergebnisrechnung

Mieterl6se

EBITDA

Ergebnis aus Geschiftstétigkeit (EBIT)

Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT)
Konzernergebnis

Ergebnisanteil Aktiondre des Mutterunternehmens
Operativer Gash-Flow

Investitionen

Bilanzdaten

Bilanzwert der Immobilien

Gesamtvermogen

Eigenkapital

Lang- und kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Nettoverschuldung

KENNDATEN ZUM IMMOBILIENVERMOGEN ?
Gesamtnutzflichen (exkl. KFZ, exkl. Projekte) ¥
Bruttorendite der Bestandsimmobilien (bezogen auf
Bilanzwerte)

Wirtschaftliche Leerstandsquote

Sonstige betriebliche Kennzahlen
Mitarbeiter 31.12.

Gearing

Eigenkapitalquote

@ Enterprise Value (EV) ¥

@ EV/EBITDA ¥

Substanzwert (NNNAV)

ROE

LTV (Brutto)

LTV (Netto)

me:

%
%

%

%
Mio. €

Mio. €

%.
% :

%

£
© 0 0 0 9 210 ¢
hoh o N h

2017

180,3
173,7
340,5
299,8
234,9
234,9
132,5

301,2

3.856,7
4.768,7

2.398,5
1.753,1
1.368,6

1.530.828 |
6.2

4,8

378
57 :

50
3.402,9
20
2.528,8

10,2
45,5

35,5

2016

165,6
147,6
293,8
237,6
183,9
183,9
125,4

291,6

3.412,6
4.309,1 |

2.204,5
1.565,6
1.167,7

1.609.242
6.1

7,6

363
53

51
2.725,5
18
2.294,4

8,5
45,9

34,2

2015

154,8
148,6
402,7
316,0
220,8
220,8
113,2

92,5

3.203,4
3.984,0

2.120,5
1.404,0
1.191,4

1.655.187 :
6,3

9,6

357
56 :

53
2.836,9
19
2.196,3

10,8
43,8

37,2

2014

145,2
149,1
142,9
84,6
70,8
70,8
99,6

184,0

2.693,7
3.670,9

1.951,7
1.229,2
1.061,3

2.233.988
6,6

9,3

355
54

53
2.399,7
16
2.011,6

3,8
4561

39,4

2013

angepasst

194,9
216,0
243,6
103,7
75,8
75,7
140,7
368,7

2.707,5
4.040,6 :
1.794,3
1.710,9
1.079,8

2.379.251 |

6,6
11,9

355
60 |

44
2.0137
9
1.866,5
43
63,2
39,9

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

des Jahres 2013 wurden angepasst.

? Inkludiert vollkonsolidierte Immobilien (= zu 100% im Eigentum von CA Immo) und Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo (at equity). Die

Vergleichszahlen des Jahres 2013 wurden angepasst.
? ab 2013 Inkl. Superidifikate und vermietbare Freiflichen

4 Anpassung der Berechnungsmethode (Anzahl der Aktien im Umlauf)
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2. KONZERNBILANZ Y

2017 2016 2015 2014 2013 angepasst
Mio. € % : Mio. € % : Mio. € % : Mio. € % : Mio. € %
Immobilienvermagen 3.740,5 78 3.3634 78 3.130,3 79 2.596,7 71 25725 64
langfristiges Vermogen 4.047,4 85 3.659,8 85: 3.457,1 87 : 3.209,8 87 : 3.156,1 78
kurzfristiges Vermogen 721,3 15 649,3 15 526,9 13 461,1 13 884,5 22
Summe der Aktiva 4.768,7 100  4.309,1 100  3.984,0 100  3.670,9 100  4.040,6 100
Eigenkapital 2.398,5 50  2.204,5 51 2.120,5 53 1.951,7 53 1.794,3 44
Langfristige verzinsliche
Verbindlichkeiten 1.684,2 35 1.412,6 33 858,38 21 1.026,6 28 1.102,1 27
Kurzfristige verzinsliche : :
Verbindlichkeiten 68, 20 153,0! 3! 5452 14 2025 6. 6088 15
Sonstige Passiva 617, 131 5390 13 4595 121 4901 13 5354 13
Summer der Passiva 4.768, 100 4.309,1 100 3.9840. 100 3.670,9° 100 4.0406.  100:

3. KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ¥

Z
Mio. € 2017 2016 : 2015 | 2014 | 2013 angepasst : L
Mieterlose/Net sales 180,3 : 165,6 154,8 | 145,2 194,9 ;
- Osterreich 30,8 32,2 35,5 41,8 40,4 <
A
- Deutschland 52,8 48,6 48,9 43,7 107,8 %
- Osteuropa 96,7 84,8 70,4 59,7 46,7 E
—
=
=
Ergebnis aus Immobilienverkauf 32,1 23,3 36,5 29,8 58,6 g
=
EBITDA 173,7 147,6 148,6 149,1 216,0
Ergebnis aus Geschiftstatigkeit/EBIT 340,5 293,8 402,7 142,9 2436
Ergebnis aus Neubewertung 104,0 138,3 213,8 —4,2 6,8
Ergebnis vor Steuern/EBT 299,8 237,6 316,0 84,6 103,7
- laufende Steuern -16,3 -10,1 -36,6 -7,5 -22,8
- latente Steuern —48,6 —43,6 -58.,5 -6,3 -5,1
Steuern vom Einkommen —65,0 -53,7 —95,2 -13,8 -27,9
Konzernergebnis/Net Income 234,9 183,9 220,8 70,8 75,8

