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KENNZAHLEN 

ERGEBNISRECHNUNG 

2018 2017

angepasst

Mieterlöse Mio. € 192,4 180,3

Nettomietergebnis Mio. € 175,2 163,4

EBITDA Mio. € 145,1 172,8

Ergebnis aus Geschäftstätigkeit (EBIT) Mio. € 442,3 344,4

Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) Mio. € 396,2 302,9

Konzernergebnis Mio. € 305,3 238,1

Operativer Cash-flow Mio. € 109,3 132,5

Investitionen Mio. € 478,9 300,0

FFO I (exkl. Verkäufe und vor Steuern) Mio. € 118,5 106,4

FFO II (inkl. Verkäufe und nach Steuern) Mio. € 111,3 173,1 

BILANZKENNZAHLEN 

2018 2017

angepasst

Gesamtvermögen Mio. € 5.355,5 4.749,7

Eigenkapital Mio. € 2.639,7 2.419,3

Lang- und kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten Mio. € 1.943,4 1.749,3

Nettoverschuldung Mio. € 1.566,9 1.365,1

Net asset value (EPRA NAV) Mio. € 3.097,8 2.805,1

Substanzwert (EPRA NNNAV) Mio. € 2.798,7 2.543,8

Gearing % 59,4 56,4

Eigenkapitalquote % 49,3 50,9

RoE in % 2) % 12,1 10,3

LTV (Brutto) % 43,5 45,9

LTV (Netto) % 35,0 35,8 

KENNDATEN ZUM IMMOBILIENVERMÖGEN 

2018 2017

angepasst

Gesamtnutzflächen (exkl. KFZ, exkl. Projekte) 3) m² 1.586.183 1.466.057

Portfoliowert der Immobilien Mio. € 4.470,6 3.813,8

Bruttorendite Bestandsimmobilien ⁴⁾ % 5,8 6,2

Wirtschaftl. Vermietungsgrad ⁴⁾ % 94,4 95,2 

1) Die Kennzahlen auf dieser Seite beziehen sich auf die im 100% Eigentum von CA Immo stehenden Immobilien (vollkonsolidiert). 
Anpassungen (2017) betreffen Regeländerungen IFRS 9 und IFRS 15 

2) Return on Equity (Eigenkapitalrentabilität) = Konzernergebnis nach Minderheiten / Ø Eigenkapital (ohne Minderheitsanteile)
3) Inkl. Superädifikate und vermietbare Freiflächen
4) Exkl. der kürzlich fertig gestellten und in den Bestand übernommenen Bürogebäude Campus 6.1, Orhideea Towers (Bukarest), Visio-

nary (Prag) und ViE (Wien), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden 
5) Ultimokurs zum Vorjahr

UNTERNEHMENSKENNZAHLEN 1)



 

KENNZAHLEN 

KENNZAHLEN JE AKTIE 

2018 2017

angepasst

Mieterlöse/Aktie € 2,07 1,93

Operativer Cash Flow/Aktie € 1,17 1,42

Ergebnis/Aktie € 3,28 2,55

Ergebnis/Aktie (verwässert) € 3,21 2,55

FFO I / Aktie € 1,27 1,14

FFO II / Aktie € 1,20 1,86

NAV/Aktie € 28,37 25,95

EPRA NAV/Aktie € 33,30 30,09

EPRA NNNAV/Aktie € 30,08 27,29

Kurs (Stichtag)/NAV pro Aktie  % –2,66 –0,56

Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende / pro Aktie € 0,80 0,65

Dividendenrendite 5⁾ % 3,10 3,72 

MULTIPLIKATOREN 

2018 2017

angepasst

Kurs/Gewinn - Verhältnis (KGV) 8,42 9,02

Kurs/Operativer Cash Flow 23,51 18,18

Ø EV/EBITDA 30,10 20,36 

BEWERTUNG 

2018 2017

angepasst

Börsekapitalisierung (Stichtag) Mio. € 2.729,1 2.549,7

Börsekapitalisierung (Jahresdurchschnitt) Mio. € 2.799,2 2.153,7

Eigenkapital (inkl. Minderheitenanteil) Mio. € 2.639,7 2.419,3

Ø Enterprise Value (EV) Mio. € 4.366,1 3.518,8 

AKTIEN 

2018 2017

angepasst

Anzahl der Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336

Eigene Aktien Stk. 5.780.037 5.582.054

Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.028.299 93.226.282

Ø Anzahl Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336

Ø Eigene Aktien Stk. 5.755.417 5.479.394

Ø Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.052.919 93.328.942

Ø Kurs/Aktie € 28,33 21,80

Ultimokurs € 27,62 25,81

Höchstkurs € 32,94 26,00

Tiefstkurs € 21,40 17,30 

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

AKTIENKENNZAHLEN 



WARSAW SPIRE BUILDING C
Warschau

Im Oktober 2018 erwarb 
CA Immo das rd. 22.000 m² 
fassende, voll vermietete 
Landmark-Bürogebäude 
im Zentrum Warschaus.



Wer sich auf bewegten Märkten über 
die Jahre behaupten und langfristig Erträge 
erwirtschaften will, braucht vor allem eines: 
100 % Konsequenz.

Konsequente Professionalität hat 
CA Immo zu einem hochprofi tablen, fest am 
Markt verankerten Unternehmen gemacht. 
Und gewähr leistet, dass CA Immo wieder-
holt internationale Benchmarks setzt.

So war auch 2018 ein erfolgreiches 
Wachstumsjahr, das die nachhaltige Perfor-
mance des Unternehmens eindrucksvoll 
dokumentiert.



305 Mio.€
Das beste Ergebnis der Unter-
nehmens geschichte refl ektiert die 
starke operative Profi tabilität der 
CA Immo Gruppe.

KONZERNERGEBNIS

90 Cent
Substanzielle Dividendenerhöhung 
gestützt durch ein kontinuierlich 
steigendes nachhaltiges Ergebnis.

DIVIDENDE JE AKTIE

4,5 Mrd.€
Die für das Portfolio defi nierten 
Wachstums- und Fokussie-
rungsziele wurden durch 
eigene Projektfertigstellungen, 
Bestandszukäufe sowie non-core 
Verkäufe erfolgreich umgesetzt.

IMMOBILIENVERMÖGEN
+17 %

+28 %

+13 %



12 %
Das Rekordergebnis steigert den 
Shareholder Value und führt zu einer 
zweistelligen Eigenkapitalrendite.

RETURN ON EQUITY (ROE)

Den Grundstein für die stabile, 
langfristige Ertragskraft legte 
CA Immo schon vor Jahren: 
Die konsequente strategische 
Ausrichtung des Portfolios auf 
hochqualitative Büroimmobilien 
in besten innerstädtischen Lagen 
Zentral- und Osteuropas.

Diese vorausschauende 
Strategie macht sich heute mit 
hoher Bewirtschaftungseffi zienz 
und ausgezeichneter Gesamt-
profi tabilität des Bestandes 
bezahlt.

Mit ihren weitreichenden 
Grundstücksreserven, die neue 
Entwicklungsprojekte im Wert 
von über 4 Mrd. € ermöglichen, 
verfügt CA Immo über eine 
potenzialstarke Basis für viele 
weitere Jahre hoher Wert  -
schöpf ung.

on strategy.

ViE
Wien

Das Bürogebäude ViE wurde 
von CA Immo im 4. Quartal 
2018 fertig gestellt und in 
den eigenen Immobilien-
bestand übernommen.

119 Mio.€
Nachhaltiges Ergebnis deutlich 
über dem Vorjahreswert und 
der Jahreszielsetzung (>115 Mio. €).

FFO I
+11 %



696 Mio.€
Grundstücksreserven im Wert 
von 290 Mio. €* sowie Projekte in 
Um setzung im Wert von 406 Mio. €* 
vor allem in Frankfurt, München 
und Berlin bilden die Basis für 
künftiges Portfolio- und Ertrags-
wachstum.
*Bilanzwert zum Stichtag 31.12.2018

IMMOBILIENVERMÖGEN 
IN ENTWICKLUNG

3
2018 hat CA Immo je ein Büro-
gebäude in Prag, Warschau und 
Bukarest im Gesamtwert von 
rd. 216 Mio. € erworben und in den 
eigenen Bestand übernommen.

BESTANDS-ZUKÄUFE

376Mio.€
CA Immo stellte 2018 Immo-
bilien mit einem gesamten 
Investitions volumen von rund 
380 Mio. € fertig, davon drei 
Bürogebäude und ein Hotel für 
den eigenen Bestand (224 Mio. €)* 
sowie vier Wohnprojekte zum 
Verkauf (152 Mio. €).
*Der Bilanzwert der vier in den eigenen 
Bestand übernommenen Immobilien lag 
zum Stichtag 31.12.2018 bei insgesamt 
rd. 270 Mio. € (= Investitionsvolumen 
inkl. Grundstück plus Developerprofi t)

PROJEKT-FERTIGSTELLUNGEN

ORHIDEEA TOWERS
Bukarest

- CA Immo Projektentwicklung 
- Fertig gestellt und in den 

eigenen Bestand übernommen 
im 4. Quartal 2018

- Bilanzwert: 77 Mio. €

ViE
Wien

- CA Immo Projektentwicklung
- Fertig gestellt und in den 

eigenen Bestand übernommen 
im 4. Quartal 2018

- Bilanzwert: 47 Mio. €

KPMG-GEBÄUDE
Berlin

- CA Immo Projektentwicklung
- Fertig gestellt und in den 

eigenen Bestand übernommen 
im 1. Quartal 2018

- Bilanzwert: 75 Mio. €

INTERCITY HOTEL 
HAUPTBAHNHOF SÜD
Frankfurt

- CA Immo Projektentwicklung
- Fertig gestellt und in den 

eigenen Bestand übernommen 
im 4. Quartal 2018

- Bilanzwert: 72 Mio. €



+28 Mio.€
Das Bestandswachstum 
durch im Jahr 2018 erfolgte 
Projektfertig stellungen und 
Zukäufe führt (bei Vollvermie-
tung) zu einer Steigerung der 
Mieterträge um rd. 30 Mio. € 
pro Jahr.

MIETERTRAGS-STEIGERUNG

+19 %
Dank eigener Projektfertigstellungen 
und Immobilienakquisitionen konnte 
CA Immo das Bestandsportfolio im 
Jahr 2018 deutlich auf 3,8 Mrd. € 
Portfoliowert erweitern.

BESTANDSWACHSTUM

Drive.
CAMPUS 6.1
Bukarest 

- Bestandszukauf
- Im CA Immo Bestand 

seit November 2018
- Bilanzwert: 52 Mio. €

WARSAW SPIRE BUILDING C
Warschau

-  Bestandszukauf 
-  Im CA Immo Bestand 

seit Oktober 2018
-  Bilanzwert: 99 Mio. €

VISIONARY
Prag

-  Bestandszukauf
-  Im CA Immo Bestand 

seit Juni 2018
-  Bilanzwert: 65 Mio. €

Die strategische Zielsetzung: 
Zügige Erweiterung der Ertrags-
basis auf zwei Schienen. 

Die Zielerreichung: 2018 ist 
CA Immo stark gewachsen – 
durch eigene Projektfertigstel-
lungen sowie Bestandszukäufe 
im Gesamt wert von rd. 490 Mio. €. 

Damit wurden die Vorausset-
zungen für ein erhebliches Miet-
wachstum in den kommenden 
Jahren geschaffen.



94,4 %

Der kontinuierlich hohe Vermie-
tungs  grad des Bestandsportfolios 
ist das Ergebnis aktiver, persönlicher 
Mieterbetreuung auf Augenhöhe.

VERMIETUNGSQUOTE

75.0001)

CA IMMO BÜRONUTZER

Zahlreiche internationale Top-
Unternehmen vertrauen auf die 
Gebäude- und Managementqualität 
von CA Immo. Und das oftmals 
für viele Jahre und an mehreren 
Standorten.
1) Hochrechnung

382
Die CA Immo-Experten in den 
Kernmärkten Zentral- und 
Osteuropas sichern vor Ort 
effi ziente Portfoliobewirtschaftung 
und optimale Mieterbindung.

CA IMMO MITARBEITER

„Where people love to work.“

 Büroimmobilien am höchsten 
Standard zu planen, zu bauen und 
zu betreiben, setzt echte Leiden-
schaft für diese Aufgaben und 
Freude an der gemeinsamen Arbeit 
voraus. Als moderner Arbeitgeber 
schafft CA Immo die Rahmen-
bedingungen dafür.

Rund 400 CA Immo-Mitarbeiter 
an neun europäischen Standorten
verleihen dem Anspruch tagtäglich 
reales Leben: CA Immo Offi ces von 
so hoher Qualität zu entwickeln 
und so gut zu betreuen, dass Men-
schen es lieben, dort zu arbeiten.

Leidenschaft.
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v.l.n.r.: Andreas Quint (CEO), Keegan Viscius (CIO) 

  
SEHR GEEHRTE AKTIONÄRINNEN UND AKTIONÄRE,  
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN, 

seit mittlerweile 30 Jahren notiert CA Immo an der Wie-
ner Börse. Ihre Entwicklung in diesem Zeitraum war ge-
prägt von einigen wichtigen strategischen Entscheidun-
gen, die das heutige Erscheinungs- und Ertragsbild we-
sentlich geformt haben. Dazu zählt unter anderem der 
frühzeitige, starke Markteintritt ins deutsche Projektent-
wicklungsgeschäft im Jahr 2008, aber auch die seit 2012 
konsequent durchgeführte Portfoliofokussierung auf 
hochwertige Büroimmobilien in zentral- und osteuropäi-
schen Metropolen. 

Dieser Weg hat CA Immo Erfolg gebracht: Wir konnten 
in den vergangenen fünf Jahren unsere Erträge wiederholt 
deutlich steigern. Unsere Aktionäre haben von dieser gu-
ten Entwicklung in Form von steigenden Dividendenaus-
schüttungen (+125% seit 2014) und einem starken Kurs-
anstieg (+114%) profitiert. 

Auch diesmal dürfen wir Ihnen über ein sehr erfolgrei-
ches Geschäftsjahr berichten, in dem CA Immo in jeder 
Hinsicht gewachsen ist.  

 

Bestes Konzernergebnis in der Unternehmensge-
schichte 

Dank der ungebrochen starken Dynamik auf unseren 
Bürovermietungsmärkten konnten wir 2018 unsere be-
reits sehr hohe internationale Bestandsauslastung von 
durchschnittlich mehr als 94% und damit die laufenden 
Mieterträge langfristig stärken. In einzelnen Märkten wie 
Deutschland (99% Vermietungsquote), Tschechien (99%) 
und Polen (96%) liegt mittlerweile eine Vollauslastung 
unserer Bestandsflächen vor.  

Besonders stark nachgefragt waren auch die großteils 
deutschen Büroprojekte, für die wir – teilweise mehr als 
ein Jahr vor Fertigstellung – großvolumige Vorvermietun-
gen mit langer Laufzeit abschließen konnten. Im 2. Halb-
jahr 2019 werden wir drei Bürogebäude in Berlin fertig 
stellen, die alle Ende 2018 bereits hohe Vorvermietungs-
quoten zwischen 70 und 100% aufwiesen. 

Durch Zukäufe sowie die Übernahme eigener Projektfer-
tigstellungen in den Bestand hat sich der Wert des Immo-
bilienvermögens im Jahr 2018 um 17% auf 4,5 Mrd. € 
zum Stichtag erhöht. Insgesamt haben wir drei hochwer-
tige Bürogebäude erworben und gleichzeitig vier selbst 
entwickelte Gebäude in den eigenen Bestand übernom-
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men. Diese Bestands-Neuzugänge werden bei Vollvermie-
tung unsere Mieterträge in den kommenden Jahren um 
insgesamt knapp 28 Mio. € jährlich erhöhen. 

Die zu Jahresbeginn kommunizierte Zielsetzung eines 
nachhaltigen Ergebnisses (FFO I) von mehr als 115 Mio. € 
haben wir mit 118,5 Mio. € solide erreicht. Das in 2018 er-
zielte Konzernergebnis ist mit 305,3 Mio. € (3,28 € je Ak-
tie) das höchste in der Unternehmensgeschichte. Die 
CA Immo Gruppe erwirtschaftete auf dieser Basis eine Ei-
genkapitalrendite von 12,1%. Auf Basis dieses starken 
operativen Ergebnisses werden wir der über 2018 befin-
denden Hauptversammlung vorschlagen, die Dividende 
zum Vorjahr auf 90 Cent je Aktie zu erhöhen (2017: 80 
Cent je Aktie) – eine deutliche Steigerung von 12,5% je 
Aktie.  

Auch unser Aktienkurs hat sich im Jahr 2018 sehr gut 
entwickelt. Mit einem Plus von 7% im Jahresverlauf hat 
er sowohl den österreichischen Leitindex ATX (–20%) als 
auch den europäischen Immobilien-Index EPRA (exkl. 
UK; –9%) deutlich geschlagen. Mit einer Börsenkapitali-
sierung von rund 2,7 Mrd. € war CA Immo zum 31. De-
zember 2018 – gemessen am Marktwert – eines der Top 
10-Unternehmen im ATX. 

Änderungen in Aktionariat, Vorstand und Aufsichtsrat 
Im Juli 2018 verkaufte unsere bisherige Großaktionärin 

Immofinanz AG ihre rd. 26%-Beteiligung inklusive der 
vier Namensaktien an einen von Starwood Capital ver-
walteten Fonds. Der Verkaufspreis lag bei rd. 29,50 € je 
Aktie; das Closing der Transaktion erfolgte im 3. Quartal. 
Dieser Paketverkauf ging mit Änderungen in Vorstand 
und Aufsichtsrat von CA Immo einher.  

Vor dem Hintergrund der beendeten Fusionsgespräche 
mit der Immofinanz AG legte Dr. Hans Volckens mit Ab-
lauf des 10. Oktober 2018 sein Vorstandsmandat nieder. 
Das Mandat des Vorstandsvorsitzenden Andreas Quint, 
der interimistisch auch die Agenden des Finanzvorstands 
übernommen hat, wurde vorzeitig um ein Jahr bis zum 
31. Dezember 2021 verlängert. Darüber hinaus beendete 

Keegan Viscius, langjähriger Senior Vice President von 
Starwood Capital Group, seine Tätigkeit bei Starwood Ca-
pital und trat mit 1. November 2018 als Chief Investment 
Officer (CIO) in den Vorstand von CA Immo ein. In seiner 
Sitzung vom 8. März 2019 bestellte der Aufsichtsrat von 
CA Immo Dr. Andreas Schillhofer zum neuen Finanzvor-
stand (CFO) der Gesellschaft. Andreas Schillhofer wird 
sein Amt spätestens mit Wirkung zum 1. Oktober 2019 
antreten. 

Die seitens der Immofinanz Gruppe auf Basis der Na-
mensaktien entsandten Aufsichtsratsmitglieder Dr. Oliver 
Schumy und Mag. Stefan Schönauer wurden im Septem-
ber 2018 als Mitglieder des Aufsichtsrats abberufen. 
Gleichzeitig machte der neue Kernaktionär von seinen 
Entsendungsrechten aus den Namensaktien Gebrauch 
und entsandte mit Sarah Broughton, Laura Rubin sowie 
Jeffrey Dishner drei Mitglieder in den CA Immo Auf-
sichtsrat. Die Aufsichtsratsmitglieder Dipl. BW Gabriele 
Düker und Prof. Dr. Sven Bienert legten ihre Mandate per 
Ende Oktober 2018 nieder. 

Ausblick auf 2019 
CA Immo wird sowohl durch das aktive Management 

des hochwertigen Bestandsportfolios in zentral- und ost-
europäischen Metropolen als auch durch die Bebauung 
der Grundstücksreserven weitere Wertschöpfung erzie-
len. So soll der Unternehmenswert und die Attraktivität 
der CA Immo Gruppe für alle Stakeholder nachhaltig ge-
steigert werden. Die Zielsetzung für das nachhaltige Er-
gebnis (FFO I) im Geschäftsjahr 2019 liegt bei mindestens 
125 Mio. €  

Wir danken Ihnen, sehr geehrte Aktionärinnen und  
Aktionäre, für das Vertrauen, das Sie unserem Unterneh-
men entgegenbringen. Wir haben auch 2018 wichtige 
Weichen für eine weiterhin profitable Entwicklung unse-
res Unternehmens gestellt und sind somit zuversichtlich, 
den erfolgreichen Weg von CA Immo in Ihrem Sinne fort-
setzen zu können. 

Wien, 27. März 2019 

Der Vorstand 

 

 

 Andreas Quint 
(Vorstandsvorsitzender) 

Keegan Viscius 
(Mitglied des Vorstands) 
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In drei Jahrzehnten stetiger Entwicklung hat sich 
CA Immo eine klare, wettbewerbsfähige Positionierung 
und eine ausgezeichnete Marktstellung in Zentraleuropa 
erarbeitet: Mit Vermietung, Management und Entwick-
lung hochwertiger Bürogebäude wurde ein Immobilien-
vermögen im Wert von 4,5 Mrd. € in Zentraleuropa aufge-
baut, attraktive Grundstücksreserven gesichert und eine 
erstklassige Kapital- und Ertragsbasis für viele weitere 
Jahre hoher Wertschöpfung geschaffen. 

Unternehmensprofil und Geschäftsmodell 
Die Kernkompetenz von CA Immo ist die Entwicklung 

und Bewirtschaftung moderner, großflächiger Büroimmo-
bilien (Urban Benchmarks) in Zentral- und Osteuropa. 
Die Kernregion umfasst Österreich, Deutschland, Polen, 
Ungarn, Tschechien, Rumänien und Serbien. Während 
sich die Geschäftstätigkeit in Deutschland auf die Städte 
München, Frankfurt und Berlin konzentriert, liegt der 
strategische Fokus in den übrigen Ländern auf den jewei-
ligen Hauptstädten (Wien, Warschau, Prag, Budapest, Bu-
karest, Belgrad). In Deutschland ist eine Ausdehnung auf 
weitere, nachhaltig attraktive Städte mit mehr als 500.000 
Einwohnern mittelfristig denkbar. 

Die Wertgenerierung für die CA Immo-Aktionäre basiert 
auf einer umfassenden Wertschöpfungskette von der Kon-
zeption und Entwicklung ganzer Stadtquartiere bis zum 
aktiven Management von Bestandsimmobilien. Das 
CA Immo-Geschäftsmodell zielt darauf ab, stabile und 
nachhaltige Vermietungserträge aus einem erstklassigen 
Mieterpool mit hoher Bonität sowie zusätzliche Erträge 
aus der Entwicklung und dem Verkauf von Immobilien zu 
erwirtschaften.  

Erstklassiges Bestandsportfolio 
Während das Bestandsportfolio klar auf renditestarke 

Büroimmobilien in zentralen und erstklassig angebunde-
nen Lagen konzentriert ist (der Anteil von Büroimmobi-
lien beträgt zum Stichtag rund 88% des Gesamtimmobili-
enportfolios), werden auch Hotelimmobilien als ergän-
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 Wertschöpfungspotenzial soll die 
Attraktivität des Portfolios langfristig erhalten und ausge-
weitet werden. Die Kernaktivitäten des Unternehmens in 
mehreren Ländern ermöglichen 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“ über eine lang-
fristig starke Marktposition verfügen. 

Immobilienentwicklung als Wachstumstreiber 
Zentraler organischer Wachstumstreiber wird weiterhin 

die eigene Entwicklung und Übernahme von modernen, 
energieeffizienten Core-Immobilien in den Kernmärkten 
sein. Insbesondere in Deutschland bieten die im Portfolio 
vorhandenen Grundstücksreserven sowie die Entwick-
lungskompetenz des Unternehmens einen strategischen 
Wettbewerbsvorteil im höchst kompetitiven Markt für 
qualitativ hochwertige Gebäude in urbanen Zentren.  

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

Zahlreiche erfolgreiche Projektfertigstellungen in 
Deutschland, darunter komplexe Großprojekte 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 für neue Projektentwicklungen wei-
ter gestärkt.  

Wie in den vergangenen Jahren wird sich die Develop-
ment-Aktivität des Unternehmens schwerpunktmäßig auf 
den deutschen Markt konzentrieren. Dieser starken Positi-
onierung der CA Immo Gruppe als etablierter, überregio-
nal erfolgreicher Immobilienentwickler in Deutschland 
kommt zentrale Bedeutung für die zukünftige Wachs-
tumsstrategie des Unternehmens zu, da sie einen nach-
haltigen Zugang zu hochwertigen Büroobjekten und somit 
organisches Miet-Cash-flow-Wachstum ermöglicht. Die 
erzielten Renditen auf die Herstellungskosten liegen deut-
lich über dem aktuellen Marktniveau. 

Bei der Verwertung ihrer Projektfertigstellungen folgt 
CA Immo ihrer Strategie als Büro-Bestandshalter: Büro- 
und Hotelimmobilien werden primär für den eigenen Be-
stand entwickelt, während Wohnimmobilien nach Fertig-
stellung zum Verkauf vorgesehen sind (siehe Kapitel 
„Entwicklungspotenzial der Grundstücksreserve“). 

STRATEGIE 
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Immobilienakquisitionen als zusätzlicher 
Wachstumsimpuls 
Über die Immobilienentwicklung hinaus sollen selek-

tive Zukäufe das Portfolio in den Kernmärkten der 
Gruppe stärken und für zusätzliche Mietertragsimpulse 
sorgen. Wertschaffende Wachstumsopportunitäten zur 
Stärkung der Marktposition werden vor allem in den 
zentral- und osteuropäischen Kernmärkten von CA Immo 
gesehen. Die in den letzten Jahren optimierte Unterneh-
mensplattform stellt in Kombination mit einem robusten 
Bilanzprofil und der lokalen Marktexpertise durch die in-
ternen Asset Management-Teams auf allen Kernmärkten 
eine fundamentale Basis für wertschaffendes Wachstum 
dar. 

Diese Zielsetzung wurde wie schon in den Vorjahren 
auch im Jahr 2018 durch den Erwerb der Büroimmobilien 
Spire C in Warschau, Visionary in Prag und Campus 6.1 
in Bukarest erfolgreich umgesetzt und der Cash-flow aus 
dem Bestandsportfolio weiter gestärkt.  

Erfolgreiche Umsetzung der Strategieprogramme 
CA Immo konnte die strategischen Programme der letz-

ten Jahre erfolgreich umsetzen. Der Fokus lag auf dem ab-
schließenden Verkauf nicht-strategischer Immobilien, der 
weiteren Optimierung der Finanzierungsstruktur und auf 
wertschaffendem Wachstum der CA Immo innerhalb der 
definierten Kernmärkte. Die kontinuierliche Stärkung 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 
Ausschüttung für die Aktionäre zu bieten. Die nachhal-
tige, stabile Profitabilität des Vermietungsgeschäftes ist 
entscheidender Indikator für die Dividendenkapazität des 
Unternehmens, die – wie oben beschrieben – sukzessive 
gesteigert werden soll. Diese kontinuierliche Stärkung der 
nachhaltigen Ertragskraft als strategisches Kernziel spie-
gelt sich mit einer Ausschüttungsquote 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 Bonitätsanalyse mit einem 
Investment Grade-Long Term Issuer Rating von Baa2 ein-
gestuft. Wesentliche Indikatoren für den Erhalt sowie die 
Aufrechterhaltung dieses Corporate Credit Investment 
Grade Ratings, welches von hoher strategischer Bedeu-
tung für CA Immo ist, sind eine starke Bilanz mit gerin-
gem Verschuldungsgrad, die nachhaltige Ertragskraft und 
eine damit verbundene solide Zinsdeckung sowie eine 
ausreichend große Quote von nichtbesicherten Immobi-
lien (siehe Kapitel „Finanzierung“). 

 
CA IMMO GESCHÄFTSMODELL 

BESTANDSMANAGEMENT
Nachhaltige Erträge 
durch hohe 
Vermietungsquote

 1

DEVELOPMENT
Sichert organisches Wachstum 
und hohe Qualität des 
Bestandsportfolios

2KAPITALRECYCLING
Reinvestition von 

Verkäufserträgen in 
Projektpipeline

 3

OPTIMIERTE FINANZIERUNG
Niedrige Finanzierungskosten 

und starke Bilanz 
für langfristige Stabilität

 4
STRATEGIE – GESCHÄFTSMODELL

ERGEBNIS- UND NAV-WACHSTUM

WERTSCHÖPFUNG DURCH STEIGENDE NACHHALTIGE ERTRÄGE

ATTRAKTIVE, KONTINUIERLICH ANSTEIGENDE DIVIDENDE
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Vom ehemaligen Güterbahnhof zum modernen Stadt-
   quartier – die Wachstumsstory von CA Immo 

Seit ihrer Übernahme der Bundes-Tochter Vivico Real 
Estate Anfang 2008 hält CA Immo großvolumige Grund-
stücksreserven im Immobilienvermögen – vor allem in 
Berlin, München und Frankfurt. Diese damals nicht mehr 
betriebsnotwendigen, teilweise innerstädtisch gelegenen 
und ursprünglich großteils bahngewidmeten Grundstücke 
der Deutschen Bundesbahn umfassten zum Zeitpunkt des 
Ankaufs insgesamt rd. 5,8 Mio. m² Fläche.  

Seitdem ist CA Immo im großen Stil als Projektentwick-
ler in Deutschland aktiv und stellte in den vergangenen 
zehn Jahren Bauprojekte mit einem Gesamtinvestitions-
volumen von mehr als 2 Mrd. € fertig. Der Großteil dieser 
Projektfertigstellungen wurde ins eigene Bestandsportfo-
lio integriert, der Rest verkauft. Diese langfristige und 
wertschöpfende Entwicklungsaktivität in Form kontinu-
ierlicher Bebauung und Verwertung der Grundstücksvor-
räte ist für CA Immo der wichtigste Hebel zur Erreichung 
ihrer Wachstumsziele. 

Projekt-Pipeline im Wert von 4,2 Mrd. €  
Zum Stichtag 31.12.2018 hielt CA Immo in Ergänzung 

zu ihren im Bau befindlichen Projekten (mit einem ge-
samten Investitionsvolumen von rd. 800 Mio. €) Grund-
stücksreserven im Wert von rund 290 Mio. €. Von diesen 
sind Grundstücke mit einem prognostizierten Verkaufs-
wert von rd. 145 Mio.  € zum Verkauf vorgesehen. Auf den 
verbleibenden Grundstücken kann CA Immo in ihren 

Kernstädten Berlin, Frankfurt, München sowie in Düssel-
dorf, Mainz und Zentral- und Osteuropa (hauptsächlich 
in Prag) Immobilien mit über 700.000 m² Nutzfläche im 
Wert von rund 4,2 Mrd. € (nach Fertigstellung) bauen. 
Dieses Developmentvolumen umfasst das gesamte Inves-
titionsvolumen (inkl. Grundstücke) sowie einen Develop-
mentgewinn von 15–20%.  

Rund 46% des Developmentvolumens entfallen auf 
Wohnimmobilien, 49% auf Bürogebäude und die restli-
chen 5% auf Hotel- bzw. sonstige Nutzungen. 

DEVELOPMENTVOLUMEN NACH STÄDTEN UND NUTZUNGSARTEN  

ENTWICKLUNGSPOTENZIAL DER GRUNDSTÜCKSRESERVE 
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Optimale Verwertung der Grundstücksreserven über 
die gesamte Wertschöpfungskette 
Neben ihrem weitreichenden Vorrat an Grundstücksre-

serven in deutschen Top-Lagen profitiert CA Immo auch 
von ihrer internen Development-Plattform (inklusive ih-
rer Bautochter omniCon). Diese ermöglicht die Nutzung 
der gesamten Wertschöpfungstiefe: Von der Grundstücks-
aufbereitung und Baurechtschaffung bis zum Construc-
tion Management, der Vermietung und Übernahme von 
fertiggestellten Gebäuden in den eigenen Bestand bzw. 
den Verkauf an Endinvestoren deckt CA Immo das volle 
Spektrum an Projektentwicklungs-Leistungen ab.  

Development-Strategie: 1,8 Mrd. € Büro-Fertigstellun-
   gen für den eigenen Bestand bis 2027 

Bei der Verwertung ihrer Projektfertigstellungen folgt 
CA Immo ihrer Strategie als Büro-Bestandshalter: Büro- 
und Hotelimmobilien werden primär für den eigenen Be-
stand entwickelt, während Wohnimmobilien nach Fertig-
stellung zum Verkauf vorgesehen sind. Dies gilt für die 
CA Immo-Kernstädte (in Deutschland: Berlin, München 
und Frankfurt). Von den insgesamt 4,2 Mrd. € Develop-
mentvolumen über einen Zeitraum von rund 10 Jahren 
entfallen rd. 2 Mrd. € auf Büroimmobilien (davon 50% in 

Berlin, 22% in Frankfurt). Für die Übernahme in den ei-
genen Bestand sind rd. 1,8 Mrd. € vorgesehen. 

Umsetzung in drei Entwicklungsphasen 
CA Immo gliedert ihre langfristige Entwicklungspipe-

line auf Basis der aktuellen Grundstücksreserve in drei 
Phasen: 2018-2022, 2023-2027 und 2027+. Die aktuelle 
Betrachtung des Developmentvolumens in Höhe von 
4,2 Mrd. € beinhaltet ausschließlich die Phasen 1 und 2. 
Eine Auswahl von Projekten, die sich aktuell in Bauvor-
bereitung befinden zeigt untenstehende Tabelle: 

PROJEKTE IN BAUVORBEREITUNG 2018–2021 
(AUSWAHL)  

in m² Projekt Nutzung Mietfläche 

(Schätzung) 

Berlin Europacity, Baufeld 4 Büro 22.000 

Berlin Projekt Nordhafen Büro 28.000

Mainz 1) Hafeninsel IV-V (JV)  Wohnen 5.600 

München Freimann, Baufeld A Büro 15.000   

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

CA IMMO GRUNDSTÜCKSRESERVE IN MÜNCHEN 
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  CA Immo 
Bestandsimmobilien

1  Ambigon

2  Kontorhaus

3  Skygarden

  CA Immo Projekte 
 

1  MY.O

2  NEO

3   Quartiersentwicklung  

Baumkirchen Mitte

4   Innovationscampus 

Freimann

  Orientierungspunkte

A  Hauptbahnhof

B  Marienplatz

C  Ostbahnhof

  

A  Eggartensiedlung

B  Moosach

C  Feldkirchen

D  Bodenseestraße

E  Rangierbahnhof Ost

F  Daglfing

  S-Bahn Stammstrecke

  Äußerer Ring

  Mittlerer Ring

  Altstadt Ring

G  Wohnquartier Ratoldstraße
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Wohnbau künftig auch ohne Joint Venture Partner 
Um das signifikante organische Wachstumspotenzial 

aus diesen Flächen ertragsoptimiert zu nutzen, wird  
CA Immo künftig auch für Wohnen gewidmete Grundstü-
cke eigenständig entwickeln und die Gewinne aus dem 
Abverkauf vollständig selbst generieren. Aufgrund des 
großen Wohnbauanteils an der Entwicklungspipeline  
(1,9 Mrd. €) wird dies die Ertragskraft von CA Immo über 
die nächsten Jahre zusätzlich stärken.  

Wettbewerbsvorteil im kompetitiven Marktumfeld 
Der deutsche Markt für qualitativ hochwertige Gebäude 

in urbanen Zentren ist höchst kompetitiv und zeigt konti-
nuierlich steigende Preisniveaus. Dank der bereits 2007 
erworbenen Grundstücksvorräte kann CA Immo durch ei-
gene Projektentwicklungen organisch wachsen, ohne die 
dafür benötigten Grundstücke teuer kaufen zu müssen –
somit sind überaus 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 über dem aktuellen Marktni-
veau; der Developmentwert nach Fertigstellung inkludi-
ert rd. 15-20% Profitabilität auf die gesamten Investiti-
onskosten (inkl. Grundstücken). 

Top-Lagequalität als langfristiger Wertsicherungsfaktor 
Die CA Immo Grundstücksreserve liegt großteils in City-

lagen (Büro, Hotel) bzw. gut angebundenen Cityrandlagen 
(Wohnen) in den wichtigsten Ballungszentren Deutsch-
lands (München, Frankfurt und Berlin). Diese Lagequali-
tät sichert die stabile bis steigende Wertentwicklung und 
gute Vermarktbarkeit der künftigen Immobilien. Ein-
drucksvolle Beispiele für Top-Lagen im CA Immo-Be-
stand sind die Büro-Grundstücke im Stadtquartier Euro-
pacity rund um den Berliner Hauptbahnhof, nahe Reichs-
tag und Kanzleramt, sowie die großteils für Wohnen vor-
gesehenen, sehr gut an den öffentlichen als auch den In-
dividualverkehr angeschlossenen Baufelder in Münchner 
Stadt(rand)lage (siehe Grafik auf vorhergehender Seite).  

 
CA IMMO GRUNDSTÜCKSRESERVE IN BERLIN (STADTQUARTIER EUROPACITY)

 

  CA Immo Bestandsimmobilien

1  Bürogebäude KPMG

2  John F. Kennedy Haus

3  IntercityHotel Berlin Hauptbahnhof

4  Monnet 4

5  Tour Total

6  Hamburger Bahnhof

7  Rieck Halle

  CA Immo Projekte in Umsetzung 

8  cube berlin

9  Bürogebäude am Kunstcampus (ABDA)

10 MY.B

 CA Immo Grundstücksreserve
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KAPITALMÄRKTE VON UNSICHERHEITEN GEPRÄGT 

Das Jahr 2018 hat Investoren einiges abverlangt. Insbe-
sondere bei Aktienengagements gab es herbe Verluste. 
Die meisten Aktienindizes in Europa beendeten das Jahr 
mit Einbußen im zweistelligen Prozentbereich (z. B. DAX 
–18%, ATX –20%). Trotz solider Wirtschaftsdaten stell-
ten die zunehmende Unsicherheit rund um die weltweit 
herrschenden Handelskonflikte und – auf europäischer 
Ebene – der bevorstehende BREXIT, aber auch die Staats-
verschuldung Italiens für die internationalen Kapital-
märkte eine deutliche Herausforderung dar.  

Kapitalmarktausblick 2019 
Die Unsicherheit ist auch Anfang des Börsenjahres 2019 

präsent. Die stark eingetrübte Stimmung an den Kapital-
märkten dürfte zunächst also erhalten bleiben. Experten 
gehen davon aus, dass alle bedeutenden Volkswirtschaf-
ten den Wachstumsgipfel überschritten haben und sich 
die Weltwirtschaft im Übergang von der Hochkonjunktur 
zum Abschwung befindet. Die Wachstumsraten werden 
geringer, bleiben aber noch positiv. Für das Abgleiten in 
eine Rezession gibt es nach Meinung der Experten bisher 
keine Anhaltspunkte.  

Das Wachstum der US-Wirtschaft wird sich wahrschein-
lich verlangsamen, da die Wirkung der Steuersenkungen 
durch Präsident Trump abklingt. Trotz gespaltenen Kon-
gresses wird er seine Wirtschaftspolitik aber nicht we-
sentlich ändern. Eine Rezession in den USA ist nach An-
sicht von Experten noch nicht zu erwarten. China wird 
an der Umwandlung seiner Volkswirtschaft in ein stärker 
von Konsum und Dienstleistungen dominiertes System 
festhalten. Ein Hemmnis könnten dabei jedoch die han-
delspolitischen Konflikte und ein sich auf technologi-
scher Ebene abzeichnender „kalter Krieg“ mit den USA 
sein.  

Auf europäischer Ebene stehen wichtige Entscheidun-
gen an. Sorgen um den BREXIT wie auch die Entwick-
lung der europäischen Politik könnten das Anlegerver-
trauen dämpfen und die Unsicherheit an den europäi-
schen Finanzmärkten erhöhen. Obwohl sich der Kon-
junkturzyklus in einer späten Phase befindet, vertreten 
Volkswirte für 2019 noch überwiegend die Meinung, dass 
sich das Wachstumstempo in der Eurozone zwar ab-
schwächen, aber nicht ins Negative verkehren wird. Ent-

sprechend positiv schauen viele Analysten in die Zu-
kunft. Da das Zinsniveau in Deutschland und in der 
Euro-Zone sehr niedrig bleiben dürfte, sind Aktien in der 
Vermögensallokation unverzichtbar. Insgesamt zeichnet 
sich aber erneut ein sehr volatiler Aktienmarktverlauf ab.  

 
KURSENTWICKLUNG, BÖRSENUMSÄTZE UND 
MARKTKAPITALISIERUNG DER CA IMMO-AKTIE 

Die CA Immo-Aktie konnte ihren positiven Trend auch 
in 2018 fortsetzen. Die Aktie eröffnete das Geschäftsjahr 
2018 mit einem Kurs von 25,80 €. Nach einem kurzen 
Einbruch im 1. Quartal entwickelte sich die Aktie – an-
ders als der Wiener Leitindex ATX – im 1. Halbjahr äu-
ßerst erfreulich. Ihr Jahreshoch von 32,94 € erreichte die 
Aktie schließlich im August; das Jahrestief im Februar lag 
bei 21,40 €. Ab September musste auch die CA Immo-Ak-
tie leichte Kurseinbußen hinnehmen. Während sie zum 
Ende des 3. Quartals noch ein Plus (seit Jahresbeginn) 
von rund 19% verzeichnete, schloss sie das 4. Quartal 
und damit das Geschäftsjahr 2018 mit einem Kurs von 
27,62 € bzw. einem Plus von 7%. Im Vergleich dazu ver-
zeichnete der ATX ein Minus von rund –20% und der eu-
ropäische Immobilien-Index EPRA (exkl. UK) von –9%. 
Die CA Immo-Aktie notierte per Ultimo mit einem Ab-
schlag von rund –3% zum NAV (innerer Wert).  

Die Börsenkapitalisierung von CA Immo belief sich zum 
31. Dezember 2018 auf rund 2,7 Mrd. € (31.12.2017: 
2,5 Mrd. €). Der durchschnittliche Stückumsatz verlief 
seit Ende 2017 mit einem Minus von 15% rückläufig; er 
lag bei 231,6 Tsd. Stück Aktien versus 272,6 Tsd. Stück 
per 31. Dezember 2017. Demgegenüber stieg die durch-
schnittliche Liquidität der Aktie seit Jahresende 2017 um 
rund 12% und lag bei 6,5 Mio. € (31.12.2017: 5,8 Mio. €).  

 
EINJÄHRIGER PERFORMANCEVERGLEICH 
(29.12.2017 BIS 28.12.2018) 

CA Immo-Aktie 7,03% 

ATX –19,72% 

IATX –5,54% 

EPRA Developed Europe –11,72% 

EPRA Developed Europe ex UK –9,34% 

Quelle: Bloomberg 
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ANALYSTEN-COVERAGE 

Nach der Wiederaufnahme der Coverage durch die Deut-
sche Bank (mit einer Kaufempfehlung und einem Kursziel 
von 40,00 €) wurde CA Immo im Jahr 2018 von acht Invest-
menthäusern bewertet. Aktuell liegen die zuletzt publizier-
ten 12-Monats-Kursziele in einer Bandbreite von 29,00 € 
und 40,00 €, der Schätzungsmedian liegt bei 34,50 €. Auf 
Basis des Schlusskurses zum 31. Dezember 2018 errechnet 
sich daraus ein Kurspotenzial von rund 25%.   

 
ANALYSTEN-EMPFEHLUNGEN 

Baader-Helvea Bank 1.3.2019 33,00 € Hold 

Deutsche Bank 21.11.2018 40,00 € Buy 

Erste Group 28.2.2019 38,00 € Buy 

HSBC 21.3.2019 39,00 € Buy 

Kepler Cheuvreux 22.1.2019 35,00 € Buy 

Raiffeisen Centrobank 11.3.2019 32,50 € Hold 

SRC Research 6.3.2019 34,00 € Buy 

Wood & Company 21.11.2018 29,00 € Hold 

Average  35,06 €  

Median  34,50 €  
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GRUNDKAPITAL UND AKTIONÄRSSTRUKTUR 

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

Freiwilliges öffentliches Übernahmeangebot durch 
Starwood 
Am 18. April 2018 stellte die SOF-11 Starlight 10 EUR 

S.à r.l., Luxemburg (nunmehr SOF-11 Klimt CAI S.à r.l.), 
eine von Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, 
ein freiwilliges öffentliches Übernahmeangebot gemäß § 
4 ff Übernahmegesetz („ÜbG“) an die Aktionäre von 
CA Immo. Das Übernahmeangebot richtete sich auf den 
Erwerb von bis zu 25.690.167 Stück Inhaberaktien von 
CA Immo bzw. einen Anteil von bis zu 26% der ausgege-
benen Inhaberaktien der Gesellschaft. Der Angebotspreis 
betrug 27,50 € je Aktie und verstand sich cum Dividende 
für das Geschäftsjahr 2017. Das bedeutet, dass der Ange-
botspreis um den Betrag einer allfälligen, zwischen Be-
kanntmachung dieses Übernahmeangebots und seiner 
Abwicklung erklärten Dividende reduziert wurde. Das 
Angebot konnte von 18. April 2018 bis einschließlich 30. 
Mai 2018, 17:00 Uhr Ortszeit Wien angenommen werden. 
Bis zum Ende der Annahmefrist wurden 153.489 Stück 
Aktien von CA Immo angedient. Details zum Übernahme-
angebot samt Äußerungen des Vorstands und des Auf-
sichtsrats von CA Immo finden Sie unter 
http://www.caimmo.com/de/investor-relations/uebernah-
meangebote/.  

IMMOFINANZ AG verkauft Aktienpaket an Starwood 
Nach dem gescheiterten Übernahmeangebot von Star-

wood genehmigte der Aufsichtsrat der IMMOFINANZ 
AG am 2. Juli 2018 den Paketverkauf der rund 26% Betei-
ligung an CA Immo. Erwerber der 25.690.163 Stück Inha-
beraktien und vier Namensaktien war die SOF-11 Star-
light 10 EUR S.à r.l. (nunmehr SOF-11 Klimt CAI S.à r.l.). 
Der Paket-Verkaufspreis belief sich auf insgesamt 
757,9 Mio. €, das entspricht durchgerechnet einem Wert 
je Aktie von 29,50 €. Das Closing der Transaktion erfolgte 
im 3. Quartal 2018 – nach Freigabe durch die zuständigen 
Kartellbehörden und der Zustimmung des Vorstands von 
CA Immo zur Übertragung der vier Namensaktien. Mit ei-
ner Beteiligung von rund 26% sowie den vier Namensak-
tien ist Starwood nunmehr größter Aktionär von 
CA Immo. Starwood ist ein auf globale Immobilieninves-
titionen konzentrierter Finanzinvestor. 

 

Die übrigen Aktien von CA Immo befinden sich im 
Streubesitz von institutionellen und privaten Investoren. 
Zu den weiteren größeren Aktionären zählen AXA S.A. 
(rund 5%), BlackRock Inc. (rund 4%) sowie die S IMMO 
Gruppe (rund 6%). Weitere Aktionäre mit einer Beteili-
gung von mehr als 4% sind nicht bekannt. Nähere Infor-
mationen zur Ausgestaltung der Aktien sowie zu den Ak-
tionärsrechten sind im Corporate Governance Bericht 
dargestellt. 

 
HAUPTVERSAMMLUNG 2018 

Die 31. ordentliche Hauptversammlung von CA Immo 
fand am 9. Mai 2018 statt. Unter Berücksichtigung der 
von der Gesellschaft gehaltenen eigenen Aktien, aus de-
nen das Stimmrecht nicht ausgeübt werden kann, lag die 
Präsenz bei rund 55% des Grundkapitals bzw. bei 489 
Aktionären und Aktionärsvertretern.  

Neben den ordentlichen Tagesordnungspunkten (Ge-
winnverwendung, Entlastung von Vorstand und Auf-
sichtsrat, Festlegung der Aufsichtsratsvergütung sowie 
Wahl von Ernst & Young Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 
m.b.H. zum Abschluss- bzw. Konzernabschlussprüfer für 
das Geschäftsjahr 2018) standen auch Ermächtigungen 
zur Durchführung von Kapitalerhöhungen, zur Begebung 
von Wandelschuldverschreibungen sowie zum Erwerb 
und zur Veräußerung eigener Aktien auf der Agenda. Mit 
Ausnahme des Ermächtigungsbeschlusses zum Erwerb 
und zur Veräußerung eigener Aktien fanden alle Be-
schlussanträge der Gesellschaft die gesetzlich notwen-
dige Mehrheit. Sämtliche Informationen sowie Unterlagen 
zu Hauptversammlungen sind unter 
https://www.caimmo.com/de/investor-relations/haupt-
versammlung/ abrufbar.  