Y Die Vergleichszahlen des Jahres 2013 wurden angepasst.
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4. CASH-FLOW-ANALYSE Y

Mio. €

Cashflow aus

- Geschiftstatigkeit

- Investitionstétigkeit

- Finanzierungstatigkeit
Veridnderung der liquiden Mittel
Liquide Mittel

- Beginn des Geschéftsjahres

- Fremdwihrungskursidnderung
- Verinderung aufgrund Umgliederung in eine
VerduBerungsgruppe

- Ende des Geschiftsjahres

U Die Vergleichszahlen des Jahres 2013 wurden angepasst.

2017

132,5

-193,8
50,0
-11,3

395,1

0,7

-0,9
383,5

2016

125,4

39,5
23,5
188,3

207,1
-0,3

0,0
395,1

2015

113,2

101,5
-171,4
43,3

163,6
0,1

0,0
207,1

2014

99,5

—184,2
-363,0
-447,7

613,4
-1,2

-0,9
163,6

2013 angepasst :

140,7
479,5
-198,7

421,5

193,2
-1,3

0,0
613,4
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5. EPRA NETTO RENDITE Y

Tsd. €

Bestandsimmobilien

annualisierte Cash Mieteinnahmen (brutto)
direkte zurechenbare Kosten

annualisierte Cash Mieteinnahmen (netto)
EPRA Net Initial Yield

Mietincentives

EPRA "topped-up" Net Initial Yield

Osterreich

494.200

29.168
-3.235

25.933

5,2%

-132

5,2%

Deutschland

1.099.699

50.060

-3.874

46.186

4,2%

-483

4,2%

Osteuropa :

1.616.135

103.382

—9.382

94.000

5,8%

1.199

5,9%

Total
3.210.034

182.610 ‘
—16.492

166.119 ‘
5,2%

584

5,2% ‘

Y Die Kennzahlen auf dieser Seite inkludieren vollkonsolidierte Immobilien (= zu 100% im Eigentum von CA Immo) und Immobilien im anteiligen

Eigentum von CA Immo (at equity)

219
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IIL.

PLZ

OBJEKTUBERSICHT

Stadt

 Objekt

Bestandsimmobilien ?

Bestandsobjekte Osterreich

1020

1020

1030

1030

1030

1030

1030

1030

1060

1120

1150

5020

Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien

Salzburg

Handelskai 388 /DBC

_ Rembrandtstrale 21

Erdberger Lande, Bauteil G, F
Erdberger Lande, Silberméwe
Erdberger Lande, Bauteil D + Tankstelle
Erdberger Lande, Bauteil E

Galleria

Rennweg 16 ¥

Mariahilferstraie 17
Wolfganggasse 58-60
Linke Wienzeile 234/Storchengasse 1

FiirbergstraBe 18-20

Grundstiicke mit Superddifikaten

Summe Bestandsobjekte Osterreich

Bestandsobjekte Deutschland

10557

10557

10557

10557

10557

10719

10963

10963

40545

40545

50668

50668

60327

80636

80636

80639

81241

Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin

Berlin

Diisseldor
Diisseldor
Koln
Koln
Frankfurt
Miinchen
Miinchen
Miinchen

Miinchen

: Europacity, Tour Total
Europacity, Monnet 4
Europacity, InterCity Hotel
Europacity, John F. Kennedy Haus
Spreebogen

_ Joachimstaler Strasse 20 ¥

Hallesches Ufer
Konigliche Direktion (Schéneberger Ufer)
BelsenPark, Belmundo
BelsenPark, Lavista
Parkhaus RheinTriadem

_ JohannisstraBe

Europaviertel, Meiniger Hotel
Arnulfpark, Skygarden
Arnulfpark, Kontorhaus
Nymphenburg, Ambigon

Gleisdreieck Pasing

Objekte mit einem Portfoliowert <10 Mio. Euro

Summe Bestandsobjekte Deutschland

1 Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Fldchenangaben in Tsd. m?; Wertangaben in Tsd. €
2 inkl. selbstgenutzter Anteile
3 Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlése annualisiert / Portfoliowert

Anteil

iStichtag n

100%

100%

100%
100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%
100%
100%

100%

100%
100%

100%
100%
100%

100%

100%
100%

100%
100%
100%

100%

100% |

100%

100%

100%

09/00

09/04
09/04

09/04

11/00

03/95

01/08
01/08
01/08

10/07

01/08
01/08
01/08

01/08

01/08
01/08
01/08

01/08

07/07
09/04

07/07
10/02
07/07

12/05

01/08

03/07
01/08

01/08
01/08

Zugang Grund-

(Munat/]ahr]g stiickg

596,9

9,4

0,7

16,6

4,2
9,2

5,9

0,0
55

07!