Private Investoren

Starwood 26%

AKTIONÄRSSTRUKTUR

23%

Institut. Investoren 45%

Eigene Aktien 6%
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AKTIENRÜCKKÄUFE 2018  

Im Rahmen des bereits im November 2016 auf Grund-
lage des Ermächtigungsbeschlusses der 29. ordentlichen 
Hauptversammlung vom 3. Mai 2016 gestarteten Aktien-
rückkaufprogramms für bis zu 1.000.000 Aktien (bzw. 
rund 1% des Grundkapitals der Gesellschaft) wurden im 
Geschäftsjahr 2018 aufgrund des festgelegten Höchstlimits 
von 24,20 € je Aktie insgesamt nur 197.983 Aktien zu ei-
nem gewichteten Durchschnittsgegenwert von rund 
23,50 € je Aktie (bzw. 23,55 € je Aktie inkl. Nebenkosten) 
erworben. Das Rückkaufprogramm endete planmäßig am 
2. November 2018. Per 31. Dezember 2018 hielt die 
CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 Stück 
eigene Aktien. Bei einer Gesamtzahl von 98.808.336 aus-
gegebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund 
6% der stimmberechtigten Aktien. Details zu den durch-
geführten Transaktionen im Rahmen dieses Rückkaufpro-
grammes finden Sie unter 
https://www.caimmo.com/de/investor-relations/aktien-
rueckkauf/.   

 

 

 
DIVIDENDENPOLITIK 

An ihrer ergebnisorientierten Dividendenpolitik will 
CA Immo auch zukünftig festhalten. Die Höhe der Divi-
dende richtet sich nach der Profitabilität, den Wachstum-
saussichten sowie den Kapitalerfordernissen der 
CA Immo Gruppe. Gleichzeitig soll mit einer kontinuier-
lichen Ausschüttungsquote von rund 70% des nachhalti-
gen Ergebnisses (FFO I) die Kontinuität der Dividenden-
entwicklung gewahrt werden. Der Dividendenvorschlag 
wird in der Regel mit der Veröffentlichung des Jahreser-
gebnisses vorgelegt. Für das Geschäftsjahr 2017 lag dieser 
bei 0,80 € je dividendenberechtigter Aktie. Im Jahresver-
gleich bedeutet dies eine Erhöhung um 23%. Auf Basis 
des Schlusskurses des Jahres 2017 (25,81€) lag die Divi-
dendenrendite bei rund 3%. Dividendenzahltag war der 
16. Mai 2018, Ex-Dividendentag der 14. Mai 2018. Die 
Feststellung der anspruchsberechtigten Bestände im Zu-
sammenhang mit der Ausschüttung (Record Date) er-
folgte am 15. Mai 2018. 

Dividendenvorschlag für das Geschäftsjahr 2018 
Für das Geschäftsjahr 2018 wird der Vorstand eine Divi-

dende von 0,90 € je dividendenberechtigter Aktie vor-
schlagen. Im Vorjahresvergleich bedeutet dies eine noch-
malige Anhebung um rund 13%. Bemessen am Schluss-
kurs zum 31. Dezember 2018 (27,62 €) liegt die Dividen-
denrendite bei rund 3%. Dividendenzahltag ist der 15. 
Mai 2019 (Ex-Tag sowie Nachweisstichtag für die Divi-
dende sind der 13. bzw. 14. Mai 2019). 

  

 
ÜBERSICHT AKTIENRÜCKKÄUFE 

 Rückerworbene  

Aktien 

Anteil am 

Grundkapital 

Ø geleisteter 

Gegenwert 

je Aktie exkl. 

Nebenkosten 

Höchster 

geleisteter 

Gegenwert 

je Aktie 

Niedrigster 

geleisteter 

Gegenwert 

je Aktie 

Gesamtwert der 

rückerworbenen 

Aktien exkl. 

Nebenkosten 

Programm 2015 2.000.000 2,02% 16,14 € 17,00 € 14,93 € 32,3 Mio. € 

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 € 32,3 Mio. € 

Programm 2016 – Tranche III 780.037 0,79% 20,05 € 24,20 € 16,85 € 15,6 Mio. € 

Gesamt 5.780.037 5,84% 16,55 € 24,20 € 14,39 € 95,7 Mio. €        
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CA IMMO ANLEIHEN 

Weitere Unternehmensanleihe platziert 
Im September 2018 begab die Gesellschaft eine weitere 

Unternehmensanleihe mit einem Volumen von 150 Mio. € 
und einer Laufzeit von 7,5 Jahren. Der Kupon der fix ver-
zinsten Anleihe liegt bei 1,875%, die Stückelung bei 
1.000 €. Die Anleihe notiert im Geregelten Freiverkehr an 
der Wiener Börse und wurde von der internationalen Ra-
tingagentur Moody’s Investors Service Ltd. mit einem In-
vestment Grade Rating von Baa2 bewertet. 

Zum Bilanzstichtag notierten damit fünf Unterneh-
mensanleihen von CA Immo im Geregelten Freiverkehr 
an der Wiener Börse bzw. teilweise im Geregelten Markt 
der Börse von Luxemburg (Bourse de Luxembourg). Die 
im 4. Quartal 2017 begebenen Wandelschuldverschrei-
bungen wurden in den Handel im ungeregelten Dritten 
Markt (multilaterales Handelssystem) der Wiener Börse 
einbezogen.

 

 
ÜBERSICHT CA IMMO ANLEIHEN  

ISIN 

Ausstehendes 

Volumen 

Stückelung  

in € 

Kupon p. a. Laufzeit Tilgung / 

Laufzeitende 

AT0000A1CB33 175 Mio. € 500 2,75%  2015-2022 17.2.2022 

AT0000A1LJH1 140 Mio. € 1.000 1,875% 2016-2021 12.7.2021 

AT0000A1JVU3 150 Mio. € 1.000 2,75% 2016-2023 17.2.2023 

AT0000A1TBC2 175 Mio. € 1.000 1,875% 2017-2024 22.2.2024 

AT0000A1YDF11) 200 Mio. € 100.000 0,75% 2017-2025 4.4.2025 

AT0000A22H40 150 Mio. € 1.000 1,875% 2018-2026 26.3.2026 

1) Wandelschuldverschreibungen 

 

 
INVESTOR RELATIONS AKTIVITÄTEN 

Der Dialog mit allen Stakeholdern, Transparenz und ak-
tive Kommunikation stehen für CA Immo in Sachen In-
formationspolitik an vorderster Stelle. Neben den gesetz-
lich vorgeschriebenen Meldepflichten (z. B. Veröffentli-
chung von Insiderinformationen, Finanzberichterstattung 
etc.) erfolgt der Dialog mit Analysten, institutionellen In-
vestoren und Privataktionären durch persönliche Mee-
tings im Rahmen von Roadshows und Konferenzen bzw. 
durch die Teilnahme an speziell für Privataktionäre aus-
gerichteten Veranstaltungen und Messen. Privataktionäre 
nützen regelmäßig die Hauptversammlung, Anlegermes-
sen oder das Aktionärstelefon, um Kontakt zum Investor 

Relations Team aufzunehmen. Darüber hinaus finden re-
gelmäßig Conference Calls für Analysten statt. Neben 
Konferenzteilnahmen und Roadshows in London, New 
York, Boston, Chicago, Paris, Amsterdam, Warschau, 
Prag, Budapest, Wien, Berlin, Frankfurt und München 
wurden im abgelaufenen Geschäftsjahr zahlreiche Con-
ference Calls sowie mehr als 200 Investorenmeetings ab-
gehalten. Zielpublikum waren sowohl nationale als auch 
internationale Investoren. Detaillierte Informationen über 
wesentliche Kennzahlen, die CA Immo-Aktie, Jahres- 
und Quartalsergebnisse, Finanznachrichten und Präsen-
tationen, IR-Veranstaltungen und vieles mehr sind unter 
www.caimmo.com zu finden. Interessierte können dar-
über hinaus unseren IR-Newsletter abonnieren, der über 
aktuelle Entwicklungen informiert. 
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AKTIENKENNZAHLEN 1) 

    

31.12.2018 

 

31.12.2017  

angepasst 

NAV/Aktie € 28,37 25,95 

EPRA NAV/Aktie € 33,30 30,09 

EPRA NNNAV/Aktie € 30,08 27,29 

Kurs (Stichtag)/NAV pro Aktie  % –2,66 –0,56 

Kurs (Stichtag)/EPRA NAV pro Aktie  % –17,06 –14,24 

Kurs (Stichtag)/EPRA NNNAV pro Aktie  % –8,19 –5,43 

        

Anzahl der Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336 

Eigene Aktien Stk. 5.780.037 5.582.054 

Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.028.299 93.226.282 

Ø Anzahl Aktien Stk. 98.808.336 98.808.336 

Ø Eigene Aktien Stk. 5.755.417 5.479.394 

Ø Anzahl der Aktien im Umlauf Stk. 93.052.919 93.328.942 

Ø Kurs/Aktie € 28,33 21,80 

        

Börsekapitalisierung (Stichtag) Mio. € 2.729,09 2.549,75 

Höchstkurs € 32,94 26,00 

Tiefstkurs € 21,40 17,30 

Ultimokurs € 27,62 25,81 

        

Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende/Aktie € 0,80 0,65 

Dividendenrendite 2) % 3,10 3,72     

1) Anpassungen (2017) betreffen Regeländerungen IFRS 9 und IFRS 15 
2) Ultimokurs zum Vorjahr 
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN ZUR CA IMMO-AKTIE 

Art der Aktien: Stückaktien 

Börsennotierung: Wiener Börse, Prime Market 

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

WBI  

Spezialist: Raiffeisen Centrobank AG (ab 1.4.2019 S.A., Tower Research Capital Europe Limited) 

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

S.A., Tower Research Capital Europe Limited 

Börsekürzel / ISIN: CAI / AT0000641352 

Reuters: CAIV.VI

Bloomberg: CAI:AV 

E-Mail: ir@caimmo.com 

Website: www.caimmo.com   

Investor Relations Kontakt: 
Christoph Thurnberger 
Head of Capital Markets 
Co-Head of Corporate Development 
T: +43 1 532 59 07-504 
F: +43 1 532 59 07-550 
Christoph.Thurnberger@caimmo.com 

Claudia Höbart
Head of Corporate Office 

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

FINANZKALENDER 2019 

27. MÄRZ / 28. MÄRZ
VERÖFFENTLICHUNG JAHRESERGEBNIS 2018 /  
BILANZPRESSEKONFERENZ 

22. MAI
ZWISCHENBERICHT ZUM 1. QUARTAL 2019

29. APRIL
NACHWEISSTICHTAG FÜR DIE
32. ORDENTLICHE HAUPTVERSAMMLUNG

21. AUGUST / 22. AUGUST
HALBJAHRESFINANZBERICHT 2019 /  
PRESSEKONFERENZ HALBJAHRESERGEBNIS 

9. MAI
32. ORDENTLICHE HAUPTVERSAMMLUNG

20. NOVEMBER
ZWISCHENBERICHT ZUM 3. QUARTAL 2019

13. MAI / 14. MAI / 15. MAI
EX-TAG (DIVIDENDE) / RECORD DATE (DIVIDENDE) /  
DIVIDENDENZAHLTAG 

25. MÄRZ / 26. MÄRZ (2020)
VERÖFFENTLICHUNG JAHRESERGEBNIS 2019 / 
BILANZPRESSEKONFERENZ 
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Torsten Hollstein, Aufsichtsratsvorsitzender 

 
SEHR GEEHRTE AKTIONÄRINNEN UND AKTIONÄRE! 

Das Geschäftsjahr 2018 stellte für CA Immo ein Jahr des 
Umbruchs dar, das insbesondere von der Beendigung der 
Fusionsgespräche mit der IMMOFINANZ AG und dem 
Neueinstieg eines von Starwood Capital Group ("Star-
wood") verwalteten Fonds als nunmehr größtem Aktionär 
sowie den bekannten Management-Wechseln geprägt war.    

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Jahr 2018 kontinuier-
lich über die Geschäftsentwicklung sowie die Lage von 
CA Immo unterrichten lassen, hat die Geschäftsführung 
des Vorstands beaufsichtigt und sämtliche ihm von Ge-
setz und Satzung übertragenen Aufgaben wahrgenom-
men. In den Aufsichtsratssitzungen hat der Vorstand den 
Aufsichtsrat durch ausführliche Quartalsberichte und 
weitere mündliche sowie schriftliche Berichte informiert. 
Über Maßnahmen, die der Zustimmung des Aufsichtsrats 
bedurften, wurde dieser rechtzeitig und umfassend infor-
miert. 

Tätigkeitsschwerpunkte des Aufsichtsrats 
In seinen zehn Sitzungen befasste sich der Aufsichtsrat 

mit Budget- und Profitabilitätsfragen, der Finanzierungs-
strategie des Unternehmens (u.a. der Begebung einer wei-
teren Unternehmensanleihe), dem Ankauf der Büroge-
bäude Campus 6.1 in Bukarest sowie Visionary in Prag 
und – nach Ankauf des Warsaw Spire Gebäudeteils B im 

Jahr 2017 – mit dem Ankauf des Gebäudes C des Warsaw 
Spire Komplexes. Darüber hinaus wurde der Verkauf des 
von CA Immo gehaltenen 49%-Anteils am Bürogebäude 
Megapark in Sofia und damit der Exit aus dem Sekundär-
markt Bulgarien genehmigt. Nicht zuletzt beschäftigte 
sich der Aufsichtsrat intensiv mit dem Übernahmeange-
bot von Starwood und in weiterer Folge dem Aktionärs-
wechsel aufgrund des Verkaufs der 26% Beteiligung 
durch IMMOFINANZ an Starwood. Mit einer Beteiligung 
von rund 26% sowie den vier Namensaktien ist Starwood 
nunmehr größter Aktionär von CA Immo. 

Zentrale Themen im Rahmen der regelmäßigen Bericht-
erstattung des Vorstands waren Finanzierungs- und Li-
quiditätsagenden, laufende Rechtsverfahren und -risiken, 
die Entwicklungen der Finanz- und Immobilienmärkte 
inklusive der daraus resultierenden Chancen und Risiken 
sowie die Bewertung der Immobilien. Die Prüfung der 
Organisation und Arbeitsweise des Aufsichtsrats sowie 
seiner Ausschüsse standen im Mittelpunkt der jährlichen 
Selbstevaluierung. Die Ergebnisse der Evaluierung 
sowie der Jahrestätigkeitsbericht zum Compliance Ma-
nagement wurden erörtert, die Corporate Governance 
wurde überprüft. Berichte über das Risikomanagement 
sowie Feststellungen der Internen Revision wurden in re-
gelmäßigen Abständen im Prüfungsausschuss erörtert; 
der Aufsichtsrat wurde über die Ergebnisse unterrichtet. 
Ein etwaiges Abgehen von Planwerten und Zielen wurde 
vom Vorstand erläutert. Die vom Vorstand getroffenen 
Entscheidungen und Maßnahmen waren nachvollziehbar. 
Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand 
war durchwegs von offenen Diskussionen geprägt. Ein 
enger Kontakt zwischen Aufsichtsrats- und Vorstandsvor-
sitzendem unterstrich den offenen Austausch bezüglich 
entscheidungsrelevanter Angelegenheiten. Der Aufsichts-
rat wurde umfassend und zeitnah über sämtliche Unter-
nehmensentwicklungen informiert.  

Personelle Änderungen im Vorstand  
Bereits Anfang Dezember 2017 legte Frank Nickel sein 

Mandat als Vorstandsvorsitzender mit Wirkung zum 31. 
Dezember 2017 nieder und schied mit Wirkung zum 31. 
März 2018 gänzlich aus dem Vorstand von CA Immo aus. 
Seine Nachfolge als Vorstandsvorsitzender (CEO) trat per 
1. Jänner 2018 Andreas Quint an.  

Vor dem Hintergrund der beendeten Fusionsgespräche 
mit der IMMOFINANZ AG und der anschließenden Ver-
äußerung der von dieser an CA Immo gehaltenen Beteili-
gung haben sich der Aufsichtsrat und Dr. Hans Volckens 

BERICHT DES AUFSICHTSRATS 
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auf eine einvernehmliche Beendigung seiner Vorstandstä-
tigkeit geeinigt. Dr. Volckens hat mit Ablauf des 10. Okto-
ber 2018 sein Vorstandsmandat niedergelegt, nachdem er 
Ende September 2016 die Aufgabe übernommen hatte, 
neben der üblichen Verantwortung für die Ressorts eines 
Finanzvorstands zusätzlich alle fusionsbedingten Sonder-
aufgaben wahrzunehmen, um die Interessen von 
CA Immo im Zuge der Fusionsgespräche mit der IMMO-
FINANZ AG bestmöglich zu vertreten und zu wahren. 
Seine Nachfolge als CFO wird spätestens mit 1. Oktober 
2019 Dr. Andreas Schillhofer antreten. Dr. Schillhofer 
war bei verschiedenen Finanzinstitutionen, darunter Me-
diobanca, Bank of America Merrill Lynch und Greenhill 
& Co., in Führungspositionen tätig, bevor er 2016 als 
Partner und Head of Real Estate Corporate Finance zu 
PricewaterhouseCoopers wechselte, wo er für börsenno-
tierte und größere private Immobiliengesellschaften ver-
antwortlich war.   

Im Zuge des Wechsels des Großaktionärs wurde auch 
das Mandat des Vorstandsvorsitzenden Andreas Quintvor-
zeitig um ein Jahr bis zum 31. Dezember 2021 verlängert. 
Darüber hinaus wechselte Keegan Viscius, langjähriger Se-
nior Vice President von Starwood Capital Group, mit 1. 
November 2018 in den Vorstand von CA Immo und über-
nahm als Chief Investment Officer (CIO) den Bereich In-
vestment und Asset Management. Keegan Viscius war 
mehr als sechs Jahre als Senior Vice President von Star-
wood für Immobilieninvestitionen in Europa zuständig. 
Im Zuge seines Wechsels in den Vorstand von CA Immo 
hat er sämtliche Funktionen bei Starwood niedergelegt. 

Veränderungen im Aufsichtsrat  
Im Zuge des Wechsels des Kernaktionärs wurden auch 

die seitens der IMMOFINANZ Gruppe auf Basis der Na-
mensaktien entsandten Aufsichtsratsmitglieder Dr. Oliver 
Schumy und Mag. Stefan Schönauer mit Wirkung per Ab-
lauf des 27. September 2018 als Mitglieder des Aufsichts-
rats abberufen. Gleichzeitig machte der neue Kernaktio-
när von seinen Entsendungsrechten aus den Namensak-
tien Gebrauch und entsandte mit Sarah Broughton, Laura 
Rubin sowie Jeffrey Dishner drei Mitglieder in den Auf-
sichtsrat von CA Immo. Die Aufsichtsratsmitglieder Dipl. 
BW Gabriele Düker und Prof. Dr. Sven Bienert legten ihre 
Mandate per Ende Oktober 2018 nieder.  

Der Aufsichtsrat dankt den ausgeschiedenen Mitglie-
dern des Vorstands und Aufsichtsrats für ihren wertvol-
len Beitrag und das entgegengebrachte Engagement. 

Mit diesen maßgeblichen Veränderungen – sowohl auf 
Vorstandsebene als auch im Aktionariat von CA Immo – 
wurde nunmehr eine langjährige Transformationsphase 
abgeschlossen. CA Immo ist für die Zukunft bestens ge-
rüstet und kann positiv in eine von Wachstum und Kon-
tinuität geprägte Zukunft blicken.  

Tätigkeitsschwerpunkte der Ausschüsse 
Der Prüfungsausschuss tagte im abgelaufenen Ge-

schäftsjahr sechs Mal. Gemeinsam mit dem Abschluss-
prüfer und dem Vorstand wurden im März 2018 der Jah-
res- und Konzernabschluss 2017 samt Lageberichten, der 
Corporate Governance Bericht sowie das Interne Kon-
trollsystem und die Funktionsfähigkeit des Risikomana-
gements von CA Immo erörtert und geprüft. Die gemäß § 
270 Abs. 1a UGB (Unternehmensgesetzbuch) vorgesehene 
Erklärung des Wirtschaftsprüfers wurde eingeholt, dessen 
Rechtsbeziehungen zu CA Immo und ihren Organmitglie-
dern geprüft, das Honorar für die Abschlussprüfung ver-
handelt und eine Empfehlung zur Wahl von Ernst &  
Young Wirtschaftsprüfungsgesellschaft m. b. H. als (Kon-
zern-) Abschlussprüfer abgegeben. Das Finanzergebnis 
und der Fortgang der laufenden Geschäftstätigkeit samt 
Risikobericht wurden quartalsmäßig erörtert. Es gab kei-
nen Anlass zur Beanstandung. Des Weiteren wurden die 
gesetzlich vorgeschriebenen Vorab-Genehmigungen für 
nicht prüfungsbezogene Dienstleistungen des Abschluss-
prüfers erteilt.  

Der Investitionsausschuss trat 2018 insgesamt fünf Mal 
zusammen, um potenzielle Immobilien-An- und -Ver-
käufe sowie die Realisierung von Projekten zu evaluie-
ren. Die vom Vorstand vorgeschlagenen Maßnahmen fan-
den mehrheitlich die Zustimmung des Investitionsaus-
schusses.  

Mit der Nachfolgeplanung im Vorstand war der Nomi-
nierungsausschuss in fünf Sitzungen intensiv betraut; er 
unterbreitete dem Aufsichtsrat den Vorschlag zu den 
oben näher erläuterten Änderungen im Vorstand. Der 
Vergütungsausschuss tagte im abgelaufenen Geschäfts-
jahr einmal, um den Zielerreichungsgrad der für 2017 
vereinbarten Ziele sowie die Ziele für 2018 (erfolgsbezo-
gene Vergütung) zu verabschieden.  

Die aktuellen Aufsichtsratsmitglieder, die Zusammen-
setzung der Ausschüsse sowie weitere Ausführungen zu 
den Kompetenzen des Aufsichtsrats und seiner Aus-
schüsse sind unter www.caimmo.com sowie im Corporate 
Governance Bericht nachzulesen. 
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Konzern- und Jahresabschluss 2018 
Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 

samt Lageberichten über das Geschäftsjahr 2018 wurden 
von der Ernst & Young Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 
m. b. H. geprüft und mit (uneingeschränkten) Bestäti-
gungsvermerken versehen. Der Abschlussprüfer hat wei-
ters festgestellt, dass der Vorstand ein angemessenes Risi-
komanagementsystem eingerichtet hat, das in seiner Kon-
zeption und Handhabung geeignet ist, den Fortbestand 
der Gesellschaft gefährdende Entwicklungen frühzeitig 
zu erkennen. Ferner ergab die Evaluierung über die Ein-
haltung der Regeln 1 bis 76 des Österreichischen Corpo-
rate Governance Kodex für das Geschäftsjahr 2018, dass 
die von CA Immo abgegebenen Entsprechenserklärungen 
im Hinblick auf die Einhaltung der C- und R-Regeln des 
Kodex zutreffen. 

Sämtliche Abschlussunterlagen, der Ergebnisverwen-
dungsvorschlag, die Prüfberichte des Abschlussprüfers 
sowie der Corporate Governance Bericht wurden im Prü-
fungsausschuss im Beisein des Prüfers und des Vorstands 
eingehend erörtert und geprüft. Nach abschließendem Er-

gebnis gab es keinen Anlass zu wesentlichen Beanstan-
dungen. Der Aufsichtsrat schließt sich dem Bericht des 
Prüfungsausschusses und damit dem Ergebnis der Ab-
schlussprüfung an. Der Jahresabschluss 2018 wurde ge-
billigt und ist damit gemäß § 96 Abs. 4 AktG festgestellt. 
Unter Berücksichtigung der Ergebnisentwicklung und der 
Finanzlage schließt sich der Aufsichtsrat dem Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstands an. 

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern für ihren hohen Einsatz und ihr konstantes En-
gagement, die zu einem weiteren äußerst erfolgreichen 
Geschäftsjahr von CA Immo beigetragen haben. 

 
Für den Aufsichtsrat 

Torsten Hollstein, Vorsitzender 
Wien, 27. März 2019 
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 VORSTAND *)

Investments

Asset Management

Fonds Services

Organisation

IT

Development

Technik

Immobilienbewertung

Unternehmensstrategie

Corporate Offi ce/Compliance

Personal

Recht

Unternehmens-
kommunikation

*)
Steuern & 

Rechnungswesen

Controlling / 
Risiko Management

Finanzierung

Kapitalmarkt / 
Investor Relations

KEEGAN VISCIUS
CIO

ANDREAS QUINT
CEO

ANDREAS QUINT
VORSTANDSVORSITZENDER, CEO (GEB. 1960)

Andreas Quint ist seit 1.1.2018 Vorstandsvorsitzender 
der CA Immobilien Anlagen AG.  

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 Deutsch-
land) und war Partner bei Ernst & Young. 

Erstbestellung: 1.1.2018
Ende der laufenden Funktionsperiode: 31.12.2021

KEEGAN VISCIUS
VORSTANDSMITGLIED, CIO (GEB. 1981)

Keegan Viscius zog per 1. November 2018 als neuer 
Chief Investment Offi cer in den Vorstand der CA Immobi-
lien Anlagen AG ein.

Davor war der gebürtige US-Amerikaner mehr als sechs 
Jahre als Senior Vice President für Immobilieninvestitio-
nen in Europa bei Starwood Capital tätig und verantwor-
tete die Strukturierung und Durchführung von Investi-
tionen quer durch alle Immobilien-Assetklassen haupt-
sächlich in den Niederlanden, Deutschland, CEE und den 
nordischen Ländern.

Erstbestellung: 1.11.2018 
Ende der laufenden Funktionsperiode: 31.12.2021  

*)  Zum Zeitpunkt der Veröffentlichung dieses Berichts bestand der Vorstand von CA Immo aus zwei Mitgliedern. 
Die Agenden des Finanzvorstands wurden interimistisch vom Vorstandsvorsitzenden übernommen.

GESAMTVORSTAND

INTERNE REVISION
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AUFSICHTSRAT*)

*)  Mit Ausnahme von J. Dishner hält kein Mitglied Aufsichtsrat- Mandate oder vergleichbare Funktionen in in- und ausländischen börsennotierten Gesellschaften.
**) Von 1.12.2016 bis 11.5.2017 durch Namensaktie entsendet.

VON DER HAUPTVERSAMMLUNG GEWÄHLT

TORSTEN HOLLSTEIN (geb. 1965)

- Vorsitzender des Aufsichtsrats

- Erstbestellung: 3.5.2016

- Ende der laufenden Funktionsperiode:  

2020 (33. oHV)

Unabhängig gemäß C-Regel 53 und 54

Torsten Hollstein ist Geschäftsführer 

und Gründungspartner von CR Invest-

ment Management. Er hat juristische 

Abschlüsse in zwei Ländern erworben und 

war als Rechtsanwalt bei Lehman Brot-

hers und der deutschen mittelständischen 

Private-Equity-Gesellschaft Hannover 

Finanz tätig. Vor dem Spin-off von Catella 

Corporate Finance Deutschland und der 

Fusion mit DeutscheRiver zu CR war 

er Geschäftsführer von Catella Property 

Deutschland.

DR. FLORIAN KOSCHAT (geb. 1974)

- Stellvertretender Vorsitzender des 

Aufsichtsrats

- Erstbestellung: 3.5.2016

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

2020 (33. oHV)

Unabhängig gemäß C-Regel 53 und 54

Dr. Florian Koschat ist CEO und Grün-

dungspartner von Pallas Capital Advisory 

AG, deren Kerngeschäft im Investment-

banking und in der Unternehmens-

beratung liegt. Er verfügt über mehr  

als 15 Jahre Erfahrung im Investment 

Banking. 

RICHARD GREGSON (geb. 1966)

- Erstbestellung: 28.4.2015

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

2020 (33. oHV)

Unabhängig gemäß C-Regel 53 und 54

Richard Gregson ist Associate des Insti-

tute of Chartered Accountants sowie ein-

getragener Wirtschaftsprüfer in Australien. 

Er hat über 30 Jahre Berufserfahrung, wo-

von er einen Großteil für Pricewaterhouse 

Coopers als Partner im Bereich  

Finanzdienstleistungen bzw. viele 

Jahre als Leiter der Immobilien praxis 

des Unternehmens in Russland tätig 

war.  Aktuell nimmt Gregson mehrere 

Funktio nen im Bereich Rechnungswe-

sen, Audit und Beratung wahr. 

JOHN NACOS (geb. 1967)

- Erstbestellung: 28.4.2015

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

2020 (33. oHV)

Unabhängig gemäß C-Regel 53 und 54

John Nacos war elf Jahre für Merrill 

Lynch tätig, wo er die Hypothekenfinan-

zierung sowie opportunistische Immo bi-

lien- und MBS/ABS Handelsaktivitäten in 

Europa aufbaute und verwaltete.  

Zwischen 2001 und 2011 hatte er  

verschiedene 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 Verwaltungsrats bei EG Real Estate 

Advisors und Beiratsmitglied bei CR  

Holding GmbH und Laurus Property  

Partners Ltd.

MICHAEL STANTON (geb. 1960)

- Erstbestellung: 19.12.2014

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

2020 (33. oHV)

Unabhängig gemäß C-Regel 53 und 54 

Michael Stanton verfügt über 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 tätig. 2010 

wechselte er in die O1 Group. Aktuell ist 

Stanton bei CR Investment und EG Real 

Estate Advisors tätig.

UNIV.-PROF. DR. MMAG. KLAUS 

HIRSCHLER (geb. 1966)

- Erstbestellung: 11.5.2017**) 

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

2022 (35. oHV)

Unabhängig gemäß C-Regel 53 und 54

Dr. Klaus Hirschler ist Universitäts-

professor am Institut für Revisions-,  

Treuhand- und Rechnungs wesen der  

Wirtschaftsuniversität Wien. Er ist vorwie-

gend in den Bereichen Rechnungslegung, 

Umgründungen und Jahresabschlussana-

lyse tätig; darüber hinaus ist er stellver-

tretender Vorsitzender des Fachsenats für 

Steuerrecht der Kammer der Wirtschafts-

treuhänder. Dr. Hirschler ist Mitglied des 

AFRAC (Austrian Financial Reporting and 

Auditing Committee), Aufsichtsratsmit-

glied der Akademie der Wirtschaftstreu-

händer sowie Fach vortragender und Fach-

autor zahlreicher Publikationen.

MITTELS NAMENSAKTIEN ENTSENDET

JEFFREY G. DISHNER (geb. 1964)

- Entsendung durch Namensaktie: 

28.9.2018

- Ende der laufenden Funktionsperiode:  

bis auf Widerruf

Unabhängig gemäß C-Regel 53

Jeffrey G. Dishner ist Senior Managing 

Director bei Starwood Capital Group, wo 

er weltweit für die Akquisitionstätigkeiten 

des Unternehmens verantwortlich zeichnet. 

In dieser Funktion unterstützt Dishner das 

Team bei der Generierung, Strukturierung, 

dem Underwriting und Abschluss von  

Immobilieninvestments aller Art. Zudem 

hat er die ständige Erweiterung der Aktivi-

täten von Starwood Capital in Europa mit 

vorangetrieben. Dishner ist Mitglied des 

Executive- und Investitionsausschusses 
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des Unternehmens sowie des Investitions-

ausschusses und des Board of Trustees von 

Starwood Property Trust (NYSE: STWD), 

einer Tochtergesellschaft von Starwood  

Capital, dem größten gewerblichen Hypo-

thekar-Immobilieninvestmentfonds (REIT) 

in den USA.

LAURA M. RUBIN (geb. 1964)

- Entsendung durch Namensaktie: 

28.9.2018

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

bis auf Widerruf

Unabhängig gemäß C-Regel 53

Laura M. Rubin ist als Managing Director 

und Head of Portfolio Management bei 

Starwood Capital Group mit der Führung 

und Berichterstattung der Immobilienfonds 

des Unternehmens betraut. Sie ist Mitglied 

des Investitions-, Bewertungs- und Dis-

positionsausschusses des Unternehmens. 

Bevor sie 2002 zu Starwood Capital kam, 

war sie Vice President im Geschäftsbe-

reich Immobilien-Investmentbanking von 

Goldman Sachs & Co., wo ihr Aufgaben-

bereich sowohl Principal-Transaktionen als 

auch Maklergeschäfte umfasste. Mitte der 

1980er-Jahre war sie auch bei JMB Realty 

und Urban Development Corp. in Chicago 

tätig. Laura Rubin hat einen Bachelor in 

Wirtschaftswissenschaften summa cum  

laude an der Wharton School der University 

of Pennsylvania sowie einen MBA an der 

Kellogg School of Management an der  

Northwestern University erworben.

SARAH BROUGHTON (geb. 1976)

- Entsendung durch Namensaktie: 

28.9.2018

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

bis auf Widerruf

Unabhängig gemäß C-Regel 53

Sarah Broughton ist Managing Director 

und Chief Financial Officer bei Starwood 

Capital Europe und für die Leitung der 

internen Finanzfunktionen des Unterneh-

mens in Europa zuständig. Darüber hinaus 

verantwortet sie bei Starwood European 

Real Estate Finance die Berichterstattung 

für den operativen Bereich und Investoren. 

Seit ihrem Eintritt bei Starwood im Jahr 

2007 spielt Frau Broughton eine Schlüssel-

rolle beim Asset-Management eines breit 

gestreuten Vermögensportfolios in ganz  

Europa. Zuvor war sie fünf Jahre als Finan-

cial Reporting Manager für Whitbread plc 

tätig. Sarah Broughton hat ihr Wirtschafts-

studium an der Brunel University mit Aus-

zeichnung absolviert und schloss 2001 die 

Ausbildung zum Chartered Accountant ab. 

Sie ist Mitglied des Institute of Chartered  

Accountants of England and Wales sowie 

des Securities Institute.

ARBEITNEHMER VERTRETER

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 

übernahm 2013 die Leitung des Konzern-

rechnungswesens der CA Immo. Zuvor 

war er rund 6 Jahre für die IMMOFINANZ 

AG in der Konsolidierung tätig.

GEORG EDINGER, BA, REAM (IRE|BS) 

(geb. 1976)

- Arbeitnehmervertreter

- Entsendet seit: 3.5.2016 

- Ende der laufenden Funktionsperiode: 

unbefristet

Georg Edinger studierte Europäische 

Wirtschaft und Unternehmensführung 

in Wien sowie Real Estate Asset 

Management an der IRE|BS in 

Regensburg. Seine berufliche Laufbahn 

begann 1992 im Vertrieb österreichischer 

Handelsunternehmen. Seit 2012 ist er bei 

CA Immo im Bereich Organisation tätig.

MAG. NICOLE KUBISTA (geb. 1974)

- Arbeitnehmervertreter

- 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 Steuerberaterprüfung ab. 

Seit 2007 ist sie bei CA Immo tätig und 

stellvertretende Konzernleiterin  

 

 

 

der Abteilung Rechnungswesen und 

Steuern. Sie ist u. a. für die Erstellung  

des Konzernabschlusses mit Schwer-

punkt Österreich 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 für Wirtschaftsberatende 

Berufe in Wiener Neustadt. Seit 2004 ist 

er im Asset Management Zentral- und 

Osteuropa für CA Immo tätig, wo er direkt 

nach Abschluss seines Studiums seine 

Berufslaufbahn begann.
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Das Geschäftsmodell von CA Immo ist auf langfristige, 
nachhaltige Wertschaffung ausgerichtet. Berücksichtigt 
werden dabei ökologische, ökonomische und soziale Di-
mensionen auf Konzern- als auch auf Produktebene. Cor-
porate Governance spannt sich als übergreifender Bogen 
über sämtliche Nachhaltigkeitsthemen der Gruppe.  

Integrierte Nachhaltigkeits-Berichterstattung 
Die Nachhaltigkeits-Berichterstattung ist in die einzel-

nen Kapitel dieses Berichts eingebettet und erfolgt in An-
lehnung an die internationalen Sustainability Guidelines 
der EPRA (European Public Real Estate Association). Eine 
Übersicht und Erklärung bzw. Berichtsabgrenzung der im 
Geschäftsbericht integrierten Nachhaltigkeitsthemen fin-
den Sie im Index am Ende des Berichts. 

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

Produkte und Dienstleistungen (Immobilienebene) 
– Langfristige Sicherung von Wettbewerbsfähigkeit und 

Nutzungsqualität durch laufende Investitionen in mo-
derne, große Bürogebäude in Zentrumslagen; 

– Kontinuierliche Entwicklungstätigkeit zur Verjüngung 
und Qualitätssicherung des Portfolios; 

– Nachhaltigkeitszertifikat (mind. DGNB oder LEED Gold) 
bzw. zertifizierungsfähige Umsetzung aller Projektent-
wicklungen der Assetklassen Büro und Hotel. 79% der 
CA Immo Büro-Bestandsgebäude1) 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; Maßnahmen zur Verhinderung 
von Korruption; 

– Umfassende Stakeholderkommunikation: Transparenz 
in Bezug auf Veröffentlichungen, Dokumentationen so-
wie kontinuierlicher Dialog mit den relevanten Ziel-
gruppen zur Sicherung der Wettbewerbsfähigkeit; 

– Wahrung einer respektvollen, fairen Unternehmenskul-
tur gegenüber allen Anspruchsgruppen; 

– Verantwortungsbewusstes Risikomanagement zur lang-
fristigen Stabilisierung des Unternehmenserfolgs. 

     
CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY – SHARED VALUE MODELL 

 

 
 

1) nach Bilanzwert   

NACHHALTIGKEIT UND SOZIALE VERANTWORTUNG  

CORPORATE GOVERNANCE
Gesetze, Transparenz, Kontrolle

ÖKONOMISCH
Profitabilität, Wettbewerbs fähigkeit, 
Kosten-Nutzen-Relation

KAPITALGEBER
Aktionäre, Investoren, Banken, 
Versicherungen etc.

SOZIAL
Gemeinwohl, Fairness,  Verant wortung 
für künftige Generationen

GESCHÄFTS-/VERTRAGSPARTNER
Mieter, Käufer, Lieferanten, 
Projektpartner, Kommunen

ÖKOLOGISCH
Umweltschutz, Schonung  natürlicher 
Ressourcen, Biodiversität MITARBEITER

ÖFFENTLICHKEIT
Staat, Medien, Mitbewerber, Anrainer 
von Projektentwicklungen

CA IMMO NACHHALTIGKEITSANSATZ

STRATEGIE
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INITIATIVEN ZUR ERHÖHUNG DER QUALITÄT UND 
ENERGIEEFFIZIENZ DES BESTANDSPORTFOLIOS 

CA Immo verfügt international über Bestandsimmobi-
lien in verschiedensten Stadien des jeweiligen Objekt-Le-
benszyklus. Um eine möglichst langfristige Wertstabilität 
und Vermarktungsfähigkeit der Immobilien zu sichern, 
setzt CA Immo auf diversifiziertes Qualitätsmanagement. 
Hierbei werden für die einzelnen Immobilien individu-
elle Maßnahmen gesetzt, um optimale Rahmenbedingun-
gen für nachhaltige Mietverhältnisse zu schaffen.  

Die wichtigsten Hebel dieser ganzheitlichen 
Qualitätssicherung auf Objektebene sind: 

–Standardisierte Erfassung der Gebäudeeigenschaften 
(inkl. Energieverbrauchs- und Emissionswerte) als Ent-
scheidungsbasis für aktives Asset Management;  

–Bedarfsgerechte Investitionen zur Sicherung der Be-
standsqualität und des Nutzerkomforts; 

–Nachhaltigkeitszertifizierungen für Core-Objekte als 
objektivierter Nachweis der Gebäudequalität;  

–Bewusstseinsbildung unter Bestandsmietern für res-
sourcenschonendes Nutzerverhalten. 

 
Energieverbrauch und CO2-Footprint  

Auf Gebäude entfallen weltweit 30% der Kohlenstoff-
emissionen sowie 40% des Rohstoff- und Energiever-
brauchs.1) Der schonende Umgang mit Ressourcen und 
Emissionen ist eines der großen Zukunftsthemen der Im-
mobilienbranche. CA Immo erhebt und analysiert konti-
nuierlich die internationalen Verbrauchsdaten und die 
durch Wärme- und Stromverbrauch erzeugten CO2-Emis-
sionen ihres Bürobestands (siehe untenstehende Tabelle). 
Diese Daten fließen in das permanente Bestandsmonito-
ring ein, auf dessen Basis Entscheidungen über Instand-
haltungsmaßnahmen getroffen werden.  

 
CO2-FOOTPRINT, ENERGIE- UND WASSERVERBRAUCH DES BÜRO-BESTANDSPORTFOLIOS 2017 2) 

/m² Mietfläche 

 

 

 

 

 

Stromverbrauch3) in 

kWh,  

/m² Mietfläche 

Heizenergieverbrauch 

in kwH,  

/m² Mietfläche 

Gesamt CO2-Emissio-

nen4) in kgCO2/a,  

/m² Mietfläche 

Wasserverbrauch  

in m³ 

/m² Mietfläche 

Vermietete Nutzfläche5)  

in m² 

2017 

Veränderung 

Like-for-like6) 2017 

Veränderung 

Like-for-like6) 2017 

Veränderung 

Like-for-like6) 2017 

Veränderung 

Like-for-like6) 31.12.2017 

Veränderung 

Like-for-like6) 

CEE 200,67 –5,9% 121,40 –10,8% 116,86 –6,9% 0,66 2,6% 608.429 –1,0% 

Deutschland 109,33 14,0% 77,23 4,4% 78,45 11,1% 0,26 –0,7% 205.908 1,2% 

Österreich 89,57 5,6% 85,05 1,1% 22,35 4,4% 0,43 1,4% 135.424 1,1% 

Gesamt 165,03 –2,8% 106,64 –7,6% 95,06 –3,9% 0,54 1,8% 949.760 –0,2% 

Eigengenutzte 

Büroflächen 7) 63,0 2,0% 64,2 –6,9% 29,7 –5,0% 0,23 –4,1% 5.012 –8,5%            

2) Basis: Immobilien mit Hauptnutzungsart Büro im 100%-Eigentum von CA Immo. Die Berechnung der CO2-Emission aus dem Strom- und Heizwärmebe-
darf 2017 (ohne Witterungsbereinigung) basiert auf 53 Objekten bzw. rd. 95% der Mietfläche des gesamten Büro-Portfolios (Stand 31.12.2017).  

3) Stromverbrauch inkl. Mieterstrom. Bei Verbrauchsdaten ohne Mieterstrom wurde ein spezifischer Wert von 50 KWh/m²a angenommen.  
4) Die Berechnung der durch den Strom- und Heizenergieverbrauch entstandenen CO2-Emissionen berücksichtigt das sog. CO2-Äquivalent, welches sich 

länderspezifisch und ggf. regional unterscheidet. Je höher der Anteil der erneuerbaren Energien in der Erzeugung von Strom- und Heizenergie ist, desto 
niedriger fällt das CO2-Äquivalent aus.  

5) Vermietete Nutzfläche (ohne Leerstand) mit vorliegenden Verbrauchsdaten (Strom + Wärme) für CO2-Emissions-Bestimmung;  
6) Veränderung 2016 zu 2017 (nur Gebäude, die in beiden Jahren im Portfolio waren). Die Like-for-like Betrachtung basiert auf 52 Objekten bzw. 95% der 

Mietfläche des gesamten Büro-Portfolios 2016. 
7) Die Daten basieren auf 5 eigengenutzten CA Immo-Büros in den Niederlassungen Berlin, München und Frankfurt (inkl. omniCon) sowie des CA Immo 

Headquarters in Wien. 

 

 

 
1) Kahn, Kok und Quigley, 2014; Glaeser und Kahn, 2010 
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Nachhaltigkeitszertifizierung von Bestandsimmobilien 
Um die Qualität ihrer Bestandsgebäude international 

vergleichbar und transparent darzustellen, lässt CA Immo 
seit 2015 auch Bestandsgebäude zertifizieren. 2018 
wurde der Zertifizierungsprozess für ein Büro-Bestands-
gebäude in Warschau abgeschlossen. Vier eigene Projekt-
fertigstellungen und drei Bestandszukäufe wurden im Be-
richtsjahr neu in den Bestand aufgenommen, sechs dieser 
Gebäude (darunter fünf Büroimmobilien und ein Hotel) 
verfügten zum Stichtag über ein Nachhaltigkeitszertifikat. 
Zum 31.12.2018 waren 40 CA Immo Büro-Bestandsge-
bäude (2017: 35) bzw. 79%des gesamten Bürobestands1) 
(2017: 74%) nach DGNB, LEED oder BREEAM-Standard 
zertifiziert. Weitere Bestandsgebäude sowie Projektent-
wicklungen sind derzeit im Zertifizierungsprozess.  
 

 
ZERTIFIZIERTER BÜROBESTAND NACH REGIONEN 2) 

in Mio. € Bürobestand 

gesamt 

Bürobestand mit 

Nachhaltigkeits-

zertifikat 

Anteil zertifizier-

ter Büroflächen 

in % 

Deutschland 1.088,6 871,5 80% 

Österreich 324,7 61,9 19% 

CEE 1.883,7 1.671,7 89% 

Summe 3.297,0 2.605,1 79% 

2) nach Bilanzwert. Basis: Immobilien mit Hauptnutzungsart Büro im 
100%-Eigentum von CA Immo (vollkonsolidiert).  

 

 
ZERTIFIZIERUNGEN DES CA IMMO-BÜROBESTANDS 

 

 

 
1) nach Bilanzwert. Basis: Büroimmobilien  

 
NACHHALTIGE PROJEKTENTWICKLUNG  

Durch Immobilien- und Quartiersentwicklung prägt 
CA Immo das Erscheinungsbild von Großstädten wie Ber-
lin, Frankfurt, München und Wien entscheidend mit – 
von der Mitwirkung am Masterplan über die Schaffung 
der umgebenden Infrastruktur bis zur Errichtung und 
zum Betrieb neuer Gebäude.  

Projekte mit Nachhaltigkeitszertifikat 
Um den ihr daraus erwachsenden Anforderungen auf 

allen Ebenen gerecht zu werden, errichtet CA Immo kon-
zernweit ausschließlich nach LEED oder DGNB-Stan-
dards zertifizierte (bzw. zertifizierungsfähige) Büro- und 
Hotelgebäude. Durch die Erfüllung von breitgefächerten 
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 über den 
gesamten Lebenszyklus hinweg berücksichtigt.  

 
ÜBERBLICK NACHHALTIGKEITSZERTIFIKATE 3) 
AKTUELLER BAUPROJEKTE  

Stadt Projekt System Kategorie 

Berlin 
Bürogebäude am 

Kunstcampus DGNB Gold 

Berlin MY.B DGNB Gold 

Berlin cube berlin DGNB Gold 

München MY.O DGNB Gold 

München NEO DGNB Gold 

Frankfurt ONE DGNB Platin 

Mainz ZigZag DGNB Gold     
3) angestrebte Nachhaltigkeitszertifikate 

Dialog mit Anrainern und Interessensvertretern 
CA Immo beachtet die gesetzlichen Anforderungen in 

Bezug auf potenzielle negative Einflüsse auf Stakeholder 
(wie z. B. Baulärm oder erhöhte Feinstaubbelastung) im 
Rahmen ihrer Projektentwicklungen und steht mit den 
relevanten Anspruchsgruppen von Anfang an in aktivem 
Dialog.  

Beachtung von Sozial- und Umweltstandards 
Bei Baudienstleistungen verpflichtet und überprüft 

CA Immo ihre Auftragnehmer auf die Einhaltung gesetz-
licher Regelungen zu Arbeits- und Gesundheitsschutz, 
Arbeitsstätten- bzw. Arbeitszeitregelungen sowie tarifver-
traglicher Vereinbarungen. Neben der wirtschaftlichen 

DGNB Gold 20%

LEED Platin 8%

LEED Gold 34%

DGNB Platin 9%

Basis: 2,6 Mrd. € Bilanzwert

BREEAM Very good 14%

BREEAM Excellent 15%
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Wertung der Angebote wird die Einhaltung von Sozial- 
und Umweltstandards bei potenziellen Auftragnehmern 
angefragt und in Vergabeprozessen berücksichtigt.  