7,3
4,0

0,0

106,9

170,4

6,2
27,6
81,4

191,4

Biiro- !
fliche

942,2

20,6

0,0

30,3 |

17,5

0,0

134,0

0,2
16,4

29,1

5,0

11,3

23,4
7,8
3,3

0,0

4,7

00!

189,7

Geschiifts-
fliche

69,3

0,9

0,0

0,0

23,6

0,0

0,0
0,2
1,4

0,0

0,4

0,0

0,0
1,9
0,6

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0
3,4
0,0
0,0

8,0

Hotel-
fliche

79,5

0,0

5,0

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0
30,8

0,0

0,0

0,0
20,2
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

45

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

24,7

Gewerbe-
fliche

18,3

0,6
0,0
00
0,0
0,0
0,0
0,2
0,0
00
04
0,0
0,0
0,0

1,2

0.0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0.0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,6
0.0
0,0
0,0
0,4
5,0
03

6,4
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Logistikfliche Sonstige Portfoliowert per . Portfoliowert per wirtschaftl. Rendite in %
; Fliche 31.12.2017 31.12.2016 Vermietungsgrad 2017 3]
: : E in % 2017
25,0 190,6 1.324,9 3.215.535 2.965.023 197.835 95% 6,2%
0,0 1,0 23,1 39.800 39.900 2.432 100% 6,1% )
0,0 0,0 5,0 11.400 11.400 630 100% 5,5% }
0,0 6,2 39,1 40.700 52.200 3.536 94% 8,7%
0,0 0,0 17,5 60.500 59.900 3.107 100% 5,1%
0,0 0,2 2,5 15.800 13.700 902 65% 5,7%
0,0 0,7 12,8 17.300 17.200 1.290 88% 7,5% )
0,0 4,0 29,4 97.200 97.200 4.874 96% 5,0% )
0,0 0,8 38,2 85.158 85.609 4.587 100% 5,4% ‘
0,0 0,4 3,5 25.500 24.600 1.139 100% 4,5%
0,0 1,8 20,5 27.400 27.400 2.164 100% 7,9%
0,0 1,6 16,8 33.100 32.500 1.915 99% 5,8%
0,0 0,3 7,0 11.000 11.800 746 99% 6,8%
0,0 106,9 106,9 33.330 37.460 2.229 100% 6,7% )
0,0 124,0 322,3 498.188 510.869 29.551 96% 5,9%
0,0 0,1 14,2 80.900 78.500 3.927 100% 4,9% E
0,0 0,0 8,0 40.100 35.700 1.879 100% 4,7% %
0,0 0,0 20,6 77.800 69.000 2.897 99% 3,7% E
0,0 0,2 18,0 100.900 98.000 4.466 93% 4,4% ) é
0,0 0,6 29,8 56.900 59.201 3.865 100% 6,8% ) ;
0,0 0,2 5,6 18.612 14.844 830 95% 4,5% } E
0,0 0,3 11,5 25.500 22.500 1.418 100% 5,6% E
0,0 1,5 24,9 84.100 49.600 4.205 99% 5,0% &
0,0 0,5 10,3 44.400 41.200 2.441 94% 5,5%
0,0 0,1 4,1 19.800 18.600 1.140 100% 5,8% )
0,0 0,0 0,0 20.100 16.977 1.498 100% 7,5% }
0,0 0,1 5,4 19.219 19.100 954 100% 5,0% }
0,0 0,0 4,5 16.200 14.400 916 100% 5,7%
0,0 4,4 32,7 216.500 190.000 8.661 99% 4,0%
0,0 4,5 30,2 173.600 150.100 7.034 97% 4,1%
0,0 0,9 15,5 75.200 64.900 3.424 99% 4,6% )
0,0 18,5 23,5 13.100 12.300 881 100% 6,7% }
25,0 9,1 36,2 18.280 18.070 1.420 98% 7,8% ‘
25,0 41,2 295,0 1.101.211 972.992 51.856 98% 4,7%

 Die Immobilie enthlt selbstgenutzte Flichen
% Bei Parkhdusern ist die Nutzfldche keine relevante GroBe, weshalb eine Angabe derselben nicht sinnvoll ist
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PLZ

BG
Cz
CZ
CZ
Cz
HU
HU
HU
HU
HU
HU
HU
HU
HU
HU
HU
HU
HR
PL
PL
PL
PL
PL
PL
PL
PL
RO
RO
RO
RO
RO
RS
RS
SI
SK

1030

Stadt ~ Objekt - Anteil
E éStichtag 1

Bestandsobjekte Osteuropa

Sofia Megapark 49%

Prag Danube House 100%
Prag River City Nile House 100%
Prag River City Amazon Court 100%
Prag Kavci Hory 100%
Budapest Millennium Tower I 100%
Budapest Millennium Tower II 100%
Budapest Millennium Tower IIT 100%
Budapest Millennium H 100%
Budapest Vizivéros Office Center 100%
Budapest R70 Office Complex 100%
Budapest Canada Square 100%
Budapest Bértok Héz 100%
Budapest Capital Square 100%
Gyor Dunacenter 100%
Budapest City Gate 100%
Budapest Infopark West 100%
Zagreb Zagrebtower 100%
Krakau Avia 50%
Warschau Warsaw Spire Building B 100%
Warschau Warsaw Towers 100%
Warschau Saski Point 100%
Warschau Sienna Center 100%
Warschau Saski Crescent 100%
Warschau Business Centre Bitwy Warszawskiej 100%
Warschau Wsp6lna 47/49 100%
Bukarest Opera Center 1 100%
Bukarest Opera Center 2 100%
Bukarest Bukarest Business Park 100%
Bukarest River Place 100%
Bukarest Europe House 100%
Belgrad Sava Business Center 100%
Belgrad Belgrad Office Park 100%
Laibach Austria Trend Hotel Ljubljana 100%
Bratislava Bratislava Business Center 100%

Summe Bestandsobjekte Osteuropa

Immobilienvermégen in Entwicklung

Projekte in Umsetzung Osterreich
Wien Erdberger Lande, ViE . 100%

Summe Projekte in Umsetzung Osterreich

Zugang :Grund-

. (Monat/Jahr) ;| stiick : ﬂéichei

09/10 7,3

01/11 11,7
01/11 6,7
01/11 9,4
01/11 21,7
09/16 3,5
09/16 5,7
09/16 5,8
09/16 4,2
09/05 4,0
06/03 3,9
07/05 1,4
08/05 3,7
01/07 8,5
09/08 18,2
01/11 8,7
01/11 8,2
01/11 7,1
01/11 2,5
03/17 0,0
01/11 3,1
01/11 3,4
01/11 41
01/11 4,2
01/11 7,0
11/01 0,0
09/03 2,6
03/04 0,8
10/05 15,7
01/11 14,9
01/11 2,6
02/07 10,6
12/07 14,8
04/05 2,9
01/00 6,2

235,0

1.546,5

09/04 3,9
3,9

1 Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Fldchenangaben in Tsd. m?; Wertangaben in Tsd. €
2 Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlése annualisiert / Portfoliowert

Biiro-

22,4

19,9
17,0
20,2
36,2
17,8
18,0
18,2
10,6
12,9
17,3

4,8
14,7
30,3

0,0
23,7
29,5
24,2

6,8
20,4
20,3

7,4
19,7
14,8
19,3

6,9
10,8

3,4
25,0
45,9
15,1
17,7
24,6

0,1
22,4

6184

170,1

12,8

12,8

Geschiifts-
fliche

0,8

0,3
0,9
1,5
0,4
0,0
0,4
1,5
1,0
0,1
0,6
0,0
2,2
1,5
16,4
0,0
0,0
0,8
0,0
0,5
1,2
0,6
0,0
0,4
0,0
0,6
0,7
0,0
0,1
0,2
0,4
0,4
0,0
2,3
2,0

37,7
2,8

0,8

0,8

Hotel- Gewerbe- :

fliche

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
15,4

0,0
154

43,1

0,0

0,0

flache

0,0
1,0
0,6
0,2
1,3
0,3
0,0
0,8
0,0
0,7
0,6
0,0
0,2
0,7
0,0
0,9
0,6
0,3
0,2
0,0
0,1
0,1
0,0
0,2
0,0
0,0
0,1
0,0
0,5
0,1
0,2
0,5
0,4
0,2
0,0
10,7

1,7

0,1
0,1
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Logistikfliche :

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

0,0

0,0

Sonstige
Fléche

0,3

0,3
0,4
1,4
4,5
0,7
0,2
0,5
0,8
0,6
0,8
0,2
0,4
1,5
0,0
0,9
1,7
0,5
0,0
0,5
0,4
0,2
0,3
0,1
0,8
0,2
0,3
0,1
1,4
0,8
0,8
0,9
1,6
0,0
1,1
25,4

14,7

1,1
Tlo3l

Gesamt-
flache

23,6

21,4
19,0
23,3
42,3
18,8
18,6
21,0
12,3
14,3
19,2
5,0
17,6
34,0
16,4
25,5
31,9
25,9
7,0
21,4
22,0
8,3
20,1
15,5
20,1
7,7
11,9
3,5
27,0
47,0
16,4
19,5
26,6
17,9
25,5
707,5

232,1

14,7
14,7

Portfoliowert per Portfoliowert pe:
31.12.2017 .