Schonende Grundstücksaufbereitung 
Im Rahmen der Grundstücksaufbereitung – vor allem in 

und an Schutzgebieten – werden Themen wie Biodiversi-
tät, Artenschutz oder eventuell auftretende Habitatverän-
derungen bestmöglich berücksichtigt. Alle Liegenschaf-
ten werden dahingehend untersucht. Bei Bedarf werden 
Sanierungen sowie ausgleichende Maßnahmen wie z. B. 
das Anlegen von Grünwegeverbindungen oder das Pflan-
zen von Bäumen und Sträuchern vorgenommen.  

Grundstückssanierung und Artenschutz: Beispiel 
Feldkirchen, München 
Auf dem rd. 28 ha großen Areal einer ehemaligen Kies-

grube im östlich von München gelegenen Feldkirchen 
soll ein neues Quartier mit Wohn- und Gewerbeflächen 
sowie öffentlichem Grün- und Ausgleichsraum entste-
hen. Dazu wurden ca. 1,5 Mio. m³ unbelastetes Aushub-
material so eingebracht, dass ein tragfähiger Untergrund 
entsteht, der in einigen Jahren eine Bebauung zulässt.  

Um den Lebensraum der auf der Fläche vorkommenden 
und streng geschützten Wechselkröte weitestgehend zu 
erhalten, wurde ein naturschutzfachliches Konzept er-
stellt. 2018 errichtete die CA Immo-Bautochter omniCon 

zwei insgesamt ca. 350 m² große dauerhafte Flachwasser-
bereiche. Insgesamt wurden im Jahr 2018 ca. 10.000 m² 
offener Landlebensraum geschaffen und modelliert. 
Durch diese mit den Behörden abgestimmten Maßnah-
men soll die Wechselkröte in den kommenden Jahren 
von der künftig bebaubaren Fläche in geeignete Randbe-
reiche gelockt werden, um dort eine stabile Population 
zu bilden.  

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

 

 
BEISPIEL NACHHALTIGER PROJEKTENTWICKLUNG: ONE FRANKFURT 

 

BEISPIEL NACHHALTIGER PROJEKTENTWICKLUNG: ONE

KEY FACTS
 - Neubau eines 190 m hohen Büro- und Hotelhochhauses mit rd. 63.400 m² vermietbarer 
Nutzfl äche zwischen Frankfurter Messe und Bankenviertel.

 - Synergetischer Nutzungsmix aus Hotel (untere 14 Etagen; inkl. Restaurant und 
Konferenzbereich), Bürofl ächen, Coworking, einer Skybar sowie einer gemeinschaftlich 
genutzten Lobby.

 - Wired Score-Zertifi zierung in Platin vorhanden (höchster Standard in punkto 
Konnektivität und digitaler Infrastruktur).

 - Zertifi zierung nach mindestens DGNB Platin angestrebt.

NACHHALTIGKEITSASPEKTE
 - Verwendung von vorrangig heimischen Hölzern (zu 80 %) mit PEFC oder FSC 
Zertifi zierung sowie von Natursteinen aus Europa bzw. mit Zertifi kat.

 - Statt konventioneller Stahlseile kommen für Fahrstühle „UltraRopes“ zum Einsatz, 
welche u.a. aufgrund einer Gewichtseinsparung 15 % weniger Energie verbrauchen und 
eine um das zwei- bis dreifache erhöhte Lebensdauer sowie geringere Ausfallzeiten 
aufweisen.

 - Intelligentes Decken- und Bodenkonzept für eine fl exible und ressourcen schonende 
Anpassung an Nutzerbedürfnisse.

 - Außenliegender Blendschutz für hohen Nutzerkomfort und energie sparende 
Kühlleistung.

 - Elektroladestationen für Personenkraftwagen sowie Elektrofahrräder.

PLATINUM
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An der Schnittstelle von Frankfurter Bankenviertel, Messe und Europaviertel entwickelt CA Immo das Büro- und Hotelhochhaus ONE 
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VERANTWORTUNGSBEWUSSTE 
UNTERNEHMENSFÜHRUNG 

CA Immo versteht unter Corporate Governance ein um-
fassendes Konzept für eine verantwortungsvolle, transpa-
rente und wertorientierte Unternehmensführung. Vor-
stand, Aufsichtsrat und Führungskräfte sorgen dafür, 
dass die Corporate Governance in allen Unternehmensbe-
reichen aktiv gelebt und ständig weiterentwickelt wird. 
Neben dem österreichischen Corporate Governance Ko-
dex und den Vorgaben des Instituts für Corporate Gover-
nance der deutschen Immobilienwirtschaft e. V. (ICG), 
umfasst gute Unternehmensführung auch die Standards 
des internen Kontrollsystems (IKS), Risikomanagement, 
Compliance und insbesondere auch die unternehmensin-
ternen Regelungen zu den Organisations- und Aufsichts-
pflichten („Kompetenzordnung“).  

Bekenntnis zur Einhaltung der Corporate Governance 
Standards 
Die Einhaltung der in den Zielmärkten der CA Immo 

Gruppe geltenden gesetzlichen Bestimmungen ist uns ein 
besonderes Anliegen. Vorstand und Aufsichtsrat beken-
nen sich zur Einhaltung des Österreichischen Corporate 
Governance Kodex1) und damit zu Transparenz und den 
Grundsätzen guter Unternehmensführung. Dieser Corpo-
rate Governance Bericht steht auch auf der Website der 
Gesellschaft unter https://www.caimmo.com/de/investor-
relations/corporate-governance/ zur Verfügung. 

Externe Evaluierung 
Die durch Ernst & Young Wirtschaftsprüfungsgesell-

schaft m. b. H. durchgeführte Evaluierung über die Ein-
haltung der Regeln 1 bis 76 des Österreichischen Corpo-
rate Governance Kodex für das Geschäftsjahr 2018 ergab, 
dass die von CA Immo abgegebenen Entsprechenserklä-
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 für das Geschäftsjahr 2018 geltenden 
Fassung (vom Jänner 2018) werden nahezu uneinge-
schränkt umgesetzt. Abweichungen bestehen hinsichtlich 

 
1) Der österreichische Corporate Governance Kodex ist auf der Website des Österreichischen Arbeitskreises für Corporate Governance unter www.corporate-

governance.at abrufbar. 

der C-Regeln Nr. 2 (Entsendungsrecht in den Aufsichts-
rat), Nr. 38 (Vorstandsbestellung) und Nr. 45 (Organfunk-
tionen in wettbewerbsrelevanten Unternehmen).  

C-Regel Nr. 2: Für die Ausgestaltung der Aktie gilt das 
Prinzip „one share – one vote“. 

Erklärung / Begründung: Die Stammaktien der Gesell-
schaft (98.808.332 Inhaberaktien sowie vier Namensak-
tien) wurden nach dem Prinzip „one share – one 
vote“ ausgestaltet.  

Die seit Gründung der Gesellschaft bestehenden Na-
mensaktien gewähren das Recht, bis zu vier Aufsichtsrats-
mitglieder zu nominieren. Von diesem Entsendungsrecht 
wurde teilweise Gebrauch gemacht, sodass sich der Auf-
sichtsrat aktuell aus sechs von der Hauptversammlung ge-
wählten sowie drei mittels Namensaktien entsendeten Ka-
pitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern zusam-
mensetzt. Die Übertragung der Namensaktien ist an die 
Zustimmung der Gesellschaft gebunden. Nach Ansicht 
der Gesellschaft ist das Mitwirkungsrecht aller Aktionäre 
bei der Besetzung des Aufsichtsrats trotz Namensaktien 
gewahrt. Das österreichische Aktiengesetz sieht nämlich 
für die Entsendung von Mitgliedern in den Aufsichtsrat 
vor, dass die Gesamtzahl der entsandten Mitglieder ein 
Drittel aller Aufsichtsratsmitglieder nicht übersteigen 
darf. Zudem können auch entsandte Aufsichtsratsmitglie-
der auf Antrag einer Minderheit (10% des Grundkapitals) 
bei Vorliegen eines in der Person des entsandten Mitglieds 
liegenden wichtigen Grundes abberufen werden. Dies ist 
allerdings an eine Beschlussmehrheit von 75% des in der 
Hauptversammlung vertretenen Grundkapitals gebunden 
(§ 21 der Satzung von CA Immo). Es existieren weder Vor-
zugsaktien noch Einschränkungen für die ausgegebenen 
Stammaktien der Gesellschaft. Durch das österreichische 
Übernahmegesetz ist zudem sichergestellt, dass jeder Ak-
tionär im Falle eines Übernahmeangebots (Pflichtangebot) 
den gleichen Preis für seine CA Immo-Aktien erhält. Über 
die Annahme oder Ablehnung von Übernahmeangeboten 
entscheiden allein die Aktionäre. 

C-Regel Nr. 38: Der Aufsichtsrat hat abhängig von der 
Unternehmensausrichtung und der Unternehmenslage 
ein Anforderungsprofil zu definieren und darauf bezo-
gen, auf der Grundlage eines definierten Besetzungsver-
fahrens, die Vorstandsmitglieder zu bestellen. 

CORPORATE GOVERNANCE BERICHT 
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Der Aufsichtsrat hat zu berücksichtigen, dass kein Vor-
standsmitglied rechtskräftig wegen eines Delikts gericht-
lich verurteilt ist, das seine berufliche Zuverlässigkeit als 
Vorstand in Frage stellt. Darüber hinaus hat der Auf-
sichtsrat auf eine Nachfolgeplanung Bedacht zu nehmen. 

Erklärung / Begründung: Im Zuge des Einstiegs von 
Starwood als neuer Kernaktionär wurde mit diesem auch 
die Erweiterung des Vorstands diskutiert. Nach reiflicher 
Abwägung und unter Berücksichtigung der zukünftigen 
Unternehmensstrategie in Richtung verstärktes Wachs-
tum befürwortete der Aufsichtsrat die Bestellung von 
Keegan Viscius als Chief Investment Officer („CIO“). Als 
langjähriger Senior Vice President von Starwood und da-
mit am Erwerb des 26%-Anteils an CA Immo beteiligt, 
war Keegan Viscius dem Aufsichtsrat bereits bekannt und 
konnte im Rahmen von Gesprächen mit seinem Verständ-
nis für Immobilien- und Finanzmärkte und seiner ausge-
sprochenen Expertise überzeugen. Von einem strukturier-
ten Besetzungsverfahren wurde daher ausnahmsweise 
Abstand genommen. 

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

Erklärung / Begründung: Gemäß L-Regel Nr. 52 hat die 
Hauptversammlung bei der Wahl von Aufsichtsratsmit-
gliedern auf die fachliche und persönliche Qualifikation 
der Kandidaten sowie auf eine fachlich ausgewogene Zu-
sammensetzung des Aufsichtsrats zu achten. Darüber 
hinaus sind Aspekte der Diversität im Hinblick auf die 
Vertretung beider Geschlechter und die Altersstruktur so-
wie die Internationalität der Mitglieder des Aufsichtsrats 
zu berücksichtigen. Durch das seit 1. Jänner 2018 gel-
tende „Gleichstellungsgesetz von Frauen und Männern 
im Aufsichtsrat“ wird zukünftig auch eine 30%-Ge-
schlechterquote („Frauenquote“) für Aufsichtsräte von 
börsennotierten Aktiengesellschaften (ab sechs Aufsichts-
ratsmitgliedern sowie Frauenanteil von mindestens 20% 
in der Gesamtbelegschaft) und Gesellschaften mit mehr 
als 1.000 Beschäftigten sichergestellt. Bei Verletzung die-
ser Quotenregelung wäre die Aufsichtsratswahl nichtig. 
Das Gesetz ist seit Anfang 2018 auf Aufsichtsratswahlen 
anzuwenden. Laufende Aufsichtsratsmandate bleiben un-
berührt.  

Um diese Kriterien gebündelt mit einem fundierten 
Wissen über die Immobilienwirtschaft zu erfüllen, liegt 
es auf der Hand, dass in erster Linie auf Personen aus ei-
nem ähnlichen Branchenumfeld zurückgegriffen wird. 

Daher ist nicht auszuschließen, dass Aufsichtsratsmit-
glieder zumindest in branchenähnlichen Unternehmen 
tätig sind. Jedoch haben die zur Wahl in den Aufsichtsrat 
vorgeschlagenen Personen der Hauptversammlung neben 
ihren fachlichen Qualifikationen auch ihre beruflichen  
oder vergleichbaren Funktionen sowie alle Umstände dar-
zulegen, welche die Besorgnis einer Befangenheit begrün-
den könnten.  

Einige Aufsichtsratsmitglieder nehmen somit auch Or-
ganfunktionen in branchennahen Unternehmen wahr; ein 
direkter Wettbewerb zu diesen Unternehmen besteht der-
zeit nicht. Eine vollständige Aufzählung der Organfunkti-
onen unserer Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder ist 
unter www.caimmo.com veröffentlicht. 

Folgende Mitglieder des Aufsichtsrats nehmen Organ-
funktionen in branchenähnlichen Unternehmen wahr: 
Die durch Starwood entsendeten Aufsichtsratsmitglieder 
Sarah Broughton, Laura Mestel Rubin sowie Jeffrey Gor-
don Dishner nehmen auch umfassende Managementfunk-
tionen innerhalb der Starwood Capital Group, einem auf 
globale Immobilieninvestitionen konzentrierten Finan-
zinvestor, wahr.  

Neben zahlreichen Funktionen in Unternehmen mit un-
terschiedlichstem Immobilienfokus ist Torsten Hollstein 
Geschäftsführer und Gründungsmitglied von CR Holding 
GmbH, einem der führenden paneuropäischen Berater 
und Asset- und Investmentmanager mit Fokus auf Gewer-
beimmobilien. John Nacos ist Mitglied im Advisory 
Board von CR Holding GmbH. Darüber hinaus sind John 
Nacos und Michael Stanton Gründer und Geschäftsführer 
von EG Real Estate Advisors (EGREA). EGREA fokussiert 
sich auf das Investmentmanagement von Gewerbeimmo-
bilien in West- und Zentraleuropa. John Nacos ist dar-
über hinaus Mitglied des Beirats bei Laurus Property 
Partners, einer der führenden Real Estate Finance Bou-
tiquen für den deutschen Immobilienmarkt, die unabhän-
gige Beratung und Kapitalbeschaffung für Immobilien-
transaktionen bietet. 

 
DIE ORGANE VON CA IMMO  

Führungs- und Aufsichtsstruktur 
Die Kompetenzen von Vorstand und Aufsichtsrat sowie 

deren Zusammenarbeit ergeben sich aus dem Gesetz, der 
Satzung und den vom Aufsichtsrat verabschiedeten Ge-
schäftsordnungen (samt Geschäftsverteilungsplan für den 
Vorstand). Die darin definierten zustimmungspflichtigen 
Geschäfte sowie die Informations- und Berichtspflichten 
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des Vorstands umfassen sämtliche Tochtergesellschaften 
von CA Immo. Die Geschäftsordnung des Aufsichtsrats ist 
unter www.caimmo.com abrufbar. Über Angelegenheiten 
von grundsätzlicher Bedeutung sowie die strategische 
Ausrichtung entscheidet der Gesamtaufsichtsrat. Darüber 
hinaus übt der Aufsichtsrat seine Aufgaben durch vier 
fachlich qualifizierte Ausschüsse aus. Zur Entscheidung 
in dringenden Angelegenheiten wurde zudem ein Präsi-
dialausschuss eingerichtet.  

Der Vorstand 
Zum 31. Dezember 2018 bestand der Vorstand von 

CA Immo somit aus zwei Mitgliedern. Dem Vorstandsvor-
sitzenden (CEO) obliegt die Gesamtorganisation und Ge-
samtleitung, die strategische Ausrichtung und zukünftige 
Entwicklung des Unternehmens sowie die Vertretung des 
Unternehmens gegenüber den Aufsichtsräten und Aktio-
nären. Als Sprecher des Vorstands obliegt ihm die Abgabe 
von Erklärungen gegenüber der Öffentlichkeit und den 
Medien. Für das Erreichen der Ziele der Geschäftspolitik 
ist der Gesamtvorstand verantwortlich; er trägt hierfür die 
unternehmerische Gesamtverantwortung sowohl auf Un-
ternehmens- als auch Konzernebene. Unabhängig von ein-
zelnen Vorstands- bzw. Bereichsverantwortlichkeiten 
werden sämtliche Agenden in regelmäßig stattfindenden 
Vorstandssitzungen in offener Diskussion untereinander 
sowie unter Einbindung der Bereichsverantwortlichen ab-
gestimmt. Die Umsetzung der gefassten Beschlüsse wird 
kontinuierlich überwacht. Bei wesentlichen Abweichun-
gen von Planwerten wird der Aufsichtsrat umgehend in-
formiert. Jedes Vorstandsmitglied trägt – unbeschadet der 
Verteilung von Zuständigkeiten – die Mitverantwortung 
für die gesamte Geschäftsführung der Gesellschaft.  

Informationen zu den personellen Veränderungen im 
Vorstand und im Aufsichtsrat können im „Bericht des 
Aufsichtsrats“ nachgelesen werden.  

Der Aufsichtsrat und seine Ausschüsse 
Zum Bilanzstichtag bestand der Aufsichtsrat von 

CA Immo aus sechs von der Hauptversammlung gewähl-
ten Mitgliedern, drei mittels Namensaktien entsendeten 
Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern. Ihre 
Aufgabe ist es, die Geschäftsführung zu überwachen so-
wie die strategische Entwicklung des Unternehmens mit-
zugestalten. Um dies zu gewährleisten, hat der Aufsichts-
rat die Möglichkeit, vom Vorstand sämtliche Informatio-
nen über das Unternehmen oder in Verbindung stehende 
Konzernunternehmen zu verlangen. Wichtige Geschäfte 
wie Investitionen, Finanzierungen, Betriebsschließungen 
oder Beteiligungskäufe dürfen nur mit Zustimmung des 
Aufsichtsrats getätigt werden. Die Mitglieder des Auf-
sichtsrats unterliegen der gleichen Sorgfaltspflicht wie 
Geschäftsführer oder Vorstände, unabhängig von ihrer Ei-
genschaft als Kapital- oder Arbeitnehmervertreter. Nicht 
sorgfältiges Handeln eines Aufsichtsratsmitglieds steht 
unter der Androhung einer Haftung für dadurch verur-
sachte Schäden. 

Der Prüfungsausschuss ist für die Überwachung des ge-
samten Rechnungslegungsprozesses, der Jahresabschluss- 
bzw. Konzernabschlussprüfung sowie für die Überwa-
chung der Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems, des 
Internen Revisionssystems und des Risikomanagements 
verantwortlich. Weiters obliegt ihm die Prüfung des Jah-
res- und Konzernabschlusses samt Lageberichten, des Cor-
porate Governance Berichts sowie des Vorschlags für die 
Gewinnverteilung. Zusätzlich prüft er die Unabhängigkeit 

  

 
AKTUELLE ZUSAMMENSETZUNG DER AUSSCHÜSSE 

Prüfungsausschuss Investitionsausschuss Nominierungsausschuss Vergütungsausschuss Präsidialausschuss 

Univ.-Prof. Dr. Klaus 

Hirschler 1) Torsten Hollstein 1) Torsten Hollstein 1) Torsten Hollstein 1) Torsten Hollstein 1) 

Richard Gregson 2) John Nacos John Nacos John Nacos Dr. Florian Koschat 

Michael Stanton Michael Stanton Michael Stanton Michael Stanton John Nacos 

Sarah Broughton Jeffrey Dishner Jeffrey Dishner Jeffrey Dishner Georg Edinger 3) 

Nicole Kubista 3) Georg Edinger 3) Georg Edinger 3)  Sebastian Obermair 3) 

Sebastian Obermair 3) Franz Reitermayer 3) Sebastian Obermair 3)        

1) Vorsitzender 
2) Stv. Vorsitzender 
3) Arbeitnehmervertreter 
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des (Konzern-) Abschlussprüfers – insbesondere im Hin-
blick auf für die Gesellschaft zusätzlich erbrachte Leistun-
gen („Non-audit Services“) – und unterbreitet dem Auf-
sichtsrat Vorschläge für die Auswahl des (Konzern-) Ab-
schlussprüfers. Alle Mitglieder des Prüfungsausschusses, 
insbesondere Univ.-Prof. Dr. Klaus Hirschler, Richard 
Gregson und Sarah Broughton, gelten aufgrund ihrer be-
ruflichen Tätigkeit und ihrer Erfahrungen als ausgewie-
sene Finanzexperten. 

Der Investitionsausschuss bereitet in Zusammenarbeit 
mit dem Vorstand sämtliche Investitionsentscheidungen 
vor, die vom Gesamtaufsichtsrat zu treffen sind. Darüber 
hinaus können Investitionen in und Veräußerungen von 
Immobilien bzw. Unternehmen sowie die Durchführung 
von Projektentwicklungen und ähnliche Maßnahmen mit 
Gesamtinvestitionskosten von unter 50 Mio. € durch den 
Investitionsausschuss genehmigt werden. Weiterrei-
chende Angelegenheiten erfordern die Zustimmung des 
Gesamtaufsichtsrats. 

Der Nominierungsausschuss ist für die Nachfolgepla-
nung im Vorstand sowie im Aufsichtsrat zuständig. Die 
an die Hauptversammlung gerichteten Besetzungsvor-
schläge zu frei werdenden Aufsichtsratsmandaten be-
rücksichtigen regelmäßig nicht nur die fachliche und per-
sönliche Qualifikation der Kandidaten, sondern achten 
insbesondere auf Diversität und eine fachlich ausgewo-
gene Zusammensetzung im Aufsichtsrat. Die Bestellung 
von Vorstandsmitgliedern erfolgt grundsätzlich auf 
Grundlage eines definierten Besetzungsverfahrens unter 
Bedachtnahme auf Unternehmensausrichtung und Unter-
nehmenslage. Darüber hinaus befasst sich der Vergü-
tungsausschuss mit dem Vergütungssystem für den Vor-
stand. Alle Mitglieder des Vergütungsausschusses verfü-
gen aufgrund ihrer langjährigen beruflichen Tätigkeit 
über ausreichende Kenntnis und Erfahrung im Bereich 
der Vergütungspolitik. 

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

Details zu den Aufsichtsratsagenden und Ausschusstä-
tigkeiten im Geschäftsjahr 2018 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-
räte aufgrund der Drittelparität zahlenmäßig immer un-
terlegen sind, ermöglicht ihnen ihre Tätigkeit im Auf-
sichtsrat einen rascheren und umfassenderen Zugang zu 
wichtigen Informationen über das Unternehmensgesche-
hen bzw. ein Mitspracherecht bei einschneidenden Un-
ternehmensentscheidungen. Der Betriebsrat hat auch die 
Möglichkeit, in direkten Dialog mit Eigentümervertretern 
zu gelangen, um die Eigentümer über eventuelle Prob-
leme der Geschäftsführung direkt zu informieren. 

Mitbestimmung der Aktionäre 
Die Rechte und Pflichten der Aktionäre ergeben sich 

zum einen aus dem Aktiengesetz (AktG) und zum ande-
ren aus der Satzung von CA Immo. Die wichtigsten 
Rechte der Aktionäre sind das Recht auf Gewinnbeteili-
gung und das Teilnahmerecht an der Hauptversammlung 
mit dem damit verbundenen Stimmrecht sowie das 
Recht, eine Ergänzung der Tagesordnung zu verlangen 
und Anträge an die Hauptversammlung zu richten. Dank 
ihres Stimmrechts können die Aktionäre nicht nur über 
die Verwendung des Unternehmensgewinns abstimmen, 
sondern auch über die zukünftige Unternehmensausrich-
tung, indem sie beispielsweise Übernahmen oder Kapi-
talmaßnahmen genehmigen, sowie über die Entlastung 
des Vorstands und des Aufsichtsrats. Ein weiteres Recht 
jedes Aktionärs ist das Auskunftsrecht: Der Aktionär hat 
das Recht, über alle wichtigen Angelegenheit der Aktien-
gesellschaft informiert zu werden. Weitere Informationen 
über die Rechte der Aktionäre in Bezug auf die Hauptver-
sammlung sind unter www.caimmo.com veröffentlicht.   

In der 31. ordentlichen Hauptversammlung wurden sei-
tens der Aktionäre weder die Ergänzung der Tagesord-
nung verlangt noch von jenen der Verwaltung abwei-
chende Beschlussvorschläge erstattet. Mit Ausnahme des 
Ermächtigungsbeschlusses zum Erwerb und zur Veräuße-
rung eigener Aktien fanden alle Beschlussanträge der Ge-
sellschaft die gesetzlich erforderliche Mehrheit. 

Unabhängigkeit und Umgang mit Interessenkonflikten 
Gemäß den vom Aufsichtsrat festgelegten Unabhängig-

keitskriterien (C-Regel Nr. 53) ist ein Aufsichtsratsmitglied 
unabhängig, wenn es in keiner geschäftlichen oder persön-
lichen Beziehung zur Gesellschaft oder zu deren Vorstand 
steht, die einen materiellen Interessenkonflikt begründet 
und daher geeignet ist, das Verhalten des Mitglieds zu be-
einflussen. Sämtliche Mitglieder des Aufsichtsrats haben 
ihre Unabhängigkeit gemäß C-Regel Nr. 53 erklärt. Bis auf 
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die mittels Namensaktien entsandten Mitglieder erfüllen 
alle Aufsichtsräte die Kriterien gemäß C-Regel Nr. 54 und 
vertreten keine Interessen eines Anteilseigners mit mehr 
als 10% (Starwood). Einzelne Mitglieder des Aufsichtsrats 
nehmen jedoch Funktionen in nahestehenden Gesellschaf-
ten oder branchenähnlichen Organisationen wahr, die po-
tenziell Interessenkonflikte auslösen könnten. Details 
hierzu finden Sie in den „Related Party Disclosures“ im 
Konzernanhang. Die vom Aufsichtsrat festgelegten Unab-
hängigkeitskriterien sowie eine Auflistung aller Mandate 
der Aufsichtsratsmitglieder außerhalb der CA Immo 
Gruppe sind auf der Website der Gesellschaft abrufbar. 

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

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

Sämtliche Geschäfte zwischen der Gesellschaft und Vor-
standsmitgliedern sowie ihnen nahestehenden Personen 
oder Unternehmen haben den branchenüblichen Stan-
dards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung 
durch den Aufsichtsrat. Gleiches gilt für Verträge der Ge-
sellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die 
sich diese außerhalb ihrer Tätigkeit im Aufsichtsrat ge-
genüber der CA Immo Gruppe zu einer Leistung gegen 
ein nicht bloß geringfügiges Entgelt verpflichten (L-Regel 
Nr. 48) bzw. für Verträge mit Unternehmen, an denen ein 
Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches In-
teresse hat. Dies betraf einen zwischen CA Immo und der 
Universitätsstiftung für Immobilienwirtschaft IRE|BS am 
16. September 2014 erstmals abgeschlossenen und zu-
letzt Anfang 2018 verlängerten Schenkungsvertrag. Dem-
nach erhält die Stiftung einen jährlichen zweckgebunde-
nen Betrag in Höhe von 25 Tsd. € von CA Immo und stellt 
hiervon 50% dem ehemaligen Aufsichtsratsmitglied Prof. 

Dr. Sven Bienert im Rahmen seiner Lehr- bzw. For-
schungsaktivitäten am IRE|BS Institut für Immobilien-
wirtschaft frei zur Verfügung. Die Gewährung von Kredi-
ten des Unternehmens an Mitglieder des Aufsichtsrats ist 
der Gesellschaft außerhalb ihrer gewöhnlichen Geschäfts-
tätigkeit untersagt.  

 
COMPLIANCE 

Compliance ist ein zentraler Baustein guter Unterneh-
mensführung und Grundvoraussetzung eines nachhalti-
gen Unternehmenserfolgs. Für CA Immo ist Compliance 
ein Instrument der Risikovorsorge und schafft den Rah-
men für unternehmerisches Handeln. Das Compliance 
Management System von CA Immo basiert auf folgenden 
Säulen: Prävention, Identifikation, Kommunikation und 
Intervention. Mit unserer Compliance-Strategie soll inte-
gres Verhalten nachhaltig in der Unternehmenskultur ver-
ankert werden. Dazu gehört, sich an Gesetze und interne 
Regeln zu halten, aber auch ethische Grundwerte zu res-
pektieren und nachhaltig zu handeln. Integres Verhalten 
sowie ein fairer Umgang mit Geschäftspartnern ist für 
CA Immo die Basis für gute Geschäfte. Der Verhaltensko-
dex von CA Immo ist auf www.caimmo.com veröffent-
licht. Dieser ist für alle Organe, Mitarbeiter und Vertrags-
partner (z. B. Architekten, Baufirmen, Makler und andere 
Dienstleister im Vermietungsgeschäft bzw. auch Joint-
Venture-Partner) verbindlich. Er enthält insbesondere Re-
gelungen zum gesetzeskonformen Verhalten, zum Um-
gang mit Geschäftspartnern und Dritten, zum Umgang 
mit Firmeneinrichtungen und vertraulichen Informatio-
nen, zur Vermeidung von Interessenkonflikten etc. Wei-
ters enthält er Informationen zum Umgang mit Beschwer-
den sowie mit Hinweisen auf Verstöße gegen den Verhal-
tenskodex und andere für CA Immo verbindliche Vor-
schriften. 

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 
Geschäftsprozessen sowie eine zielgruppengerechte Kom-
munikation. Compliance soll aber auch die unternehme-
rische Risikobereitschaft fördern, indem sie einen klaren 
Rahmen für die Übernahme von berechenbaren unterneh-
merischen Risiken und eine Kultur im Umgang mit Feh-
lern schafft. Verstöße gegen Rechtsvorschriften und in-
terne Regeln sind weder rechtlich noch mit unserem 
Compliance-Verständnis vereinbar und werden, sofern 
erforderlich, konsequent und angemessen sanktioniert. 
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Compliance Organisation 
Sämtliche Compliance- und Governance-Themen des 

Konzerns sind in der Abteilung „Corporate Office“ ge-
bündelt. Corporate Office übernimmt in enger Koordina-
tion mit den Bereichen Risikomanagement und Interne 
Revision eine beratende, koordinierende und konsolidie-
rende Funktion. Es berichtet direkt an den CEO und den 
Aufsichtsrat bzw. seinen Prüfungsausschuss. Die inhaltli-
che Compliance-Verantwortung verbleibt dabei bei den 
jeweils zuständigen Konzernbereichsleitern. Corporate 
Office koordiniert das Compliance Management System, 
entwickelt das Compliance-Programm, erstellt Richtli-
nien oder berät hierzu, nimmt Hinweise und Beschwer-
den – auch anonym – entgegen und leitet unter Einbin-
dung der Internen Revision oder externer Berater die 
Aufklärung von Compliance-Themen. Darüber hinaus 
werden regelmäßig Schulungsmaßnahmen für Mitarbeiter 
u. a. zur Korruptionsprävention und Kapitalmarkt-Com-
pliance durchgeführt.  

Eingerichtet wurde zudem ein Lenkungskreis für Com-
pliance, der sich aus einem Vorstandsmitglied sowie den 
Konzernleitern der Bereiche Corporate Office, Interne Re-
vision, Risikomanagement sowie den operativen Berei-
chen zusammensetzt. Ihm obliegt insbesondere die Iden-
tifizierung branchentypischer Compliance-Risiken und 
die Überprüfung der Wirksamkeit von bisher beschlosse-
nen Compliance-Maßnahmen. 

Compliance-Schwerpunkte  
Im Geschäftsjahr 2018 lag der Schwerpunkt der Compli-

ance-Tätigkeit – neben der kontinuierlichen Überwa-
chung der Einhaltung unserer Richtlinien – in der Ein-
führung eines neuen webbasierten Whistleblower-Sys-
tems. Unter dem Titel „Compliance Operativ“ wurden für 
alle operativen Bereiche in Österreich, Deutschland und 
Osteuropa Trainings mit dem Schwerpunkt interne Richt-
linien, (persönliche) Haftung und Marktmissbrauch ange-
boten. Darüber hinaus standen wieder zahlreiche bilate-
rale Beratungsgespräche zu Compliance- und Gover-
nance-Themen, internen Prozessen und Richtlinien etc. 
im Vordergrund der Aktivitäten.  

Korruptionsprävention 
CA Immo lehnt jegliche Form von Korruption ab und 

hat hierfür verbindliche Leitsätze definiert („Zero Toler-
ance“). Über getroffene Maßnahmen zur Bekämpfung von 
Korruption wird der Aufsichtsrat zumindest einmal jähr-
lich informiert. Die Prüfung Korruptions-relevanter Sach-
verhalte erfolgt auf Basis des vom Prüfungsausschuss ver-

abschiedeten Revisionsplans oder aufgrund von Sonder-
prüfungsaufträgen des Vorstands, Prüfungsausschusses o-
der Gesamtaufsichtsrats. Sämtliche operativ tätigen Kon-
zerngesellschaften werden in regelmäßigem Turnus auf 
Korruptionsrisiken überprüft.  

 
FRAUENFÖRDERUNG BEI CA IMMO 

CA Immo steht für Gleichberechtigung und Ausgewo-
genheit in der Zusammensetzung der Mitarbeiterstruktur, 
und zwar in der Belegschaft insgesamt sowie auf allen 
Leitungs- und Führungsebenen und v. a. auch in männer-
dominierten Positionen wie beispielsweise im Baube-
reich. Im Rekrutierungsprozess wird neben den fachli-
chen Qualifikationen auch auf die strenge Gleichbehand-
lung von Frauen und Männern geachtet. Im Berichtsjahr 
2018 betrug der Frauenanteil konzernweit insgesamt 
rund 53% (54% in 2017). Mit 78% lag der Frauenanteil 
in den osteuropäischen Niederlassungen am höchsten, 
gefolgt von Österreich (57%) und Deutschland (40%). 
Dem Vorstand von CA Immo gehört weiterhin keine Frau 
an. 

Mit dem Rücktritt von Dipl. BW Gabriele Düker und der 
Entsendung von Sarah Broughton und Laura Rubin ist 
der Aufsichtsrat von CA Immo nun mit insgesamt drei 
weiblichen Vertretern besetzt. Der Frauenanteil im Auf-
sichtsrat beträgt somit insgesamt 23% bzw. bei getrennter 
Betrachtung 22% unter den Kapitalvertretern und 25% 
unter den Arbeitnehmervertretern. Durch die Einführung 
des oben erwähnten Gleichstellungsgesetzes wird sich 
der Frauenanteil im Aufsichtsrat zukünftig sukzessive 
auf 30% erhöhen.  

Der Anteil weiblicher Führungskräfte blieb im Vorjah-
resvergleich konstant; er lag zum Stichtag bei 23%. Bei 
der Nachbesetzung von Führungspositionen liegt der Fo-
kus auf der internen Nachfolgeplanung und der Steige-
rung des Frauenanteils durch die gezielte Ansprache von 
Frauen im Recruiting-Prozess. Bei gleichwertigen Qualifi-
kationsprofilen wird weiblichen Bewerbern der Vorzug 
gegeben. Auch eine Teilzeitbeschäftigung steht einer lei-
tenden Position nicht entgegen. Dieses Modell wird der-
zeit von keiner Führungskraft in Anspruch genommen 
(2017: 2%).  

Um den Frauenanteil in Führungspositionen weiter zu 
forcieren, verfolgt CA Immo u. a. ein „Shared Leader-
ship‘‘-Modell. Hier besteht das Führungsteam gezielt aus 
einer Frau und einem Mann. Darüber hinaus soll der 
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Frauenanteil in Graduate- und Talent-Management-Pro-
grammen kontinuierlich erhöht werden.  

CA Immo ist u. a. Hauptsponsor des Zentralen Immobi-
lien Ausschuss e. V. (ZIA) und unterstützt dessen Enga-
gement im Bereich Diversity Management. Im Rahmen 
der Studie „Diversity- Zukunftsperspektiven für die Im-
mobilienwirtschaft‘‘ arbeitet ZIA seit Oktober 2017 mit 
dem Fraunhofer Institut zusammen. Gemeinsam wird un-
tersucht, welche Rolle Diversity --- also die Wertschätzung 
der Vielfalt von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern --- in 
der Immobilienwirtschaft spielt bzw. zum Geschäftser-
folg von Immobilienunternehmen beiträgt. 

Die Vereinbarkeit von Beruf und Familie fördert 
CA Immo insbesondere durch flexible Arbeitszeit- bzw. 
Teilzeitmodelle, Home Office, Väterkarenz und Papamo-
nat. Karenzierte Mitarbeiter werden in das interne Infor-
mationsnetz eingebunden und haben die Möglichkeit, an 
den jährlich stattfindenden Teammeetings und Firmen-
veranstaltungen teilzunehmen. Darüber hinaus nimmt 
CA Immo an der Initiative „berufundfamilie“ teil und 
nutzt insbesondere die Möglichkeit, von anderen Unter-
nehmen zu lernen und – sofern möglich – neue Ideen zu 
implementieren. Im Bereich Gesundheitsförderung bietet 
CA Immo den Mitarbeitern zahlreiche Möglichkeiten – 
von der medizinischen Erstversorgung oder Vorsorgeun-
tersuchungen über Beratung in Krisen und Konfliktsitua-
tionen bis hin zu Therapien sowie Freizeit- und Aus-
gleichsangeboten. 

Als internationales Unternehmen lebt CA Immo kultu-
relle Vielfalt und nutzt diese als Plattform für grenzüber- 

schreitende Weiterentwicklung und Wissenstransfer. 
Über ihre deutsche Tochtergesellschaft ist CA Immo nun 
auch der „Charta der Vielfalt“ beigetreten und hat sich 
damit öffentlich der Anerkennung, Wertschätzung und 
Einbeziehung von Diversität in der Arbeitswelt verschrie-
ben. 

 
LEISTUNGEN UND HONORARE DES 
WIRTSCHAFTSPRÜFERS 

Gemäß Hauptversammlungsbeschluss wurde die  
Ernst & Young Wirtschaftsprüfungsgesellschaft m. b. H. 
(„EY“) zum zweiten Mal zum Jahresabschluss- und Kon-
zernabschlussprüfer für das Geschäftsjahr 2018 bestellt. 
In den ausländischen Tochtergesellschaften sind über-
wiegend lokale Kanzleien aus dem EY-Netzwerk beauf-
tragt, die Halbjahres- und Jahresabschlüsse sowie deren 
Überleitung auf IFRS einem Review zu unterziehen bzw. 
zu prüfen. Die Aufwendungen für den Konzernabschluss-
prüfer für Prüfungstätigkeiten betrugen im abgelaufenen 
Geschäftsjahr 352 Tsd. € (2017: 343 Tsd. €). Für projektbe-
zogene und sonstige Beratungs- und Bestätigungsleistun-
gen („Non-Audit Services“) fielen im Berichtszeitraum 
276 Tsd. € (2017: 142 Tsd. €) an. In der Konzern-Gewinn- 
und Verlustrechnung wird ein Aufwand für Wirtschafts-
prüfungsleistungen inkl. Review in Höhe von 1.175 Tsd. € 
(2017: 1.331 Tsd. €) ausgewiesen. Hiervon entfällt ein Be-
trag von 1.160 Tsd. € auf EY Gesellschaften (Vorjahr: 
1.171 Tsd. €). Der Konzernabschlussprüfer hat keine die 
Unabhängigkeit beeinträchtigenden Beratungsleistungen 
erbracht.  
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Der Vergütungsbericht erläutert das Vergütungssystem 
für den Vorstand und den Aufsichtsrat sowie Höhe und 
Struktur der Vergütungen. Darüber hinaus enthält er An-
gaben zum Aktienbesitz von Vorstand und Aufsichtsrat. 

 
ALLGEMEINE GRUNDSÄTZE DES 
VERGÜTUNGSSYSTEMS  
FÜR DEN VORSTAND 

Für die Festlegung der individuellen Vergütung des Vor-
stands ist der Vergütungsausschuss des Aufsichtsrats zu-
ständig. Die Vorstandsvergütung setzt sich aus einem fes-
ten, erfolgsunabhängigen Jahresgrundgehalt, erfolgsbezo-
genen (variablen) Komponenten sowie Nebenleistungen 
und einer Altersversorgung zusammen. Kriterien für die 
Angemessenheit der Vorstandsvergütung sind sowohl der 
jeweilige Tätigkeits- und Verantwortungsbereich, die per-
sönliche Leistung, die wirtschaftliche Lage, der Erfolg 
und die Zukunftsaussichten des Unternehmens als auch 
nationale und internationale Branchenstandards des Im-
mobiliensektors. Die variablen Vergütungsbestandteile 
sind auf eine nachhaltige Steigerung des Unternehmens-
wertes ausgerichtet und werden kontinuierlich an die 
von Vorstand und Aufsichtsrat gemeinschaftlich definier-
ten strategischen Ziele angepasst. Aktienoptionspläne be-
stehen nicht. 

Fixbezüge und Nebenleistungen 
Die Höhe der Fixbezüge richtet sich nach dem Verant-

wortungsbereich gemäß Geschäftsverteilungsplan. Um In-
teressenkonflikte zu vermeiden, unterliegen Nebentätig-
keiten von Vorstandsmitgliedern der Zustimmung des 
Aufsichtsrats. Für die Übernahme von Mandaten in Kon-
zerngesellschaften erfolgt grundsätzlich keine gesonderte 
Vergütung. Das Fixum wird als erfolgsunabhängige 
Grundvergütung in 14 Monatsgehältern im Voraus ausbe-
zahlt. Auf Basis individueller Regelungen in den Dienst-
verträgen erhalten die Vorstandsmitglieder zusätzlich Ne-
benleistungen in Form von Sachbezügen (Dienstwagen-
nutzung, Telefon, Reisespesen etc.). Als Vergütungsbe-
standteil sind diese Nebenleistungen von jedem Vor-
standsmitglied zu versteuern.  

 
FIXBEZÜGE 

in Tsd. € Bruttobezug p.a.  

Andreas Quint (ab 1.1.2018) 560 

Keegan Viscius (ab 1.11.2018) 475 

Dr. Hans Volckens (bis 10.10.2018) 350 

Frank Nickel (bis 31.3.2018) 400   

 
Variable Vergütungskomponente  
Die erfolgsbezogene Vergütung orientiert sich an nach-

haltigen operativen und qualitativen Zielen und berück-
sichtigt auch nicht-finanzielle Leistungskriterien. Sie ist 
mit 200% des Jahresbruttogehalts beschränkt. Eine Hälfte 
der variablen Vergütung ist als Jahresbonus an das Errei-
chen kurzfristiger, jährlich vom Vergütungsausschuss 
festgelegter Ziele gekoppelt. Die andere Hälfte orientiert 
sich an der Outperformance von folgenden, jährlich vom 
Vergütungsausschuss definierten Kennzahlen: Return on 
Equity (ROE), Funds from Operations (FFO) und NAV-
Wachstum. Die tatsächlich ausbezahlte Bonushöhe rich-
tet sich nach dem Zielerreichungsgrad, der aus dem Ver-
gleich von vereinbarten und tatsächlich erreichten Wer-
ten nach Abschluss jedes Geschäftsjahres ermittelt und 
nach Prüfung durch den Abschlussprüfer durch den Ver-
gütungsausschuss festgelegt wird.  

Die Auszahlung der leistungsbezogenen Vergütung be-
steht zu 50% aus Sofortzahlungen (Short Term Incen-
tive). Die restlichen 50% werden auf Basis des Durch-
schnittskurses des letzten Quartals des für die Zielerrei-
chung relevanten Geschäftsjahres in Phantomaktien 
(Phantom Shares) umgewandelt. Die Auszahlung der 
Phantom Shares erfolgt in drei gleichen Teilen in cash – 
nach zwölf, 24 (Mid Term Incentive) bzw. 36 Monaten 
(Long Term Incentive). Auf diese Weise werden auch 
langfristige Anreize zur nachhaltigen Unternehmensent-
wicklung gesetzt, die sich letztlich im Aktienkurs reflek-
tieren. Die Umwandlung der Phantom Shares erfolgt zum 
Durchschnittskurs des letzten Quartals des dem Auszah-
lungsjahr vorangehenden Jahres.   
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Pensionsregelungen 
  Sämtliche Vorstandsverträge beinhalten Pensionskas-
senregelungen, für die das Unternehmen jährlich festge-
setzte Beiträge von bis zu 10% der Fixbezüge leistet. Dar-
über hinausgehende Verpflichtungen bestehen für das 
Unternehmen nicht. Für Vorstandsmitglieder wurden im 
Geschäftsjahr 2018 insgesamt 74 Tsd. € (2017: 41 Tsd. €) 
an Beiträgen zu Pensionskassen (beitragsorientierte Zusa-
gen) aufgewendet. 

„Change of Control“ Regelungen 
Alle Vorstandsverträge enthalten eine „Change of Con-

trol“-Klausel („CoC“), die Zusagen für Leistungen aus 
Anlass der vorzeitigen Beendigung der Vorstandstätigkeit 
infolge eines Kontrollwechsels regeln. Ein Kontrollwech-
sel liegt vor, sobald ein Aktionär oder eine Aktionärs-
gruppe 25% der Stimmrechte in der Hauptversammlung 
erlangt oder in Folge des Überschreitens einer Beteili-
gungsschwelle von 30% ein Pflichtanbot gemäß Übernah-
megesetz legen muss. Firmenzusammenschlüsse gelten 
grundsätzlich als Kontrollwechsel. Die vertraglichen Re-
gelungen sehen Sonderkündigungsrechte sowie eine Ent-
geltfortzahlung (einschließlich variabler Vergütung) für 
die Restlaufzeit des Anstellungsvertrages vor. Die Aus-
übung des Sonderkündigungsrechts im Falle eines Kon-
trollwechsels innerhalb der Sphäre des neuen Großaktio-
närs Starwood wurde für alle Vorstandsmitglieder ver-
traglich ausgeschlossen. Details zu den im Geschäftsjahr 
2018 auf Basis der bestehenden „Change of Control“-
Klausel erfolgten Leistungen finden Sie unter „Vorstands-
bezüge 2018“. 

Ansprüche bei Beendigung des Dienstvertrages 
Die Höhe der Abfertigung im Falle der Beendigung des 

Dienstverhältnisses der Vorstände richtet sich nach den 
gesetzlichen Bestimmungen (Kriterien: Höhe der Gesamt-
bezüge, Unternehmenszugehörigkeit). Sie beträgt maxi-
mal einen Gesamtjahresbezug (inkl. Bonus für das jewei-
lige Geschäftsjahr) und verfällt bei Kündigung durch das 
Vorstandsmitglied ohne wichtigen Grund. Sämtliche Vor-
standsverträge sehen eine Ausgleichszahlung im Falle ei-
ner Kündigung aus wichtigem Grund durch das Vor-
standsmitglied vor. Abhängig von der Restlaufzeit des 
Vorstandsmandats ist sie auf maximal zwei Jahresvergü-
tungen einschließlich Nebenleistungen begrenzt. Zum Bi-
lanzstichtag 31. Dezember 2018 betrug die Gesamthöhe 
der Abfertigungsrückstellung für Vorstandsmitglieder 
79 Tsd. € (31.12.2017: 138 Tsd. €). Gegenüber früheren Vor-
standsmitgliedern bestanden keine Zahlungsverpflichtun-
gen.  

VORSTANDSBEZÜGE 2018 

Infolge des Kontrollwechsels, der sich durch die Veräu-
ßerung der von der IMMOFINANZ-Gruppe an CA Immo 
gehaltenen 26%- Beteiligung an einen von Starwood Ca-
pital verwalteten Luxemburger Fonds ergab, stiegen die 
Gesamtbezüge der im Geschäftsjahr 2018 aktiven Vor-
standsmitglieder im Berichtsjahr auf 8.601 Tsd. € (2017: 
1.526 Tsd. €).  

Der Gesamtaufwand aus fixen Gehaltsbestandteilen be-
lief sich auf 1.918 Tsd. € (2017: 1.050 Tsd. €). Die Fixbe-
züge betrugen 1.060 Tsd. € (2017: 750 Tsd. €). Hinzu ka-
men Sachbezüge in Höhe von 79 Tsd. € (Vorjahr: 
114 Tsd. €), Diäten in Höhe von 5 Tsd. € (Vorjahr: 8 Tsd. €) 
sowie Pensionskassenbeiträge von 74 Tsd. € (2017: 
41 Tsd. €). Unter Berücksichtigung der in 2018 ausbezahl-
ten variablen Gehaltsbestandteile (exkl. Abfertigungs- und 
Abfindungszahlungen) belief sich der Anteil der fixen 
Vergütungskomponente auf 27% (Vorjahr: 69%). Auf ge-
haltsabhängige Abgaben entfielen 701 Tsd. € (2017: 
136 Tsd. €).  

An variablen Gehaltsbestandteilen wurden insgesamt 
5.088 Tsd. € ausbezahlt (Vorjahr: 476 Tsd. €). Diese bein-
halten die Abgeltung sämtlicher kurz-, mittel- und lang-
fristiger Bonusansprüche. Im Zusammenhang mit dem 
oben erläuterten Kontrollwechsel wurden weitere Aus-
gleichs- und Abfertigungszahlungen in Gesamthöhe von 
1.596 Tsd. € geleistet (Vorjahr: 0 Tsd. €).  

Die Zielerreichung für das Geschäftsjahr 2017 wurde 
mit 100% festgelegt. Daraus resultierten Bonusansprüche 
in Höhe von 1.500 Tsd. € (Vorjahr: 931 Tsd. €), wovon 
1.150 Tsd. € (Vorjahr: 466 Tsd. €) unmittelbar nach Fest-
stellung der Zielerreichung zur Auszahlung gelangten 
(Sofortzahlung). Frank Nickel erhielt im Rahmen der vor-
zeitigen Beendigung seines Dienstvertrages sämtliche be-
stehenden Bonusansprüche (Sofortzahlungen sowie 
Phantomaktien) in Höhe von 1.593 Tsd. € vorzeitig ausbe-
zahlt. Für Dr. Hans Volckens wurden die restlichen 50% 
seines Bonusanspruchs für das Geschäftsjahr 2017 
(350 Tsd. €) auf Basis des Durchschnittskurses des letzten 
Quartals 2017 (24,82 € je Aktie) mit insgesamt 14.101 
Phantomaktien unterlegt.  

Andreas Quint erhielt im Zuge des Kontrollwechsels für 
seinen zukünftigen Verbleib bei CA Immo einen Re-
tention Bonus (Halteprämie) in Höhe von 1.120 Tsd. €. 
Des Weiteren wurde die Zielerreichung für das Geschäfts-
jahr 2018 im Zuge der Verhandlungen mit dem CEO mit 
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100% festgelegt, sämtliche für das Geschäftsjahr 2018 an-
fallenden Bonuszahlungen (1.120 Tsd. €) vorzeitig berei-
nigt und per 31. Oktober 2018 zur Gänze in cash ausbe-
zahlt. Es erfolgte – wie ansonsten im Vergütungssystem 
vorgesehen – keine Umwandlung in Phantom Shares. Zu-
sätzlich zu diesen Zahlungen erhielt Andreas Quint ei-
nen Antrittsbonus (Signing-Bonus) in Höhe von 
300 Tsd. € als Ersatz für aufgrund seines vorzeitigen Aus-
tritts nicht gewährte Bonuszahlungen seines Vordienstge-
bers. Der Sign-On-Bonus wurde bereits im Konzernab-
schluss zum 31. Dezember 2017 bilanziell berücksichtigt. 

Dr. Hans Volckens erhielt im Zuge seines vorzeitigen 
Austritts als CFO von CA Immo Ausgleichs- und Abfin-
dungszahlungen von insgesamt 476 Tsd. €. Darüber hin-
aus wurden sämtliche seit 2016 ausstehende Bonusan-
sprüche inkl. Phantom Shares zur Zahlung fällig. Für das 

Geschäftsjahr 2018 wurde mit Dr. Volckens ebenfalls eine 
Zielerreichung von 100% vereinbart. Die ausgewiesenen 
Short Term Incentives setzten sich daher aus Sofortzah-
lungen für die Jahre 2017, 2018 (jeweils 350 Tsd. €) und 
anteilig bis einschließlich 31. Juli 2019 (408 Tsd. €) sowie 
einem Sonderbonus für das Geschäftsjahr 2017 (50 Tsd. €) 
zusammen. Sämtliche seit dem Geschäftsjahr 2016 ur-
sprünglich mit einer Haltefrist versehenen 18.017 Stück 
Phantom Shares wurden zu einem vereinbarten Preis von 
32,00 € je Aktie bewertet und ebenfalls in Höhe von 
917 Tsd. € zur Gänze ausbezahlt. 

Per 31. Dezember 2018 bestehen damit im Rahmen des 
variablen Vergütungssystems für die in 2016, 2017 und 
2018 beginnenden Tranchen aus Phantomaktien keine 
Rückstellungserfordernisse (Stand per 31.12.2017: 
2.191 Tsd. €).

 
VORSTANDSBEZÜGE1) 

  Andreas Quint2) Keegan Viscius3) Hans Volckens4) Frank Nickel5) Gesamt 

in Tsd. € 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 

Fixbezüge 560 0 79 0 321 350 100 400 1.060 750 

Gehaltsabhängige Abgaben 276 0 13 0 258 56 154 81 701 136 

Sachbezüge, Firmenfahrzeug etc. 0 0 28 0 39 34 12 80 79 114 

Diäten 1 0 0 0 3 6 0 2 5 8 

Beiträge in Pensionskassen 57 0 6 0 0 0 10 41 74 41 

Summe fixe Gehaltsbestandteile 895 0 126 0 621 446 276 603 1.918 1.050 

Summe fixe Gehaltsbestandteile in % 39% 0% 100% 0% 23% 85% 15% 60% 27% 69% 

Short Term Incentive (Sofortzahlung) 860 0 0 0 1.158 76 600 400 2.619 476 

Short Term Incentive (Phantom Shares) 560 0 0 0 917 0 992 0 2.470 0 

Summe variable Gehaltsbestandteile 1.420 0 0 0 2.076 76 1.593 400 5.088 476 

Summe variable Gehaltsbestandteile in % 61% 0% 0% 0% 77% 15% 85% 40% 73% 31% 

Summe fixe und variable Gehaltsbestandteile 2.315 0 126 0 2.696 522 1.869 1.003 7.006 1.526 

Abfertigungs- und Abfindungszahlung (CoC)     1.120 0 0 0 419 0 57 0 1.596 0 

Gesamtbezüge 3.435 0 126 0 3.115 522 1.926 1.003 8.601 1.526            

1) Die Darstellung enthält ausschließlich in 2017 bzw. 2018 ausbezahlte bzw. aufgewendete Vergütungsbestandteile (exkl. Urlaubsersatzleistungen in Höhe 
von 66 Tsd. € für Dr. Volckens bzw. 116 Tsd. € für Frank Nickel). Für Bonusansprüche aus den Geschäftsjahren 2016 und 2017 wurden per 31.12.2017 
bereits 2.191 Tsd. € rückgestellt. 

2) Vorstandsvorsitzender (CEO) seit 1.1.2018 
3) Mitglied des Vorstands (CIO) seit 1.11.2018 
4) Mitglied des Vorstands (CFO) bis 10.10.2018 
5) Vorstandsvorsitzender (CEO) bis 31.12.2017; Mitglied des Vorstands bis 31.3.2018 
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ERFOLGSBETEILIGUNG FÜR MITARBEITER 

Um eine hohe Identifikation mit den Unternehmenszie-
len zu fördern, ist für alle Mitarbeiter zusätzlich zu ihrem 
Fixgehalt eine variable Vergütung und somit die Partizipa-
tion am Unternehmenserfolg vorgesehen. In Anlehnung 
an das Vergütungssystem des Vorstands ist dafür das Er-
reichen der vereinbarten quantitativen und qualitativen 
Jahresziele sowie ein positives Konzernergebnis Voraus-
setzung. Darüber hinaus besteht für Führungskräfte die 
Möglichkeit, an einem aktienkursbasierten Vergütungspro-
gramm zu partizipieren. 

Long Term Incentive Programm („LTI“) für Executives 
Das LTI-Programm berücksichtigt die mittel- und lang-

fristige Wertschöpfung 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 
für das NAV-Wachstum und das FFO-Wachstum liegt bei 
jeweils 30%, jene des TSR bei 40%. Abweichend vom 
Modell für den Vorstand (Phantom Shares) ist die Teil-
nahme am LTI-Programm freiwillig. Derzeit sind 20 Exe-
cutives zur Teilnahme am LTI-Programm berechtigt (2017: 
18 Executives). Das 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 Durch-
schnittskurs des 1. Quartals des jeweiligen Tranchenbe-
ginnjahres bewertet. Auf Basis dieser Bewertung wird die 
Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Am Ende 
des jeweiligen dreijährigen Performance-Zeitraums wird 
die Zielerreichung mittels Soll-/Ist-Vergleich definiert. Die 
Vergütung erfolgt in cash.  

Der Zielerreichungsgrad für die sechste LTI-Tranche 
2015-2017 lag zum Jahresende 2017 bei 98,5% bzw. einem 
Geldwert von 24,46 € je an diesem LTI-Programm teilneh-
mender Aktie. Auf Basis dieser Berechnungen wurde 2018 
für insgesamt 40.662 teilnehmende Aktien ein Gesamtbe-
trag von 885 Tsd. € ausbezahlt. Im Rahmen des LTI-Pro-

gramms bestehen für die 2016, 2017 und 2018 beginnen-
den Tranchen per 31. Dezember 2018 Rückstellungen (in-
klusive Nebenkosten) in Gesamthöhe von 1.288 Tsd. € 
(Stand per 31.12.2017: 1.714 Tsd. €, wovon 47 Tsd. € auf 
frühere Vorstandsmitglieder entfielen). 

Im Rahmen des LTI-Programms halten Mitarbeiter von 
CA Immo per 31. Dezember 2018 Aktien wie folgt: 

 
ÜBERSICHT AKTIENBESTAND AUS LTI-TRANCHEN 

 Teilnehmende 

Aktien 

 

Rückstellung inkl. 

Lohnnebenkosten 

per 31.12.2018 

 in Tsd. € 

2016-2018 24.498 Stk. 714,0 

2017-2019 21.486 Stk. 445,9 

2018-2020 19.670 Stk. 128,2 

  1.288,1    

 
AKTIENBESITZ VON VORSTANDS- UND 
AUFSICHTSRATSMITGLIEDERN 

Per 31. Dezember 2018 hielten weder Mitglieder des 
Vorstands noch des Aufsichtsrats CA Immo-Aktien in ih-
rem Privatbesitz.  

 
D & O-VERSICHERUNG  

Für die Organe der Mutter- sowie sämtlicher Tochterge-
sellschaften (Vorstandsmitglieder, geschäftsführende Or-
gane, Kontrollorgane und leitende Angestellte) wurde auf 
Ebene der Konzernmutter CA Immo eine D & O-Manager-
Vermögens-schaden-Haftpflichtversicherung mit einem 
Deckungsumfang von 50 Mio. € abgeschlossen. Infolge ei-
ner Gesamtprämienzahlung für alle versicherten Perso-
nen erfolgt keine spezifische Zuordnung von Prämien-
zahlungen an Vorstandsmitglieder. Diese Versicherung 
sieht keinen Selbstbehalt vor. 
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AUFSICHTSRATSVERGÜTUNG 

Gemäß der Satzung von CA Immo wird die Vergütung 
des Aufsichtsrats jährlich für das abgelaufene Geschäfts-
jahr von der Hauptversammlung beschlossen.  

Für das Geschäftsjahr 2017 wurde die jährliche Fixver-
gütung von 25 Tsd. € auf 30 Tsd. € angehoben. Wie bisher 
erhielt der Vorsitzende das Zweifache und sein Stellver-
treter das Eineinhalbfache dieser Fixvergütung. Bei unter-
jährigem Eintritt oder Ausscheiden eines Aufsichtsrats-
mitglieds wurde die Vergütung gemäß Satzung aliquotiert. 
Zusätzlich erhielten die Mitglieder des Aufsichtsrats bzw. 
der Ausschüsse ein Sitzungsgeld in Höhe von 1.000 € je 
Sitzungstag sowie den Ersatz der mit der Aufsichtsratstä-
tigkeit verbundenen Barauslagen. Für Aufsichtsratsmit-
glieder von CA Immo bestehen keine Pensionszusagen 
seitens der Gesellschaft. 

Im Geschäftsjahr 2018 (für 2017) gelangten 361 Tsd. € 
(Vorjahr: 368 Tsd. €) an Fixvergütungen (einschließlich 
Sitzungsgelder in Gesamthöhe von 88 Tsd. €; Vorjahr: 
93 Tsd. €) zur Auszahlung. Darüber hinaus wurden im Ge-
schäftsjahr 2018 im Zusammenhang mit dem Aufsichtsrat 

Aufwendungen in Höhe von 206 Tsd. € erfasst (2017: 
660 Tsd. €). Hiervon entfallen rund 90 Tsd. € auf Barausla-
gen für Reisespesen (2017: 35 Tsd. €) und 43 Tsd. € (2017: 
5 Tsd. €) auf sonstige Aufwendungen einschließlich Fort-
bildungskosten. An Rechts- und sonstige Beratungskosten 
fielen 74 Tsd. € an (2017: 620 Tsd. €; hiervon 595 Tsd. € für 
die Executive Search im Zusammenhang mit dem CEO-
Nachbesetzungsverfahren). Die Beratungskosten in Höhe 
von € 150 Tsd. für das CFO Besetzungsverfahren wurden 
ebenfalls im Konzernabschluss 2018 berücksichtigt. An 
Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare, ins-
besondere für Beratungs- und Vermittlungstätigkeiten, ge-
leistet bzw. keine Kredite oder Vorschüsse gewährt.  

Für das Geschäftsjahr 2018 soll der Hauptversammlung 
auf Basis derselben Kriterien (jährliche Fixvergütung von 
30 Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in 
Höhe von 1.000 € je Sitzungstag) und unter Berücksichti-
gung des Verzichts auf Vergütung der durch Namensaktien 
entsendeten Aufsichtsratsmitglieder eine Aufsichtsrats-
vergütung in Gesamthöhe von 380 Tsd. € vorgeschlagen 
werden. Die Vergütung wurde im Konzernabschluss per 
31. Dezember 2018 berücksichtigt. 

 
AUFSICHTSRATSVERGÜTUNG 1) 

in Tsd. €  2018 2017 

Prof. Dr. Sven Bienert (von 1.12.2016 bis 26.10.2018) 38 2 

Dr. Maria Doralt (bis 10.11.2016) - 31 

Dipl. BW Gabriele Düker (von 11.5.2017 bis 25.10.2018) 25 - 

Timothy Fenwick (von 3.5.2016 bis 30.11.2016) - 20 

Richard Gregson (seit 28.4.2015) 42 38 

Univ.-Prof. Dr. Klaus Hirschler (seit 1.12.2016) 42 2 

Torsten Hollstein, Vorsitzender (seit 3.5.2016) 74 41 

Barbara A. Knoflach (bis 10.11.2016) - 28 

Dr. Florian Koschat, Stv. d. Vorsitzenden (seit 3.5.2016) 52 33 

Dmitry Mints (bis 21.12.2016) - 38 

John Nacos (seit 19.12.2014) 41 39 

Dr. Wolfgang Renner (von 3.5.2016 bis 2.8.2016) - 8 

Marina Rudneva (von 3.5.2016 bis 2.8.2016) - 6 

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer (bis 10.11.2016) - 40 

Michael Stanton (seit 19.12.2014) 47 39 

Franz Zwickl (bis 17.2.2016) - 3 

Gesamt 361 368    

1) Die Tabelle zeigt die in den Geschäftsjahren 2018 bzw. 2017 an die gewählten Kapitalmarktvertreter ausbezahlten Vergütungen einschließlich 
Sitzungsgelder. Die mittels Namensaktien entsendeten Aufsichtsratsmitglieder sowie die Arbeitnehmervertreter erhalten keine Vergütung. 
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CA Immo ist ein Immobilienunternehmen mit Hauptsitz 
in Wien, das mit eigenen Niederlassungen in Deutsch-
land, Polen, Rumänien, Serbien, Tschechien und Ungarn 
vertreten ist. Muttergesellschaft des Konzerns ist die bör-
sennotierte CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, 
mit Sitz in Wien, deren Haupttätigkeit in der strategischen 
und operativen Leitung der in- und ausländischen Toch-
tergesellschaften liegt. Die einzelnen Niederlassungen 
agieren als weitgehend dezentral organisierte Profit-Cen-
ter. Weitere Tochtergesellschaften (ohne eigenes Team vor 
Ort) bestehen in Kroatien, den Niederlanden, der Slowa-
kei, Slowenien sowie in Zypern. Zum Stichtag  
31. Dezember 2018 umfasst der Konzern insgesamt 196 
Gesellschaften (31.12.2017: 200) mit 382 Mitarbeitern 
(31.12.2017: 378) in 14 Ländern1). 

Kerngeschäft der CA Immo Gruppe ist die Vermietung, 
das Management sowie die Entwicklung von hochwertigen 
gewerblich genutzten Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Büroimmobilien. Das Unternehmen verfügt über 
ausgeprägte in-house Baukompetenz und deckt die ge-
samte Wertschöpfungskette im gewerblichen Immobilien-
bereich ab. Ziel ist der Aufbau eines fokussierten, qualita-
tiv hochwertigen und ertragsstarken Bestandsimmobilien-
portfolios in den Kernmärkten Deutschland, Österreich, 
Tschechien, Polen, Ungarn, Rumänien und Serbien. Durch 
die Aufbereitung und Verwertung von Grundstücksreser-
ven im Geschäftsfeld Development werden zusätzliche Er-
gebnisbeiträge erzielt. Fertig gestellte Projekte übernimmt 
CA Immo entweder in den eigenen Bestand oder verkauft 

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

sie an einen Endinvestor. Aktuell kontrolliert die Gruppe 
ein Immobilienvermögen von rund 4,5 Mrd. € in Deutsch-
land, Österreich und Zentral- und Osteuropa. 

 
GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN 

Anzahl der Gesellschaften2) 31.12.2018 31.12.2017 

Österreich 20 20 

-  hiervon Joint Ventures 3 3 

Deutschland 101 101 

-  hiervon Joint Ventures 27 28 

Zentral- und Osteuropa3) 75 79 

-  hiervon Joint Ventures 4 8 

Konzernweit 196 200 

-  hiervon Joint Ventures 34 39 

2) Joint Ventures bezogen auf konsolidierte Gesellschaften. 
3) Inklusive der im Rahmen der osteuropäischen Investments bestehenden 

Holdinggesellschaften in Zypern und den Niederlanden. 

Standort Österreich  
Die inländischen Liegenschaften werden in direkten 

Tochtergesellschaften der CA Immobilien Anlagen AG ge-
halten. Per 31. Dezember 2018 befindet sich zudem ein 
Immobilienvermögen von rund 298,2 Mio. € (31.12.2017: 
257,8 Mio. €) im direkten Besitz der Konzernmutter. Das 

KONZERNSTRUKTUR 

ORGANISATIONSSTRUKTUR CA IMMO GRUPPE

CA Immo Deutschland GmbH

DEUTSCHLAND 
Niederlassungen in Frankfurt/Main, 
Berlin und München

Europolis GmbH

OSTEUROPA
Niederlassungen in Prag, Budapest, Warschau, 
Bukarest und Belgrad

ÖSTERREICH

omniCon  
Baumanagement GmbH

omniCon  
Gesellschaft für  Innovatives Bauen mbH

CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG



 

 

KONZERNLAGEBERICHT     

K
O

N
Z

E
R

N
L

A
G

E
B

E
R

IC
H

T

 41 

österreichische Gesamtportfolio umfasst zum 31. Dezem-
ber 2018 Bestandsimmobilien mit einem Bilanzwert von 
560,2 Mio. € (31.12.2017: 494,2 Mio. €).  

Standort Deutschland  
Operative Plattform sämtlicher Deutschland-Aktivitä-

ten der Gruppe ist die CA Immo Deutschland GmbH. 
Als ehemalige Verwertungsgesellschaft für Eisenbahnim-
mobilien im deutschen Staatsbesitz verfügt sie über um-
fangreiche Kompetenzen in der Entwicklung innerstädti-
scher Liegenschaften. Niederlassungen in Berlin, Frank-
furt und München sichern eine entsprechende lokale 
Präsenz. Das Immobilienvermögen der Gesellschaft be-
steht neben Bestandsobjekten überwiegend aus im Bau 
befindlichen Immobilien oder unbebauten Grundstücken 
sowie aus einem zum Handel bzw. zur Veräußerung be-
stimmten Portfolio mit weiteren Liegenschaften. Die Be-
standsimmobilien werden großteils in direkten Beteili-
gungen gehalten und durch die DRG Deutsche Realitä-
ten GmbH – ein Joint Venture mit dem österreichischen 
Makler- und Hausverwaltungsunternehmen ÖRAG – ver-
mietet und verwaltet. Einzelne Projektentwicklungen 

(beispielsweise in München und Mainz) werden in Joint 
Ventures realisiert. Das Baumanagement inklusive 
Construction Management, Projektsteuerung und Bau-
überwachung wird durch die deutsche CA Immo Tochter 
omniCon durchgeführt, die diese Dienstleistungen auch 
für Dritte erbringt.  

Standort Zentral- und Osteuropa (CEE) 
In CEE liegt der strategische Fokus ebenfalls auf ge-

werblichen Class-A-Gebäuden in den jeweiligen Haupt-
städten. Das CEE-Bestandsimmobilienportfolio sowie ein 
geringer Anteil an Projektentwicklungen und unbebau-
ten Grundstücken ist in direkten CA Immo Beteiligungen 
sowie in der Anfang 2011 von der Volksbanken Gruppe 
erworbenen Europolis GmbH – ebenfalls eine 100%-
Tochter von CA Immo – positioniert. Sämtliche zentral- 
und osteuropäischen Immobilien werden von den regio-
nalen Niederlassungen unter dem Namen „CA Immo 
Real Estate Management“ gemanaged.   
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KONJUNKTURTREND1) 

Der Internationale Währungsfonds (IMF) hat in seinem 
im Januar 2019 veröffentlichten Update des World Eco-
nomic Outlooks ein verhalteneres, aber dennoch positi-
ves Bild der Weltwirtschaft gezeichnet. Dem geschätzten 
Wirtschaftswachstum von 3,7% in 2017 folgte dieselbe 
Prognose für 2018, danach ein leichter Rückgang um 0,2 
Prozentpunkte auf 3,5% in 2019, sowie 3,6% Wirtschafts-
wachstum in 2020. Der aktuelle Ausblick notiert 0,2 und 
0,1 Prozentpunkte unter den im Oktober 2018 veröffent-
lichten Prognosen. 

Die jüngsten Wirtschaftsdaten und Umfrageergebnisse 
unterstreichen ein verlangsamtes Wirtschaftswachstum 
in der Europäischen Union (EU). Der Zuwachs von 1,8% 
der Eurozone über das Jahr 2018 fällt 60 Basispunkte un-
ter dem Ergebnis im Jahr 2017 aus. Die Wachstumsaus-
sichten wurden zuletzt aufgrund bestehender geopoliti-
scher und wirtschaftlicher Unsicherheiten auf globaler 
Ebene leicht nach unten revidiert. Die Arbeitslosigkeit 
hat in der EU-28 den niedrigsten Wert seit 2008 erreicht. 

 
DIE CA IMMO KERNMÄRKTE 20182) 

2018 betrug das Wachstum in der Eurozone 1,8% und 
in der gesamten EU 1,9%, verglichen mit jeweils 2,4% im 
Vorjahr. Die (saisonbereinigte) Arbeitslosenquote lag mit 
7,9% (gegenüber 8,6% im Januar 2018) im Euroraum so-
wie mit 6,6% (gegenüber 7,2% im Januar 2018) in der ge-
samten EU im Januar 2019 auf dem niedrigsten Stand seit 
Januar 2000. Ende des 3. Quartals 2018 betrug die Staats-
verschuldung 86,1% in der Eurozone (80,8% in den EU-
28).  

Die Jahresinflation bewegte sich in der Eurozone mit 
1,4% im Januar 2019 deutlich unter der Zielgröße der 
EZB von unter, aber nahe 2,0% (Januar 2018: 1,3%). Dem 
gegenüber standen 1,5% in der Europäischen Union (Ja-
nuar 2018: 1,6%). Die Teuerungsrate blieb zuletzt weiter-
hin unter der Zielsetzung der EZB, wird aber angesichts 
der geldpolitischen Maßnahmen, der anhaltenden kon-
junkturellen Stabilität und einem damit verbundenen hö-
heren Lohnwachstum mittelfristig weiterhin steigend er-
wartet.  

 
1) Internationaler Währungsfonds, Europäische Kommission, Eurostat, 

Bloomberg, Financial Times, The Economist 

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

Der Beschäftigungsstand hat in Deutschland ein neues 
Rekordhoch erreicht und unterstreicht die äußerst robus-
te Verfassung der deutschen Wirtschaft, die auch auf an-
dere europäische Länder wie Tschechien eine positive 
Wirkung entfaltet. Im EU-Vergleich meldeten Deutsch-
land und Tschechien laut der jüngsten Veröffentlichung 
von Eurostat mit nur 3,3% bzw. 2,1% die niedrigsten Ar-
beitslosenquoten.  

Die deutsche Wirtschaft verzeichnete ein BIP-Wachstum 
von 1,4% in 2018, ein Rückgang um 80 Basispunkte im 
Vergleich zum Vorjahreswert von 2,2%. Dieser Rückgang 
wurde hauptsächlich durch das schwächere Export-
wachstum und die zunehmende Konsumzurückhaltung 
der Verbraucher, insbesondere in der zweiten Jahres-
hälfte, verursacht. Die Inflationsrate wurde im Januar 
2019 für Deutschland mit 1,7% angegeben. 

Der bereits in den Vorjahren positive konjunkturelle 
Trend auf den CA Immo Kernmärkten in der CEE-Region 
konnte – wenn auch im Jahresvergleich verlangsamt – 
über das Jahr 2018 beibehalten werden. Ein starkes Be-
schäftigungswachstum und damit in Verbindung reales 
Lohnwachstum stimulieren den privaten Konsum. Dar-
über hinaus wirkt sich ein starker Zufluss von EU-Fonds 
deutlich aus, ein wesentlicher Hebel für die zentral- und 
osteuropäischen Volkswirtschaften. 

 
Innerhalb der CEE-Kernmärkte zeigten Polen und Un-

garn 2018 mit 5,4% bzw. 4,9% das stärkste Wachstum. 
Das BIP in Rumänien wuchs 2018 um 4,1%, in Tsche-
chien um 3,0%. Die Arbeitslosenquote in den CEE-Län-
dern ist deutlich niedriger als in den EU-28 und im 
Durchschnitt des Euroraums: Sie liegt in Tschechien bei 
2,1%, in Polen bei 3,5%, in Ungarn bei 3,7% und in Ru-
mänien bei 3,8%. 

Die Inflationsrate zeigte 2018 zum Vorjahr einen leicht 
negativen Trend und lag nicht in allen CEE-Kernländern 
über dem Durchschnitt der Eurozone. Tschechien mel-
dete für Januar 2019 eine Inflationsrate von 2,0%, wäh-
rend der Jahreswert 2018in Rumänien bei 3,2% lag. Die 
jährliche Inflationsrate wurde in Polen mit 0,7% regis-
triert, in Ungarn mit 2,8%.

2) Eurostat, Europäische Kommission, Bloomberg, Financial Times, The 
Economist 

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD  
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WIRTSCHAFTSDATEN DER CA IMMO KERNMÄRKTE 

  Wachstumsrate des realen 
BIP 1) 

Jährliche 
Inflationsraten 2) 

Arbeitslosen-
quote 3) 

Öffentlicher 
Haushaltssaldo  

Brutto- Staats-
verschuldung  

Wachstumsrate 
Erwerbstätigkeit  

  2018 2017 in % in % in % des BIP  
3Q 2018  

in % des BIP  
3Q 2018  

in % 
4Q 2018  

EU –28 1,9 2,4 1,5 6,6 -0,6 80,8 1,2 

Euroraum –19 1,8 2,4 1,4 7,9 -0,5 86,1 1,3 

Österreich 2,7 2,6 1,7 4,7 -0,2 75,6 1,5 

Deutschland 1,4 2,2 1,7 3,3 1,6 61,0 1,1 

Polen 5,4 4,8 0,7 3,5 -0,8 49,4 0,1 

Tschechien 3,0 4,4 2,0 2,1 0,7 33,9 1,5 

Ungarn 4,9 4,1 2,8 3,7 -1,1 72,4 2,2 

Rumänien 4,1 7,0 3,2 3,8 -3,6 33,9 0,6         

Quelle: Europäische Kommission, Eurostat, Bloomberg 
1) Veränderung gegenüber Vorjahr (in %); 2) Veränderung zum Vorjahr, per Januar 2019; 3) per Dezember 2018 mit Ausnahme Ungarn (November 2018) (saison-

bereinigt) 
 
  
GELDMARKT UND ZINSUMFELD 1) 

Der EZB-Rat beschloss in der jüngsten Sitzung am 7. 
März 2019, den Zinssatz für die Hauptrefinanzierungsge-
schäfte sowie die Zinssätze für die Spitzenrefinanzie-
rungsfazilität und die Einlagefazilität unverändert bei 
0,00%, 0,25% bzw. –0,40% zu belassen. "Der EZB-Rat 
geht inzwischen davon aus, dass die EZB-Leitzinsen min-
destens über das Ende 2019 und in jedem Fall so lange 
wie erforderlich auf ihrem aktuellen Niveau bleiben wer-
den, um eine fortgesetzte nachhaltige Annäherung der In-
flation an ein Niveau von unter, aber nahe 2 % auf mitt-
lere Sicht sicherzustellen.“ 

Die expansive Geldmarktpolitik der Europäischen Zent-
ralbank (EZB) wurde auch im Jahr 2018 fortgeführt. Das 
Kaufprogramm für Staatsanleihen und andere Wertpa-
piere als geldpolitische Sondermaßnahme blieb bis Ende 
des Jahres in Kraft, wurde dann aber nicht verlängert. 
Nach der offiziellen EZB-Aussendung „beabsichtigt der 
EZB-Rat, die Tilgungsbeträge der im Rahmen des Pro-
gramms zum Ankauf von Vermögenswerten erworbenen 
Wertpapiere für längere Zeit über den Zeitpunkt hinaus, 
zu dem er mit der Erhöhung der Leitzinsen beginnt, und 
in jedem Fall so lange wie erforderlich bei Fälligkeit wei-
terhin vollumfänglich wieder anzulegen, um günstige Li-
quiditätsbedingungen und eine umfangreiche geldpoliti-
sche Akkommodierung aufrechtzuerhalten.“ 

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

schen –0,31% und –0,33%. Die weiterhin starke Wachs-
tumsdynamik sollte den Druck auf Zinserhöhungen in 
den osteuropäischen Ländern beibehalten. So hat die 
tschechische Notenbank im Jahr 2018 bereits vier Mal 
eine Zinserhöhung vorgenommen. Rumänien sorgte im 
Januar 2018 mit der ersten Zinsanhebung seit 2008 (Erhö-
hung des Leitzinses um 25 Basispunkte auf 2,0%) für 
eine Marktüberraschung und erhöhte den Leitzins bis 
Mai 2018 in zwei weiteren Schritten auf 2,5%. Mittelfris-
tig wird in allen CEE-Kernmärkten mit weiteren Zinser-
höhungen gerechnet. 

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

 
 
AUSBLICK 2) 

Die EZB hat im März 2019 ihre Wachstumsprognose für 
die Eurozone erneut nach unten korrigiert. Die Prognose 
für das Jahr 2019 wurde auf 1,1% und für das Jahr 2020 
auf 1,6% herabgesenkt. Die Inflationserwartung wurde 
für 2019 auf 1,2% und für 2020 auf 1,5% reduziert.  

 
1) Quellen: Europäische Zentralbank, Eurostat, Statistische Zentralämter, Bloomberg 
2) Quellen: Europäische Zentralbank, Bloomberg, Financial Times, The Economist 
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IMMOBILIENMARKT ÖSTERREICH 1) 

Investmentmarkt 
Das Gesamtinvestitionsvolumen in Gewerbeimmobilien 

in Österreich erreichte 2018 insgesamt rund 4,1 Mrd. €. 
Dieser Wert lag etwa 18% unter dem Rekordvolumen des 
Jahres 2017 mit rund 5,0 Mrd. €. 

Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sowie einer weiter zunehmenden Knappheit von 
Core-Immobilien in den deutschen Metropolen bleibt Ös-
terreich weiterhin im Fokus deutscher und auch interna-
tionaler Investoren, auf die 2018 mehr als 44% des ge-
samten Investmentvolumens entfielen. 

Wie im Vorjahr sank die Spitzenrendite für Büroimmo-
bilien und steht aktuell auf dem historisch niedrigen 
Stand von knapp 3,75% für Objekte im Wiener Central 
Business District (CBD). Auch die Renditen in guten und 
durchschnittlichen Lagen fielen 2018 erneut auf 4,10% 
bzw. 4,60%. CBRE Research erwartet 2019 eine weiterhin 
starke Nachfrage nach österreichischen Gewerbeimmobi-
lien und damit – vor dem Hintergrund einer begrenzten 
Produktverfügbarkeit – einen weiteren Rückgang der 
Renditen, insbesondere im Bürosektor. 

Büroimmobilienmarkt 
Der Büroflächenbestand auf dem Wiener Markt betrug 

zum Jahresende rund 11,3 Mio. m2. Das Fertigstellungsvo-
lumen von Büroflächen summierte sich 2018 auf rund 
266.000 m², eine Zunahme um mehr als 70%gegenüber 
dem Vorjahr.  

 
Die Vermietungsleistung erhöhte sich von 192.000 m² in 

2017 auf rund 269.000 m². Die Leerstandsrate stieg auf-
grund eines gestiegenen Fertigstellungsvolumens im 
Laufe des Jahres 2018 um ca. 30 Basispunkte auf 5,2%.  

 
Die monatliche Spitzenmiete in Wien blieb auf konstan-

tem Niveau bei 25,50 € je m². In guten Bürolagen wurde 
ein Mietwachstum auf 18,50 € monatlich je m² registriert, 
während die monatliche Miete in durchschnittlichen La-
gen bei rund 15,50 € je m² lag.   

 
1) Quellen: CBRE: ERIX, Austria Investment MarketView H2 2018; Vienna 

Office MarketView H2 2018; Austria Real Estate Market Outlook 2019 

  
BÜROMARKTENTWICKLUNG WIEN 

  2018 2017 Veränderung  

in % 

Büroflächenumsatz in m²  269.000 192.000 40,1 

Leerstandsrate in % 5,2 4,9 6,0 

Spitzenmiete in €/m² 

netto kalt 25,5 26,0 –1,9 

Spitzenrendite in % 3,75 3,90 –3,8     

Quellen: CBRE: Vienna Office MarketView H2 2018, Austria Investment 
MarketView H2 2018 
Anmerkung: Der Flächenumsatz schließt Eigennutzer-Transaktionen ein 

 
IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND 2) 

Investmentmarkt  
Das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien in 

Deutschland summierte sich auf 60,2 Mrd. € (5% über 
dem Vorjahreswert), womit das bisherige Spitzenergebnis 
des Jahres 2017 noch einmal übertroffen wurde. Trotz 
stark gesunkener Renditen zeichnet sich Deutschland als 
stabiler und sicherer Investitionsmarkt weiterhin durch 
eine äußerst robuste Nachfragedynamik aus, die sowohl 
von deutschen als auch von internationalen Investoren 
gestützt wird. Büroimmobilien stellen nach wie vor den 
Investitionsschwerpunkt dar und konzentrierten 2018 
mehr als die Hälfte des Gesamtvolumens auf sich. Rund 
60% der Investitionen betrafen die Top-Standorte. Die 
Spitzenrenditen unterlagen im Berichtsjahr in einigen 
Segmenten einer weiteren Kompression, wenn auch – im 
Vergleich zu den Vorjahren – in moderaterem Ausmaß. 
Die CBD-Nettoanfangsrendite wird für die Top 7 - Märkte 
mit 3,06% angegeben.   

 
Der Berliner Büromarkt verzeichnete eine ungebrochen 

starke Nachfrage und erreichte mit 6,8 Mrd. € das dritt-
stärkste Jahr in seiner Geschichte (73% über dem 10-jäh-
rigen Mittel). Die Spitzenrendite liegt unverändert bei 
3,10%.  

 
Am Büromarkt Frankfurt wurde ein Investitionsvolu-

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

 

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

IMMOBILIENMÄRKTE 
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Der Büro-Investmentmarkt in München verzeichnete 
mit einem Volumen von 6,7 Mrd. € ein Wachstum von 
12% im Jahresvergleich. Die Spitzenrendite sank auf 
2,90% und damit um 20 Basispunkte gegenüber dem Jah-
resende 2017.  

 
Büroimmobilienmarkt 1)  
Die anhaltend positive Konjunkturentwicklung der 

deutschen Volkswirtschaft spiegelte sich 2018 in einem 
BIP-Wachstum von 1,4% wider – eine niedrigere Wachs-
tumsrate im Vergleich zu den Vorjahren (2017: 2,2%, 
2016: 2,2%). Die Anzahl der Erwerbstätigen erreichte je-
doch 2018 erneut einen neuen Höchststand seit der Wie-
dervereinigung. Diese äußerst positiven Rahmenbedin-
gungen führen weiterhin zu einer steigenden Büroflä-
chennachfrage. Angesichts der Flächenknappheit im in-
nerstädtischen Bereich in vielen Lagen hält diese eine 
positive Mietpreisdynamik aufrecht. 

München setze auch 2018 die sehr starke Dynamik am 
Vermietungsmarkt fort. Der Flächenumsatz summierte 

sich auf 984.000 m2 und verblieb damit auf Vorjahresni-
veau. Die ungebrochen starke Nachfrage führte bei einer 
äußerst knappen Angebotssituation zu einem Anstieg der 
monatlichen Spitzenmiete um mehr als 4% im Jahresver-
gleich auf 38,0 € je m², während die gewichtete Durch-
schnittsmiete mit rund 18,70 € monatlich um 8% über 
dem Vorjahresniveau lag. Die Büro-Leerstandsrate er-
reichte für den Gesamtmarkt zum Jahresende einen 
neuen historischen Tiefstand mit 2,9% (2017: 3,1%). Das 
Stadtgebiet München ist mit einer Leerstandsrate von 
2,0% de facto voll vermietet.  

Das Fertigstellungsvolumen von rund 256.400 m² in 
2018 (Neubauten und Kernsanierungen) lag um 8% über 
dem Wert des letzten Jahres und damit knapp über dem 
Durchschnitt der letzten zehn Jahre. Für 2019 ist eine 
Entspannung der Angebotssituation trotz einer deutlich 
steigenden Anzahl an Projekten nicht in Sicht. Der Büro-
flächenbestand belief sich zum Jahresende auf rund 
21,6 Mio. m2. 

 

  
BÜROMARKTENTWICKLUNG CA IMMO KERNMÄRKTE DEUTSCHLAND 

  2018 2017 Veränderung  

in % 

Berlin       

Büroflächenumsatz in m²  840.400 925.500 –9,2 

Leerstandsrate in % 2,2 3,1 –29,0 

Spitzenmiete in €/m² netto kalt 33,5 30,0 11,7 

Spitzenrendite in % 3,10 3,10 0,0 

Frankfurt am Main       

Büroflächenumsatz in m²  620.200 716.600 –13,5 

Leerstandsrate in % 7,8 9,5 –17,9 

Spitzenmiete in €/m² netto kalt 41,0 40,0 2,5 

Spitzenrendite in % 3,20 3,20 0,0 

München       

Büroflächenumsatz in m²  984.000 982.600 0,1 

Leerstandsrate in % 2,9 3,1 –6,5 

Spitzenmiete in €/m² netto kalt 38,0 36,5 4,1 

Spitzenrendite in % 2,90 3,00 –3,3     

Quellen: CBRE: Munich, Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 2018 
Anmerkung: Der Flächenumsatz schließt Eigennutzer-Transaktionen mit ein 

 

 
1) Quellen: CBRE: ERIX, Munich, Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 

2018; Destatis 
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Der Büroflächenumsatz in Frankfurt belief sich 2018 
auf 620.200 m2. Dies entspricht einem Rückgang zum 
Vorjahr um mehr als 13%. Die weiterhin hohe Nachfrage 
reduzierte die Leerstandsrate auf 7,8%. Im Vergleich zum 
Vorjahr stieg die monatliche Spitzenmiete leicht auf 
41,00 € je m². Die gewichtete Marktdurchschnittsmiete 
wird mit monatlich 20,70 € je m² angegeben und bleibt 
damit im Vorjahresvergleich stabil. Das Fertigstellungsvo-
lumen (Neubauten und Kernsanierungen) lag mit rund 
104.700 m² deutlich unter dem 10-Jahresdurchschnitt. 
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich bis Ende 
2021 rund 590.000 m² Bürofläche in Entwicklung, wovon 
bereits mehr als die Hälfte vorvermietet ist. Die Fertig-
stellung des aktuell größten Entwicklungsprojekts von 
CA Immo, des Bürohochhauses ONE in Frankfurt, ist für 
2021 geplant. Der Büroflächenbestand wurde zum Jahres-
ende mit rund 11,3 Mio. m2 angegeben. 

Berlin registrierte 2018 mit einem Büroflächenumsatz 
von 840.400 m2 einen 9%igen Rückgang zum Vorjahr. 
Dieser liegt trotzdem rund 34% über dem 10-Jahres-
durchschnitt. Die Leerstandsrate sank im Jahresabstand 
erneut deutlich auf 2,2% (2017: 3,1%). Diese Flächen-
knappheit führte zu einer rund 12%igen Steigerung der 
Spitzenmiete auf monatlich 33,50 € je m². Auch die ge-
wichtete Durchschnittsmiete zeigte weiter einen Auf-
wärtstrend und stand bei monatlich 21,25 € je m² – um 
10% über dem Ergebnis des Vorjahres. Über das Jahr 
2018 wurden rund 230.700 m² an neuer Fläche fertigge-
stellt, wovon zum Zeitpunkt der Fertigstellung nur noch 
6% frei verfügbar waren. Obwohl für 2019 ein Anstieg 
auf mehr als 440.000 m² erwartet wird, kann die aktuelle 
Entwicklungspipeline kaum mit der hohen Nachfragedy-
namik Schritt halten. Der Büroflächenbestand belief sich 
zum Jahresende auf rund 18,2 Mio. m2. 

 
IMMOBILIENMARKT ZENTRAL UND OSTEUROPA 1) 

Investmentmarkt  
Auch in Osteuropa hält die positive Dynamik an den 

Immobilienmärkten an. Das registrierte Gewerbeimmobi-
lien-Transaktionsvolumen in Höhe von 13,2 Mrd. € lag 
um 11% über dem bisherigen Rekordwert des Vorjahres. 
Nach Regionen entfiel das größte Volumen auf Polen 
(54%), gefolgt von Tschechien (19%), Ungarn (14%) und 
Rumänien (7%). 

 
1) Quellen: JLL: CEE Investment Market H2 2018 

Das Investmentvolumen erreichte in Polen das vierte 
Jahr in Folge einen neuen Höchstwert mit rund 
7,2 Mrd. €, wovon 2,7 Mrd. € auf den Bürosektor entfielen. 
Die registrierte Spitzenrendite liegt in Warschau bei rund 
4,75%. CA Immo war nach 2017 auch 2018 mit der Ak-
quisition der Prime-Büroimmobilie Warsaw Spire C am 
Markt aktiv. Prag hat auf Basis starker Fundamentaldaten 
auf den Vermietungsmärkten seine Position als internati-
onal gefragter Investmentmarkt weiter verfestigt, die Spit-
zenrendite wird mit 4,50% angegeben.  

Infolge des starken 2. Halbjahres 2018 übertraf das In-
vestitionsvolumen in Ungarn das Niveau von 2017 und 
verbuchte das dritte Jahr in Folge eine starke Nachfrage 
auf dem Investmentmarkt. Budapest verzeichnete eine 
weitere Renditekompression für Top-Büroprojekte auf 
5,75% (2017: 6,00%). Rumänien registrierte im Jahr 2018 
ein Investitionsvolumen von ca. 900 Mio. €, wovon rund 
50% auf den Bürosektor entfielen. Auf Bukarest kon-
zentrierte sich mehr als 78% des gesamten Investitions-
volumens. Die Spitzenrendite wird mit 7,25% angegeben. 

Büroimmobilienmärkte 2) 
In allen Kernstädten von CA Immo (Warschau, Prag, Bu-

dapest, Bukarest und Belgrad) setzte sich 2018 eine posi-
tive Vermietungsdynamik fort, die zu einem Rückgang 
der Leerstandsraten im Jahresverlauf führte. 

Zu Jahresende 2018 betrug die Bürogesamtfläche in 
Warschau rund 5,5 Mio. m², nachdem im Laufe des Jahres 
rund 230.000 m² fertiggestellt wurden. Aktuell befinden 
sich 700.000 m² in Bau – bis 2021 wird eine Flächenaus-
dehnung auf mehr als 6 Mio. m² erwartet.  

Die Büro-Pipeline ist stark auf das CBD der polnischen 
Hauptstadt konzentriert. Der Büroflächenumsatz bewegte 
sich 2018 mit 858.400 m2 sowohl über dem Niveau von 
2017 als auch über dem Rekordniveau des Jahres 2015. 
Die Leerstandsrate reduzierte sich um 3,0 Prozentpunkte 
zum Vorjahreswert auf 8,7% per Jahresende. Die Spitzen-
miete ging in den letzten Quartalen sukzessive zurück 
und lag in zentralen Lagen bei ca. 24,00 € je m² monat-
lich. 

Bis Jahresende 2018 wurden in Bukarest rund  
325.000 m2 Bürofläche vermietet, ein Rückgang von 8% 
gegenüber dem Vorjahr. Der Bürobestand summierte sich 
nach einem Fertigstellungsvolumen von rund 144.000 m² 
(inkl. der von CA Immo entwickelten Orhideea Towers) 

2) Quellen: CBRE: ERIX, Prague, Warsaw, Office MarketView Q4 2018, Ro-
mania Market View 2018, Budapest Offices Snapshot Q4 2018 
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auf 2,91 Mio. m2 zum Jahresende und soll 2019 um wei-
tere 300.000 m² wachsen. Die Leerstandsrate reduzierte 
sich auch über das Jahr 2018 deutlich und fiel mit 7,4% 
zum Jahresende auf einen historisch niedrigen Stand. Der 
wesentliche Teil der leer stehenden Flächen ist auf Ge-
bäude der Kategorie B konzentriert. Die Spitzenmiete in 
Bukarest blieb mit monatlich 18,50 € je m2 auf stabilem 
Niveau. 

Der Jahresflächenumsatz in Budapest lag 2018 bei rund 
536.000 m² und übertraf damit den bisherigen Rekord-
wert des Jahres 2015. Die Gesamt-Bürofläche betrug zum 
Jahresende rund 3,6 Mio. m². Das Fertigstellungsvolumen 
erreichte 2018 mit rund 230.000 m² den höchsten Wert 
seit einem Jahrzehnt, wird im Folgejahr aber wieder deut-
lich rückläufig erwartet. Die Leerstandsrate setzte ihren 
Abwärtstrend seit 2012 fort und sank trotz einer Ausdeh-
nung des Büroflächenangebotes zum Jahresende auf den 

Rekordwert von 7,3 % (2017: 7,5%). Die Durchschnitts-
miete für verfügbare Büroflächen wird aktuell mit 12,20 € 
je m2 und Monat angegeben, verglichen mit 25,00 € je m² 
und Monat für Büroflächen der Kategorie Prime. CBRE 
berichtet ein Mietwachstum von 5–9% über den gesam-
ten Markt im Jahr 2018. 

Der Büroimmobilienmarkt in Prag verzeichnete 2018 
ein Rekordjahr. Der Büroflächenbestand 2017 von rund 
3,34 Mio. m² wurde bis Ende 2018 um rund 133.000 m² er-
weitert. Die Vermietungsleistung erreichte mit ca. 
520.000 m2 in etwa das Niveau des Vorjahres. Die Leer-
standsrate sank substanziell auf 5,1% zu Jahresende. Die 
Spitzenmieten in zentralen Lagen beliefen sich auf mo-
natlich 21,50 € je m². 

 

 

 
BÜROMARKTENTWICKLUNG IN DEN OSTEUROPÄISCHEN KERNMÄRTKEN 

  2018 2017 Veränderung  

in % 

Budapest       

Büroflächenumsatz in m²  535.600 475.100 12,7. 