38.407

59.300
54.000
64.400
89.000
47.300
47.200
51.900
31.800
28.800
28.100
11.900
35.900
76.300
8.750
44.500
57.700
43.200
15.950
101.800
67.500
29.400
53.800
54.900
41.000
22.500
30.238
8.620
66.000
108.300
46.700
45.200
51.200
11.400
43.170
1.616.135

579.274

23.200
23.200

31.12.201

36.733

29.835
54.100
63.000
89.000
45.100
46.600
49.500
31.300
28.200
25.000
11.500
36.300
72.300
8.800
38.200
56.300
47.100
15.800
0
72.600
30.900
57.500
59.800
43.900
23.600
30.175
8.460
64.100
109.200
47.000
45.900
50.200
11.400
41.760
1.481.163

429.248

5.480
5.480

Mieterlose

annualisiert :

3.291

3.893
3.804
4.011
6.619
3.095
3.311
3.597
2.248
1.992
2.176
881
2.867
5.225
662
2.217
4.493
3.313
1.194
5.454
4.691
1.990
4.540
4.133
3.106
1.681
2.473
561
4.810
9.051
3.488
3.554
4.199
945
2.862
116.428

wirtschaftl. - Rendite in %

2017 %

Vermietungsgrad :
in % 2017

95%

100%
100%
98%
97%
100%
99%
99%
98%
85%
85%
98%
95%
91%
87%
54%
93%
91%
98%
100%
90%
97%
99%
98%
89%
99%
95%
75%
89%
100%
99%
95%
92%
96%
82%
94%

i

8,6%

6,6%
7,0%
6,2%
7,4%
6,5%
7,0%
6,9%
7.1%
6,9%
7,7%
7,4%
8,0%
6,8%
7,6%
5,0%
7,8%
7,7%
7,5%
5,4%
6,9%
6,8%
8,4%
7,5%
7,6%
7,5%
8,2%
6,5%
7,3%
8,4%
7,5%
7,9%
8,2%
8,3%
6,6%
7,2%

TABELLEN UND ANALYSEN
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TABELLEN UND ANALYSEN

PLZ Stadt Objekt Anteil Zugang | Grund-
Stichtag ¥ : (Monat/Jahr) stiick

Grundstiicksreserve Deutschland

10557 Berlin Europacity, Europaplatz, Baufeld Rest 100% 01/08 12,4

10557 Berlin Tiergarten, HeidestraBe 100% 01/08 81,9
10557 Berlin - Europacity LSQ 8 100% . 01/08 . 1,6
10557 Berlin Hamburger Bahnhof 100% 01/08 19,3
60327 Frankfurt Europaviertel, Millenium Tower 100% 01/08 8,7
60327 Frankfurt : Parkhaus Hauptbahnhof : 100% 01/08 | 3,0
80939 Miinchen = AW Freimann  100% 01/08 49,0
80939 Miinchen  Bf Freimann I 100% 01/08 27,9
40545 Diisseldorf : BelsenPark Oberkassel : 100% 01/08 22,2
Objekte mit einem Portfoliowert <5 Mio. Euro 393,3
Summe Grundstiicksreserve Deutschland 619,3
Projekte in Umsetzung Deutschland
10557 Berlin Europacity, KPMG-Gebdude 100% 01/08 3,2
10557 Berlin - Europacity, cube berlin : 100% ! 01/08 | 1,8
Europacity, Biirogebdude am
10557 Berlin Kunstcampus (BT2) 100% 01/08 0,9
10557 Berlin Europacity, MY.B 100% 01/08 4,6
55120 Mainz : Zollhafen Mainz, ZigZag : 100% 01/08 : 3,21
60327 Frankfurt  Europaviertel, ONE 100% | 01/08 . 48
60327 Frankfurt = Busbahnhof 100% 01/08 2,3
60327 Frankfurt | Steigenberger 100% | 01/08 | 3,0
81673 Miinchen  Baumkirchen, NEO 100% 06/12 2,4
80639 Miinchen MY.O 100% 09/15 8,8
Summe Projekte in Umsetzung Deutschland 35,0
Grundstiicksreserve Osteuropa
Cz Prag RCP Beta 100% 01/11 6,3
Objekte mit einem Portfoliowert <5 Mio. Euro 874,8
Summe Grundstiicksreserve Osteuropa 881,1
Projekte in Umsetzung Osteuropa
RO Bukarest Orhideea Towers 100% 01/11 7,2
Summe Projekte in Umsetzung Osteuropa 7,2
Zum Handel bestimmte Immobilien 1.253,5
Zum Handel bestimmte Immobilien Osterreich
1030  Wien Erdberger Ldande, Laendyard Living 1 50% 09/04 3,0
1030  Wien Erdberger Lande, Laendyard Living 2 50% 09/04 0,8
Summe Zum Handel bestimmte Immobilien Osterreich 3,8

U Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Fldchenangaben in Tsd. m2; Wertangaben in Tsd. €
2 Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterl6se annualisiert/Portfoliowert
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Biiro-
fliche

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0

0,0
0,0 |

0,0

00
0,0

12,0

14,0

2,4

14,3
42
42,0

0,0

0,0

8,8
25,6
123,4

0,0
0,0
0,0

34,0
34,0

1,3

0,0
0,0
0,0

Geschiifts-
fliche

0,0

0,0

0,0:

0,0
0,0

0,0 :
00!