Leerstandsrate in % 7,3 7,5 –2,7 

Spitzenmiete in €/m² netto kalt 25,0 22,0 13,6 

Spitzenrendite in % 5,75 6,00 –4,2 

Bukarest       

Büroflächenumsatz in m²  324.600 352.600 –7,9 

Leerstandsrate in % 7,4 9,0 –17,8 

Spitzenmiete in €/m² netto kalt 18,5 18,5 0,0 

Spitzenrendite in % 7,00 7,50 –6,7 

Prag       

Büroflächenumsatz in m²  521.500 538.900 –3,2 

Leerstandsrate in % 5,1 7,5 –32,0 

Spitzenmiete in €/m² netto kalt 21,5 20,5 4,9 

Spitzenrendite in % 4,75 4,85 –2,1 

Warschau       

Büroflächenumsatz in m²  858.400 841.600 2,0 

Leerstandsrate in % 8,7 11,7 –25,6 

Spitzenmiete in €/m² netto kalt 24,0 23,0 4,3 

Spitzenrendite in % 4,75 5,25 –9,5     

Quellen: CBRE: ERIX, Prague, Warsaw, Budapest Office MarketView Q4 2018, Romania Market View 2018  
Der Flächenumsatz schließt Eigennutzer-Transaktionen mit ein.
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Änderung von Ausweis und Rechnungslegungsmethoden 
Im Zuge ihrer Portfoliooptimierung hat CA Immo den 

Anteil der Minderheitsbeteiligungen im Portfolio in den 
vergangenen Jahren strategiekonform kontinuierlich re-
duziert. Diese in Joint Ventures gehaltenen Immobilien-
beteiligungen werden at equity konsolidiert und sind in 
der GuV-Zeile „Ergebnis aus Gemeinschaftsunterneh-
men“ abgebildet. Seit 2018 werden diese Minderheitsbe-
teiligungen im Konzernlagebericht nicht mehr gesondert 
parallel zu den vollkonsolidierten (zu 100% im Eigentum 
der CA Immo stehenden) Immobilien ausgewiesen. Sämt-
liche Kennzahlen dieses Berichts beziehen sich – außer 
anderweitig angeführt – ausschließlich auf die vollkonso-
lidierten Liegenschaften. Die Vergleichswerte wurden 
entsprechend angepasst. 

Zum 31.12.2018 wurden ausschließlich unbebaute Lie-
genschaften sowie zum Verkauf vorgesehene Joint-Ven-
ture-Projektentwicklungen (Wohnbau) im anteiligen Ei-
gentum gehalten, deren Portfoliowert sich zum Stichtag 
auf 72,5 Mio. €1) beläuft (31.12.2017: 390,4 Mio. €). 

 

Die ab dem Geschäftsjahr 2018 verpflichtend anzuwen-
denden Rechnungslegungsstandards IFRS 9 und IFRS 
15, die im Anhang ab Seite 112 erläutert werden, haben 
wesentliche Auswirkungen auf den Konzernabschluss. 
Die Vergleichswerte wurden entsprechend angepasst. 

Geschäftsfelder und Kernmärkte 
Das Kerngeschäft der CA Immo Gruppe teilt sich in die 

Geschäftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilienent-
wicklung. In beiden Geschäftsfeldern ist CA Immo auf ge-
werblich genutzte Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Büroimmobilien in zentraleuropäischen 
Hauptstädten spezialisiert. Ziel ist die Expansion des fo-
kussierten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken 
Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmärkten 
Deutschland, Österreich, Tschechien, Polen, Ungarn und 
Rumänien. Zusätzliche Ergebnisbeiträge erzielt CA Immo 
im Geschäftsfeld Development durch die Aufbereitung, 
Bebauung und Verwertung von Grundstücksreserven 
(siehe auch Kapitel „Entwicklungspotenzial“). 

4,5 Mrd. € Immobilienvermögen  
Durch Bestandsakquisitionen sowie die Übernahme ei-

gener Projektfertigstellungen in den Bestand hat 
CA Immo den Wert des Immobilienvermögens im Jahr 
2018 um 17% auf 4,5 Mrd. € zum Stichtag erhöht (2017: 
3,8 Mrd. €). Davon entfallen 3,8 Mrd. € (84% des Gesamt-
portfolios) auf Bestandsimmobilien, 0,7 Mrd. € (15%) auf 
Immobilienvermögen in Entwicklung und 59 Mio. € (1%) 
auf kurzfristiges Immobilienvermögen1). Deutschland ist 
mit einem Anteil von 44% am Gesamtportfolio größtes 
regionales Segment. 

 
DAS IMMOBILIENVERMÖGEN DER CA IMMO GRUPPE PER 31.12.2018 (PORTFOLIOWERTE) 

in Mio. € Bestandsimmobilien 2) Immobilienvermögen 

in Entwicklung 

Kurzfristiges 

Immobilienvermögen 3) 

Immobilien-

vermögen 

Immobilien-

vermögen in % 

Österreich 564,0 0,0 0,0 564,0 13 

Deutschland 1.312,8 635,8 44,5 1.993,0 44 

Tschechien 345,3 10,2 0,0 355,5 8 

Ungarn 481,8 1,7 0,0 483,5 11 

Polen 483,2 0,0 0,0 483,2 11 

Rumänien 394,5 0,0 0,0 394,5 9 

Serbien 96,0 0,0 0,0 96,0 2 

Sonstige 82,9 3,9 14,1 100,9 2 

Summe 3.760,4 651,6 58,6 4.470,6 100 

Anteil am Gesamtportfolio 84% 15% 1%           

2) Inkl. selbst genutzte Immobilien;  
3) Kurzfristiges Immobilienvermögen inkludiert zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien 
 

 
1) Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmtes Immobilienvermögen 

IMMOBILIENVERMÖGEN  
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Ankäufe 
Insgesamt hat CA Immo im Jahr 2018 drei hochwertige 

Bürogebäude mit einem gesamten Portfoliowert von rd. 
216 Mio. € erworben, die bei Vollvermietung die Mieter-
träge in den kommenden Jahren um insgesamt mehr als 
13 Mio. € pro Jahr stärken werden. 

Ende April hat CA Immo das Bürogebäude Campus 6.1 
in Bukarest von Skanska erworben; das Transaktionsvo-
lumen beträgt rd. 52 Mio. €. Die Fertigstellung des Gebäu-
des ist im 3. Quartal 2018 erfolgt, die Transaktion wurde 
Anfang Dezember 2018 geclosed. Campus 6.1 ist ein 
Class-A-Bürogebäude mit einer vermietbaren Nutzfläche 
von 22.700 m² im zentral-westlichen Bereich Bukarests, 
die Vermietungsquote lag zum Stichtag bei rund 55%. 

Ende Juni erwarb CA Immo ein weiteres Bürogebäude 
von Skanska; das Brutto-Transaktionsvolumen lag bei 
64 Mio. €. Das Class-A-Bürogebäude Visionary in Prag 
wurde im April 2018 fertig gestellt, verfügt über eine ver-
mietbare Nutzfläche von 26.200 m² und ist zum Stichtag 
zu 85% vermietet. Das Gebäude befindet sich in Prag 7, 
einem sich dynamisch entwickelnden Prager Bezirk. Das 
Closing der Transaktion erfolgte zeitgleich mit der Ver-
tragsunterzeichnung. 

Anfang Oktober hat CA Immo den Kaufvertrag zum Er-
werb des zentral gelegenen Bürogebäudes Warsaw Spire 
Building C mit einer vermietbaren Nutzfläche von 
21.700 m² im polnischen Warschau unterzeichnet und 
gleichzeitig geclosed. Das Transaktionsvolumen des voll 
vermieteten Class A-Landmark-Objekts beträgt 98 Mio. €.  

Projektfertigstellungen (für eigenen Bestand) 
Insgesamt hat CA Immo im Jahr 2018 vier selbst entwi-

ckelte Gebäude mit einem gesamten Investitionsvolumen 
von rd. 224 Mio. € in den eigenen Bestand übernommen, 
die bei Vollvermietung die Mieterträge in den kommen-
den Jahren um insgesamt rd. 15 Mio. € pro Jahr stärken 
werden. 

Im März stellte CA Immo das Bürogebäude für den Mie-
ter KPMG in der Berliner Europacity fertig. Das rd. 
12.800 m² fassende, voll vermietete Gebäude ist nun Teil 
des CA Immo Bestandsportfolios. 

In unmittelbarer Nähe zu den Wiener Naherholungsräu-
men Donaukanal und Grünem Prater hat CA Immo das rd. 
13.200 m² fassende Bürogebäude ViE entwickelt, das im 
Herbst 2018 fertig gestellt und in den CA Immo Bestand 
übernommen wurde. 

Im 4. Quartal stellte CA Immo den Bürokomplex 
Orhideea Towers im westlichen Zentrum von Bukarest 
fertig. Der Vermietungsstand des 36.800 m² vermietbare 
Nutzfläche fassenden Gebäudes liegt derzeit bei rund 
70%. Unter Berücksichtigung von Erweiterungsmöglich-
keiten für Ankermieter ist das Gebäude zu 90% vermietet.  

Im Dezember wurde das IntercityHotel Frankfurt 
Hauptbahnhof Süd fertig gestellt und schlüsselfertig über-
geben. CA Immo hat das 414 Zimmer sowie 82 unterirdi-
sche Parkplätze umfassende Hotel für den eigenen Be-
stand realisiert und langfristig an die Steigenberger Hotel-
gruppe verpachtet.  

 

 
Das Bürogebäude ViE in Wien wurde Ende 2018 fertig gestellt und in den 
Bestand übernommen 

IMMOBILIENVERMÖGEN NACH LÄNDERN UND 

BILANZPOSITIONEN (inkl. selbst genutzte Bestandsimmobilien)

 Bestandsimmobilien 
 Immobilienvermögen in Entwicklung
 Kurzfristiges Immobilienvermögen (zum Handel und Verkauf) 

Mio. €

AT 

13 %

DE

44 %

RO

9 %

RS

2 %

HU

11 %

CZ

8 %

PL

11 %

Sonst.

2 %

1.600

1.200

800

400

0
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Verkäufe 
Im Geschäftsjahr 2018 führte CA Immo die strategische 

Portfoliofokussierung auf großflächige, moderne Büroim-
mobilien in den Kernstädten konzernweit fort. Verkauft 
wurden demnach vorwiegend Liegenschaften, die auf-
grund ihrer regionalen, sektoralen Zugehörigkeit oder 
sonstiger Ausprägungen nicht dem Kerngeschäft von 
CA Immo zuzuordnen waren. Mit diesen Verkäufen hat 
CA Immo unter anderem den Exit aus den Sekundärmärk-
ten Bulgarien, Slowenien und der Ukraine sowie aus un-
garischen, rumänischen und polnischen Sekundärstädten 
vollzogen und ist in diesen Ländern nunmehr ausschließ-
lich in Büroimmobilien in den Hauptstädten investiert. 
Auch die Fokussierung des Österreich-Portfolios auf Bü-
roimmobilien in Wien ist nahezu abgeschlossen. 

So verkaufte CA Immo im Dezember das 16.400 m² fas-
sende Fachmarktzentrum Duna Center in Györ, Ungarn. 
Das Closing der Transaktion erfolgte Ende 2018. Auch der 
Verkauf des Austria Trend Hotels im slowenischen Lai-
bach wurde zum Jahresende fixiert, das Closing folgte 
Ende Jänner 2019. Ebenso im Dezember wurde das rd. 
14.000 m² fassende Bürogebäude Avia im polnischen 

Krakau verkauft, an dem CA Immo 50% der Anteile hielt. 
Im Juli erfolgte das Closing des 49%-Anteilsverkaufs am 
insgesamt rd. 48.000 m² vermietbare Nutzfläche fassenden 
Bürogebäude Megapark in Sofia. Mit dem Verkauf dieser 
Beteiligung erreichte CA Immo den Exit aus dem Sekun-
därmarkt Bulgarien sowie eine weitere Reduktion der 
Minderheitsbeteiligungen. In Österreich wurde im Jänner 
der Verkauf des Salzburger AVA Hofes (6.600 m² vermiet-
bare Nutzfläche) geclosed. 

Das 2018 verkaufte Immobilienvermögen1), brachte in 
Summe Verkaufserlöse von 435,7 Mio. € (2017: 
177,1 Mio. €) und einen Ergebnisbeitrag von 36,4 Mio. € 
(2017: 46,7 Mio. €). In diese Summe floss u. a. der im Jän-
ner 2018 abgeschlossene Verkauf des Frankfurter Büro-
hochhauses Tower 185 mit ein.  

Investitionen 
2018 investierte CA Immo insgesamt 275,6 Mio. € (2017: 

204,5 Mio. €) in das Immobilienportfolio (Investitionen 
und Instandhaltung). 41,0 Mio. € flossen in Revitalisie-
rungs- bzw. Optimierungsmaßnahmen, 234,6 Mio. € wur-
den für die Projektentwicklungen aufgewendet.  

 
ÜBERLEITUNG DES BILANZIELLEN IMMOBILIENVERMÖGENS 2017 AUF 2018 UND KENNZAHLEN 2018  

    Österreich Deutschland Zentral- und 

Osteuropa (CEE) 

Gesamt 

Immobilienvermögen 31.12.2017 Mio. € 558,3 1.634,1 1.621,4 3.813,8 

Neuanschaffungen Mio. € 0,0 0,0 207,5 207,5 

Investitionen 2) Mio. € 15,9 208,8 45,0 269,7 

Neubewertung/Wertminderung/Abschreibungen Mio. € 26,7 199,6 48,0 274,3 

Veränderungen Mietincentive Mio. € 0,2 0,6 0,6 1,4 

Abgänge Mio. € –37,1 –50,1 –8,8 –96,0 

Sonstige Veränderungen Mio. € 0,0 0,0 –0,1 –0,1 

            

Immobilienvermögen 31.12.2018 Mio. € 564,0 1.993,0 1.913,6 4.470,6 

Jahresmieterlös 3) Mio. € 28,1 58,4 105,9 192,4 

Annualisierter Mieterlös Mio. € 27,9 59,4 127,4 214,7 

Wirtschaftliche Leerstandsrate Bestandsimmobilien % 10,3 1,0 6,6 5,6 

Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien) % 5,3 4,5 6,9 5,8       

2) exkl. Instandhaltungsaufwand 

3) inkl. Jahresmieterlös der im Jahr 2018 verkauften Objekte (0,9 Mio. €)  

 

 

 
1) Inkl. Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo, at equity konsoli-

diert 
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Das Geschäftsfeld Bestandsimmobilien ist wichtigster 
Ertragsbringer von CA Immo und macht einen Anteil von 
84% am Gesamtimmobilienvermögen aus. Die laufende 
Qualitätsoptimierung des Bestands sowie die kontinuier-
liche Mieterbindung und -Akquisition zur Erhaltung 
stabiler, wiederkehrender Mieterträge ist übergeordnetes 
Unternehmensziel. 79% des CA Immo Bürobestands1) 
sind nach LEED, DGNB oder BREEAM-Standard zertifi-
ziert (siehe Kapitel Nachhaltigkeit).  

3,8 Mrd. € Bestandsvermögen 
Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stichtag 

31.12.2018 eine vermietbare Gesamtnutzfläche von rd. 
1,4 Mio. m² mit einem Bilanzwert von rund 3,8 Mrd. € 
(2017: 3,2 Mrd. €). Der größte Anteil des Bestandsvermö-
gens entfällt mit 50% des Portfoliowerts auf das Segment 
Zentral- und Osteuropa (CEE). In Summe verzeichnete 
CA Immo 2018 Mieterlöse in Höhe von 192,4 Mio. € 
(2017: 180,3 Mio. €), davon entfielen rd. 55% auf Zentral- 
und Osteuropa. Auf Basis der annualisierten Mieterlöse 
rentiert das Bestandsportfolio mit 5,8%2) (2017: 6,2%). 
Der Büroanteil wurde im Zuge der strategischen Portfo-
liofokussierung in den vergangenen Jahren kontinuierlich 
erhöht und liegt nun unverändert zum Vorjahr bei 88%. 

Stabil hoher Vermietungsgrad 
Der Vermietungsgrad des Bestandsportfolios lag zum 

Stichtag relativ stabil zum Vorjahr bei 94,4%2) 
(31.12.2017: 95,2%). Vor allem in Deutschland (99% Ver-
mietungsquote), Tschechien (99%3)) und Polen (96%) ver-
zeichnete CA Immo eine Vollauslastung des Bestands-
portfolios. 

PORTFOLIOWERT BESTANDSIMMOBILIEN  
NACH HAUPTNUTZUNGSART (BASIS: 3,8 MRD. €) 

BESTANDSIMMOBILIEN: KENNZAHLEN NACH LÄNDERN 2)

Portfoliowert Vermietbare Fläche Vermietungsgrad Annualisierter Mieterlös Rendite 

in Mio. € in m² in % in Mio. € in %

Österreich 513,6 315.855 89,7 27,3 5,3

Deutschland 1.311,3 322.023 99,0 59,2 4,5

Tschechien 280,5 105.878 98,7 18,5 6,6

Ungarn 481,8 218.072 92,8 33,8 7,0

Polen 483,2 137.139 96,3 31,0 6,4

Rumänien 265,4 105.480 85,3 18,3 6,9

Serbien 96,0 46.130 92,8 7,7 8,1

Sonstige 82,9 51.374 94,9 6,9 8,3

Gesamt 3.515 1.301.950 94,4 202,8 5,8      

1) Basis: Büroimmobilien, nach Bilanzwert 
2) Exkl. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermögen; 

exkl. der kürzlich fertig gestellten und in den Bestand übernommenen 
Bürogebäude Campus 6.1, Orhideea Towers (Bukarest), Visionary (Prag) 

und ViE (Wien), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden, inkl. 
Superädifikate in Österreich (rd. 106.000 m²) 

3) Exkl. des kürzlich fertig gestellten und in den Bestand übernommenen 
Bürogebäudes Visionary, das sich noch in der Stabilisierungsphase befin-
det 

Büroobjekt 88%

Hotelobjekt 7%

Geschäftsobjekt 3%

Sonstige 2%

BESTANDSIMMOBILIEN 
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LIKE-FOR-LIKE BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE BEREITS ZUM 31.12.2017 IM BESTAND WAREN 

  Bilanzwerte Annualisierter Mieterlös 1) Bruttorendite in % Vermietungsgrad in % 

Mio. 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 

Österreich 513,6 494,2 27,3 29,6 5,3 6,0 89,7 96,2 

Deutschland 1.164,4 1.099,7 53,4 51,9 4,6 4,7 98,9 98,2 

CEE 1.590,9 1.541,6 111,0 110,3 7,0 7,2 93,2 93,6 

Gesamt 3.268,9 3.135,5 191,7 191,7 5,9 6,1 94,2 95,2          

1) Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12 
 

Vermietungsleistung 2018 
CA Immo vermietete 2018 konzernweit in Summe rd. 

230.000 m² vermietbare Nutzfläche (2017: rd. 258.000 m²), 
davon entfielen 25% (rd. 57.000 m²) auf Vorvermietungen 
von im Bau befindlichen Projekten. Exklusive dieser Pro-
jekt-Vorvermietungen ergibt dies eine Vermietungsleis-
tung von rd. 14% gemessen am insgesamt rd. 1,2 Mio. m² 
großen Bestandsportfolio der Gruppe1). 52% der Be-
stands-Vermietungsleistung entfielen auf Neuvermietun-
gen und Vertragserweiterungen, die restlichen 48% auf 
Vertragsverlängerungen bestehender Mieter. Über 90% 
der vermieteten Bestandsfläche waren Büroflächen.  

Die stärkste regionale Vermietungsleistung mit insge-
samt über 80.000 m² wurde in Budapest und Bukarest er-
zielt, darunter Großvermietungen an Vodafone und Tha-
les Systems. Die großvolumigste Bestands-Einzelvermie-
tung schloss CA Immo in Wien ab: Die Volksbank Wien 
mietete rd. 14.000 m² langfristig im Bürogebäude an der 
Haidingergasse 1-15 an (Mietbeginn ab 2019). 39 % der 
Mietverträge (nach Mietvolumen) laufen länger als 5 
Jahre bzw. unbefristet, der WALT (Weighted Average 
Lease Term) liegt zum Stichtag bei 4,4 Jahren (2017: 4,1). 

 
VERMIETUNGSLEISTUNG NACH REGIONEN  

in m² Vorvermie-

tung Projekte 

Bestand Neu-

vermietung 

Vertragsver-

längerungen 

Summe 

Deutschland 41.158 10.213 12.628 63.999 

Österreich 4.605 20.700 981 26.286 

CEE 11.232 58.106 69.790 139.127 

Summe 56.995 89.019 83.399 229.412      

 
 
AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRÄGE (auf Basis der 
Vertragsmieten) 

 
 

 
GRÖSSTE MIETER (TOP 10) 

  Branche Region Anteil in % an der Gesamtmiete 2) 

PWC Wirtschaftsprüfer Deutschland 2,9% 

Frontex Öffentliche Verwaltung CEE 2,7% 

Morgan Stanley Bank CEE 2,0% 

Google IT Deutschland 2,0% 

Land Berlin c/o Berliner Immobilienmanagement Immobilien und Verwaltung Deutschland 1,9% 

TOTAL Deutschland Energieversorgung Deutschland 1,8% 

Verkehrsbuero Hotellerie Hotellerie Österreich 1,7% 

Robert Bosch Industrie Österreich 1,6% 

Bundesanstalt für Immobilienaufgaben Öffentliche Verwaltung Deutschland 1,6% 

KPMG Wirtschaftsprüfer Deutschland 1,6%     
2) Auf Basis annualisierter Mieterlöse 

 
1) Exkl. Superädifikate und im 4. Quartal in den Bestand übernommene 

Projektfertigstellungen (Campus 6.1, Orhideea in Bukarest, ViE in Wien) 

60

40
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0

AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRÄGE 

AUF BASIS DER VERTRAGSMIETEN

2019 

10 %
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31 %
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13 %
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SEGMENT ÖSTERREICH 

Das österreichische Bestandsportfolio verfügt über eine 
vermietbare Nutzfläche von 329 Tsd. m² und repräsentiert 
gemäß aktueller Bewertung einen Bilanzwert von rd. 
560,2 Mio. € (2017: 494,2 Mio. €). 2018 erbrachte dieses 
Portfolio Mieterlöse in Höhe von 28,1 Mio. € (2017: 
30,8 Mio. €), was einer durchschnittlichen Rendite von 
5,3%1) (2017: 6,0%) entspricht. 

19% der österreichischen Büro-Bestandsflächen2) sind 
nach DGNB-Standard zertifiziert. CA Immo investierte 
2018 6,2 Mio. € (2017: 7,1 Mio. €) in das österreichische 
Bestandsportfolio (Investitionen und Instandhaltung).  

 
Vermietungen 
2018 wurden in Österreich insgesamt rd. 21.700 m² Be-

standsfläche neu vermietet bzw. verlängert. Die wirt-
schaftliche Vermietungsquote im Bestandsportfolio lag 
zum Stichtag bei 89,7%1) (2017: 96,2%). Der Rückgang 
der Auslastung ist bedingt durch den Auszug eines ehe-
maligen Ankermieters aus einem Bestandsgebäude im 
Wiener Quartier Lände 3. Dieser wird in den kommenden 
Monaten durch den Zuzug neuer Mieter kontinuierlich 
kompensiert werden. Entsprechende Mietverträge wur-
den bereits unterzeichnet: u. a. wird die Volksbank Wien 
ab Ende 2019 rund 14.000 m² Bürofläche im Quartier 
Lände 3 langfristig beziehen. 

 

 
BESTANDSKENNZAHLEN ÖSTERREICH 3)  

in Mio. € 31.12.2018 31.12.2017 Veränderung 

Bilanzwert 513,6 494,2 3,9 

Annualisierte Mieterlöse 4) 27,3 29,6 –7,5 

Bruttorendite in % 5,3 6,0 –0,7 pp 

Wirtschaftlicher Leerstand 

in % 10,3 3,8 6,5 pp     

3) Exkl. selbst genutzte Immobilien, exkl. der Projektfertigstellung ViE, die 
im 4. Quartal 2018 in den Bestand übernommen wurde und sich noch in 
der Stabilisierungsphase befindet  

4) Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12  
 
 
 
 

 
1) Exkl. selbst genutzte Immobilien, exkl. der Projektfertigstellung ViE, die im 4. Quartal 2018 in den Bestand übernommen wurde und sich noch in der 

Stabilisierungsphase befindet 
2) Basis: Büroimmobilien, nach Bilanzwert 

 
SEGMENT DEUTSCHLAND 

Zum Stichtag hält CA Immo in Deutschland Bestands-
immobilien mit einem Bilanzwert von rd. 1.311,3 Mio. € 
(2017: 1.099,7 Mio. €) und einer vermietbaren Nutzfläche 
von 322 Tsd. m² (2017: 294 Tsd. m²). Nach Portfoliowert 
liegen 35% des Gesamtbestands in Deutschland. Das 
deutsche Portfolio umfasst Großteils moderne, von 
CA Immo selbst entwickelte Bürogebäude in zentraler 
Lage in Berlin, München und Frankfurt; 80% der deut-
schen Büro-Bestandsflächen2) sind nach DGNB oder 
LEED-Standard zertifiziert. 

2018 wurden in Deutschland Mieterlöse in Höhe von 
58,4 Mio. € (2017: 52,8 Mio. €) erwirtschaftet. Die Rendite 
des Bestandsportfolios lag per 31.12.2018 bei 4,5% 
(31.12.2017: 4,7%). CA Immo investierte 2018 insgesamt 
13,4 Mio. € in ihre deutschen Bestandsimmobilien (Inves-
titionen und Instandhaltung; 2017: 10,5 Mio. €).  

Vermietungsgrad von 98% auf 99% gesteigert 
Der Vermietungsgrad des deutschen Bestandsportfolios 

konnte von 98,2% (31.12.2017) auf 99,0% (31.12.2018) 
auf sehr hohem Niveau nochmals gesteigert werden. Ins-
gesamt wurden 2018 in Deutschland rd. 22.800 m² Be-
standsfläche neu vermietet bzw. verlängert. Zusätzliche 
Vertragsabschlüsse für über 41.200 m² Nutzfläche entfal-
len auf Vorvermietungen von im Bau befindlichen Pro-
jektentwicklungen. Der Großteil dieser Vorvermietungen 
wurde im 4. Quartal in München und Berlin fixiert, unter 
anderem vermietete CA Immo in diesem Zeitraum insge-
samt rd. 16.300 m² im Münchener Büroprojekt MY.O, des-
sen Fertigstellung im 1. Halbjahr 2020 vorgesehen ist. 

 

 
BESTANDSKENNZAHLEN DEUTSCHLAND 5) 

in Mio. € 31.12.2018 31.12.2017 Veränderung 

Bilanzwert 1.311,3 1.099,7 19,2 

Annualisierte Mieterlöse 6) 59,2 51,9 14,2 

Bruttorendite in % 4,5 4,7 –0,2 pp 

Wirtschaftlicher Leerstand 

in % 1,0 1,8 –0,8 pp     

5) Exkl. selbst genutzte Immobilien und kurzfristiges Immobilienvermögen; 
6) Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12 
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SEGMENT ZENTRAL- UND OSTEUROPA (CEE) 

CA Immo investiert seit 1999 in CEE und ist zum Stich-
tag in acht Ländern der CEE- und SEE-Region mit Be-
standsimmobilien präsent.  

Durch Bestandsakquisitionen sowie die Übernahme ei-
gener Projektfertigstellungen in den Bestand hat 
CA Immo den Wert ihres Immobilienvermögens im Jahr 
2018 deutlich erhöht. Der Erwerb der Class A-Landmark 
Bürogebäude Warsaw Spire Building C (Warschau), Cam-
pus 6.1 (Bukarest) und Visionary (Prag) sowie die Fertig-
stellung des CA Immo-Büroprojekts Orhideea Towers 
(Bukarest) wirken sich im Vergleich zum Vorjahr stei-
gernd auf sämtliche Kennzahlen des zentral- und osteu-
ropäischen CA Immo Bestandsportfolios aus (Details zu 
den Bestandszukäufen sowie Projektfertigstellungen 2018 
finden Sie im Kapitel „Immobilienvermögen“). 

Der Wert der CEE Bestandsimmobilien erhöhte sich im 
Jahresvergleich von 1.561,8 Mio. € (31.12.2017) auf 
1.883,7 Mio. € zum 31.12.2018 und macht zum Stichtag 
einen Anteil von 50% am CA Immo-Gesamtbestand 
(nach Portfoliowert) aus. CA Immo setzt in der Region 
ausschließlich auf Büroimmobilien (100% Anteil am CEE 
Gesamtportfolio) in zentraler Lage in ost- und südost- 

europäischen Hauptstädten. 89% des Bürobestands1) sind 
nach LEED, BREEAM oder DGNB-Standard zertifiziert 
(Details siehe Kapitel Nachhaltigkeit). Die Instandhaltung 
und Vermietung der Immobilien wird durch lokale Teams 
in den Kernmärkten abgewickelt. 
 

55% der Mieterträge aus CEE 
Das Bestandsportfolio umfasst 750 Tsd. m² vermietbare 

Fläche (2017: 677 Tsd. m²) und erwirtschaftete 2018 Mie-
terlöse in Höhe von 105,9 Mio. € (2017: 96,7 Mio. €), das 
sind rund 55% der gesamten von CA Immo lukrierten 
Mieterträge. Der Bestand rentiert mit 6,9%2) (2017: 7,2%). 
CA Immo investierte 2018 rund 21,3 Mio. € (2017: 
25,6 Mio. €) in ihre CEE Bestandsimmobilien. 

Auslastungsgrad stabil bei über 93% 2) 
Der wirtschaftliche Vermietungsgrad (gemessen am Jah-

ressollmietertrag) lag zum Stichtag bei 93,4%2) 
(31.12.2017: 93,8%). Die gesamte Vermietungsleistung 
2018 im CEE-Segment bewegte rd. 139.000 m² vermietba-
rer Nutzfläche, davon entfielen 42% auf Bestand-Neuver-
mietungen (inkl. Vertragsexpansionen), 50% auf Vertrags-
verlängerungen und 8% auf Projekt-Vorvermietungen.  

Informationen zu Nachhaltigkeitsaspekten im Ge-
schäftsfeld Bestandsimmobilien finden Sie im Kapitel 
„Nachhaltigkeit“. 

 
BESTANDSKENNZAHLEN CEE 3) 

in Mio. €  Portfoliowert Annualisierter 

Mieterlös 4) 

Vermietungsgrad  

in % 

Rendite in % 

Polen 483,2 31,0 96,3 6,4 

Ungarn 481,8 33,8 92,8 7,0 

Rumänien 265,4 18,3 85,3 6,9 

Tschechien 280,5 18,5 98,7 6,6 

Serbien 96,0 7,7 92,8 8,1 

Sonstige 82,9 6,9 94,9 8,3 

Gesamt 1.689,8 116,3 93,4 6,9      

3) Exkl. kurzfristiges Immobilienvermögen, exkl. der Projektfertigstellungen Campus 6.1, Orhideea Towers (Bukarest) sowie Visionary (Prag), die sich noch in 
der Stabilisierungsphase befinden 

4) Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12 
  

 
1) Basis: Büroimmobilien, nach Bilanzwert 
2) Exkl. kurzfristiges Immobilienvermögen, exkl. der Projektfertigstellungen Campus 6.1, Orhideea Towers (Bukarest) sowie Visionary (Prag), die sich noch in 

der Stabilisierungsphase befinden 
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Projektentwicklung als organischer Wachstumstreiber 
Durch die eigenständige Entwicklung von Immobilien 

und deren anschließende Übernahme in den Bestand er-
höht CA Immo die Qualität ihres Portfolios und sichert 
gleichzeitig dessen organisches Wachstum. CA Immo 
profitiert hierbei sowohl von ihrem weitreichenden Vor-
rat an deutschen Grundstücksreserven in zentralen Lagen 
vor allem in München, Frankfurt und Berlin, als auch 
von ihrer internen Development-Plattform, die die Nut-
zung einer tiefen Wertschöpfungskette ermöglicht. Von 
der Grundstücksaufbereitung und Baurechtschaffung bis 
zum Baumanagement, Vermietung und der Übernahme 
von fertiggestellten Gebäuden 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-Grundstücksreserven 
und deren Entwicklungspotenzial finden Sie im gleich-
namigen Kapitel; Details zu Nachhaltigkeitsaspekten im 
Geschäftsfeld Projektentwicklung finden Sie im Kapitel 
„Nachhaltigkeit“. 

Zahlreiche Projektfertigstellungen 2018 
Im Geschäftsjahr stellte CA Immo drei Bürogebäude in 

Berlin, Wien und Bukarest sowie ein Hotel in Frankfurt 
fertig, die nun Teil des CA Immo-Bestandsportfolios sind 

(Details finden Sie im Kapitel „Immobilienvermögen“). 
Darüber hinaus erfolgte 2018 die Fertigstellung von ins-
gesamt vier Wohnprojekten, die alle an Endinvestoren 
übergeben wurden: Das Wohn- und Geschäftsgebäude 
Rheinallee III im Zollhafen Mainz wurde im Dezember 
schlüsselfertig an den Endinvestor übergeben, genauso 
wie zwei Wohngebäude im Wiener Projekt Laendyard 
und die zweite Bauphase des Münchener Wohnprojekts 
Baumkirchen Mitte. In Summe stellte CA Immo im Jahr 
2018 Immobilien mit einem gesamten Investitionsvolu-
men (inkl. Grundstück) von 376,1 Mio. € fertig, davon 
224,4 Mio. € für den eigenen Bestand und 151,7 Mio. € 
zum Verkauf. 

98% der Entwicklungstätigkeit in Deutschland 
Per 31.12.2018 macht die Developmentsparte1) mit rd. 

696,0 Mio. € Bilanzwert (2017: 614,2 Mio. €) einen Anteil 
von rd. 16% des gesamten Immobilienvermögens von 
CA Immo aus. Der Schwerpunkt der Projektentwick-
lungstätigkeit liegt mit 98% (nach Bilanzwert) in 
Deutschland. Das restliche Immobilienvermögen in Ent-
wicklung (15,8 Mio. €) entfällt auf Entwicklungen und 
Grundstücksreserven in CEE. Das deutsche Immobilien-
vermögen in Entwicklung1) mit einem Gesamtbilanzwert 
von 680,3 Mio. € gliedert sich in im Bau befindliche Pro-
jekte (396,1 Mio. €) sowie Projekte in Bauvorbereitung 
und Grundstücksreserven (284,2 Mio. €). 

 

 
IMMOBILIENVERMÖGEN IN ENTWICKLUNG NACH LÄNDERN 1) 

in Mio. €  Grundstücksreserve Projekte in Umsetzung Summe Immobilienvermögen 

in Entwicklung 

 Bilanzwert Bilanzwert 

in % 

Bilanzwert Bilanzwert 

in % 

Bilanzwert Bilanzwert 

in % 

Österreich 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Frankfurt 119,7 41,3 109,6 27,0 229,3 32,9 

Berlin 122,2 42,1 152,7 37,6 274,9 39,5 

München 42,3 14,6 133,8 32,9 176,1 25,3 

Deutschland 284,2 98,0 396,1 97,5 680,3 97,7 

Tschechien 0,1 0,1 10,0 2,5 10,2 1,5 

Ungarn 1,7 0,6 0,0 0,0 1,7 0,2 

Polen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Rumänien 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Sonstige 3,9 1,3 0,0 0,0 3,9 0,6 

Zentral- und Osteuropa 5,7 2,0 10,0 2,5 15,8 2,3 

Gesamt 289,9 100,0 406,1 100,0 696,0 100,0        

1) Inkludiert Immobilienvermögen in Entwicklung sowie zum Handel und Verkauf gehaltene Projekte und Grundstücksreserven, die Teil des kurzfristigen 
Immobilienvermögens sind 

IMMOBILIENVERMÖGEN IN ENTWICKLUNG 
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SEGMENT ÖSTERREICH 

Im Wiener Stadtquartier Lände 3 hat CA Immo die 
2015 begonnene Entwicklung und Verwertung der letzten 
drei Baufelder mit Wohn- sowie Büronutzung direkt an 
der Erdberger Lände abgeschlossen. Die von CA Immo – 
teilweise im Joint Venture mit JP Immobilien – entwickel-
ten insgesamt rd. 500 Eigentums- und Mietwohnungen 
wurden im Lauf des 1. Halbjahres fertig gestellt und an 
die Investoren übergeben. Im Herbst erfolgte die Fertig-
stellung des rd. 13.200 m² vermietbare Nutzfläche fassen-
den Bürogebäudes ViE, das in das CA Immo Bestands-
portfolio übernommen wurde.  

 
SEGMENT DEUTSCHLAND 

Die deutschen Entwicklungsaktivitäten von CA Immo 
konzentrieren sich vor allem auf die großflächigen, ge-
mischt genutzten Stadtquartiersprojekte in Berlin, Mün-
chen und Frankfurt. Per 31.12.2018 hat CA Immo in 
Deutschland 163 Tsd. m² vermietbare Nutzfläche mit ei-
nem gesamten Investitionsvolumen (inkl. Grundstück) 
von 827,4 Mio. € in Umsetzung (2017: 992,4 Mio. €). In Er-
gänzung zum aktuellen Projektvolumen besitzt CA Immo 
deutsche Grundstücksreserven im Wert von 284,2 Mio. € 

(inkl. zum Handel und Verkauf gehaltene Liegenschaf-
ten). Diese vorhandenen Reserven bilden die Basis für 
die weitere wertschöpfende Entwicklungsaktivität der 
CA Immo in den kommenden Jahren. Details hierzu fin-
den Sie im Kapitel „Entwicklungspotenzial“.  

 
DEUTSCHES IMMOBILIENVERMÖGEN IN 
ENTWICKLUNG 

 
 

 
PROJEKTE IN UMSETZUNG 

in Mio. €  Gesamtes 

Investitions

volumen 1) 

Offene 

Baukos-

ten 

Geplante 

vermietbare 

Fläche in m2 

Bruttoer-

stellungs-

rendite in % 

Stadt Nutzung Anteil 

in % 2) 

Vorverwer-

tung in % 3) 

Baustart Geplante 

Fertig-

stellung 

Projekte (eigener Bestand)                  

MY.O 101,3 56,9 26.986 6,6 München Büro 100 82 Q2 2017 Q2 2020 

Europacity, Bürogebäude 

am Kunstcampus (BT2) 13,2 6,3 2.728 6,6 Berlin Büro 100 100 Q4 2016 Q4 2019 

Europacity, MY.B 68,0 34,1 14.844 6,9 Berlin Büro 100 69 Q3 2017 Q4 2019 

Zollhafen Mainz, ZigZag 16,1 14,9 4.000 4,1 Mainz Büro 100 0 Q2 2018 Q2 2020 

Baumkirchen, NEO 64,3 33,8 13.490 4,9 München Büro 100 28 Q1 2017 Q2 2020 

Europaviertel, ONE 362,8 292,3 66.187 5,2 Frankfurt Büro 100 27 Q3 2017 Q3 2021 

Summe 625,7 438,2 128.234 5,6             

                      

Projekte (für Verkauf)                     

Europacity, cube berlin 106,8 42,6 17.019 n.m. Berlin Büro 100 100 Q4 2016 Q4 2019 

Europacity, Bürogebäude 

am Kunstcampus (BT1) 31,9 11,6 5.215 n.m. Berlin Büro 100 100 Q4 2016 Q2 2019 

JV Baumkirchen WA 3 35,4 4,1 6.831 n.m. München Wohnen 50 100 Q3 2016 Q2 2019 

Baumkirchen Mitte (MK) 27,6 14,5 5.782 n.m. München Wohnen 100 0 Q1 2017 Q2 2020 

Summe 201,7 72,8 34.847,1               

Gesamt 827,4 511,0 163.081                          

1) Inkl. Grundstück 2) Alle Angaben beziehen sich auf den von CA Immo gehaltenen Projektanteil 3) Vorverwertung Projekte für eigenen Bestand: Vorvermie-
tung. Vorverwertung Projekte für Verkauf: Verkauf. 
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DEUTSCHLAND: 

IMMOBILIENVERMÖGEN IN ENTWICKLUNG 

 Grundstücksreserven  Projekte in Umsetzung 

 
Mio. €

2017  2018

Frankfurt

2017  2018

Berlin

2017  2018

München

Inklusive Grundstücke und Projektentwicklungen, die zum Handel oder 
Verkauf gehalten werden (kurzfristiges Immobilienvermögen)
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Aktuelle Schwerpunkte der Entwicklungsaktivitäten 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 Mineralölkonzern TOTAL und IntercityHotel 
wurden dafür bereits als Mieter gewonnen. Zum Stichtag 
hat CA Immo im Rahmen dieser Quartiersentwicklung 
drei Projekte in Umsetzung:  

Das rd. 9.500 m² Bruttogrundfläche (BGF) große Büroge-
bäude am Kunstcampus ist bereits vor Fertigstellung voll 
vermietet, 70% des Gebäudes wird die Bundesvereini-
gung Deutscher Apothekerverbände (ABDA) nutzen. 
ABDA wird den speziell für ihre Bedürfnisse entwickel-
ten Gebäudeteil zunächst für zwei Jahre zur Miete bezie-
hen und anschließend ins Eigentum übernehmen. Auch 
die restlichen, im Bestand von CA Immo verbleibenden 
Flächen des Gebäudes (Bauteil 2) sind bereits vollständig 
vermietet.  

In direkter Nachbarschaft errichtet CA Immo zudem das 
sechsgeschossige Bürogebäude MY.B an der Heidestraße, 
das zum Stichtag zu rund 70% vorvermietet ist.  

Zentral auf dem Washingtonplatz am Berliner Haupt-
bahnhof gelegen, baut CA Immo das 17.000 m² große Soli-
tärgebäude cube berlin. Das in prominenter Lage direkt 
am Berliner Spreebogen und vis-a-vis vom Bundeskanz-
leramt entstehende, voll digitalisierte Gebäude wurde 
Ende 2016 im Zuge eines Forward Sale an einen großen 
institutionellen Fondsmanager veräußert. CA Immo er-
richtet und vermietet die Immobilie im Auftrag des 
Endinvestors. 

 

In München entwickelt CA Immo den Gebäudekomplex NEO 

München 
Auf dem rd. 130.000 m² umfassenden Areal der Quar-

tiersentwicklung Baumkirchen Mitte im Münchner Be-
zirk Berg am Laim entwickelt CA Immo im Joint Venture 
mit PATRIZIA 560 hochwertige Wohnungen sowie attrak-
tive Büroflächen. Der in drei Abschnitten umgesetzte 
Wohnbau ist bis auf die letzte Bauphase (WA 3) abge-
schlossen, alle Wohnungen sind bereits verkauft.  

 
Im März 2017 erfolgte am letzten Baufeld des Areals der 

Baustart für den rd. 19.300 m² Nutzfläche fassenden 
Wohn-, Hotel- und Bürokomplex NEO. Die tristar GmbH 
Hotelgruppe wird als langfristiger Pächter in den ersten 
sechs Geschossen des Gebäudes ein Hotel der Marke 
Hampton by Hilton mit 143 Zimmern betreiben.  

Im Münchner Stadtquartier Nymphenburg entsteht mit 
dem Bürogebäude MY.O ein sechs- bis siebengeschossiges 
Büro-Ensemble in zentrumsnaher Lage unmittelbar an der 
Münchener S-Bahn Stammstrecke. Mit dem Abschluss ei-
nes großvolumigen Mietvertrages im Dezember 2018 
konnte die Vorvermietungsquote des Gebäudes auf über 
80% erhöht werden. 

Frankfurt 
Im Frankfurter Europaviertel an der Schnittstelle von 

Bankenviertel und Messe entwickelt CA Immo das 190 m 
hohe Büro- und Hotelhochhaus ONE. Nach der für Ende 
2021 geplanten Fertigstellung wird die international ope-
rierende NH Hotel Group ein Hotel der Lifestyle-Marke 
nhow mit 375 Zimmern eröffnen.  

Mainz 
Im von CA Immo gemeinsam mit den Stadtwerken 

Mainz entwickelten Stadtquartier Zollhafen Mainz er-
folgte im Dezember die Fertigstellung und Übergabe des 
Wohn- und Geschäftsgebäudes Rheinallee III mit rd. 
20.000 m² vermietbarer Nutzfläche. CA Immo hat das Ge-
bäude schlüsselfertig für einen Endinvestor errichtet. Am 
selben Areal ist die Realisierung des Bürogebäudes 
ZigZag im Gange; der Bau weiterer Wohngebäude im 
Quartier durch CA Immo im Joint Venture mit der UBM 
Development Deutschland GmbH ist in Vorbereitung. 

 
SEGMENT ZENTRAL- UND OSTEUROPA (CEE) 

Auf das Segment Zentral- und Osteuropa entfällt ein Im-
mobilienvermögen in Entwicklung (inkl. Grundstücksre-
serven) mit einem Bilanzwert von rd. 15,8 Mio. € zum 
31.12.2018.  
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ENTWICKLUNG DES STADTQUARTIERS
EUROPACITY IN BERLIN

KONZERNLAGEBERICHT

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

1

INTERCITYHOTEL BERLIN
Hotel / 20.600 m2 / 2013 / vermietet

2

MONNET 4
Büro / 8.100 m2 / 2015 / vermietet

3

TOUR TOTAL
Büro / 14.200 m2 / 2012 / vermietet

4

BÜROGEBÄUDE KPMG
Büro / 12.800 m2 / 2018 / vermietet

5

BESTANDSIMMOBILIEN

HAMBURGER BAHNHOF
Museum

6

G
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9

KONZERNLAGEBERICHT

(Nutzung / Nutzfl äche in m2 / Fertigstellung / Status)

CUBE BERLIN
Büro / 17.000 m2 / 2019 / in Bau

7

MY.B
Büro / 14.800 m2 / 2019 / in Bau

8

BÜROGEBÄUDE AM KUNSTCAMPUS
Büro / 7.900 m2 / 2019 / in Bau

9

PROJEKTE IN UMSETZUNG GRUNDSTÜCKSRESERVE

G

G

GG
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Die Bewertung der Liegenschaften ist die substanzielle 
Basis für die Beurteilung eines Immobilienunternehmens 
und wichtigster Parameter für die Ermittlung des Net As-
set Value. Neben objektspezifischen Kriterien gibt es eine 
Vielzahl von Faktoren innerhalb der wirtschaftlichen und 
politischen Rahmenbedingungen, die eine Wirkung auf 
die Wertentwicklung von Immobilien entfalten. Im Kern-
geschäft der CA Immo Gruppe, dem Büroimmobilienbe-
reich, spiegelt sich der allgemeine Konjunkturzyklus ins-
besondere in Bezug auf Wirtschaftswachstum und Be-
schäftigungsquote direkt im Immobilienzyklus wider. Als 
weitere wesentliche Variable haben Faktoren wie das 
Zinsniveau oder geopolitische Entwicklungen großen Ein-
fluss auf die Nachfragesituation auf den Immobilienin-
vestmentmärkten.        

Externe Bewertungsgutachten nach  
internationalen Standards 
Die Wertermittlung der Immobilien wird im Wesentli-

chen von externen unabhängigen Gutachtern unter An-
wendung von anerkannten Bewertungsmethoden ermit-
telt. Die externen Bewertungen erfolgen gemäß den von 
der "Royal Institution of Chartered Surveyors" (RICS) de-
finierten Standards. RICS definiert den Marktwert als den 
geschätzten Betrag, für den ein Vermögensgegenstand o-
der eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von ei-
nem bereitwilligen Verkäufer im Rahmen eines marktüb-
lichen Geschäfts nach ordnungsgemäßer Vermarktung an 
einen bereitwilligen Käufer verkauft werden könnte, wo-
bei Käufer und Verkäufer sachkundig, umsichtig und 
ohne Zwang handeln.  

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

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

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstel-
lungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet. 
Hierbei basieren die Marktwerte auf den ermittelten 
Marktwerten nach Fertigstellung unter Berücksichtigung 
der noch anfallenden Aufwendungen sowie einem kalku-
latorischen Ansatz eines angemessenen „Developerpro-
fits“. Allfällige weitere Risiken werden u. a. in den künf-
tigen Mietansätzen bzw. Anfangsrenditen und Finanzie-
rungssätzen berücksichtigt. Die Zinssätze variieren insbe-
sondere in Abhängigkeit vom allgemeinen Marktverhal-
ten sowie von Standorten und Nutzungsarten. Je näher 
ein Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto 
größer ist der Anteil aus Ist-Zahlen bzw. aus von vertrag-
lich fixierten Zahlen abgeleiteten Parametern. Nach bzw. 
kurz vor Fertigstellung werden die Liegenschaften nach 
der Investmentmethode bewertet. 

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

Für mehr als 99% des gesamten Immobilienvermögens 
erfolgte eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2018 
bzw. basieren die Werte auf Grundlage verbindlicher 
Kaufverträge. Das übrige Immobilienvermögen wurde in-
tern bewertet bzw. fortgeschrieben. 

Die Bewertungen zum 31.12.2018 wurden von 
folgenden Gesellschaften erstellt: 

– CB Richard Ellis (Österreich, Deutschland, Osteuropa) 
– Cushman & Wakefield (Osteuropa) 
– MRG Metzger Realitäten Beratungs- und Bewertungsge-

sellschaft (Österreich) 
– Ö. b. u. v. SV Dipl.-Ing. Eberhard Stoehr (Deutschland, 

Osteuropa) 

Marktumfeld 2018 
Das Markumfeld für die Kernmärkte Deutschland, Öster-

reich und die CEE-Länder zeigte sich – wie schon im Vor-
jahr – auch 2018 sehr positiv (siehe auch das Kapitel Im-
mobilienmärkte). Am deutschen Immobilienmarkt setzte 
sich die starke Investmenttätigkeit fort und führte zu ei-
ner weiter anhaltenden Renditekompression. Weitgehend 
positiv entwickelten sich wesentliche Indikatoren des 
Vermietungsmarktes wie Vermietungsleistung, Belegungs-
raten sowie das durchschnittliche Mietniveau in den 
deutschen Bürometropolen. Die CA Immo Gruppe konnte 
durch die starke Marktposition in den Städten München, 
Frankfurt und Berlin signifikant von diesen positiven 

IMMOBILIENBEWERTUNG 
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Markttrends profitieren. Auch der Wiener Büroimmobili-
enmarkt erfreute sich eines steigenden Investoreninteres-
ses bei einem stabilen operativen Umfeld. Ebenso waren 
die osteuropäischen Kernmärkte Prag, Budapest und Bu-
karest im Jahr 2018 von einer erfreulichen operativen Ent-
wicklung charakterisiert. Der Büroimmobilienmarkt in 
Warschau ist weiterhin von einer intensiven Bautätigkeit 
im Bürosektor geprägt, zeigte aber auch ein hohes Vermie-
tungsvolumen und ein großes internationales Investoren-
interesse, das ebenso eine Renditekompression für Core-
Objekte zur Folge hatte. Die Transaktionsaktivität auf den 
Investmentmärkten in der CEE-Region zeigte auch in 
2018 einen deutlich positiven Trend. Für das Gesamtjahr 
2018 verbuchte die CA Immo Gruppe ein signifikant posi-
tives Neubewertungsergebnis von 276,5 Mio. € (2017: 
103,9 Mio. €).  

 
ÖSTERREICH 

Der Wiener Büromarkt blieb im Jahr 2018 weitgehend 
stabil. Das Fertigstellungsvolumen von Büroflächen sum-
mierte sich auf rund 266.000 m², eine Zunahme gegen-
über dem Vorjahreswert von mehr als 70%. Die Leer-
standsrate stieg aufgrund des gestiegenen Fertigstellungs-
volumens im Laufe des Jahres 2018 um ca. 30 Basis-
punkte auf 5,2%.  

Die wesentlichsten positiven Wertbewegungen resultier-
ten aus einer großflächigen Vermietung an der Erdberger 
Lände sowie der Fertigstellung des Bürogebäudes ViE. 
Das Neubewertungsergebnis summierte sich zum Stichtag 
auf 26,9 Mio. € (2017: -5,3 Mio. €). Die durchschnittliche 
Bruttorendite der Bestandsimmobilien sank im Jahresver-
gleich von 6,0% auf 5,3%(vollkonsolidierte Immobilien). 

 
DEUTSCHLAND 

Die starke Marktentwicklung des deutschen Büroimmo-
bilienmarktes führte 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 und erfolgreiche Neu- bzw. 
Wiedervermietungen zurück zu führen. Das Bewertungs-
ergebnis des Konzerns stand zum 31.12.2018 bei 
199,9 Mio. € (31.12.2017: 129,7 Mio. €). Die betragsmäßig 
größten Beiträge zum Neubewertungsgewinn steuerten 
die in Entwicklung befindlichen Objekte in allen drei 
Standorten Berlin (Cube, MY.B, KPMG-Gebäude), Frank-
furt (ONE, InterCity Hotel) und München (MY.O) sowie 
Aufwertungen im Bestand wie z.B. Skygarden und Kon-
torhaus in München bei. Weiterhin führten gestiegene Bo-
denrichtwerte zu signifikanten Aufwertungen im Be-
stand. Die Bruttorendite sank im Jahresvergleich von 
4,7% auf 4,5% (vollkonsolidierte Immobilien).

 
BEWERTUNGSERGEBNIS ÖSTERREICH 1) 

 in Mio. € Bilanzwert  Neubewertung /Wert- 

minderung/Wertaufholung 

Bruttorendite  

in %  

  31.12.2018  31.12.2017 31.12.2018 

          

Bestandsimmobilien 2) 560,2 26,9 6,0 5,3 

Immobilien in Entwicklung 0 0     

Zur Veräußerung gehaltene Immobilien 0 0     

Gesamt 560,2 26,9          

1) Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien 
2)  Exkl. selbst genutzte Immobilien 
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BEWERTUNGSERGEBNIS DEUTSCHLAND 

 in Mio. € Bilanzwert Neubewertung /Wert- 

minderung/Wertaufholung 

Bruttorendite  

in % 

  

  31.12.2018  31.12.2017 31.12.2018 

          

Bestandsimmobilien 2) 1.311,3 86,9 4,7 4,5 

Immobilien in Entwicklung 635,8 113,0     

Zum Handel bestimmte Immobilien 44,5 0,0     

Gesamt 1.991,6 199,9          

1) Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien 
2) Exkl. selbst genutzte Immobilien 

 

 
OSTEUROPA 

Das Neubewertungsergebnis im Segment Osteuropa be-
lief sich zum Stichtag auf 49,7 Mio. € (2017: –20,5 Mio. €). 
Die betragsmäßig größten Beiträge zum Neubewertungsge-
winn steuerten das im 4. Quartal 2018 fertiggestellte Ent-
wicklungsprojekt Orhideea Towers in Bukarest sowie das 
in 2017 akquirierte Bestandsgebäude Warsaw Spire B in 
der polnischen Hauptstadt bei. Das Marktumfeld zeigte 
sich 2018 über weite Teile der CA Immo-Kernregion zu-
nehmend positiv. Die Erholung der CEE-Märkte zeigte 

sich an den steigenden Investitionsvolumina, welche 
2018 einen leichten Zuwachs zum Vorjahr und damit ein 
neues historisches Rekordniveau erreichten. In allen 
Kernstädten von CA Immo (Warschau, Prag, Budapest, 
Bukarest und Belgrad) setzte sich im Jahr 2018 eine posi-
tive Vermietungsdynamik fort, die zu einem Rückgang 
der Leerstandsraten im Jahresverlauf führte. Die Bruttor-
endite des CA Immo-Portfolios fiel im Jahresvergleich 
von 7,2% auf 6,9% (vollkonsolidierte Immobilien). 

 

 
BEWERTUNGSERGEBNIS OSTEUROPA 1) 

In Mio. € Bilanzwert  Neubewertung /Wert- 

minderung/Wertaufholung 

Bruttorendite in % 

  

  31.12.2018  31.12.2017 31.12.2018 

Bestandsimmobilien  1.883,7 47,9 7,2 6,9 

Immobilien in Entwicklung 15,8 -0,9     

Zur Veräußerung gehaltene Immobilien 14,1 2,7     

Gesamt 1.913,6 49,7          

1) Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien 
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Als Immobilienunternehmen ist CA Immo in einer kapi-
talintensiven Branche tätig. Die Verfügbarkeit von Fremd-
kapital ist eine wesentliche Erfolgsdeterminante. Die op-
timale Strukturierung und Optimierung der Fremdfinan-
zierungen hat hohe Relevanz und gehört neben der er-
folgreichen Bewirtschaftung des Immobilienportfolios zu 
den entscheidenden Faktoren für das Gesamtergebnis 
von CA Immo.  

Unverändert starkes Bilanzprofil 
Zum 31.12.2018 lagen die gesamten Finanzverbindlich-

keiten der CA Immo Gruppe bei 1,9 Mrd. € und damit 
über dem Vorjahreswert (1,7 Mrd. €). Nach Abzug der li-
quiden Mittel des Konzerns betrug die Nettoverschul-
dung zum Jahresende 1,6 Mrd. € (2017: 1,4 Mrd. €). Das 
Unternehmen verfügt damit über eine äußerst robuste Bi-
lanz mit einer unverändert starken Eigenkapitalquote von 
49,3% (2017: 50,9%), die in konservativen Verschul-
dungskennzahlen wie einem Gearing (netto) von 59,4% 
(2017: 56,4%) bzw. einem Loan-to-Value (LTV, netto) von 
35,0% (2017: 35,8%) zum Ausdruck kommt. 

Zusätzlich zu den bereits gezogenen und damit bilanz-
wirksamen Finanzierungen verfügt die CA Immo Gruppe 
über noch nicht ausgenützte 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 
652 Mio. €, wobei Joint Ventures in Höhe der Beteili-
gungsquote berücksichtigt wurden. Durch eine kontinu-
ierliche Optimierung der Finanzierungsstruktur konnte 
der Finanzierungsaufwand, wesentliche Komponente des 
nachhaltigen Ergebnisses, deutlich reduziert werden und 
lag bei – 37 Mio. € (2017: – 42 Mio. €).  

Bestätigung des Investment Grade Ratings 
Im Dezember 2015 hat die internationale Ratingagentur 

Moody’s Investors Service nach einer umfassenden Boni-
tätsanalyse 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 Büroimmobilienportfo-
lio, das geringe Mieterkonzentrationsrisiko sowie den 
niedrigen Verschuldungsgrad und die konservative Fi-
nanzierungspolitik positiv hervor. Als Reaktion auf die 
im März 2018 erfolgte Aussendung der IMMOFINANZ 
AG, Gespräche für eine mögliche Fusion weiter ruhen zu 
lassen und strategische Optionen inkl. eines Verkaufs der 
Anteile zu prüfen (welcher schließlich im Frühjahr 2018 
erfolgte) wurde das Rating durch Moody’s bestätigt und 
der Ausblick von negativ auf stabil gesetzt. 

Das Investment Grade Rating von CA Immo ermöglichte 
eine Flexibilisierung und dadurch weitere Optimierung 
der Finanzierungsstruktur durch einen verbesserten Zu-
gang zum institutionellen Fremdkapitalmarkt. Für den 
Konzern erweitert sich damit die nutzbare Bandbreite an 
Finanzierungsmöglichkeiten. Wesentliche Indikatoren für 
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 große Quote von nichtbesicherten 
Immobilien. 

Auslaufprofil  
Die nachstehende Grafik zeigt das Fälligkeitsprofil der 

Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe per  
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31.12.2018 (unter der Annahme, dass Verlängerungsopti-
onen ausgeübt werden). Die für 2019 ausgewiesenen Fäl-
ligkeiten, zur Gänze besicherte Hypothekarkredite, belau-
fen sich zum Stichtag auf rund 235 Mio. €. Davon entfie-
len zum 31.12.2018 rund 29 Mio. € auf anteilige Finanzie-
rungen in Joint Ventures. Von den Fälligkeiten vollkonso-
lidierter Verbindlichkeiten in Höhe von rund 206 Mio. € 
betreffen 97 Mio. € besicherte fällige Kredite in Deutsch-
land. 

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 
(pro rata), zum Stichtag 31.12.2018 bei 1,7%. Diese Zahl 
beinhaltet die zur Zinsabsicherung eingesetzten Derivate 
in Form von Zinsswaps. Werden letztere aus der Betrach-
tung ausgeklammert, stellt sich der durchschnittliche 
Zinssatz mit 1,6% etwas niedriger dar.  

Im Laufe des Jahres 2018 konnten damit die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten, die zum Stichtag 
31.12.2017 bei 1,9% standen, ein weiteres Mal reduziert 
werden. Dieser Wert spiegelt u. a. das gestiegene Volu-
men unbesicherter Unternehmensanleihen wider, deren 
Emissionserlöse im Wesentlichen zur Rückführung bzw. 
Substitution von teureren Krediten im CEE-Portfolio ein-
gesetzt wurden.  

Während sich die Basiszinsen nach wie vor auf einem 
historisch niedrigen bzw. teilweise negativen Niveau (Eu-
ribor) bewegen, war in den letzten Monaten ein Trend 
hin zu steigenden Finanzierungsmargen zu beobachten. 
Das anhaltend kompetitive Umfeld für Bankenfinanzie-
rungen, insbesondere in Deutschland, sowie die starke 
Position des Unternehmens am österreichischen Markt 
für Unternehmensanleihen ermöglichte der CA Immo 
Gruppe jedoch den erfolgreichen Abschluss von besicher-
ten Finanzierungen im Ausmaß von rund 440 Mio. € so-
wie einer unbesicherten Unternehmensanleihe mit einem 
Volumen von 150 Mio. €.  

  
MARKTENTWICKLUNG 

 

 

  
FINANZIERUNGSKOSTEN 1) 

in Mio. € Restschuld bestehender 

Finanzierungen 

(Nominale) 

Nominale 

Swaps 

Ø Finanzierungs-

kosten in %  

exkl. Derivate 

Ø Finanzierungs-

kosten in %  

inkl. Derivate 

Ø Laufzeit 

Darlehen 

Ø Laufzeit 

Swaps 

Bestandsimmobilien             

Österreich 169,0 81,5 1,9 2,3 8,9 10,2 

Deutschland 510,9 287,6 1,0 1,5 6,7 8,8 

Tschechien 29,2 29,2 1,5 1,8 3,0 3,0 

Ungarn 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Polen 95,4 78,0 1,7 1,7 1,5 1,6 

Rumänien 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 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Summe 804,6 476,4 1,3 1,7 6,4 7,5 

Entwicklungsprojekte 547,6 30,2 1,2 1,3 9,6 11,0 

kurzfristiges Immobilienvermögen 30,3 0,0 1,7 1,7 0,3 0,0 

Konzernfinanzierungen 990,3 0,0 1,9 1,9 4,8 0,0 

Total 2.372,7 506,6 1,6 1,7 6,4 7,7        

1) Die Datenbasis umfasst sowohl vollkonsolidierte Finanzierungen, als auch jene Finanzierungen, die at equity konsolidiert und pro rata (proportional) 
abgebildet werden; inkl. vertraglich fixierter Kreditlinien für Anschlussfinanzierungen von Developmentprojekten  
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Von den besicherten Finanzierungen entfielen rund 
371 Mio. € auf neu abgeschlossene Baufinanzierungen in 
Deutschland, während sich die Neuaufnahme von Be-
standsfinanzierungen in Österreich, Deutschland und 
Tschechien auf rund 69 Mio. € summierte.    

 

  
GRUNDLEGENDE PARAMETER DER 
FINANZIERUNGSSTRATEGIE 

Finanzierungsstruktur 
Der Schwerpunkt der aktuellen Finanzierungsstruktur 

liegt auf mit Immobilien besicherten Hypothekarkrediten, 
welche in jene (Tochter-)Gesellschaften aufgenommen 
werden, in denen die jeweiligen Immobilien gehalten 
werden. Da die Finanzierungen auf Ebene der Tochterge-
sellschaften angesiedelt sind, besteht kein Haftungsrück-
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.  

Erhöhter Anteil an unbesicherten Finanzierungen  
Die Quote der unbesicherten Finanzierungen auf Ebene 

der Konzern-Muttergesellschaft hat sich seit Erhalt des 
Investment Grade Ratings sukzessive erhöht und um-
fasste zum Stichtag fünf am Kapitalmarkt platzierte Un-
ternehmensanleihen mit einem Gesamtvolumen von 
rund 790 Mio. € sowie eine Wandelanleihe mit einem Vo-
lumen von 200 Mio. €. Der Buchwert der unbelasteten Im-
mobilien, wesentliches Kriterium für das Investment 
Grade Rating des Konzerns, belief sich zum 31.12.2018 
auf rund 2,2 Mrd. €, eine deutliche Ausdehnung zum Re-
ferenzwert der Vorperiode (31.12.2017: 1,7 Mrd. €). 

Langfristige Finanzkennzahlen 
Die Beibehaltung des Investment Grade Ratings auf Ba-

sis einer soliden Bilanzstruktur mit einer starken Eigen-
kapitalbasis hat für die CA Immo Gruppe hohe strategi-
sche Bedeutung. Die langfristigen Zielsetzungen bei den 
Finanzkennzahlen bewegen sich zwischen 45–50% in 
Bezug auf die Eigenkapitalquote des Konzerns bzw. rund 
35–40% hinsichtlich des Loan-to-Value-Verhältnisses 
(Nettofinanzverbindlichkeiten zu Immobilienvermögen). 
Die Zinsabsicherungsquote, zum Stichtag bei rund 95%, 
soll mittelfristig auf diesem Niveau beibehalten werden. 

Langfristige Zinsabsicherungen 
Da der Zinsaufwand bei den meisten Immobilienunter-

nehmen neben administrativen Aufwendungen die 
größte Aufwandsposition in der Gewinn- und Verlust-
rechnung darstellt, können Zinserhöhungen starke Ergeb-
nisauswirkungen haben. Dies gilt umso mehr, als die 
Mieteinnahmen in der Regel auf langfristigen Verträgen 
beruhen und somit Erhöhungen der Finanzierungskosten 
nicht unmittelbar durch höhere Einnahmen ausgeglichen 
werden können. Folglich ist es Teil der Finanzierungspo-
litik der CA Immo Gruppe, einen wesentlichen Teil des 
Zinsaufwandes langfristig gegen Schwankungen abzusi-
chern. Als Instrument zur Zinssicherung werden aktuell 
Zinsswaps eingesetzt. Darüber hinaus bildet die über die 
letzten Quartale gestiegene Quote von fix verzinsten An-
leihen einen wesentlichen Bestandteil der Zinsabsiche-
rungsquote.  

Von den eingesetzten Derivaten entfällt ein Nominale 
von 507 Mio. € auf Zinsswap-Kontrakte. Die durchschnitt-
liche gewichtete Restlaufzeit der zur Zinsabsicherung 
eingesetzten Derivate liegt bei rund 7,7 Jahren gegenüber 
einer gewichteten Restlaufzeit der Finanzverbindlichkei-
ten von 6,4 Jahren.  

Bilanziell wird dabei zwischen jenen Kontrakten unter-
schieden, die direkt einem Kredit zurechenbar sind und 
damit als Cash-flow-Hedge die Voraussetzungen für 
Hedge Accounting erfüllen, und jenen, für die diese Vo-
raussetzungen nicht erfüllt sind (Fair Value Derivate). Für 
die Cash-flow-Hedges wird die Änderung des Marktwerts 
zum jeweiligen Stichtag erfolgsneutral im Eigenkapital 
erfasst, für die Fair Value Derivate hingegen aufwands-
wirksam unter dem Posten „Ergebnis aus Derivaten“ in 
der Gewinn- und Verlustrechnung abgebildet. Zum Stich-
tag 31.12.2018 waren Kontrakte mit einem Nominale von 
551 Mio. € und einem Marktwert von –44 Mio. € als Fair 
Value Derivate klassifiziert. Das Unternehmen verfügte 
zum 31.12.2018 über keine als Cash-flow-Hedges klassifi-
zierten Kontrakte. 

Anleihen 
CA Immo hatte zum Stichtag 31.12.2018 folgende aus-

stehende Anleihen, welche mit Ausnahme der Wandel-
anleihe (notiert am Dritten Markt) im geregelten Freiver-
kehr an der Wiener Börse notieren: 
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ISIN Typus Ausstehen-

des Volumen 

Laufzeit Kupon 

AT0000A1CB33 Unternehmens-

anleihe 

175 Mio. € 2015-2022 2,750% 

AT0000A1JVU3 Unternehmens-

anleihe 

150 Mio. € 2016-2023 2,750% 

AT0000A1LJH1 Unternehmens-

anleihe 

140 Mio. € 2016-2021 1,875% 

AT0000A1TBC2 Unternehmens-

anleihe 

175 Mio. € 2017-2024 1,875% 

AT0000A1YDF1 Wandelanleihe 200 Mio. € 2017-2025 0,75% 

AT0000A22H40  Unternehmens-

anleihe 

150 Mio. € 2018-2026 1,875% 

Bei den Anleihen handelt es sich um unbesicherte Fi-
nanzierungen der Konzern-Muttergesellschaft, die zuei-
nander bzw. gegenüber 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 2018 
Im September 2018 wurde die Unternehmensanleihe 

2018–2026 mit einem Volumen von 150 Mio. € und einem 
Zinssatz von 1,875% emittiert. Die Anleihe notiert im gere-
gelten Freiverkehr der Wiener Börse (ISIN AT0000A22H40) 
und wurde von Moody‘s ebenso mit Baa2 geratet. Der Emis-
sionserlös wurde vorrangig zur Finanzierung des externen 
Wachstums des Konzerns durch selektive Zukäufen von 

hoch-qualitativen Bestandsimmobilien in den CEE-Kern-
städten verwendet. 

Die im Oktober 2017 begebene Wandelschuldverschrei-
bung mit einem Volumen von 200 Mio. € und einer Lauf-
zeit von 7,5 Jahren führt einen halbjährlich zahlbaren 
Coupon von 0,75%. Der anfängliche Wandlungspreis 
wurde mit einer Wandlungsprämie von 27,50% über dem 
volumengewichteten Durchschnittskurs (VWAP) der 
CA Immo-Aktien am Emissionstag festgelegt. Der ur-
sprüngliche Wandlungspreis von 30,5684 € steht nach 
Anpassung in Folge der Dividendenzahlung im Mai 2018 
aktuell bei 30,4062 €. Die Wandelschuldverschreibungen 
werden, sofern keine vorzeitige Wandlung oder Rückzah-
lung erfolgt, zum Laufzeitende zu 100% des Nennbetra-
ges getilgt. Bei Wandlung hat die Gesellschaft die Mög-
lichkeit, die Tilgung durch Zurverfügungstellung von Ak-
tien der Gesellschaft, durch Zahlung oder durch eine 
Kombination der beiden Varianten durchzuführen. Zum 
Laufzeitende hat die Gesellschaft das Recht, die Wandel-
schuldverschreibungen durch Zurverfügungstellung von 
Aktien der Gesellschaft, durch Zahlung oder durch eine 
Kombination der beiden Varianten einzulösen. 

Finanzierungsquellen 
CA Immo steht mit einer Vielzahl von Finanzierungs-

partnern in Geschäftsbeziehung. Die wesentlichste finan-
zierende Bank in Bezug auf das Kreditvolumen ist dabei 
die UniCredit Gruppe, auf welche rund 16% der gesam-
ten ausstehenden Finanzverbindlichkeiten entfallen. Wie 
in der Grafik ersichtlich, entfielen zum Stichtag weitere 
größere Anteile auf Helaba, DG Hyp, Pfandbriefbank, 
Deutsche Hypo und ING.  

 

 

 
 

 

5%

Variabel verzinste, durch 
Derivate abgesicherte 
Verbindlichkeiten 

74%

FINANZVERBINDLICHKEITEN PER 31.12.2018*
(Basis: 2,4 Mrd. €)

21%

Variabel verzinste
Verbindlichkeiten

Fix verzinste
Verbindlichkeiten

*Inkludiert proportionale Joint Venture Finanzierung und vertraglich fixierte Kreditlinien für 
Anschlussfinanzierungen von Developmentprojekten

Anleihe 42%

VERTEILUNG DES FINANZVOLUMENS* 
(Basis: 2,4 Mrd. €)

Pfandbriefbank 5%

ING Bank 3%

DG Hyp

Deutsche Hypo

Sonstige

Unicredit

Helaba

16%

12%

11%

4%

7%

*Inkludiert proportionale Joint Venture Finanzierung und Kreditelinien für Anschlussfinanzierungen für 
Developmentprojekten
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WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN  

Nachhaltiges Ergebnis 
CA Immo verbuchte im Jahr 2018 eine Steigerung der 

Mieterlöse um 6,7% auf 192.440 Tsd. €. Diese positive 
Entwicklung konnte u. a. durch die Akquisition des Büro-
gebäudes Warsaw Spire B in der polnischen Hauptstadt 
und dem damit verbundenen Mietzuwachs erreicht wer-
den. Darüber hinaus sorgten die Fertigstellung des 
KPMG-Bürogebäudes sowie eine großflächige Neuvermie-
tung in Berlin für Wachstumsimpulse. 

Wie in der Tabelle auf der nächsten Seite ersichtlich, 
konnte der aus Immobilienverkäufen resultierende Miet-
rückgang in Höhe von 4.391 Tsd. € mit Zuflüssen aus die-
sen Investitionen überkompensiert werden.  

Anreizvereinbarungen aus diversen Mietverträgen (In-
centives, wie insbesondere mietfreie Zeiten) werden auf 
die Gesamtlaufzeit des Mietvertrages linearisiert. In den 
Mieterlösen wird somit die wirtschaftliche Effektivmiete 
und nicht die in der Periode tatsächlich zahlungswirk-
same Miete dargestellt. Von den Mieterlösen des Ge-
schäftsjahres 2018 entfielen auf derartige Linearisierun-
gen 1.270 Tsd. € (2017: 678 Tsd. €). 

Die dem Bestandsportfolio direkt zurechenbaren Immo-
bilienaufwendungen, inklusive eigener Betriebskosten, 
erhöhten sich im Jahresvergleich um 1,9% von  
–16.923 Tsd. € auf –17.239 Tsd. €. Diese Aufwandsposition 
gliedert sich in Leerstands- bzw. nicht weiter verrechen-
bare Betriebskosten (–4.278 Tsd. €), Vermittlungshonorare 
(–3.057 Tsd. €), Instandhaltungen (–5.934 Tsd. €), Forde-
rungswertberichtigungen (–1.174 Tsd. €) sowie sonstigen 
direkt zurechenbaren Aufwand (–2.795 Tsd. €). Während 
der Aufwand für Instandhaltungen konstant blieb, wur-
den Vermittlungshonorare sowie der sonstige Aufwand 
im Jahresvergleich reduziert. Forderungsausfälle und Ein-
zelwertberichtigungen verzeichneten einen Anstieg zum 
Vorjahr. 

 
Das den Vermietungsaktivitäten zuzurechnende Netto-

mietergebnis nach Abzug von direkten Bewirtschaftungs-
kosten wurde um 7,2% von 163.358 Tsd. € auf 
175.201 Tsd. € gesteigert. Die operative Marge der Vermie-
tungsaktivitäten (Nettomietergebnis relativ zu Mieterlö-
sen), Indikator für die Effizienz des Bestandsgeschäfts, 
stieg von 90,6% im Vorjahr auf 91,0%  

 
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare 

Aufwendungen standen zum Jahresende bei –6.141 Tsd. € 
(2017: –2.844 Tsd. €).  

 
 
 
 
 

ERGEBNISSE 

 

  

   

Hotelobjekt 7%

Geschäftsobjekt 3%

Sonstige 3%

Logistik 1%

MIETERLÖSE NACH NUTZUNGSART 
(Basis: 192,4 Mio. €)

Büroobjekt 86%

Ungarn 16%

Polen

10%Rumänien

12%

Deutschland 30%

MIETERLÖSE NACH LÄNDERN
(Basis: 192,4 Mio. €)

Tschechien 9%

Sonstige 4%

Österreich 15%

Serbien 4%



 

 

 

 KONZERNLAGEBERICHT     

 68  

 
ÜBERLEITUNG DER MIETERLÖSE VON 2017 AUF 2018 

Mio. € Österreich Deutschland Zentral- und 

Osteuropa 

Gesamt 

          

2017 30,8 52,8 96,7 180,3 

          

Veränderung         

aus Wertsicherung 0,6 1,1 2,4 4,2 

aus Änderung der Leerstandsrate 

oder Mietpreisreduktionen –1,8 2,7 1,3 2,2 

aus Neuzugängen 0,0 0,0 1,9 1,9 

aus erstmals ganzjähriger Vermietung 0,0 0,0 4,6 4,6 

aus fertiggestellten Projekten 0,2 2,6 0,9 3,7 

durch Objektverkauf –1,7 –0,8 –1,9 –4,4 

Veränderung der Mieterlöse 

insgesamt –2,6 5,6 9,2 12,2 

2018 28,1 58,4 105,9 192,4      
 

 
INDIREKTE AUFWENDUNGEN 

Tsd. € 2018 2017 

Personalaufwand –42.035 –37.093 

Rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwand –8.686 –7.412 

Bezogene Leistungen zu Dienstleistungen –4.939 –3.250 

Büromiete –1.649 –1.694 

Reisekosten und Transportkosten –1.272 –1.242 

Sonstige Aufwendungen internes Management –3.324 –2.636 

Sonstige indirekte Aufwendungen –4.850 –4.030 

Zwischensumme –66.756 –57.357 

Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermögen 9.801 10.138 

Bestandsveränderung von zum Handel bestimmten Immobilien 3.708 2.601 

Indirekte Aufwendungen –53.247 –44.618    
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Verkaufsergebnis 
Im Zusammenhang mit dem planmäßigen Verkauf von 

im Umlaufvermögen gehaltenen Liegenschaften und Bau-
leistungen wurden 2018 Verkaufserlöse in Höhe von 
44.417 Tsd. € (Vorjahr: 54.209 Tsd. €) generiert. Diesen 
Umsätzen stehen Buchwertabgänge und sonstige direkt 
zurechenbare Aufwendungen in Höhe von –37.011 Tsd. € 
gegenüber. Der Ergebnisbeitrag aus dem Trading-Portfolio 
summierte sich somit auf 7.406 Tsd. € (2017: 
15.960 Tsd. €). Zum Jahresende belief sich das verblei-
bende Volumen an für den Handel bestimmter Immobi-
lien auf 44.468 Tsd. €. 

Das Ergebnis aus dem Verkauf von langfristig gehalte-
nem Immobilienvermögen lag mit 8.225 Tsd. € deutlich 
unter dem Vorjahreswert von 28.802 Tsd. €. Den wertmä-
ßig größten Gewinn steuerte die Veräußerung eines nicht-
strategischen Grundstücks in München bei. 

Umsatzerlöse aus Dienstleistungen 
Umsatzerlöse aus Dienstleistungen konnten im Jahres-

vergleich um 9,3% gesteigert werden und beliefen sich 
auf 12.145 Tsd. € (2017: 11.109 Tsd. €). Diese Position be-
inhaltet im Wesentlichen Development-Umsätze für 
Dritte durch die Konzerntochter omniCon, darüber hin-
aus auch Erträge aus Asset Management und sonstigen 
Dienstleistungen gegenüber Joint Venture-Partnern. 

Indirekte Aufwendungen 
Die indirekten Aufwendungen erhöhten sich 2018 von 

–44.618 Tsd. € im Vorjahr um 19,3% auf –53.246 Tsd. €.
Dieser Anstieg wurde wesentlich durch erhöhte Personal-
kosten verursacht (–42.035 Tsd. € im Vergleich zum Wert
2017 in Höhe von –37.093 Tsd. €). Jene Aufwendungen,
die den zuvor beschriebenen Umsatzerlösen aus Dienst-
leistungen gegenüberstehen, sind in dieser Position
ebenso enthalten. Wie in der Tabelle oben dargestellt,
ergibt sich die Summe der indirekten Aufwendungen un-
ter Berücksichtigung der Position „Aktivierte Eigenleis-
tungen“, die sich auf 9.801 Tsd. € (2017: 10.138 Tsd. €) be-
lief. Diese Position ist als Gegenposition zu den indirek-
ten Aufwendungen zu sehen, die den Teil des internen
Projektenwicklungsaufwandes neutralisiert, sofern er ein-
zelnen Projektentwicklungen direkt zurechenbar und so-
mit aktivierbar ist.

Sonstige betriebliche Erträge 
Die sonstigen betrieblichen Erträge summierten sich auf 

1.485 Tsd. €, im Vergleich zum Referenzwert von 
1.051 Tsd. € im Jahr 2017.  

Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen 
(EBITDA)  
Das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen 

(EBITDA) lag mit 145.075 Tsd. € um 16,1% unter dem Ni-
veau des Vorjahres in Höhe von 172.818 Tsd. €. Dieser 
Rückgang basiert im Wesentlichen aus einem deutlich ge-
ringeren Beitrag von Immobilienverkäufen im Jahr 2018. 

Der Beitrag der einzelnen regionalen Segmente zum Ge-
samtergebnis stellte sich wie folgt dar: Mit einem  
EBITDA von 87.687 Tsd. € generierte das Segment Zent-
ral- und Osteuropa mit rund 60% den größten Anteil. Der 
größte EBITDA-Beitrag der CEE-Kernmärkte entfällt auf 
Ungarn, mit einem generierten EBITDA in Höhe von 
26.437 Tsd. € (18%), gefolgt von Polen mit 21.025 Tsd. € 
(14%). Auf das Segment Deutschland entfielen 
50.386 Tsd. € (35%), auf das Segment Österreich 
7.002 Tsd. € (5%). 

Neubewertungsergebnis 
In Summe belief sich der Neubewertungsgewinn im 

Jahr 2018 auf 293.220 Tsd. €, dem gegenüber steht ein 
Neubewertungsverlust von –16.759 Tsd. €. Kumuliert 
stellt sich das Neubewertungsergebnis folglich mit 
276.461 Tsd. € äußerst positiv dar und lag signifikant über 
dem Vorjahreswert (2017: 103.865 Tsd. €). 

Das Ergebnis spiegelt das äußerst positive Marktumfeld 
insbesondere in Deutschland, dem bedeutendsten Kern-
markt von CA Immo, wider. In Kombination mit starken 
Fundamentaldaten der Vermietungsmärkte setzte sich am 
deutschen Immobilienmarkt die boomende Investmenttä-
tigkeit und eine weitere Renditekompression fort. Wie 
schon in den Vorjahren fand dies im Bewertungsergebnis 
von CA Immo und in den Zahlen des Geschäftsjahres 
2018 den entsprechenden Niederschlag. Die erfolgreiche 
Immobilienentwicklungstätigkeit des Unternehmens mit 

Deutschland

5%

Osteuropa 60%

EBITDA (Basis: 145,1 Mio. €) 

Österreich

35%
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vier Projektfertigstellungen im Jahr 2018 setzte zusätzli-
che Impulse.   

Die betragsmäßig größten Beiträge zum Neubewertungs-
gewinn steuerten einerseits die in Bau befindlichen Pro-
jekte Cube und MY.B (Berlin), MY.O (München) und ONE 
sowie unbebaute Grundstücke in Berlin und Frankfurt 
bei. Darüber hinaus leisteten die Bestandsgebäude 
Skygarden und Kontorhaus (München) sowie die 2018 
fertiggestellten Objekte KPMG-Gebäude in Berlin und das 
InterCity Hotel am Frankfurter Hauptbahnhof signifikant 
positive Beiträge zum Bewertungsergebnis.  

Nach Regionen betrachtet summierte sich das Neube-
wertungsergebnis in Deutschland auf 199.910 Tsd. €. Ös-
terreich verbuchte einen Beitrag in Höhe von 
26.877 Tsd. €, Zentral- und Osteuropa in Höhe von 
49.674 Tsd. €. Die wertmäßig größten Beiträge zum CEE-
Neubewertungsergebnis wurden durch das 2018 fertigge-
stellte Projekt Orhideea Towers in Bukarest sowie das 
2017 angekaufte Bürogebäude Warsaw Spire B in der pol-
nischen Hauptstadt generiert. 

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 2018 
summierte sich dieser Beitrag auf 23.354 Tsd. € (2017: 
71.564 Tsd. €). Das Ergebnis beinhaltet einen positiven Ef-
fekt im Zusammenhang mit dem Verkauf des Tower 185 
in Frankfurt (Closing im 1. Quartal 2018) in Höhe von 
10.166 Tsd. € (davon entfallen 8.531 Tsd. € auf die Auflö-
sung von latenten Steuern). 

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 
Das Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) sum-

mierte sich auf 442.271 Tsd. € und lag damit insbesondere 
durch das hohe Neubewertungsergebnis um 28,4% über 
dem entsprechenden Vorjahreswert (344.401 Tsd. €). 

Regional betrachtet stellt das Segment Deutschland mit 
261.325 Tsd. € bzw. 59% den wesentlichen Anteil am 
Konzern-EBIT. Österreich generierte 2018 auf EBIT-Basis 
39.029 Tsd. € (9%), CEE 141.916 Tsd. € (32%).    

Finanzergebnis 
Das Finanzergebnis summierte sich 2018 auf  

–46.071 Tsd. € gegenüber –41.456 Tsd. € im Vorjahr. Im
Detail entwickelten sich die Bestandteile des Finanzer-
gebnisses wie folgt:

Der Finanzierungsaufwand des Konzerns, wesentliche 
Komponente des nachhaltigen Ergebnisses, konnte trotz 
eines gestiegenen Finanzierungsvolumens auf  
–36.966 Tsd. € (2017: –42.010 Tsd. €) deutlich reduziert
werden. Die kontinuierliche Optimierung der Finanzie-
rungsstruktur zeigte damit auch im Jahr 2018 positive Ef-
fekte. Neben dem in der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesenen Zinsaufwand wurden im Geschäftsjahr
2018 insgesamt Fremdkapitalkosten in Höhe von
7.598 Tsd. € (2017: 4.907 Tsd. €) mit einem gewogenen
durchschnittlichen Zinssatz von 2,36% (2017: 2,38%) im 
Rahmen der Errichtung von Immobilien auf die Herstel-
lungskosten aktiviert. 

Das Ergebnis aus Derivaten belief sich auf –21.301 Tsd. € 
(2017: –8.068 Tsd. €). Der Wert des Jahres 2018 beinhaltet 
eine Derivate-Bewertung der im Oktober 2017 begebenen 
Wandelschuldverschreibung in Höhe von –14.905 Tsd. €. 
Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen lag mit 
11.081 Tsd. € über dem Wert der Referenzperiode (2017: 
7.665 Tsd. €). Dieses Ergebnis inkludiert Erträge aus Divi-
denden in Höhe von 3.836 Tsd. € (2017: 3.288 Tsd. €). 

Sonstige Positionen des Finanzergebnisses (Ergebnis 
aus sonstigem Finanzvermögen, Ergebnis aus assoziierten 
Unternehmen sowie Kursdifferenzen) beliefen sich in 
Summe auf 1.115 Tsd. € (2017: 957 Tsd. €).  

Ergebnis vor Steuern (EBT) 
Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) von 396.200 Tsd. € 

(2017: 302.945 Tsd. €) verzeichnete auf Basis der oben be-
schriebenen Ergebnisentwicklungen einen Zuwachs von 
30,8% im Jahresvergleich.  

Steuern vom Einkommen 
Der Ertragssteueraufwand erreichte im Jahr 2018 eine 

Höhe von –90.896 Tsd. € (2017: –64.805 Tsd. €).  

Periodenergebnis 
Das Periodenergebnis lag mit 305.293 Tsd. € um 28,2% 

über dem Vorjahreswert von 238.135 Tsd. € und erreichte 
damit den höchsten Wert in der Unternehmensge-
schichte. Das Ergebnis je Aktie belief sich auf € 3,28  
(2017: € 2,55 je Aktie). 
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Cash-flow 
Der Cash-flow aus dem Ergebnis belief sich 2018 auf 

129.765 Tsd. € (2017: 135.190 Tsd. €). Der Cash-flow aus 
operativer Geschäftstätigkeit berücksichtigt Veränderun-
gen im Umlaufvermögen aus dem Verkauf von zum Han-
del bestimmter Immobilien und summierte sich auf 
109.329 Tsd. € (2017: 132.460 Tsd. €). 

Der Cash-flow aus der Investitionstätigkeit, der die Net-
togröße zwischen Investitionen und Immobilienverkäu-
fen darstellt, belief sich 2018 auf –200.005 Tsd. €, gegen-
über dem Vorjahreswert von –193.756 Tsd. €. Dieser bein-
haltet u. a. die Akquisitionen der Bestandsgebäude Visio-
nary in Prag und Campus 6.1 in Bukarest. 

Der Cash-flow aus der Finanzierungstätigkeit von  
84.254 Tsd. € (2017: 49.968 Tsd. €) inkludiert u. a. die 
Emission der Unternehmensanleihe im September 2018 
mit einem Volumen von 150 Mio. €. 

 
CASH-FLOW-STATEMENT – KURZFASSUNG 

Mio. € 2018 31.12.2017 

angepasst 

Verände-

rung in % 

Liquide Mittel - Beginn des 

Geschäftsjahres 383,5 395,1 –3 

        

Cashflow aus       

 - Geschäftstätigkeit 109,3 132,5 –17 

 - Investitionstätigkeit –200,0 –193,8 3 

 - Finanzierungstätigkeit 84,3 50,0 69 

Veränderung der liquiden Mittel –6,4 –11,3 –43 

        

Sonstige Veränderungen 1) –2,8 –0,5 >100 

        

Liquide Mittel - Ende des 

Geschäftsjahres 374,3 383,3 –2     
1) Beinhaltet Kursänderungen aus Fremdwährung, Umgliederung in eine 
Veräußerungsgruppe und erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel 

 

FFO – Funds from Operations 
Im Jahr 2018 wurde ein FFO I in Höhe von 

118.467 Tsd. € generiert, 11,3% über dem Vorjahreswert 
von 106.414 Tsd. €. FFO I je Aktie belief sich zum Stich-
tag auf 1,27 € – eine Steigerung von 11,7% zum Vorjah-
reswert (2017: 1,14 € je Aktie). Die Jahreszielsetzung 
von > 115 Mio. € wurde damit erreicht. FFO I ist eine we-
sentliche Kennzahl für 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 für die Gesamtprofitabilität der Gruppe, 
summierte sich auf 111.344 Tsd. € gegenüber 
173.147 Tsd. € im Vorjahr, welches von dem äußerst profi-
tablen Tower 185 – Verkauf geprägt war. FFO II je Aktie 
stand bei 1,20 € je Aktie (2017: 1,86 € je Aktie). 

 
FUNDS FROM OPERATIONS (FFO) 

Mio. € 2018 2017 

angepasst 

Nettomietergebnis (NRI) 175,2 163,4 

Erlöse aus Dienstleistungen 12,1 11,1 

Sonstige den Projektentwicklungen direkt 

zurechenbare Aufwendungen –6,1 –2,8 

Sonstige betriebliche Erträge 1,5 1,1 

Sonstige betriebliche Erträge/Aufwendungen 7,5 9,3 

Indirekte Aufwendungen –53,2 –44,6 

Ergebnis aus Beteiligungen an 

Gemeinschaftsunternehmen ¹⁾ 4,0 8,0 

Finanzierungsaufwand –37,0 –42,0 

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 9,2 7,7 

Sonstige Anpassungen 2) 12,8 4,7 

FFO I (exkl. Verkäufe und vor Steuern) 118,5 106,4 

Ergebnis aus Immobilienhandel 7,4 16,0 

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem 

Immobilienvermögen 8,2 28,8 

Ergebnis Verkauf 

Gemeinschaftsunternehmen 1,6 0,9 

At Equity Ergebnis aus 

Immobilienverkäufen 13,6 5,2 

Ergebnis aus Immobilienverkäufen 30,8 50,8 

Tatsächliche Ertragsteuer –40,0 –16,3 

Tatsächliche Ertragsteuer von 

Gemeinschaftsunternehmen –1,0 –1,7 

Sonstige Anpassungen –16,8 –14,6 

Sonstige Anpassungen FFO II 3) 19,8 48,6 

FFO II (inkl. Verkäufe und nach Steuern) 111,3 173,1    

1) Bereinigung um Immobilienverkäufe und nicht nachhaltige Ergebnisse 
2) Enthält unter anderem Aufwendungen im Zusammenhang mit Develop-

ment und der frühzeitigen Rückführung von Finanzverbindlichkeiten so-
wie sonstige einmalige bzw. periodenunreine Aufwände 

3) Steuern im Zusammenhang mit Verkauf Tower 185 
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BILANZANALYSE 

Aktivseite  
Das langfristige Vermögen wies zum Bilanzstichtag ei-

nen Wert von 4.690.748 Tsd. € auf (87,6% der Bilanz-
summe). Die Ausdehnung des bilanziellen Bestandsim-
mobilienvermögens auf 3.755.196 Tsd. € (31.12.2017: 
3.155.677 Tsd. €) reflektiert das starke Portfoliowachstum 
des Konzerns sowohl organisch aus der eigenen Projekt-
entwicklungspipeline als auch durch externe Zukäufe 
von Bestandsimmobilien in den CEE-Kernmärkten. 

Die Bilanzposition „Immobilienvermögen in Entwick-
lung“ erhöhte sich wesentlich bedingt durch den Baufort-
schritt der aktiven Entwicklungsprojekte im Vergleich 
zum 31.12.2017 um 12,5% auf 651.575 Tsd. €. Das ge-
samte Immobilienvermögen (Bestandsimmobilien, selbst 
genutzte Immobilien, Immobilien in Entwicklung sowie 
im Umlaufvermögen gehaltene Immobilien) lag zum 
Stichtag bei 4.470.606 Tsd. € und somit über dem Niveau 
zum Jahresende 2017 (3.813.811 Tsd. €).  

Das Nettovermögen der Gemeinschaftsunternehmen 
wird in der Bilanzposition „Beteiligungen an Gemein-
schaftsunternehmen“ ausgewiesen, die sich zum Stichtag 
auf 200.012 Tsd. € beliefen (31.12.2017: 214.950 Tsd. €).   

Der Bestand an liquiden Mitteln summierte sich zum 
Bilanzstichtag auf 374.302 Tsd. €, im Wesentlichen auf 
dem Niveau zum 31.12.2017 (383.288 Tsd. €).  

 
Passivseite  
Eigenkapital 
Das bilanzielle Eigenkapital wuchs im Jahr 2018 um  

9,1% von 2.419.270 Tsd. € auf 2.639.697 Tsd. €. Neben 
dem Periodenergebnis in Höhe von 305.293 Tsd. € ist da-
rin auch die Ausschüttung der Dividende (–74.423 Tsd. €) 
sowie der Erwerb eigener Aktien (–4.662 Tsd. €) reflek-
tiert.  

Die Bilanzsumme des Konzerns stieg gegenüber dem 
Jahresanfang um rund 12,8% auf 5.355.504 Tsd. € 
(31.12.2017: 4.749.736 Tsd. €). Trotz dieser Bilanzauswei-
tung lag die Eigenkapitalquote zum Stichtag mit 49,3% 

weiterhin stabil im strategischen Zielbereich (31.12.2017: 
50,9%). 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 
Die verzinslichen Verbindlichkeiten standen zum Stich-

tag bei 1.943.394 Tsd. €, 11,1% über dem Vorjahreswert 
von 1.749.330 Tsd. €. Die Nettoverschuldung (verzinsli-
che Verbindlichkeiten abzüglich liquider Mittel) erhöhte 
sich gegenüber dem Vorjahr von 1.365.068 Tsd. € auf 
1.566.888 Tsd. €. Das Gearing (Nettoverschuldung zu Ei-
genkapital) stand zum Jahresende bei 59,4% (31.12.2017: 
56,4%). Das Loan-to-Value Verhältnis (Finanzverbind-
lichkeiten abzüglich liquider Mittel zu Immobilienver-
mögen) stand zum Stichtag bei 35,0% gegenüber 35,8% 
zum Vorjahr.  

100% der verzinslichen Verbindlichkeiten lauten auf 
Euro. Die Zinssicherungsstrategie von CA Immo sieht 
eine umfassende Absicherung des Zinsänderungsrisikos 
vor. Für weitere Details siehe das Kapitel „Finanzierun-
gen“. 