0,0

0,0
0,0

0,0
1,0

0,3
0,0
0,0

00!

0,0
0,0
0,4
0,0
1,7

0,0
0,0
0,0

0,3
0,3

0,6

0,0
0,0
0,0

Hotel-
fliche

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0
0,0

0,0

0.0
0,0

0.0
0,0i

0,0

0,0
0,0

21,0
0,0

17,1

5,0
0,0
43,1

0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

Gewerbe-
fliche

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0:
0,0

0,0
0,0

0,0
0,0
0,4

00

0,0
0,0
0,0
0,0
0,4

0,0

0,0
0,0

1,1
1,1

0,7

0,0
0,0
0,0

L



TABELLEN UND ANALYSEN

Logistikflche :

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0

Sonstige
Fliche

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,8
2,0

0,0
0,0
0,1
0,4
2,3
0,3
4,9
1,3
12,2

0,0
0,0
0,0

1,4
1,4

162,6

0,0
0,0
0,0

Gesamt-
fliche

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

12,8
17,0

2,7
14,3
10,7
63,4

2,3
17,3
19,2
26,9

180,5

0,0
0,0
0,0

36,9
36,9

165,2

0,0
0,0
0,0

Portfoliowert per
31.12.2017 |

19.270
20.200
26.200
7.640
69.900
20.400
6.180
7.590
7.590
11.745
196.715

61.400
48.900

4.550
14.900
1.930
66.200
4.540
34.700
20.200
42.400
299.720

6.830
10.609
17.439

42.200
42.200

179.618

18.900
4.100
23.000

Portfoliowert per
31.12.2016 |

16.390
27.370
25.400
7.640
69.900
19.700
13.600
6.090
6.680
10.610
203.380

35.200
27.400

3.290

0

5.810
53.100
4.040
17.100
8.649
26.100
180.689

6.060
10.939
16.999

22.700
22.700

128.651

9.843
2.108
11.951

Mieterlose

wirtschaftl. Rendite in %

annualisiert Vermietungsgrad :

273

in % 2017 ;

2017 %

i

TABELLEN UND ANALYSEN
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PLZ Stadt - Objekt

Zum Handel bestimmte Immobilien Deutschland

55118 Mainz Zollhafen Mainz

55120 Mainz Zollhafen Mainz, Rheinallee IIT
Baumkirchen Mitte MK (Wohnen)
JV Baumkirchen WA 3

81673 Miinchen
81673 Miinchen

80993 Miinchen JV Eggarten
80995 Miinchen - RatoldstraBe (Bf Feldmoching)
82031 Feldkirchen ' Feldkirchen, ehem. Kiesgrube

Europacity, Biirogebdude am
10557 Berlin Kunstcampus (BT1)
Objekte mit einem Portfoliowert <5 Mio. Euro

Summe Zum Handel bestimmte Immobilien Deutschland
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen

Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen Osterreich
5020 Salzburg AVA Hof - Ferdinand Hanusch Platz 1

Summe Zur VeriuBerung gehaltenes Immobilienvermogen Osterreich

Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen Deutschland
60327 Frankfurt Europaviertel, Tower 185
Summe Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermagen

Deutschland
Verkaufte Objekte 2017

Verkaufte Objekte 2017 Osterreich

1110 Wien Simmeringer HauptstraBie 99
1190 Wien Doblinger HauptstralBe 66
Objekte mit einem Portfoliowert 2016 <5 Mio. Euro
Summe Verkaufte Objekte 2017 Osterreich

Verkaufte Objekte 2017 Deutschland
10719 Berlin Lietzenburger Strasse 75
Summe Verkaufte Objekte 2017 Deutschland

Verkaufte Objekte 2017 Osteuropa
HU Budapest Europolis Infopark

HU Vecsés Europolis Park Budapest Aerozone
Objekte mit einem Portfoliowert 2015 <10 Mio. Euro

Summe Verkaufte Objekte 2017 Osteuropa

Anteil Zugang Grund-
Stichtag  : (Monat/Jahr) stiick

50% 09/10 121,1

100% 01/08 8,5
100% | 06/12 2,8
50% 06/12 4,7
50% 01/08 89,7
100% . 12/12 88,5
100% 01/08: 2685
100% 01/08 2,0

663,9

1.249,7

9,6

100% 01/02 3,6

3,6

33% 01/08 5,9

5,9

580,2

100% 12/05 7.5
100% | 05/89 | 42}

63,5

75,2

100% 06/10 1,1

1,1

100% 01/11 6,2

51% 01/11 61,6

436,2

504,0

1 Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Fldchenangaben in Tsd. m?; Wertangaben in Tsd. €

2 Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterl6se annualisiert/Portfoliowert

Biiro-
fliche

0,0
0,0

0.0

0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
1,3
1,3

36,0

3,6
3,6

27,0

0,2
07!