 
KENNZAHLEN ZUR FINANZIERUNG  

Mio. € 2018 2017 

angepasst 

      

Eigenkapital 2.639,7 2.419,3 

      

Langfristige verzinsliche 

Verbindlichkeiten 1.723,7 1.680,4 

Kurzfristige verzinsliche 

Verbindlichkeiten 219,6 68,9 

Liquide Mittel –374,3 –383,3 

Verfügungsbeschränkte Mittel –2,2 –1,0 

Nettoverschuldung 1.566,9 1.365,1 

      

Eigenkapitalquote 49,3 50,9 

Gearing 59,4 56,4 

Loan to Value (Netto) 35,0 35,8 

Loan to Value (Brutto) 43,5 45,9    
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KONZERNBILANZ - KURZFASSUNG 

    2018   2017 

angepasst 

Veränderung 

  Mio. € in % Mio. € in % in % 

            

Immobilienvermögen 4.412,0 82 3.740,5 79 18 

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 200,0 4 214,9 4 –7 

Immaterielles Vermögen 5,7 0 6,7 0 –15 

Finanzanlagen und Sonstiges 71,1 2 91,9 2 –23 

Steuerabgrenzung 2,0 0 1,9 0 1 

Langfristiges Vermögen 4.690,7 88 4.056,0 85 16 

            

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte und 

Vermögenswerte in Veräußerungsgruppen 15,1 0 40,1 1 –62 

Zum Handel bestimmte Immobilien 44,5 1 36,5 1 22 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 116,3 2 116,2 2 0 

Wertpapiere 114,5 2 117,7 3 –3 

Liquide Mittel 374,3 7 383,3 8 –2 

Kurzfristiges Vermögen 664,8 12 693,8 15 –4 

            

Summe Aktiva 5.355,5 100 4.749,7 100 13 

            

Eigenkapital 2.639,7 49,29 2.419,3 50,93 9 

Eigenkapital in % der Bilanzsumme 49,3   50,9    

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.723,7 32,2 1.680,4 35,38 3 

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 219,6 4,1 68,9 1,5 >100 

Übrige Verbindlichkeiten 425,6 7,9 284,3 5,98 50 

Steuerabgrenzung 346,8 6,5 296,9 6,25 17 

            

Summe Passiva 5.355,5 100 4.749,7 100 13       
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Net Asset Value 
Der NAV (= IFRS Eigenkapital) lag am 31.12.2018 

bei 2.639.697 Tsd. € (28,37 € je Aktie), gegenüber 
2.419.270 Tsd. € zum Jahresende 2017 (25,95 € je Aktie)  
– ein Zuwachs je Aktie von 9,3%. Diese Veränderung re-
flektiert neben dem Jahresergebnis auch die oben be-
schriebenen sonstigen Änderungen im Eigenkapital. Be-
reinigt um die Dividendenausschüttung in Höhe von 
74.423 Tsd. € bzw. 0,80 Cent je Aktie lag das Wachstum 
des NAV je Aktie über das Geschäftsjahr 2018 bei 12,4%.  

In der untenstehenden Tabelle ist die Überleitung des 
NAV auf den NNNAV gemäß den Best Practice Policy 
Recommendations der European Public Real Estate 
Association (EPRA) dargestellt. Der EPRA NAV lag zum 
Stichtag bei 33,30 € je Aktie (2017: 30,09 € je Aktie). Der 
EPRA NNNAV je Aktie, nach Anpassungen für Finanzin-
strumente, Verbindlichkeiten und latenter Steuern, belief 
sich zum 31.12.2018 auf 30,08 € je Aktie (2017: 27,29 € je 
Aktie). Die Zahl der ausstehenden Aktien wurde durch 
das Aktienrückkaufprogramm etwas reduziert und belief 
sich zum Stichtag auf 93.028.299 Stück (31.12.2017: 
93.226.282 Stück). 

 
SUBSTANZWERT (NAV UND NNNAV NACH EPRA) 

Mio. € 

 

31.12.2018 

 

31.12.2017 

angepasst 

      

Eigenkapital (NAV) 2.639,6 2.419,2 

      

Optionsausübungen 0,0 0,0 

NAV nach Optionsausübungen 2.639,6 2.419,2 

NAV/Aktie in € 28,4 25,9 

      

Wertanpassung für 1)     

 - Selbst genutzte Immobilien 7,3 6,3 

 - Kurzfristiges Immobilienvermögen 111,4 79,8 

 - Finanzinstrumente 0,0 0,8 

Latente Steuern 339,5 298,9 

EPRA NAV nach Anpassungen 3.097,8 2.805,1 

EPRA NAV je Aktie in € 33,3 30,1 

      

Wertanpassung für Finanzinstrumente 0,0 –0,8 

Wertanpassung für Verbindlichkeiten –47,1 –41,8 

Latente Steuern –252,1 –218,6 

EPRA NNNAV 2.798,7 2.543,8 

EPRA NNNAV je Aktie in € 30,1 27,3 

Veränderung NNNAV zum Vorjahr 10,2% 10,9% 

Kurs (Stichtag)/NNNAV pro Aktie  –8,2% –5,4% 

Anzahl der Aktien exkl. eigene Aktien 93.028.299 93.226.282    

1) Inklusive der anteiligen Werte von Gemeinschaftsunternehmen 
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG  
MIT WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN 

Zahlreiche Prognosen erwarten eine Fortsetzung der po-
sitiven konjunkturellen Entwicklung in Europa für die 
Jahre 2019 und 2020, auch wenn mit einer sich abschwä-
chenden Dynamik gerechnet wird. Wir erwarten in die-
sem Zeitraum stabile Rahmenbedingungen auf den we-
sentlichen CA Immo Kernmärkten. Neben einem unver-
ändert fundamental starken Umfeld in Deutschland zei-
gen auch die osteuropäischen Kernmärkte weiterhin deut-
liche Wachstumstendenzen. Darüber hinaus wird das Fi-
nanzierungs- und Zinsumfeld auch 2019 bestimmend für 
die Immobilienbranche sein.  

Strategie 
Mit den erfolgreich umgesetzten Strategieprogrammen 

der letzten Jahre verfügt die CA Immo Gruppe über eine 
ausgezeichnete Marktposition auf ihren Kernmärkten. Das 
Jahr 2018 war von einem starken Portfoliowachstum ge-
prägt. Neben einem organischen Wachstumsschub durch 
die erfolgreiche Fertigstellung von vier Entwicklungspro-
jekten in Berlin, Wien, Bukarest sowie Frankfurt und an-
schließender Übernahme in das Bestandsportfolio des 
Konzerns, wurden zusätzliche Ankäufe von hochwertigen 
Bestandsimmobilien in den CEE – Kernmärkten War-
schau, Prag und Bukarest umgesetzt. 

Die damit verbundene signifikante Steigerung der jährli-
chen Mieteinnahmen des Konzerns, bei einer gleichzeitig 
optimierten Finanzierungsstruktur, stärkt unmittelbar die 
nachhaltige Profitabilität und Dividendenfähigkeit von 
CA Immo. 

Development 
Das organische Wachstum durch die Entwicklung von 

hoch-qualitativen Core-Büroimmobilien in den Kern-
märkten von CA Immo – vor allem in Deutschland – wird 
auch in den kommenden Geschäftsjahren von zentraler 
Bedeutung sein. Gegen Ende 2019 sollen die in Bau be-
findlichen Büro-Entwicklungsprojekte Bürogebäude am 
Kunstcampus, MY.B und Cube (Berlin), sowie der dritte 
Bauabschnitt WA3 des Wohnprojektes in München-
Baumkirchen abgeschlossen werden. 

Zusätzlich sollen die Developments in Vorbereitung zü-
gig einem Baustart zugeführt werden. Dies umfasst neben 
einem Bürogebäude in Prag auch mehrere Wohnprojekte, 
die auf den eigenen Grundstücksreserven mit Wohnwid-
mung realisierbar sind. Nähere Informationen und Details 

hierzu finden Sie in den Kapiteln „Strategie“, „Projekt-
entwicklungen“ und „Entwicklungspotenzial“. 

Bestandsgeschäft 
In einer Like-for-like-Betrachtung wird über das Gesamt-

portfolio im Geschäftsjahr 2019 wie schon im Vorjahr 
eine positive Entwicklung erwartet. Neben den guten 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit historisch 
niedrigen Leerstandsraten in mehreren Kernstädten wird, 
insbesondere in Deutschland, eine Fortsetzung des Miet-
preiswachstums erwartet.  

Finanzierung 
Das Umfeld für Refinanzierungen von auslaufenden Pro-

jektfinanzierungen der CA Immo-Gruppe wird weiterhin 
positiv eingeschätzt. Auch im Immobilienentwicklungs-
bereich erwarten wir auf dem Kernmarkt Deutschland 
eine weiterhin gute Verfügbarkeit von Bankenfinanzierun-
gen zu kompetitiven Bedingungen. Mit der über die letz-
ten beiden Jahre signifikant angehobenen Zinsabsiche-
rungsquote von zum Stichtag mehr als 90% wurde die 
Robustheit des Cash-flows der Gruppe auch im Falle stei-
gender Zinsen deutlich gefestigt. Nähere Informationen 
und Details hierzu finden Sie im Kapitel „Finanzierung“. 
Das Investment Grade Rating des Konzerns (Baa2 von 
Moody‘s) blieb über den Betrachtungszeitraum unverän-
dert, der Ausblick wurde auf stabil angehoben.    

Wesentliche Parameter, die den für 2019 geplanten Ge-
schäftsverlauf beeinflussen könnten, sind: 

– Die konjunkturellen Entwicklungen in den Regionen, in 
denen CA Immo tätig ist sowie deren Auswirkungen auf 
Mietnachfrage und Mietpreisniveaus (Kernindikatoren 
umfassen BIP-Wachstum, Beschäftigung und Inflation). 

– Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus. 
– Das Finanzierungsumfeld hinsichtlich Verfügbarkeit 

und Kosten langfristiger Fremdfinanzierungen (sowohl 
besicherte Finanzierungen von Banken als auch unbe- 
sicherte Kapitalmarkt-Finanzierungen) und damit ein-
hergehend die weitere Entwicklung am Immobilien-In-
vestmentmarkt bzw. die Preisentwicklung und ihre Aus-
wirkung auf die Bewertung des Portfolios von CA Immo. 
Auch das Tempo der Umsetzung der geplanten Entwick-
lungs-projekte hängt von der Verfügbarkeit von dafür er-
forderlichen externen Fremd- und Eigenkapital ab. 

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

 

AUSBLICK 
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Das strategische Kernelement der unternehmerischen 
Tätigkeit von CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung 
des Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungs-
indikatoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges In-
strument. Sie ermöglichen, jene Faktoren zu identifizie-
ren und für 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 höher als die kal-
kulatorischen Eigenkapitalkosten (mittelfristig mit rund 
7,0% angenommen) zu erreichen und damit Shareholder 
Value zu generieren. Der RoE 2018 liegt mit 12,1% (2017: 
10,3%) deutlich über diesem Zielwert. Mit der erfolgrei-
chen strategischen Ausrichtung und Positionierung der 
CA Immo Gruppe in den letzten Jahren wurden die Wei-
chen für die nachhaltige Erwirtschaftung einer Eigenka-
pitalrendite gestellt, die über den Eigenkapitalkosten der 
Gruppe liegt (siehe Kapitel Strategie). 

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des für unsere Aktionäre nachhaltig erwirtschafte-
ten Ertrags sind die Entwicklung des Net Asset Value 
(NAV) je Aktie, der operative Cash-flow je Aktie sowie 
Funds from Operations (FFO I und FFO II) je Aktie (siehe 
Tabelle „Value Kennzahlen“ und „Kennzahlen je Ak-
tie“ in der Flappe des Geschäftsberichtes). 

FFO I ist eine wesentliche Kennzahl für die nachhaltige 
Ertragskraft des Konzerns, die vor Steuern und um das 

Verkaufsergebnis und sonstige nicht nachhaltige Effekte 
bereinigt berichtet wird. Für das Geschäftsjahr 2018 
wurde eine FFO I – Zielsetzung von > 115 Mio. € defi-
niert, die mit einem Wert in Höhe von 118,5 Mio. € (1,27 € 
je Aktie) erreicht wurde. FFO II, inklusive Verkaufsergeb-
nis und nach Steuern, ist ein Indikator für die Gesamt-
profitabilität der Gruppe. 

Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg dar-
stellen, der im operativen Immobiliengeschäft erzielt 
wird, sind diesen eine Reihe sonstiger, nichtfinanzieller 
Leistungsindikatoren vorgelagert, die für die Messung 
und Steuerung des operativen Geschäftsverlaufs wesent-
lich sind.  

Wesentliche Leistungsindikatoren des operativen Im-
mobiliengeschäfts sind unter anderem: 

– Vermietungsquote zeigt die Qualität und den Bewirt-
schaftungserfolg des Portfolios. Mit einer Vermietungs-
quote von 94,4% liegt CA Immo über Marktdurch-
schnitt. 

– Standortqualität und Infrastruktur sind entscheidend 
für die Vermarktbarkeit der Immobilien. Ein Großteil 
des CA Immo-Bürobestands liegt in CBD- oder zentralen 
Businesslagen zentraleuropäischer Hauptstädte. 

– Nachhaltigkeitszertifizierung: 79% der Bürobestands1) 
von CA Immo sind nach LEED, DGNB oder BREEAM-
Standard zertifiziert (siehe auch Kapitel Nachhaltig-
keit).  

– Lokale Präsenz und Marktkenntnis: Eigene Niederlas-
sungen in den Kernmärkten sichern effiziente Bewirt-
schaftung und Mieterbindung.

 

 

 

 

 
1) Basis: Büroimmobilien, nach Bilanzwert 

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN  
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Die Anzahl der bei CA Immo konzernweit angestellten 
Mitarbeiter lag per 31.12.2018 bei 3821) (31.12.2017: 
3782)). Deutschland ist mit rund 50% Beschäftigtenanteil 
der mitarbeiterintensivste Kernmarkt von CA Immo, ge-
folgt von Osteuropa (25%) und Österreich (20%). Die 
restlichen 5% entfallen auf Mitarbeiter der 100%-Bau-
tochter omniCon in Basel. Von den insgesamt 210 Mitar-
beitern in Deutschland sind zum Stichtag 96 (2017: 85) in 
der omniCon angestellt (davon 20 in der omniCon-Zweig-
stelle in Basel). 

Niederlassungen in den Kernmärkten 
Der Hauptsitz von CA Immo befindet sich in Wien. Von 

dort aus erfolgt auch die Steuerung der lokalen CA Immo-
Niederlassungen in Frankfurt, Berlin und München sowie 
in Budapest, Warschau, Prag, Bukarest und Belgrad. In 
den Niederlassungen ist sowohl auf Mitarbeiter- als auch 
auf Managementebene lokales Personal beschäftigt. Neue 
Positionen werden in Absprache mit den jeweiligen 
Standortverantwortlichen und der Konzernleitung Hu-
man Resources besetzt.  

Mitarbeiterbeteiligung 
CA Immo sieht für alle Mitarbeiter eine variable Erfolgs-

beteiligung vor, die an die Erreichung der budgetierten 
Jahresziele sowie ein positives Konzernergebnis geknüpft 
ist. Details hierzu finden Sie im „Vergütungsbericht“. 

 
SCHWERPUNKTE IM PERSONAL-MANAGEMENT 

Eckpfeiler im Human Resources Management von 
CA Immo sind vor allem die Förderung persönlicher Kar-
rierewege, der Aufbau und die Weiterentwicklung von 

Fach- und Führungskompetenzen sowie Maßnahmen im 
Bereich Teambuilding, Organisationsentwicklung und be-
trieblicher Gesundheitsförderung.  

Where people love to work 
Unter dem Titel „Where people love to work – der Bü-

rospezialist sucht Spezialisten“ launchte CA Immo 2018 
eine Employer Branding Kampagne mit dem Ziel, als 
wachstumsstarker Arbeitgeber vor allem im deutschen 
Immobilien- und Bausektor mehr Visibilität und Profil zu 
gewinnen. Veranstaltungen – u. a. am EXPO Career Day –, 
Präsentationen und Projektführungen für Studenten so-
wie eine flankierende Medienkampagne wurden 2018 
umgesetzt. 

 

 

Weiterbildung und Nachwuchsförderung 
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. Darüber hinaus fördert CA Immo gezielt in-
ternationalen Best Practice-Austausch unter Mitarbeitern. 
Im Rahmen des Projekts FIRE (Focus International Rela-
tion Experience) fanden auch 2018 Arbeitsgruppen zu In-
novationsaustausch, internationalem Netzwerken und in-
terner Nachwuchsförderung („Fit for Future“) statt. 

 
ÜBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN 3) 

  31.12.2018 31.12.2017 Veränderung Eintritte /  

Austritte 

Fluktuation 4) 

  Mitarbeiter gesamt 

(Headcounts)  

davon 

Frauen in % 

Mitarbeiter 

(Headcounts) gesamt 

absolut  in %  in % 

Österreich 77 57 81 –4 –5 8/13 16,7 

Deutschland/Schweiz5) 210 40 195 15 8 50/41 20,3 

Osteuropa 95 78 102 –7 –7 11/19 19,6 

Gesamt 382 53 378 4 1 69/73 19,4         

3) Davon rd. 12% Teilzeitarbeitskräfte (TZA); inkl. 23 karenzierte Mitarbeiter; exkl. 14 Headcounts der Joint-Venture-Firmen  
4) Fluktuation: Personalabgang x 100 / durchschnittliche Beschäftigte 
5) In der 2014 gegründeten Zweigstelle der 100% CA Immo-Bautochter omniCon in Basel waren Ende 2018 insgesamt 20 Mitarbeiter lokal angestellt  

 
1) Davon rund 12% Teilzeitarbeitskräfte (TZA); inkludiert sind die konzern-

weit 23 karenzierten Mitarbeiter 

2) Davon rund 10% Teilzeitarbeitskräfte (TZA); inkludiert sind die konzern-
weit 18 karenzierten Mitarbeiter 

MITARBEITER 

WHERE
PEOPLE
LOVE 
TO 
WORK.

Der Bürospezialist
sucht Spezialisten.

CAI 16_18 Employer Branding Header Karriere 2283x548 RZ.indd   1 28.03.19   15:44
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DURCHSCHNITTLICHE ABWESENHEITSTAGE NACH 
REGIONEN 

in Tagen   Urlaub Krankheit1)  Weiterbildung 

Österreich 

Frauen 22 6 2 

Männer 26 4 3 

Deutschland 

Frauen 27 12 1 

Männer 27 7 2 

Osteuropa 

Frauen 24 2 4 

Männer 21 4 3      

1) Exkl. ein Langzeitkrankenstand (LZK) in Österreich und zwei LZK in 
Deutschland. Inklusive dieser Langzeitkrankenstände läge der Schnitt der 
Krankenstandstage für Frauen in Österreich bei 11 Tagen und für Männer 
in Deutschland bei 9 Tagen. 
 

 

Fit2Work: Gesund & leistungsfähig im Büroalltag 
Das Projekt „fit2work“ fördert und unterstützt den Er-

halt der Arbeits- und Leistungsfähigkeit der Mitarbeiter. 
Durch Schulungen sollen gesundheitliche Risiken sowie 
in Folge Burnout, Langzeitkrankenstände oder Frühpensi-
onierungen minimiert werden. 

Soziale Zuwendungen  
Je nach steuer- und sozialversicherungsrechtlichen Mög-

lichkeiten erhalten die CA Immo-Mitarbeiter u. a. fol-
gende soziale Zuwendungen: Essensbons bzw. Essenszu-
schuss, Bahncard 25 oder 50, Jobtickets, Weiterbildungs-
unterstützung, Kindergartenzuschuss, Gruppen-Kranken-

versicherung, Kollektivunfallversicherung, einsatzbezo-
gene Zulagen sowie betriebliche Altersversorgung (Pensi-
onskasse). 

Sicherheit am Arbeitsplatz 
Im Berichtsjahr 2018 wurde in Deutschland ein Arbeits-

unfall und in Österreich ein Wegeunfall verzeichnet. Die 
dadurch verursachten Ausfälle betrugen jeweils nicht län-
ger als einen Monat. Andere wesentliche berufsbedingte 
Verletzungen, Krankheiten und Ausfallstage von 
CA Immo-Mitarbeitern wurden 2018 keine bekanntgege-
ben. Mitarbeiter von CA Immo erhielten auf den Baustel-
len regelmäßige Sicherheitsunterweisungen. Weiters wur-
den Sicherheits- und Gesundheitspläne aufgestellt. Die 
Sicherheit der Mitarbeiter der Subunternehmen obliegt je-
weils den für die Sicherheit beauftragten Firmen. 

 

 

 
Details zum Thema Frauenförderung, Diversity sowie 

Maßnahmen zur Verbesserung der Vereinbarkeit von Be-
ruf und Familie finden Sie im Corporate Governance Be-
richt. 

 

 
MITARBEITER: ALTER UND KATEGORIEN (BASIS: 382 MITARBEITER) 1) 

 
 

MITARBEITER: ALTER UND KATEGORIEN (Gesamt: 382 Mitarbeiter) 1)

Führungskräfte 3)

60 Mitarbeiter < 28 29 – 48 49 <
W 0 % 22 % 2 %
M 0 % 45 % 31 %

Vorstand

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

Mitarbeiter 2)

320 Mitarbeiter < 28 29 – 48 49 <
W 6 % 43 % 10 %
M 2 % 27 % 12 %

1)  Nicht berücksichtigt sind die 14 Mitarbeiter (Stand 31.12.2018) 
der Joint Venture-Firmen.

2)  Davon 1 % mit Behinderung.

3)  Als Führungskräfte wurden wie folgt defi niert: Konzernleiter, 
Niederlassungsleiter, Abteilungsleiter, Bereichsleiter, Teamleiter. 
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NACHTRAGSBERICHT 

In den ersten Monaten des Geschäftsjahres 2019 sind 
folgende Aktivitäten zu berichten: 

Änderung im Vorstand 
In seiner Sitzung vom 8. März 2019 bestellte der Auf-

sichtsrat von CA Immo Dr. Andreas Schillhofer zum 
neuen Finanzvorstand (CFO) der Gesellschaft. Andreas 
Schillhofer wird sein Amt spätestens mit Wirkung zum 
1. Oktober 2019 antreten.

Verkäufe 
Mit dem Verkauf des Austria Trend Hotels im sloweni-

schen Laibach, der zum Jahresende fixiert und Ende Jän-
ner 2019 geclosed wurde, vollzog CA Immo den Exit aus 
ihrem langjährigen Sekundärmarkt Slowenien. 

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG 

Technologischer und gesellschaftlicher Wandel verän-
dert die Büro- und Wissensarbeit kontinuierlich. Um Bü-
roimmobilien heute so zu entwickeln, dass sie auch in 
Zukunft effizient und profitabel bewirtschaftbar sind, be-
obachtet CA Immo einerseits die Veränderungen der Ar-
beitsprozesse und der Anforderungen von Unternehmen 
an ihre Arbeitsräume und erprobt andererseits neue tech-
nische Lösungen sowie Raum- und Gebäudekonzepte in 
ausgewählten Entwicklungsprojekten. Aktuell ist insbe-
sondere der cube berlin – ein maximal digitalisiertes Ge-
bäude mit künstlicher Intelligenz („Brain“) – zu nennen.  

Im Zuge ihrer theoretischen und praktischen For-
schungstätigkeit setzt CA Immo auf Partnerschaften mit 
anderen Unternehmen und den Verbund mit Forschungs-
einrichtungen. So ist CA Immo z. B. Partner des Verbund-
projekts Office 21 des Fraunhofer Instituts für Arbeits-
wirtschaft und Organisation (IAO, (www.office21.de). 
Die aktuelle Forschungsphase 2016–2018 beschäftigt sich 
mit den Erfolgsfaktoren für eine innovationsförderliche 
Arbeitswelt und verbindet Best-Practice-Analysen mit 
einschlägigen Forschungsergebnissen. 

Weiterhin kooperiert CA Immo mit der Rheinisch-West-
fälischen Technischen Hochschule Aachen (RWTH 
Aachen), der größten Universität für technische Studien-
gänge in Deutschland, für das Testlabor cube berlin. Hier 

werden neuste Technologien für das Berliner Smart-Buil-
ding-Projekt cube getestet und entwickelt. 

Über Kooperationen und Mitgliedschaften z. B. im Ur-
ban Land Institut (ULI), dem Zentralen Immobilienaus-
schuss (ZIA) oder der Deutschen Gesellschaft für nach-
haltiges Bauen (DGNB) sowie ihrer österreichischen Ent-
sprechung (ÖGNI) ist CA Immo aktiv in den wichtigen 
Plattformen der Immobilienwirtschaft und wirkt an For-
schungen zur nachhaltigen Stadt- und Gebäudeentwick-
lung mit.  

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

Die Ableitung eigener sowie die Anwendung externer 
Best Practice Erkenntnisse zieht CA Immo u. a. für die 
Entwicklung neuer, innovativer Büroimmobilien heran, 
die die Wettbewerbsfähigkeit des Unternehmens langfris-
tig sichern. 

EPRA LEISTUNGSKENNZAHLEN 

Um die Vergleichbarkeit mit anderen börsennotierten 
Immobilienunternehmen zu gewährleisten, weist 
CA Immo einzelne wichtige Kennzahlen nach den Stan-
dards der EPRA (European Public Real Estate Associa-
tion), der führenden Interessenvertretung börsennotierter 
Immobilienunternehmen, aus. Diese Kennzahlen können 
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). 

EPRA-KENNZAHLEN 

31.12.2018 

EPRA NAV Mio. € 3.097,8 

EPRA NAV je Aktie € 33,30 

EPRA NNNAV Mio. € 2.798,7 

EPRA NNNAV je Aktie € 30,08 

EPRA Net Initial Yield 1) % 5,0 

EPRA "topped-up" Net Initial Yield 1) % 5,0   

1) Exkl. der kürzlich fertig gestellten und in den Bestand übernommenen 
Bürogebäude Campus 6.1, Orhideea Towers (Bukarest), Visionary (Prag) 
und ViE (Wien), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden)
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RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO 

Für 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 ausschöpfen zu können, müssen in angemessenem 
Umfang auch Risiken getragen werden. Daher bilden  
Risikomanagement und Internes Kontrollsystem (IKS) ei-

nen wesentlichen Bestandteil der als Grundsatz verant-
wortungsbewusster Unternehmensführung verstandenen 
Corporate Governance des Konzerns.  

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz 
Der Vorstand legt unter Einbeziehung des Aufsichtsrats 

die strategische Ausrichtung der CA Immo Gruppe sowie 
die Art und das Ausmaß jener Risiken fest, die der Kon-
zern zur Erreichung seiner strategischen Ziele zu über-
nehmen bereit ist. Bei der Einschätzung der Risikoland-
schaft und der Entwicklung potenzieller Strategien zur 

RISIKOBERICHT 

STRATEGISCHE RISIKEN

KAPITALMARKT
 Eigen-/Fremdkapital-
beschaffung

GEOPOLITISCHE RISIKEN
Länderrisiko
 
 

MARKT- UND 
VERWERTUNGSRISIKO
Marktumfeld

KLUMPENRISIKO
 Region
 Immobiliengröße
 Mieter
Strategisches Portfoliorisiko
(Asset-Art/Hauptnutzung)

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

IMMOBILIEN
Kalkulations-/
Bewertungs risiko

ASSET MANAGEMENT
Operative und 
geografi sche Risiken

LAGE
Standort 

INVESTITIONEN
Due Diligence
Projektentwicklungen
Partner

ERTRAGS -
SCHWANKUNGEN
 Leerstand, Infl ation
 Marktrenditen
 Wiederveräußerung
 Ausfallrisiko Mieter
 Rechtsänderungen 
(Mieten, Betriebskosten) 

BEWIRTSCHAFTUNG
 Qualität (Property 
Management, Über alterung 
von  Immobilien, technische 
 Konzeption, Sabotage/Terror)

VERTRÄGE
 Vertragspartner, Rechts-
sicherheit, Grundbuch

UMWELT
 Kontaminierung, 
Altlasten,  Baustoffe

ALLGEMEINE  GESCHÄFTSRISIKEN

FINANZRISIKEN
 Liquidität
 Währungsänderungen
 Zinsänderungen
 Finanzinformationen und 
 Kommunikation
 IKS, Controlling-Prozesse

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

VERSICHERUNGS-/
RECHTS RISIKEN
 Rechtsänderungsrisiken
Rechnungslegung
 Steuerrisiken
 Versicherungs unterdeckung

CORPORATE 
GOVERNANCE 
(Unternehmens führung)

KATASTROPHEN

GLOBALES 
 WIRTSCHAFTSRISIKO
Börsencrash

IMMOBILIENMARKT
Immobiliencrash

VERLUST DER IMMOBILIE
Untergang der Immobilie, 
nicht versicherbare 
Katastrophenschäden

 CA IMMO 
RISIKO-
KATALOG 
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Steigerung des langfristigen Shareholder Value wird der 
Vorstand durch die Abteilung Controlling unterstützt, die 
das Risikomanagement mitabdeckt. Zusätzlich wurde ein 
interner Risikoausschuss mit Vertretern aller Unterneh-
mensbereiche sowie dem Vorstand eingerichtet, der quar-
talsweise zusammentrifft. Ziel dieses Ausschusses ist die 
zusätzliche Sicherstellung einer regelmäßigen, funktions-
übergreifenden Bewertung der Risikosituation des Kon-
zerns sowie der Einleitung von gegebenenfalls erforderli-
chen Maßnahmen. Damit soll sichergestellt werden, dass 
die Unternehmensausrichtung im Vergleich zu verfügba-
ren Alternativen optimal gewählt ist. Die Einschätzung 
der Chancen-/Risikolage erfolgt bei CA Immo quartals-
weise im Rahmen von Reportings. Die Risikoevaluierung 
findet sowohl auf Einzelobjekt- bzw. -projektebene, als 
auch auf (Teil-)Portfolioebene statt. Einbezogen werden 
Frühwarnindikatoren wie Mietprognosen, Leerstandsana-
lysen, eine kontinuierliche Überwachung von Mietver-
tragslaufzeiten und Kündigungsmöglichkeiten sowie die 
laufende Überwachung der Baukosten bei Projektrealisie-
rungen. Szenariendarstellungen hinsichtlich Wertent-
wicklung des Immobilienportfolios, Exitstrategien und Li-
quiditätsplanung ergänzen die Risikoberichterstattung 
und erhöhen die Planungssicherheit. Dem Vorsorgeprin-
zip trägt CA Immo Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planun-
gen und Investitionsentscheidungen den gesamten zeitli-
chen Anlagehorizont der Investitionen umfassen. Zusätz-
lich führt CA Immo in regelmäßigen Abständen (zuletzt 
in 2018) eine Evaluierung der Einzelrisiken nach Inhalt, 
Auswirkung und Eintrittswahrscheinlichkeit durch. Diese 
Daten dienen dem Vorstand als Grundlage für die Bestim-
mung von Höhe und Art der Risiken, die er bei der Ver-
folgung der strategischen Ziele als vertretbar erachtet. Hat 
der Vorstand die Strategie verabschiedet, wird sie in die 
Dreijahresplanung des Konzerns eingebunden und trägt 
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 präzisiert. Ihre Einhaltung wird durch 
Controllingprozesse kontinuierlich überwacht und doku-
mentiert. Das Risikomanagement wird auf allen Unter-
nehmensebenen bindend umgesetzt. Der Vorstand ist in 
alle risikorelevanten Entscheidungen eingebunden und 
trägt die Gesamtverantwortung. Entscheidungen werden 
grundsätzlich auf allen Ebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Die Interne Revision prüft als unabhän-
gige Abteilung die Betriebs- und Geschäftsabläufe; bei Be-

darf werden externe Experten hinzugezogen. In der Be-
richterstattung und bei der Wertung der Prüfungsergeb-
nisse agiert sie weisungsungebunden.  

Die Funktionsfähigkeit des Risikomanagements wird 
jährlich vom Konzernabschlussprüfer gemäß den Anfor-
derungen der C-Regel Nr. 83 des Österreichischen Corpo-
rate Governance Kodex beurteilt. Das Ergebnis wird dem 
Vorstand sowie dem Prüfungsausschuss berichtet. 

 
WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN 
KONTROLLSYSTEMS (IKS) 

Das interne Kontrollsystem von CA Immo umfasst alle 
Grundsätze, Verfahren und Maßnahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ordnungs-
mäßigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhaltung der 
maßgeblichen rechtlichen Vorschriften und Unterneh-
mensrichtlinien. Unter Berücksichtigung der Manage-
mentprozesse ist das IKS in die einzelnen Geschäftsab-
läufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rechnungslegung 
und Finanzberichterstattung zu verhindern bzw. aufzude-
cken und so eine frühzeitige Korrektur zu ermöglichen. 
Eine transparente Dokumentation ermöglicht die Darstel-
lung der Prozesse für Rechnungslegung, Finanzberichter-
stattung und Prüfungsaktivitäten. Sämtliche operativen 
Bereiche sind in den Rechnungslegungsprozess eingebun-
den. Die Verantwortung für die Implementierung und 
Überwachung des IKS liegt beim jeweils zuständigen lo-
kalen Management. Die Geschäftsführer der Tochterge-
sellschaften sind angehalten, die Einhaltung der Kontrol-
len durch Selbstprüfungen zu evaluieren und zu doku-
mentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird regelmäßig von 
der Konzernrevision überprüft und die Wirtschaftlichkeit 
der Geschäftsprozesse laufend evaluiert. Die Ergebnisse 
der Prüfung werden an die jeweilige Geschäftsführung, 
den Gesamtvorstand von CA Immo sowie mindestens ein-
mal jährlich an den Prüfungsausschuss berichtet.  

 
STRATEGISCHE RISIKEN 

Als strategisches Risiko bezeichnet CA Immo die Gefahr 
von unerwarteten Planabweichungen bzw. Verlusten, die 
sich aus Managemententscheidungen zur geschäftspoliti-
schen Unternehmensausrichtung ergeben können. Zu-
meist resultieren diese Risiken aus unerwarteten Verän-
derungen des makroökonomischen Marktumfeldes. Viele 
der hier genannten Risiken sind nicht aktiv steuerbar. 
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Die globale Finanz- und Wirtschaftskrise sowie die 
Staatsschuldenkrise (insbesondere im Euroraum) hatten 
bereits in der Vergangenheit wesentliche negative Aus-
wirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und/oder Ertrags-
lage von CA Immo. Auch wenn sich seit der Finanzkrise, 
also seit 2009, der Aufschwung im Euroraum wieder nor-
malisiert hat, könnte eine erneute Krise in Zukunft we-
sentliche negative Folgen für CA Immo mit sich bringen.  

In ihrem Jahresausblick für 2019 sehen Experten den 
Höhepunkt des globalen Wirtschaftswachstums über-
schritten. Die konjunkturelle Dynamik dürfte sich in der 
Eurozone aber auch in vielen Schwellenländern abschwä-
chen – so auch der Ausblick des Internationalen Wäh-
rungsfonds (IWF)1. Ein globaler Konjunkturrückgang wird 
für 2019 nicht erwartet. Es dürften vor allem politische 
Belastungsfaktoren sein, die weiterhin zu Schwankungen 
an den Märkten führen. Europa belastet weiterhin der 
Haushaltskonflikt mit Italien und die Sorge vor einem un-
geregelten BREXIT. Hinzu komme der globale Handels-
streit – insbesondere zwischen den USA und China.  

Der IWF sagt für 2019 ein globales Wachstum von 3,5% 
voraus. Im darauffolgenden Jahr soll es mit 3,6% wieder 
etwas stärker aufwärtsgehen. In Deutschland, dem größ-
ten Markt von CA Immo, soll sich das Wachstum in die-
sem Jahr auf nur noch 1,3% verlangsamen. Das sind 0,6 
Prozentpunkte weniger als noch im vergangenen Herbst. 
Erst 2020 werde sich die deutsche Wirtschaft mit einem 
Plus von 1,6% wieder erholen. Für die Eurozone rechnet 
die OECD mit einer weiteren Abschwächung auf 1,8% 
und auf 1,6% in 2020.2  

Darüber hinaus sind die Auswirkungen der in den ver-
gangenen Jahren forcierten lockeren Geldpolitik der No-
tenbanken noch nicht abschätzbar. Eine weitere Verlänge-
rung der expansiven Geldpolitik könnte für finanzielle In-
stabilität sorgen; Vermögens- und Finanzblasen könnten 
die Folgen sein und sich negativ auf das Wirtschafts-
wachstum auswirken.  

Umgekehrt könnte ein für 2019 prognostizierter leichter 
Inflationsanstieg die Notenbanken dazu veranlassen, ihre 
expansive Geldpolitik weiter zu straffen, was wiederum 
zu höheren Zinsen führen würde. Wenngleich das aktu-
elle wirtschaftliche Umfeld nach wie vor durch Niedrig-

 
1) International Monetary Fund (IMF). 2018. World Economic Outlook 2018: Challenges to Steady Growth. Washington, DC: IMF. 

https://www.imf.org/en/publications/weo.  
2) International Monetary Fund (IMF). 2018. World Economic Outlook 2018: Challenges to Steady Growth. Washington, DC: IMF. 

https://www.imf.org/en/publications/weo.  

zinsen und vergleichsweise hohe Bewertungen von Im-
mobilienportfolios bestimmt wird, ist nicht auszuschlie-
ßen, dass sich ein Zinsanstieg negativ auf den Immobili-
enmarkt und in weiterer Folge auf die Bewertung von Im-
mobilien und Deinvestitionsvorhaben von CA Immo aus-
wirkt. Die Eigen- bzw. Fremdkapitalbeschaffung könnte 
sich erheblich erschweren, wodurch Wachstumsaspekte 
nicht oder nur teilweise umsetzbar wären.  

Auch eine allfällige Wiedereinführung nationaler Wäh-
rungen durch einzelne Mitglieder der Eurozone hätte gra-
vierende Folgen für die europäischen Volkswirtschaften 
und die ohnehin teilweise volatilen Finanzmärkte. 
Schließlich könnte der Ausstieg weiterer Staaten aus der 
Europäischen Währungsunion zu einem gänzlichen Kol-
laps des Währungssystems führen.  

Den wirtschaftlichen Chancen, die sich Unternehmen in 
anderen Ländern bieten, stehen häufig geopolitische Risi-
ken wie politische Instabilität, fehlende Rechtsgrundla-
gen und staatliche Willkür gegenüber. Unternehmen, die 
in einer instabilen Region tätig sind, müssen also mit er-
heblichen Auswirkungen auf ihre Geschäftstätigkeit rech-
nen. Als Beispiele hierfür seien Steuererhöhungen, Zölle, 
Ausfuhrverbote, Enteignungen, Beschlagnahme von Ver-
mögenswerten genannt. Im Falle einer zu hohen Konzent-
ration von Immobilien in einer Region könnten diese Fak-
toren auch einen erheblichen Einfluss auf das Ergebnis 
der CA Immo Gruppe haben. Geopolitische Spannungen 
und politische Faktoren müssen also im Auge behalten 
werden.  

 
IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN 

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der 
Portfoliozusammensetzung 
Der Immobilienmarkt hängt von der makroökonomi-

schen Entwicklung und der Nachfrage nach Liegenschaf-
ten ab. Wirtschaftliche Instabilität sowie ein beschränkter 
Zugang zu Fremd- und Eigenkapitalfinanzierungen kön-
nen zu möglichen Ausfällen von Geschäftspartnern füh-
ren. Bei mangelnder Liquidität des Immobilieninvestment-
marktes besteht das Risiko, einzelne Immobilien möglich-
erweise nicht oder nur zu inakzeptablen Konditionen ver-
äußern zu können, um die Ausrichtung des Immobilien-
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portfolios strategisch zu justieren. Aufgrund des allgemei-
nen Marktumfeldes besteht weiterhin die Gefahr, dass An-
fangsrenditen für Gewerbeimmobilien wieder nach oben 
korrigieren. Viele jener Faktoren, die zu nachteiligen Ent-
wicklungen führen können, befinden sich außerhalb des 
Einflussbereichs von CA Immo – so z. B. Änderungen des 
verfügbaren 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 verändern bzw. nachteilige 
Auswirkungen auf den Wert einer Immobilie und die da-
mit erzielten Einkünfte haben. Erhebliche negative Aus-
wirkungen auf die Ertragskraft und Bewertung der Immo-
bilien sind daher nicht auszuschließen.  

Angesichts des weltweit anhaltenden Trends zur Urbani-
sierung scheinen die Märkte für Wohnimmobilien in Bal-
lungszentren weiterhin interessant. Das gilt auch für 
Deutschland als größtem Kernmarkt von CA Immo, wo das 
Angebot in vielen großen Städten mit dem Nachfrage-
wachstum nicht mithalten kann. Im Segment der Gewer-
beimmobilien könnten nach Meinung von Experten Büro-
flächen in den globalen Metropolregionen vom zuneh-
menden Stellenwert des Dienstleistungssektors profitie-
ren. Durch die Unsicherheiten im Zusammenhang mit 
dem Austritt Großbritanniens aus der EU erfährt der deut-
sche Immobilienmarkt und hier insbesondere Frankfurt ei-
nen zusätzlichen Auftrieb. Neben Berlin und München 
zählt Frankfurt zu den deutschen Top 3 Investmentstand-
orten für großvolumige Core-Objekte. Der Wert von Immo-
bilien ist nicht nur von der Entwicklung der Mietpreise 
abhängig, sondern auch von den immobilienwirtschaftli-
chen Anfangsrenditen. Das historisch außergewöhnlich 
hohe Preisniveau für Immobilieninvestitionen bzw. das 
niedrige Niveau der Immobilienrenditen birgt somit Risi-
ken für die Immobilienwerte des CA Immo Portfolios. 
Aufgrund des anhaltenden Anlagedrucks von Investoren 
besteht auch die Gefahr, dass Immobilien nur noch über-
teuert gekauft werden können. Generell ist nicht auszu-
schließen, dass im Zusammenhang mit einem Anstieg des 
allgemeinen Zinsniveaus auch die Renditen für Immobi-
lien steigen und die Werte zurückgehen werden.  

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite 
Streuung auf verschiedene Länder vor. Dem Länderrisiko 
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 Kernmärkte. 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 für Verkäufe) ermöglichen die rechtzeitige 
Reaktion auf wirtschaftliche und politische Ereignisse. Ei-
nem allfälligen Transferrisiko beugt CA Immo durch ge-
zielte Rückführung liquider Mittel aus bonitätsschwachen 
Investmentmärkten vor. Ein aktives Portfoliomanagement 
soll Konzentrationsrisiken minimieren. Nach den zahl-
reichen Verkäufen in den vergangenen Jahren (Verkauf 
des Tower 185 in Frankfurt sowie von non-core Immobi-
lien) und den zuletzt getätigten osteuropäischen Akquisi-
tionen hat das Portfolio nahezu die gewünschte regionale 
Verteilung erreicht, die für den österreichischen Markt ei-
nen maximalen Anteil von 20% und ansonsten eine 
gleichmäßige Aufteilung auf Deutschland und Osteuropa 
vorsieht. Deutschland bleibt mit einem Anteil von 44% 
weiterhin größter Einzelmarkt von CA Immo. Ziel ist, zu-
gunsten einer konstanten Marktrelevanz pro Kernstadt 
ein Immobilienvermögen von 250 bis 300 Mio. € zu hal-
ten. Für Einzelinvestments definiert CA Immo das Kon-
zentrationsrisiko mit einem Grenzwert von 5% des Ge-
samtportfolios. Zum Bilanzstichtag fällt lediglich das Bü-
rogebäude Skygarden in München in diese Kategorie. Ins-
gesamt zeigt das Portfolio ein hohes Maß an Diversifika-
tion: Die Top 10 Assets der Gruppe repräsentieren weni-
ger als 27% des Gesamtportfolios. Das Konzentrationsri-
siko in Bezug auf Einzelmieter ist ebenfalls überschaubar: 
Per 31. Dezember 2018 werden rund 20% der Mietein-
nahmen durch zehn Top-Mieter lukriert. Mit einem An-
teil von rund 3% der Gesamtmieterlöse sind Pricewater-
houseCoopers gefolgt von Frontex aktuell die größten Ein-
zelmieter im Portfolio. Grundstücksreserven und Bau-
rechtschaffungsprojekte bergen durch ihre hohe Kapital-
bindung ohne laufende Zuflüsse spezifische Risiken, bie-
ten aber gleichzeitig durch die Herbeiführung oder Ver-
besserung des Baurechtes erhebliches Chancenpotenzial 
auf Wertsteigerungen. Durch den Verkauf nicht-strategi-
scher Grundstücksreserven werden die Risiken regelmä-
ßig reduziert. Auf den verbleibenden Flächen wird die 
Baurechtschaffung mit eigenen Kapazitäten zügig voran-
getrieben. Das Development-Volumen wird mit rund 15% 
des Eigenkapitals der CA Immo Gruppe indiziert.  

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Län-
dern, in denen CA Immo tätig ist, hat auch eine wesentli-
che Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietausfälle. 
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Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietver-
träge zu vorteilhaften Konditionen zu verlängern und ge-
eignete kreditwürdige Mieter zu finden bzw. langfristig 
an sich zu binden, beeinträchtigt dies die Ertragskraft und 
den Marktwert der betroffenen Immobilien. Die Bonität 
eines Mieters, insbesondere während eines wirtschaftli-
chen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken, 
was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In kritischen 
Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen ent-
schließen, um einen akzeptablen Vermietungsgrad auf-
rechtzuerhalten. Durch gezieltes Monitoring und proak-
tive Maßnahmen (z. B. Forderung von Sicherheitsleistun-
gen, Prüfung der Mieter auf Bonität und Reputation) hat 
sich das Mietausfallsrisiko in der Gruppe auf einem nied-
rigen Niveau von rund 1% der Mieterlöse eingependelt. 
Offene Mietforderungen bestehen derzeit überwiegend in 
Osteuropa. Sämtliche offene Forderungen werden quar-
talsweise bewertet und entsprechend ihres Risikogehalts 
wertberichtigt. Das Ausfallsrisiko wurde im Ansatz des 
Immobilienwertes ausreichend berücksichtigt. Viele Miet-
verträge der Gruppe beinhalten Wertsicherungsklauseln, 
zumeist unter Bezugnahme auf den länderspezifischen 
Verbraucherpreisindex. Daher ist die Höhe der Erträge 
aus derartigen Mietverträgen sowie bei Neuvermietung 
stark von der Inflationsentwicklung abhängig (Wertsiche-
rungsrisiko).  

Im Vermietungsmarkt ist der Wettbewerb um namhafte 
Mieter intensiv; in vielen Märkten stehen die Mieten un-
ter Druck. Um gegenüber Mietern attraktiv zu bleiben, 
könnte CA Immo gezwungen sein, niedrigere Mietpreise 
zu akzeptieren. Zudem können Fehleinschätzungen über 
die Attraktivität eines Standortes oder die mögliche Nut-
zung eine Vermietung erschweren oder die gewünschten 
Mietkonditionen stark beeinträchtigen.  

Zum Portfolio der Gruppe gehören in geringem Ausmaß 
auch Sonder-Asset-Klassen wie Shopping-Center und Ho-
tels, deren Betrieb mit besonderen Risiken verbunden ist. 
Ein schlechtes Center- oder Unternehmensmanagement 
der Mieter, sinkende Besucherzahlen und die zuneh-
mende Mitbewerbersituation können zu sinkenden Miet-
preisen bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und damit zu 
Mieteinbußen und Problemen bei Neuvermietungen füh-
ren. Die Ertragslage der Gruppe ist zudem von der Quali-
tät des Hotelmanagements und der Entwicklung der Ho-
telmärkte abhängig.  

Risiken aus dem Geschäftsfeld Projektentwicklung 
Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der 

Anfangsphase typischerweise ausschließlich Kosten. Er-
träge werden erst in späteren Projektphasen erzielt. Ent-
wicklungsprojekte können oftmals mit Kostenüberschrei-
tungen und Verzögerungen der Fertigstellung verbunden 
sein, die häufig durch Faktoren verursacht werden, die 
außerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen. Dies kann 
den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte beeinträch-
tigen und zu Vertragsstrafen oder Schadenersatzforde-
rungen führen. Finden sich keine geeigneten Mieter, kann 
dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung führen. 
CA Immo hat eine Reihe von Maßnahmen ergriffen, um 
solche Risiken weitgehend zu stabilisieren (Kostenkon-
trollen, Abweichanalysen, Mehrjahres-Liquiditätsplanung 
etc.). Projekte werden mit wenigen Ausnahmen erst nach 
einer entsprechenden Vorvermietung gestartet. 