2,1
3,0

2,5
2,5

13,3
8,2
0,0

21,5

Geschiifts-
fliche

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
0,6
0,6

2,8

2,8
2,8

0,0

0,0

2,4

1,2
011

0,7
2,0

0,4
0,4

0,0
0,0
0,0
0,0

Hotel-
fliche

0,0
0,0
00

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0

0,0

0,0
0,0}

0,0
0,0

0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0

Gewerbe-
fliche

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0 !
0,0 !

0,0

0,7

0,7

0,4

0,0
0,0

0,3

0,3

0,3

0,0
0,0
0.0

0,0

0,0
0,0

0,3
0,0
0,0
0,3
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Logistikflche :

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0

0,0

24,7

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0
24,7
0,0

24,7

Sonstige
Fliche

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
34,6
0,0

0,0

128,0
162,6

1,6

0,2
0,2

1,5

1,5

32,2

2,1
1,5
28,3

31,9

0,3
0,3

0,0
0,0
0,0
0,0

Gesamt-
fliche

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
34,6
0,0

0,0
130,6
165,2

40,8

6,6
6,6

34,1

34,1

86,7

3,5
2,3
31,1
36,9

3,2
3,2

13,7
32,9

0,0
46,6

Portfoliowert per
31.12.2017 |

16.043
33.580
11.689
16.438
42.608
11.116

7.039

10.435

7.670
156.618

293.861

36.900
36.900

256.961

256.961

e o © ©

e © © ©

Portfoliowert per
31.12.2016 |

15.423
14.555

8.805
31.526
10.460

6.210

4.043
25.677
116.700

223.476

28.100
28.100

195.376

195.376

73.458

8.079
7.480
11.795
27.354

7.650
7.650

11.271
17.427

9.756
38.454

Mieterlose

annualisiert

o o o o o

51

222
273

11.345

1.256
1.256

10.089

10.089

wirtschaftl. Rendite in %

Vermietungsgrad :
in % 2017 ;

2017 %

i
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PLZ

Bestandsimmobilien

Bestandsobjekte Osterreich
Bestandsobjekte Deutschland
Bestandsobjekte Osteuropa
Immobilienvermégen in Entwicklung
Projekte in Umsetzung Osterreich
Grundstiicksreserve Deutschland
Projekte in Umsetzung Deutschland
Grundstiicksreserve Osteuropa
Projekte in Umsetzung Osteuropa

Zum Handel bestimmte Immobilien

Stadt  Objekt:  Anteil
{ Stichtag?

Zum Handel bestimmte Immobilien Osterreich

Zum Handel bestimmte Immobilien Deutschland

Zur VeriduBerung gehaltenes Immobilienvermoégen

Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen Osterreich

Zur VerdauBerung gehaltenes Immobilienvermogen Deutschland

Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen Osteuropa

Summe Verkaufte Objekte 2017

Total
Total (inkl. verkaufter Objekte)

Zugang
(Monat/Jahr)

Grund-

stiick

596,9
170,4
191,4
235,0
1.546,5
3,9

619,3

35,0
881,1
7,2
1.253,5
3,8
1.249,7
9,6

3,6

5,9

0,0

580,2

3.406,4
3.986,6 -

1 Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Fldchenangaben in Tsd. m2; Wertangaben in Tsd. €
2 Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlése annualisiert/Portfoliowert

Biiro-
fliche

942,2
134,0
189,7
618,4
170,1

12,8

0,0

123,4
0,0
34,0
1,3
0,0
1,3
36,0
3,6
32,3
0,0

27,0

1.149,
1.176,

Geschiifts-
fliche

69,3

23,6

8,0
37,7
2,8
0,8

0,0

1,7
0,0
0,3
0,6
0,0
0,6
2,8
2,8
0,0
0,0

2,4

75,5
77,9

Hotel-
fliche

79,5
39,5
24,7
15,4
43,1

0,0

0,0

43,1
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

122,7
122,7

Gewerbe- :
flache

18,3
1,2
6,4

10,7
1,7
0,1
0,0
0,4
0,0
1,1
0,7
0,0
0,7
0,4
0,0
0,3
0,0
0,3

21,0
21,3
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Logistikfliche

25,0 }

0,0
25,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
24,7

25,0

49,7

Sonstige
Fliche

190,6

124,0
41,2
25,4
14,7

1,1
0,0
12,2
0,0
1,4
162,6
0,0
162,6
1,6
0,2
1,5
0,0
32,2

369,6
401,8

Gesamt-
fliche

1.324,9

322,3
295,0
707,5
232,1
14,7
0,0
180,5
0,0
36,9
165,2
0,0
165,2
40,8
6,6
34,1
0,0
86,7

1.763,0
1.849,6

Portfoliowert per
31.12.2017 |

3.215.535
498.188
1.101.211
1.616.135
579.274
23.200
196.715
299.720
17.439
42.200
179.618
23.000
156.618
293.861
36.900
256.961
0
0

4.268.288
4.268.288

Portfoliowert per
31.12.2016 |

2.965.023
510.869
972.992

1.481.163
429.248

5.480
203.380
180.689

16.999
22.700
128.651
11.951
116.700
223.476
28.100,0
195.376
0
73.458

3.746.398
3.819.855

Mieterlose

annualisiert

197.835 |
29.551
51.856

116.428

209.453

wirtschaftl. | Rendite in %
2017 %

Vermietungsgrad :
in % 2017 ;
95%

96%
98%
94%

i

6,2%

5,9%
4,7%
7,2%

TABELLEN UND ANALYSEN
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NACHHALTIGKEITS-INDEX

NACHHALTIGKEITS-INDEX

Indikator

Governance, Verpflichtung und Engagement
Strategie

Nachhaltigkeitsauswirkungen, -risiken, -chancen
Vermeidung von Interessenskonflikten
Leitbilder, interner Verhaltenskodex, Prinzipien
Stakeholderdialog

MabBnahmen zur Pravention von Korruption
Okonomische Leistungsindikatoren

Forschung und Entwicklung zur Sicherung langfristiger Wettbewerbsfahigkeit

Okologische Leistungsindikatoren
Wasser-, Strom- und Energieintensitédt der Bestandsimmobilien
Treibhausgas-Emissionsintensitit der Bestandsimmobilien

Initiativen zur Gestaltung von Produkten und Dienstleistungen

mit hoherer Energieeffizienz und Minimierung von Umweltauswirkungen
Grundstiickssanierung

Zertifizierungen von neuen Projektentwicklungen

CA Immo als Arbeitgeber

Gesamtzahl und Anteil neu eingestellter Mitarbeiter

sowie Mitarbeiterfluktuation insgesamt / Prozentsatz nach Geschlecht, Alter, Region

Verletzungen, Berufskrankheiten, Ausfallstage und Abwesenheit

sowie Summe der arbeitsbedingten Tode nach Region und Geschlecht
Aus- und Weiterbildungszeiten nach Geschlecht

Zusammensetzung der leitenden Organe und Mitarbeiter
nach Alter und Geschlecht

Standortbezogene Personalauswahl

Seite

4-5

77—-85

25-31

25-31

14, 21-30, 74-75

31

73,76

76

22

22

21-24

24

23

74

75

75

75

74




KONTAKT/DISCLAIMER/IMPRESSUM

KONTAKT

CA Immobilie Anlagen AG
Mechelgasse 1

1030 Wien

Tel +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-510
office@caimmo.com
www.caimmo.com

Investor Relations

Aktionérstelefon (in Osterreich): 0800 01 01 50 (kostenlos)
Christoph Thurnberger

Claudia Hobart

Tel. +43 1532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-595

ir@caimmo.com

Unternehmenskommunikation
Susanne Steinbock

Cornelia Kellner

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-595
presse@caimmo.com

DISCLAIMER

Dieser Geschéftsbericht enthélt Angaben und Prognosen, die sich auf
die zukiinftige Entwicklung der CA Immobilien Anlagen AG und ihre
Gesellschaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschitzungen und
Zielsetzungen dar, die von der Gesellschaft auf Basis aller zum
jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Informationen getroffen
wurden. Sollten die den Prognosen zugrundeliegenden Annahmen
nicht eintreffen, Zielsetzungen nicht erreicht werden oder Risiken —
wie die im Risikobericht angesprochenen — eintreten, so kénnen die
tatsdchlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen
abweichen. Mit diesem Geschiftsbericht ist keine Empfehlung zum
Kauf oder Verkauf von Aktien der CA Immobilien Anlagen AG
verbunden.

Herg It nach der Richtlinie des O: ichischen Umwaelt i
«Schadstoffarme Druckerzeugnisse® - Druckerei Janetschek GmbH - UWNr. 637

IMPRESSUM

Medieninhaber (Verleger): CA Immobilien Anlagen AG,

1030 Wien, Mechelgasse 1

Text: Susanne Steinbdck, Claudia Hobart, Christoph Thurnberger
Layout: Susanne Steinbdck, Cornelia Kellner

Gestaltung: WIEN NORD Werbeagentur

Fotos: CA Immo, Markus Diekow

Produktion: 08/16

Inhouse produziert mit FIRE.sys

Wir bitten um Verstdndnis dafiir, dass bei der Textierung dieses Geschiftsberichts gendergerechte Schreibweisen nicht beriicksichtigt werden
konnten, um den durchgéngigen Lesefluss in komplexen Wirtschaftsmaterien nicht zu gefdhrden.

Dieser Geschiftsbericht ist auf umweltschonend chlorfrei gebleichtem Papier gedruckt.



www.caimmo.com