Angesichts der hohen Auslastung der Bauwirtschaft er-
geben sich für CA Immo Risiken sowohl hinsichtlich der 
(rechtzeitigen) Verfügbarkeit von Bauleistungen als auch 
hinsichtlich der Baupreise. Dies ist mittlerweile nicht nur 
in Deutschland – als Kernmarkt für Projektentwicklungen 
– sondern in sämtlichen Kernregionen von CA Immo 
spürbar. Trotz eingepreister Projektreserven ist nicht aus-
zuschließen, dass ein weiterer Anstieg der Baukosten Ri-
siken für die Budgeteinhaltung und den Gesamtprojekter-
folg bedeuten könnte. Zudem besteht – trotz defensiver 
Projektkalkulation – die Gefahr, dass sich die aktuellen 
Immobilienrenditen ändern und den angestrebten Projekt-
gewinn schmälern. CA Immo setzt daher auch im Bereich 
Development verstärkt auf entsprechende Markt- und 
Kostenanalysen. Die aktuell in Umsetzung befindlichen 
Projekte bewegen sich überwiegend im Zeit- und Kosten-
rahmen der genehmigten Projektbudgets und werden hin-
sichtlich der sich aktuell abzeichnenden Kostenrisiken 
laufend evaluiert. 

Risiken aus getätigten Verkäufen 
Aus getätigten Verkäufen können sich Risiken aus ver-

traglichen Vereinbarungen und Zusicherungen ergeben, 
die auf eine Garantie bestimmter Mietzahlungsströme ab-
stellen oder die vereinbarten bzw. vereinnahmten Kauf-
preise nachträglich mindern könnten. Für bekannte Er-
tragsrisiken aus getätigten Verkäufen wurde in ausrei-
chender Höhe bilanzielle Vorsorge getroffen und ein all-
fälliges Liquiditätsrisiko in der Liquiditätsplanung be-
rücksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form nach-
laufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden in ent-
sprechenden Projektkostenschätzungen erfasst. 
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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 könnten sich 
auf Immobilien beziehen, die gegenwärtig 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 schädlichen 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 gegenüber Dritten bilden und 
die Veräußerung, Vermietung bzw. Mieterträge der be-
troffenen Immobilie erheblich beeinflussen können. Auch 
Naturkatastrophen und extreme Wettereinwirkungen 
können erhebliche Schäden an Immobilien verursachen. 
Sollte für derartige Schäden keine ausreichende Versiche-
rungsdeckung bestehen, könnte dies nachteilige Auswir-
kungen nach sich ziehen. Zur Risikominimierung bezieht 
CA Immo vor jedem Kauf auch diese Aspekte in ihre Prü-
fung ein. Vom Verkäufer werden entsprechende Garantie-
erklärungen verlangt. Wo möglich, setzt die CA Immo 
Gruppe umweltverträgliche Materialien und energiespa-
rende Technologien ein. Dem ökologischen Vorsorgeprin-
zip trägt CA Immo Rechnung, indem Projektentwicklun-
gen sowie (Re-)Developments ausschließlich unter der 
Maßgabe einer Zertifizierungsfähigkeit durchgeführt wer-
den. Damit werden die strengen Vorgaben in Bezug auf 
Green Buildings und Nachhaltigkeit erfüllt, auch die Ver-
wendung von ökologisch problematischen Produkten 
wird damit ausgeschlossen.  

 
ALLGEMEINE GESCHÄFTSRISIKEN 

Betriebs- und Organisationsrisiken 
Schwächen in der Aufbau- und Ablauforganisation der 

CA Immo Gruppe können zu unerwarteten Verlusten füh-
ren oder sich in einem zusätzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzulänglichkeiten in 
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungenügenden innerbetrieblichen 
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmabläufe 
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die 
in Art und Umfang nicht dem Geschäftsvolumen Rech-
nung tragen oder für Cyberkriminalität angreifbar sind, 

bergen ein erhebliches Betriebsrisiko. Zu den menschli-
chen Risikofaktoren zählen mangelndes Verständnis für 
die Unternehmensstrategie, mangelnde innerbetriebliche 
Risikokontrollen (insbesondere Geschäftsablaufkontrol-
len), zu hohe Entscheidungskompetenzen auf individuel-
ler Ebene, die zu unbedachten Handlungen führen kön-
nen oder zu viele Entscheidungsinstanzen, die eine fle-
xible Reaktion auf Marktänderungen verhindern. Aufga-
ben der Immobilienverwaltung sowie sonstige Verwal-
tungsaufgaben werden zum Teil auf externe Dritte ausge-
lagert. Es ist möglich, dass im Zuge der Übertragung der 
Verwaltungsaufgaben Know-how über die verwalteten 
Liegenschaften und Verwaltungsprozesse verloren geht o-
der CA Immo außerstande ist, geeignete Dienstleister im 
erforderlichen Zeitrahmen zu identifizieren und vertrag-
lich zu binden.  

Das Know-how eines Unternehmens und seiner Mitar-
beiter stellt einen bedeutenden Wettbewerbsfaktor dar 
und ist ein Alleinstellungsmerkmal gegenüber dem Wett-
bewerb. Die Abwanderung von Mitarbeitern in Schlüssel-
funktionen stellt daher eine akute Gefahr von Know-how 
Verlust dar, die zumeist nur unter hohem Einsatz an Un-
ternehmensressourcen (Geld, Zeit, Rekrutierung von 
neuem Personal) kompensiert werden kann. Diesen Risi-
kofaktoren begegnet CA Immo durch unterschiedliche 
Maßnahmen: Bei Unternehmensfusionen (z. B. ehem. Vi-
vico, Europolis) wird auf strukturierte Prozesse zur Orga-
nisationsintegration geachtet. Die Ablauforganisation 
(System-/Prozessintegration) ist klar verankert; es werden 
kontinuierliche Aktivitäten zur nachhaltigen Umsetzung 
operativer Abläufe gesetzt. Die Konzernstruktur wird re-
gelmäßig hinterfragt und geprüft, ob die vorgegebenen 
Strukturen der Unternehmensgröße Rechnung tragen. Per-
sonellen Know-how-Risiken, die durch Kündigung von 
zentralen Wissensträgern auftreten können, beugt 
CA Immo durch regelmäßigen Know-how-Transfer (Schu-
lungen) bzw. der Dokumentation des Know-hows (Hand-
bücher etc.) sowie einer möglichst vorausschauenden Per-
sonalplanung vor. 

Rechtliche Risiken 
Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer ge-

wöhnlichen Geschäftstätigkeit sowohl auf Kläger- als 
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert. 
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen ge-
führt. Das jeweils anwendbare Verfahrensrecht, die unter-
schiedlich ausgeprägte Effizienz der zuständigen Gerichte 
und die Komplexität der Streitgegenstände können ver-
einzelt eine beträchtliche Verfahrensdauer bzw. andere 
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Verzögerungen bedingen. CA Immo geht davon aus, aus-
reichende bilanzielle Vorsorge für Rechtsstreitigkeiten ge-
troffen zu haben. Aktuell sind keine Gerichts- oder 
Schiedsverfahren anhängig oder drohend, die existenzi-
elle Risiken bergen. Wie öffentlich bekannt, hat sich 
CA Immo im „BUWOG“-Strafverfahren (Privatisierung 
der Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr 2004) als Pri-
vatbeteiligte mit einem vorläufigen Schaden in Höhe von 
200 Mio. € angeschlossen. Ein Bestehen allfälliger An-
sprüche wird jedoch wesentlich vom ermittelten Sachver-
halt und vom Ausgang des Strafverfahrens abhängen. 

Die Veränderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung  
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf 
die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorhersehbar und 
können 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 geschäftlichen 
Aktivitäten. Viele Staaten unterliegen weiterhin erhebli-
chen Schwächen bei der Bekämpfung von Korruption. 
Derartige illegale Aktivitäten können zu erheblichen fi-
nanziellen Nachteilen und Imageverlusten führen. 

Steuerliche Risiken 
Alle Gesellschaften unterliegen grundsätzlich sowohl 

hinsichtlich der laufenden Erträge als auch der Veräuße-
rungsgewinne der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Im 
Zusammenhang mit der Höhe der zu bildenden Steuer-
rückstellungen sind wesentliche Ermessensentscheidun-
gen zu treffen. Außerdem ist zu bestimmen, in welchem 
Ausmaß aktive latente Steuern anzusetzen sind.  

Erträge aus der Veräußerung von Beteiligungen sind bei 
Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teil-
weise von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Ab-
sicht besteht, die Voraussetzungen zu erfüllen, werden 
dennoch für das Immobilienvermögen passive latente 
Steuern in vollem Ausmaß gemäß IAS 12 angesetzt.  

Wesentliche Annahmen sind zudem darüber zu treffen, 
inwieweit abzugsfähige temporäre Differenzen und Ver-
lustvorträge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne 
verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt 
werden können. Unsicherheiten bestehen dabei über 
Höhe und Zeitpunkt künftiger Einkünfte sowie über die 
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicher-
heiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschäfts-
fällen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zuständige 

Steuerbehörde die Auslegung der steuerlichen Behand-
lung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird o-
der nicht. Auf Basis dieser Einschätzung erfasst die 
CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei 
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten einge-
stuften Betrag. Diese Unsicherheiten und Komplexitäten 
können dazu führen, dass künftige Steuerzahlungen we-
sentlich höher oder niedriger als die derzeit als wahr-
scheinlich eingeschätzten und in der Bilanz angesetzten 
Verpflichtungen sind.  

Die CA Immo Gruppe hält einen wesentlichen Teil ihres 
Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche kom-
plexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zählen 
insbesondere (i) Vorschriften zur Übertragung von stillen 
Reserven auf andere Vermögenswerte, (ii) gesetzliche Vor-
gaben zur Grunderwerbsteuerbelastung bzw. zum mögli-
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 sämtliche steuerlichen Bestimmungen einzu-
halten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstände – auch außer-
halb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe – wie z. 
B. Änderungen in der Beteiligungsstruktur, Gesetzesände-
rungen oder Interpretationsänderungen seitens der Steu-
erbehörden und Gerichte, die dazu führen können, dass 
die zuvor genannten Steuerthemen anders als bisher be-
handelt werden müssen und daher Einfluss auf den An-
satz von Steuern im Konzernabschluss haben können. 

Partnerrisiken 
CA Immo realisiert einige Projektentwicklungen in Joint 

Ventures und ist teils von Partnern bzw. deren Zahlungs- 
und Leistungsfähigkeit abhängig. Die Gruppe ist überdies 
dem Kreditrisiko ihrer Gegenparteien ausgesetzt. Abhän-
gig von der jeweiligen Vereinbarung könnte CA Immo 
auch mit ihren Co-Investoren solidarisch für Kosten, 
Steuern oder sonstige Ansprüche Dritter haften und bei 
einem Ausfall ihrer Co-Investoren deren Kreditrisiko oder 
deren Anteil an Kosten, Steuern oder sonstigen Haftun-
gen tragen müssen.  

 
FINANZRISIKEN 

Liquiditäts-, Veranlagungs-, Refinanzierungsrisiko 
Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt 

stellt für Immobiliengesellschaften eine der wichtigsten 
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Maßnahmen dar. CA Immo benötigt Fremdkapital insbe-
sondere zur Refinanzierung bestehender Kredite sowie 
zur Finanzierung von Projektentwicklungen und Akquisi-
tionen. Im Ergebnis ist sie daher von der Bereitschaft von 
Banken und des Kapitalmarktes abhängig, zusätzliches 
Fremdkapital zur Verfügung zu stellen oder vorhandene 
Finanzierungen zu vertretbaren Konditionen zu prolon-
gieren. Die Marktbedingungen für Liegenschaftsfinanzie-
rungen ändern sich ständig. Die Attraktivität von Finan-
zierungsvarianten hängt von einer Reihe von Faktoren ab, 
die nicht alle von der Gruppe beeinflusst werden können 
(Marktzinsen, Höhe der erforderlichen Finanzierung, 
steuerliche Aspekte, geforderte Sicherheiten etc.). Dies 
kann die Fähigkeit der Gruppe erheblich beeinträchtigen, 
den Fertigstellungsgrad ihres Entwicklungsportfolios zu 
erhöhen, in geeignete Akquisitionsprojekte zu investieren 
oder ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsverträgen 
nachzukommen.  

Aus heutiger Sicht verfügt die CA Immo Gruppe über 
ausreichend hohe Liquidität. Dennoch sind Restriktionen 
auf Ebene einzelner Tochtergesellschaften zu berücksich-
tigen, da der Zugriff auf liquide Mittel aufgrund von Obli-
gierungen bei laufenden Projekten eingeschränkt ist oder 
vereinzelt Liquiditätsbedarf zur geforderten Stabilisierung 
von Krediten besteht. Darüber hinaus besteht die Gefahr, 
dass geplante Verkaufsaktivitäten nicht oder nur verzö-
gert oder unter den Preiserwartungen realisierbar sind. 
Weitere Risiken bergen unvorhergesehene Nachschuss-
verpflichtungen bei Projektfinanzierungen sowie bei 
Covenant-Verletzungen im Bereich von Objektfinanzie-
rungen oder den von CA Immo begebenen Unterneh-
mensanleihen bzw. Wandelschuldverschreibungen. Bei 
Verletzung dieser Auflagen oder im Verzugsfall wären die 
jeweiligen Vertragspartner berechtigt, Finanzierungen fäl-
lig zu stellen und deren sofortige Rückzahlung zu for-
dern. Dies könnte die Gruppe dazu zwingen, Immobilien 
verkaufen oder Refinanzierungen zu ungünstigen Kondi-
tionen abschließen zu müssen.  

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

Einem allfälligen Risiko begegnet CA Immo mit dem 
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinbarun-
gen sowie einer ausgeprägten Liquiditätsplanung und -si-
cherung. Berücksichtigt werden dabei auch die finanziel-
len Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Zudem 
sichert sich die Gruppe zur Aussteuerung von Liquidi-
tätsspitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentli-
nie auf Ebene der Konzernmutter. Damit wird konzern-
weit sichergestellt, dass auch ein unvorhergesehener Li-
quiditätsbedarf bedient werden kann. Die Verwendung 
der Verkaufserlöse zur Rückführung von Verbindlichkei-
ten hatte eine stark positive Auswirkung auf das Fällig-
keitsprofil, sodass dieses für die kommenden Jahre ein 
weitgehend stabiles Bild zeigt. Dem Anlagehorizont für 
Immobilien entsprechend werden Kredite grundsätzlich 
langfristig abgeschlossen. Als Alternative und Ergänzung 
zu den bisherigen (Eigen-) Kapitalbeschaffungsquellen 
werden auf Projektebene auch Kapitalpartnerschaften 
(Joint Ventures) eingegangen. Trotz sorgfältiger Planung 
ist ein Liquiditätsrisiko aufgrund nicht durchführbarer 
Mittelabrufe insbesondere bei Joint Venture-Partnern den-
noch nicht auszuschließen. Zudem weist CA Immo 
Deutschland eine bei Projektentwicklungen zwar typi-
sche, jedoch hohe Kapitalbindung aus. Die Finanzierung 
sämtlicher bereits in Bau befindlicher Projekte ist jeden-
falls gesichert. Zusätzlicher Finanzierungsbedarf besteht 
bei neu zu startenden Projekten.  

Zinsänderungsrisiko  
Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken 

sich sowohl auf die Höhe des Finanzierungssatzes als 
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschäfte aus. CA Immo setzt bei Finanzierun-
gen auf die Inanspruchnahme von in- und ausländischen 
Banken sowie die Begebung von Unternehmensanleihen 
und achtet auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbin-
dungen sowie variabel verzinsten Krediten. Um sich ge-
gen drohende Zinsänderungen und die damit verbunde-
nen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusi-
chern, werden bei variabel verzinsten Krediten verstärkt 
derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps und 
Zinsfloors) abgeschlossen. Solche Absicherungsgeschäfte 
könnten sich allerdings als ineffizient oder ungeeignet für 
die Zielerreichung herausstellen oder zu ergebniswirksa-
men Verlusten führen. Weiters könnte die Bewertung von 
Derivaten negativen Einfluss auf das Ergebnis bzw. das 
Eigenkapital haben. Das Ausmaß, in dem sich die Gruppe 
derivativer Instrumente bedient, hängt von den Annah-
men und Markterwartungen in Bezug auf das zukünftige 
Zinsniveau, insbesondere auf den 3-Monats-EURIBOR ab. 
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Erweisen sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies 
zu einem beträchtlichen Anstieg des Zinsaufwandes füh-
ren. Ein permanentes Monitoring des Zinsänderungsrisi-
kos ist daher unumgänglich. Risiken, die für CA Immo 
eine wesentliche und nachhaltige Gefährdung darstellen, 
sind derzeit nicht gegeben. Zudem finanziert sich 
CA Immo zunehmend über den Kapitalmarkt. Aktuell 
entfallen 95% des gesamten Finanzierungsvolumens auf 
fix verzinste (u. a. in Form von Unternehmensanleihen) 
oder durch Derivate abgesicherte Finanzierungen. Durch 
die kontinuierliche Optimierung der Finanzierungsstruk-
tur konnten in den letzten Jahren neben einer Reduktion 
der durchschnittlichen Fremdkapitalkosten auch eine 
Verbesserung des Laufzeitenprofils als auch eine Erhö-
hung des Anteils zinsgesicherter Finanzverbindlichkeiten 
erreicht werden. Darüber hinaus wurde der Pool an unbe-
lasteten Vermögenswerten – ein wesentliches Kriterium 
für das Investment Grade Rating der Gesellschaft – erhöht 
und das Rating von CA Immo untermauert. Das Finanz-
profil wurde damit in seiner Robustheit weiter gestärkt.  

Währungsrisiken 
CA Immo ist in einigen Märkten außerhalb der Eurozone 

aktiv und daher unterschiedlichen Währungsrisiken aus-
gesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Märkten 
in anderer Währung als in Euro erfolgen und zeitlich 
nicht vollständig an aktuelle Wechselkurse angepasst 
werden, können Kursänderungen eine Verringerung der 

Zahlungseingänge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, können 
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfähigkeit von 
Konzerngesellschaften beeinträchtigen und die Ergeb-
nisse bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten.  

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

Ein indirektes Währungsrisiko besteht durch die Aus-
wirkung der Bindung der Mieten auf die wirtschaftliche 
Bonität der Mieter, die zu Zahlungsengpässen bis hin zu 
Mietausfällen führen könnte. Zahlungseingänge erfolgen 
jedoch überwiegend in lokaler Währung, weshalb die vor-
handene freie Liquidität (Mieteingang abzüglich betriebs-
notwendiger Kosten) unmittelbar nach Eingang in Euro 
konvertiert wird. Dieser Prozess wird kontinuierlich vom 
zuständigen Länderverantwortlichen überwacht. Ein 
Währungsrisiko auf der Passivseite besteht kaum. Die Ab-
sicherung von Währungsrisiken aus Bauprojekten erfolgt 
nach Bedarf und Einzelfall. Dabei wird auf die Auftrags- 
und Mietvertragswährung, die erwartete Wechselkursent-
wicklung sowie den Kalkulationskurs abgestellt. Darüber 
hinaus können Währungsbewegungen zu schwankenden 
Immobilienwerten im Rahmen der Konvertierung in eine 
für einen Investor andere Währung als den Euro führen 
(Exit Risiko).   
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FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RISIKO AUSWIRKUNG GEGENSTEUERUNG

 - Mix aus langfristigen Zinsbindungen 
und variabel verzinsten Krediten

 - Fristenkonformer Einsatz von 
Derivaten (Swaps/Swaptions)

 - Permanentes Monitoring der 
Zinsprognosen

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

ZINSÄNDERUNG/ 
BEWERTUNG DER ZINSSICHERUNG
 - Einschätzung der Zinsentwicklung

 - Laufendes Monitoring der Trag-
fähigkeit der Immobilien bzw. 
der Erfüllung von Covenants aus 
 Kreditverträgen

 - Abschluss von projektbezogenen, 
möglichst langfristigen Kredit-
verträgen

 - Schaffung einer Liquiditätsreserve

 - Kostennachteile während der 
Kreditlaufzeit

 - Zusätzlicher Eigenkapital-  
bzw. Liquiditätsbedarf

FINANZIERUNGEN
 - Verletzung von Covenants
 - Nichtverlängerung auslaufender 
Kredite

 - Nichterlangen der Anschlussfinanzie-
rung nach Ablauf der Projektphase 

 - Laufende Liquiditätsanalyse, 
-planung, und -steuerung

 - Optimierung der Veranlagung
 - Cashpooling

 - Nichtnutzung von Opportunitäten
 - „Notverkäufe“
 - Zahlungsunfähigkeit

UNVORHERSEHBARER 
LIQUIDITÄTSBEDARF
 - Fehlende Liquidität
 - Nichtdurchführbarkeit von Mittel-
abrufen bei Joint-Venture Partnern

 - Harmonisierung von Kredit-  
und Mietverträgen

 - Rasche Konvertierung der freien 
Liquidität in EUR

 - Kurssicherung insbesondere bei 
Bauaufträgen

 - Restriktive Handhabung von 
Fremdwährungskrediten

 - Signifikante Ergebnisschwankung 
durch Kursgewinne/-verluste

WECHSELKURSENTWICKLUNG
 - Einschätzung der EUR-Fremdwäh-
rungs-Relation

FINANCIAL RISK MANAGEMENT
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Tsd. € Anhangsangabe 2018 2017 

angepasst 

Mieterlöse 2 192.440 180.281 

Weiterverrechnete Betriebskosten 3 55.828 51.263 

Betriebskostenaufwand 3 –60.107 –55.696 

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermögen direkt zurechenbare 

Aufwendungen 3 –12.961 –12.489 

Nettomietergebnis   175.201 163.358 

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen 4 –6.141 –2.844 

Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen   44.417 54.209 

Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten   –37.011 –38.249 

Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 5 7.406 15.960 

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermögen 6 8.225 28.802 

Erlöse aus Dienstleistungen 7 12.145 11.109 

Indirekte Aufwendungen 8 –53.246 –44.618 

Sonstige betriebliche Erträge 9 1.485 1.051 

EBITDA   145.075 172.818 

Abschreibungen und Wertminderungen langfristiges Vermögen   –2.385 –2.658 

Wertänderungen zum Handel bestimmte Immobilien   –234 –1.188 

Abschreibungen und Wertänderungen 10 –2.619 –3.846 

Neubewertungsgewinn   293.220 181.886 

Neubewertungsverlust   –16.759 –78.021 

Ergebnis aus Neubewertung   276.461 103.865 

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 11 23.354 71.564 

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT)   442.271 344.401 

Finanzierungsaufwand 12 –36.966 –42.010 

Kursdifferenzen 17 3.502 –617 

Ergebnis aus Derivaten 13 –21.301 –8.068 

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 14 11.081 7.665 

Ergebnis aus sonstigem Finanzvermögen 15 0 –3.459 

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 16 –2.387 5.034 

Finanzergebnis 17 –46.071 –41.456 

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT)   396.200 302.945 

Tatsächliche Ertragsteuer   –39.987 –16.319 

Latente Steuern   –50.909 –48.486 

Ertragsteuern 18 –90.896 –64.805 

Ergebnis der Periode   305.304 238.140 

davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen   11 5 

davon Ergebnisanteil der Aktionäre des Mutterunternehmens   305.293 238.135 

Ergebnis je Aktie in € (unverwässert) 44 €3,28  €2,55  

Ergebnis je Aktie in € (verwässert) 44 €3,21  €2,55      
 

A.  KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR DAS 
 GESCHÄFTSJAHR 2018 
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Tsd. € Anhangsangabe 2018 2017 

angepasst 

Ergebnis der Periode   305.304 238.140 

 

Sonstiges Ergebnis       

Bewertung Cashflow Hedges   0 1.314 

Reklassifizierung Cashflow Hedges   1.110 1.980 

Währungsdifferenzen   –3.950 1.106 

Bewertung übrige Beteiligungen   0 2.291 

Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis   –268 –1.643 

Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung erfolgswirksam) 19 –3.108 5.048 

Neubewertung Wertpapiere   –3.124 19.511 

Neubewertung IAS 16   0 816 

Neubewertung IAS 19   345 263 

Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis   94 –1.804 

Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) 19 –2.685 18.786 

Sonstiges Ergebnis der Periode 19 –5.792 23.834 

        

Gesamtergebnis der Periode   299.511 261.974 

davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen   11 5 

davon Ergebnisanteil der Aktionäre des Mutterunternehmens   299.500 261.969     
 

 

 

 

 

 

B. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG 
 FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2018 
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Tsd. € Anhangsangabe 31.12.2018 31.12.2017 

angepasst1) 

1.1.2017 

angepasst 

VERMÖGEN         

Bestandsimmobilien 20 3.755.196 3.155.677 2.923.676 

Immobilienvermögen in Entwicklung 20 651.575 579.274 433.049 

Selbst genutzte Immobilien 20 5.223 5.500 6.643 

Betriebs- und Geschäftsausstattung 21 5.938 5.462 5.599 

Immaterielle Vermögenswerte 21 5.689 6.703 8.195 

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 22 200.012 214.950 194.838 

Finanzielle Vermögenswerte 24 65.163 86.466 90.199 

Aktive latente Steuern 25 1.951 1.934 1.563 

Langfristiges Vermögen   4.690.748 4.055.966 3.663.761 

Langfristiges Vermögen in % der Bilanzsumme   87,6% 85,4% 85,1% 

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte und 

Vermögenswerte in Veräußerungsgruppen 26 15.144 40.106 26.754 

Zum Handel bestimmte Immobilien 27 44.468 36.459 15.549 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 28 97.115 96.905 84.934 

Ertragsteuerforderungen 29 19.184 19.343 15.552 

Wertpapiere 30 114.544 117.668 101.555 

Liquide Mittel 31 374.302 383.288 395.088 

Kurzfristiges Vermögen   664.757 693.770 639.433 

Summe Vermögen   5.355.504 4.749.736 4.303.194 

          

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN         

Grundkapital   718.337 718.337 718.337 

Kapitalrücklagen   789.832 794.493 819.068 

Sonstige Rücklagen   12.804 18.727 –894 

Einbehaltene Ergebnisse   1.118.663 887.662 682.525 

Anteil der Aktionäre des Mutterunternehmens              2.639.635           2.419.219  2.219.036 

Nicht beherrschende Anteile   62 51 46 

Eigenkapital 32 2.639.697 2.419.270 2.219.082 

Eigenkapital in % der Bilanzsumme   49,3% 50,9% 51,6% 

Rückstellungen 33 29.327 36.756 56.058 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 34 1.723.749 1.680.410 1.412.635 

Sonstige Verbindlichkeiten 35 67.485 50.911 36.965 

Passive latente Steuern 25 346.793 296.871 245.312 

Langfristige Schulden   2.167.353 2.064.948 1.750.970 

Ertragsteuerverbindlichkeiten 36 38.648 17.638 16.736 

Rückstellungen 33 119.646 127.386 111.311 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 34 219.645 68.920 153.004 

Sonstige Verbindlichkeiten 35 169.588 51.505 52.091 

Schulden in Veräußerungsgruppen 26 927 71 0 

Kurzfristige Schulden   548.454 265.518 333.142 

Summe Eigenkapital und Schulden   5.355.504 4.749.736 4.303.194      
1) Anpassung siehe Kapitel F.5.a) Änderung von Rechnungslegungsmethoden 

C. KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2018 
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Der Gesamtbetrag der gezahlten Zinsen beträgt –38.808 Tsd. € (2017: –37.810 Tsd. €). Der Gesamtbetrag der gezahlten 
Ertragsteuern beträgt in 2018 –20.764 Tsd. € (2017: –18.868 Tsd. €). 

Zusätzliche Informationen zur Geldflussrechnung werden in der Anhangsangabe 37 dargestellt. 

D. KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG FÜR DAS  
GESCHÄFTSJAHR 2018 

Tsd. € 2018 2017 
angepasst 

Operative Geschäftstätigkeit     

Ergebnis vor Steuern 396.200 302.945 

Neubewertungsergebnis inkl. Veränderung abgegrenzter Mieterträge –277.731 –104.543 

Abschreibungen und Wertänderungen 2.619 3.846 

Ergebnis aus der Veräußerung von langfristigem Immobilienvermögen und Betriebs- und Geschäftsausstattung –8.151 –28.841 

Gezahlte Steuern (ohne Steuern für Verkäufe langfristiges Immobilienvermögen und Beteiligungen) –5.889 –7.502 

Finanzierungsaufwand, Ergebnis aus Finanzinvestitionen und sonstiges Finanzergebnis 27.493 33.739 

Kursdifferenzen –3.502 617 

Ergebnis aus Derivaten 21.301 8.068 

Ergebnis aus sonstigem Finanzvermögen und Wertpapieren sowie unbare Beteiligungsergebnisse –22.574 –73.139 

Cashflow aus dem Ergebnis 129.765 135.190 

Zum Handel bestimmte Immobilien –7.759 –3.814 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte –18.092 784 

Rückstellungen 350 96 

Sonstige Verbindlichkeiten 5.064 204 

Cashflow aus Veränderungen im Nettoumlaufvermögen –20.437 –2.730 

Cashflow aus operativer Geschäftstätigkeit 109.329 132.460 

Investitionstätigkeit     

Erwerb von und Investitionen in langfristiges Immobilienvermögen inkl. Anzahlungen –223.353 –144.829 

Erwerb von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel 1.282 Tsd. € (2017: 2.454 Tsd. €) –209.712 –128.901 

Erwerb von Geschäftsausstattung und immateriellem Vermögen –1.685 –939 

Veräußerung von übrigen Beteiligungen und Tilgung/Erwerb von Finanzvermögen 15.967 –210 

Investition in Gemeinschaftsunternehmen –2 –3.463 

Veräußerung von langfristigem Immobilienvermögen und sonstigen Vermögenswerten 29.432 58.176 

Veräußerung von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel 8.307 Tsd. € (2017: 1 Tsd. €) 38.808 10.644 

Veräußerung von Gemeinschaftsunternehmen 8.451 12.158 

Gewährung von Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen –6.401 –1.169 

Rückzahlung von an Gemeinschaftsunternehmen gewährte Darlehen 2.557 1.999 

Gezahlte Steuern für Verkauf langfristiges Immobilienvermögen und Beteiligungen –14.874 –11.365 

Ausschüttung/Kapitalrückzahlung von At-Equity konsolidierten Unternehmen und übrigen Beteiligungen 163.881 17.942 

Gezahlte Zinsen für Investitionen in langfristiges Immobilienvermögen –6.688 –4.889 

Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 3.613 1.090 

Cashflow aus Investitionstätigkeit –200.005 –193.756 

Finanzierungstätigkeit     

Geldzufluss aus Darlehen 151.763 106.974 

Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 146.372 173.389 

Geldzufluss aus der Begebung von Wandelschuldverschreibungen 0 197.894 

Gezahlte Kosten für die Begebung von Wandelschuldverschreibungen –116 0 

Rückzahlung/Geldzufluss von durch Gemeinschaftsunternehmen gewährte Darlehen –600 600 

Erwerb von eigenen Anteilen –4.662 –4.922 

Ausschüttung an Aktionäre –74.423 –60.691 

Ausschüttung an Anteile im Fremdbesitz und Rückzahlung im Zusammenhang mit dem Erwerb von Anteilen 
von nicht beherrschenden Gesellschaftern –36 1.410 

Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate –101.925 –331.764 

Übrige gezahlte Zinsen –32.120 –32.921 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 84.254 49.968 

Nettoveränderung der liquiden Mittel –6.423 –11.328 

Fonds der liquiden Mittel 1.1. 383.512 395.088 

Fremdwährungskursänderungen –1.573 682 

Veränderung aufgrund Umgliederung in eine Veräußerungsgruppe –997 –930 

Fonds der liquiden Mittel 31.12. 374.519 383.512 

Erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel –217 –223 

Liquide Mittel 31.12. (Bilanz) 374.302 383.288    
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Tsd. € Anhangsangabe Grundkapital Kapitalrücklagen - 

Sonstige 

Kapitalrücklagen -  

Eigene Anteile 

 

Stand am 1.1.2017 (wie berichtet)   718.337 906.148 –87.080 

Änderung aufgrund IFRS 15   0 0 0 

Stand am 1.1.2017 (angepasst)   718.337 906.148 –87.080 

Bewertung/Reklassifizierung Cashflow Hedges 19 0 0 0 

Währungsdifferenzen 19 0 0 0 

Veränderung Rücklage IAS 16 19 0 0 0 

Neubewertung Wertpapiere und übrige Beteiligungen 19 0 0 0 

Neubewertung IAS 19 19 0 0 0 

Ergebnis der Periode   0 0 0 

Gesamtergebnis 2017 angepasst   0 0 0 

Ausschüttung an Aktionäre 32 0 –20.541 0 

Erwerb eigener Anteile 32 0 0 –4.034 

Änderung aufgrund IFRS 9   0 0 0 

Stand am 31.12.2017 angepasst 32 718.337 885.607 –91.113 

          

Stand am 31.12.2017 (wie berichtet)   718.337 885.607 –91.113 

Änderung aufgrund IFRS 9/IFRS 15   0 0 0 

Stand am 1.1.2018   718.337 885.607 –91.113 

Bewertung/Reklassifizierung Cashflow Hedges 19 0 0 0 

Währungsdifferenzen 19 0 0 0 

Neubewertung Wertpapiere 19 0 0 0 

Neubewertung IAS 19 19 0 0 0 

Ergebnis der Periode   0 0 0 

Gesamtergebnis 2018   0 0 0 

Ausschüttung an Aktionäre 32 0 0 0 

Umgliederung (Sonstiges Ergebnis, bei Realisierung nicht erfolgswirksam)   0 0 0 

Erwerb eigener Anteile 32 0 0 –4.662 

Stand am 31.12.2018 32 718.337 885.607 –95.775       
 

 

 
 

 

 

E. KONZERN-EIGENKAPITALVERÄNDERUNGSRECHNUNG 
 FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2018 
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Einbehaltene 

Ergebnisse 

Bewertungsergebnis  

(Hedging - Rücklage) 

übrige Rücklagen Anteil der Aktionäre 

des Mutter-

unternehmens 

Nicht beherrschende 

Anteile 

Eigenkapital  

(gesamt) 

667.984 –3.201 2.307 2.204.495 46 2.204.541 

14.541 0 0 14.541 0 14.541 

682.525 –3.201 2.307 2.219.036 46 2.219.082 

0 2.359 0 2.359 0 2.359 

0 0 1.106 1.106 0 1.106 

0 0 556 556 0 556 

0 0 19.637 19.637 0 19.637 

0 0 176 176 0 176 

238.135 0 0 238.135 5 238.140 

238.135 2.359 21.475 261.969 5 261.974 

–40.149 0 0 –60.691 0 –60.691 

0 0 0 –4.034 0 –4.034 

7.151 0 –4.213 2.938 0 2.938 

887.662 –842 19.569 2.419.219 51 2.419.270 

            

862.689 –842 23.782 2.398.459 51 2.398.510 

24.972 0 –4.213 20.760 0 20.760 

887.662 –842 19.569 2.419.219 51 2.419.270 

0 842 0 842 0 842 

0 0 –3.950 –3.950 0 –3.950 

0 0 –2.929 –2.929 0 –2.929 

0 0 244 244 0 244 

305.293 0 0 305.293 11 305.304 

305.293 842 –6.634 299.500 11 299.511 

–74.423 0 0 –74.423 0 –74.423 

131 0 –131 0 0 0 

0 0 0 –4.662 0 –4.662 

1.118.663 0 12.804 2.639.635 62 2.639.697       
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ALLGEMEINE ERLÄUTERUNGEN 

1. Informationen über die Gesellschaft 
Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bildet mit ihren Tochtergesellschaften ("CA Immo Gruppe") einen 

international tätigen 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 Büro-, 
Hotel-, Geschäfts-, Logistik- und Wohnungsimmobilien in Österreich, Deutschland sowie in Osteuropa. Die CA Immo 
AG ist im Prime Market an der Wiener Börse notiert und wird in den Leitindex ATX („Austrian Traded Index“) 
einbezogen. 

2. Grundsätze der Rechnungslegung 
Der Konzernabschluss der CA Immo AG wurde in Übereinstimmung mit den International Financial Reporting 

Standards (IFRS), wie sie in der Europäischen Union anzuwenden sind, aufgestellt und erfüllt dabei auch die 
zusätzlichen Anforderungen des § 245a Abs. 1 des österreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB). Die Aufstellung 
des Konzernabschlusses erfolgt grundsätzlich unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon 
ausgenommen sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in 
Entwicklung), zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen, Wertpapiere, übrige Beteiligungen, Ausleihungen an 
assoziierte Unternehmen, derivative Finanzinstrumente und Rückstellungen aus anteilsbasierten Vergütungsplänen mit 
Barausgleich, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Die Nettoposition der Pensionsverpflichtungen wird 
als Rückstellung des Barwerts der Verpflichtung abzüglich des beizulegenden Zeitwerts des Planvermögens dargestellt.  

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

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

Erstellung und Darstellung von Abschlüssen erfordern von der Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen 
hinsichtlich der Wahl der Rechnungslegungsmethoden, der Reihenfolge der Anhangangaben sowie der Relevanz von 
Angaben unter Berücksichtigung der Anforderungen der Abschlussadressaten. Die CA Immo Gruppe stellt zu Beginn 
im Anhang die wesentlichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schätzungen und anschließend die 
angewendeten Rechnungslegungsmethoden dar. Die Erläuterungen zu Posten der Konzern-Gewinn- und 
Verlustrechnung und der Konzernbilanz werden in der Reihenfolge der Hauptstatements angeführt. Diese Struktur 
ermöglicht den Abschlussadressaten ein einfaches Auffinden relevanter Informationen zu den einzelnen Positionen.  

Der Abschluss enthält Finanzinformationen, die unter Berücksichtigung von Wesentlichkeitsüberlegungen 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 Abwägung der effizienten Erstellung des Jahresabschlusses und der transparenten 
Präsentation relevanter Informationen werden die Angaben im Konzernanhang der CA Immo Gruppe bei jeder 
Abschlusserstellung evaluiert. 

b) Wesentliche Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schätzungen 
Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert von der Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen, 

Schätzungen und Annahmen, die sich auf den Ansatz und die Bewertung der bilanzierten Vermögenswerte und 
Schulden, Erträge und Aufwendungen sowie auf die Angaben im Anhang auswirken. Die künftigen tatsächlichen Werte 
können von den getroffenen Schätzungen und Annahmen abweichen. 

Immobilienbewertung 
Globale Finanzsysteme unterliegen teilweise erhöhten Schwankungen. Vor allem in den gewerblichen 

Immobilienmärkten haben diese Schwankungen Auswirkungen auf Preise und Werte. Insbesondere kann eine 

F. ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS ZUM 31.12.2018  



 

 

 

 KONZERNABSCHLUSS    

K
O

N
Z

E
R

N
A

B
S

C
H

L
U

S
S

 

 101 

eingeschränkte Liquidität in den Kapitalmärkten zu Schwierigkeiten führen, einen erfolgreichen Verkauf des 
Immobilienvermögens kurzfristig zu erzielen. 

Bei allen Wertermittlungen geht es um die Einschätzung eines Preises, der bei einer Transaktion am 
Wertermittlungsstichtag erzielt werden könnte. Dabei beruhen die Wertermittlungen auf Annahmen, wie zB dass ein 
geregelter Markt in der Region vorhanden ist. Unvorhergesehene makroökonomische oder politische Krisen können 
wesentliche Auswirkungen auf den Markt haben. Dies kann sich in Panikkäufen oder -verkäufen oder in einer 
allgemeinen Zurückhaltung gegenüber dem Abschluss von Geschäften äußern. Fällt der Wertermittlungsstichtag in die 
unmittelbare Folgezeit eines solchen Ereignisses, können die Daten, auf die sich die Wertermittlung gegebenenfalls 
stützt, umstritten, unvollständig oder inkonsistent sein, was sich unweigerlich auf die der Wertermittlung 
zuzuschreibende Verlässlichkeit auswirkt. 

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

Die von den externen Sachverständigen ermittelten Immobilienwerte sind von einer Vielzahl von Parametern 
abhängig, die teilweise auf komplexe Art und Weise gegenseitige Wechselwirkungen aufweisen. Zum Zwecke einer 
Sensitivitätsanalyse für ganze Teilportfolien hinsichtlich der Wertauswirkung von Änderungen eines Parameters 
werden nachfolgend einzelne Inputfaktoren variiert (andere Faktoren bleiben unverändert), um mögliche 
Veränderungen darzustellen. 

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivitäten der beizulegenden Zeitwerte auf eine Änderung der erwarteten 
Mieterlöse (für diese Modellzwecke definiert als Marktmiete) und der yields (term yield – Kapitalisierungszinssatz für 
die durchschnittliche Restlaufzeit bestehender Mietverträge und reversionary yield – Kapitalisierungszinssatz für 
erwartete Mieteinnahmen nach dem Ablauf der bestehenden Mietverträge) für alle Bestandsimmobilien mit Ausnahme 
der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien.  

2018           

Büro Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 1,64% 6,69% 11,74% 16,79% 21,84% 

–5% –3,90% 0,83% 5,56% 10,29% 15,02% 

0% –8,88% –4,44% 0,00% 4,44% 8,88% 

+5% –13,39% –9,21% –5,03% –0,85% 3,33% 

+10% –17,50% –13,55% –9,61% –5,66% –1,71%       
 

2017           

Büro Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–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% 
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2018           

Büro Deutschland 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 2,43% 6,92% 11,42% 15,91% 20,41% 

–5% –2,98% 1,21% 5,41% 9,60% 13,80% 

0% –7,85% –3,92% 0,00% 3,92% 7,85% 

+5% –12,25% –8,57% –4,89% –1,21% 2,47% 

+10% –16,25% –12,79% –9,33% –5,87% –2,41%       
 

2017           

Büro Deutschland 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

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%       
 

2018           

Büro Osteuropa 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 1,98% 6,85% 11,73% 16,60% 21,48% 

–5% –3,59% 0,98% 5,55% 10,13% 14,70% 

0% –8,60% –4,30% 0,00% 4,30% 8,60% 

+5% –13,14% –9,08% –5,03% –0,97% 3,09% 

+10% –17,27% –13,43% –9,59% –5,76% –1,92%       
 

2017           

Büro Osteuropa 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

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%       
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2018           

Geschäft Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 0,22% 5,73% 11,25% 16,77% 22,28% 

–5% –5,08% 0,13% 5,33% 10,53% 15,73% 

0% –9,84% –4,92% 0,00% 4,92% 9,84% 

+5% –14,15% –9,49% –4,82% –0,16% 4,51% 

+10% –18,07% –13,64% –9,20% –4,77% –0,34%       
 

2017           

Geschäft Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 0,33% 5,80% 11,27% 16,73% 22,20% 

–5% –4,97% 0,18% 5,34% 10,49% 15,64% 

0% –9,74% –4,87% 0,00% 4,87% 9,74% 

+5% –14,06% –9,45% –4,83% –0,21% 4,41% 

+10% –17,99% –13,60% –9,22% –4,83% –0,45%       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Jahr 2018 wurde die Gesellschaft, die der Kategorie „Geschäft Osteuropa“ zugeordnet war, veräußert. 

2017           

Geschäft Osteuropa 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 3,34% 8,00% 12,66% 17,31% 21,97% 

–5% –2,68% 1,66% 5,99% 10,33% 14,66% 

0% –8,09% –4,05% 0,00% 4,05% 8,09% 

+5% –12,99% –9,20% –5,41% –1,63% 2,16% 

+10% –17,44% –13,88% –10,33% –6,77% –3,22%       
 

2018           

Hotel Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 3,28% 7,21% 11,14% 15,07% 19,00% 

–5% –2,00% 1,64% 5,28% 8,91% 12,55% 

0% –6,76% –3,38% 0,00% 3,38% 6,76% 

+5% –11,07% –7,92% –4,77% –1,63% 1,52% 

+10% –14,99% –12,05% –9,11% –6,18% –3,24%       
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2017           

Hotel Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

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%       
 

2018           

Hotel Deutschland 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 5,09% 8,05% 11,02% 13,98% 16,95% 

–5% –0,20% 2,51% 5,22% 7,93% 10,64% 

0% –4,97% –2,49% 0,00% 2,49% 4,97% 

+5% –9,29% –7,00% –4,72% –2,44% –0,15% 

+10% –13,22% –11,11% –9,01% –6,90% –4,80%       
 

2017           

Hotel Deutschland 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

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%       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Jahr 2018 wird die Gesellschaft, die der Kategorie „Hotel Osteuropa“ zugeordnet ist, als zur Veräußerung gehalten 
klassifiziert. 

2017           

Hotel Osteuropa 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 3,29% 7,19% 11,09% 14,99% 18,90% 

–5% –1,98% 1,64% 5,25% 8,87% 12,49% 

0% –6,73% –3,36% 0,00% 3,36% 6,73% 

+5% –11,02% –7,89% –4,75% –1,62% 1,52% 

+10% –14,93% –12,00% –9,07% –6,14% –3,21%       
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2018           

Sonstige Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 0,88% 6,31% 11,74% 17,17% 22,60% 

–5% –4,67% 0,45% 5,56% 10,67% 15,79% 

0% –9,66% –4,83% 0,00% 4,83% 9,66% 

+5% –14,17% –9,60% –5,03% –0,46% 4,11% 

+10% –18,28% –13,94% –9,60% –5,27% –0,93%       
 

2017           

Sonstige Österreich 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 1,00% 6,99% 12,97% 18,96% 24,94% 

–5% –5,13% 0,51% 6,14% 11,78% 17,42% 

0% –10,64% –5,32% 0,00% 5,32% 10,64% 

+5% –15,63% –10,60% –5,56% –0,52% 4,51% 

+10% –20,17% –15,39% –10,61% –5,83% –1,06%       
 

2018           

Sonstige Deutschland 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 0,38% 5,87% 11,35% 16,84% 22,33% 

–5% –4,97% 0,21% 5,38% 10,55% 15,72% 

0% –9,77% –4,89% 0,00% 4,89% 9,77% 

+5% –14,13% –9,50% –4,87% –0,24% 4,39% 

+10% –18,08% –13,69% –9,29% –4,89% –0,50%       
 

2017           

Sonstige Deutschland 

Änderung der Yield (in % der 

Ausgangsyield) –10% –5% 0% 5% 

Änderung der 

Marktmiete um 

10% 

–10% 0,48% 5,92% 11,35% 16,78% 22,21% 

–5% –4,85% 0,26% 5,38% 10,49% 15,61% 

0% –9,66% –4,83% 0,00% 4,83% 9,66% 

+5% –14,00% –9,43% –4,86% –0,29% 4,28% 

+10% –17,96% –13,62% –9,28% –4,95% –0,61%       
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Für die Entwicklungsprojekte wird in der folgenden Tabelle die Sensitivität des Marktwertes auf eine Erhöhung bzw. 
Minderung der kalkulierten noch ausstehenden Entwicklungs- und Baukosten dargestellt. Als Basis wurden die in Bau 
befindlichen aktiven Projektentwicklungen herangezogen. 

2018 Noch ausstehende Investitionskosten 

in Mio. € –10% –5% Ausgangwert +5% +10% 

Noch ausstehende Investitions-

kosten 472,1 498,4 524,6 550,8 577,1 

Beizulegende Zeitwerte 430,2 404,0 377,8 351,5 325,3 

Änderung zu Ausgangswert 13,9% 6,9% 0,0% –6,9% –13,9%       
 

2017 Noch ausstehende Investitionskosten 

in Mio. € –10% –5% Ausgangwert +5% +10% 

Noch ausstehende Investitions-

kosten 572,9 604,7 636,5 668,3 700,2 

Beizulegende Zeitwerte 428,6 396,8 364,9 333,1 301,3 

Änderung zu Ausgangswert 17,4% 8,7% 0,0% –8,7% –17,4%       
 

Die Sensitivitätsanalyse der Entwicklungsprojekte basiert zum Bilanzstichtag auf einem durchschnittlichen 
Fertigstellungsgrad von rund 34% (2017: 33%), bezogen auf die gesamten Investitionskosten der Projekte. Die 
Sensitivität betrifft nur die noch ausstehenden Kosten der Hochbauten. Mit fortschreitendem Fertigstellungsgrad 
reduzieren sich die noch ausstehenden Investitionskosten. Basierend auf einem Residualwertverfahren führt dies zu 
einem Anstieg des beizulegenden Zeitwertes der Entwicklungsprojekte. Steigen oder sinken die noch ausstehenden 
Investitionskosten führt dies ebenfalls im Rahmen des Residualwertverfahrens zu einer gegenläufigen Entwicklung des 
beizulegenden Zeitwertes der Entwicklungsprojekte. 

Rückstellungen 
Rückstellungen werden angesetzt, wenn für die CA Immo Gruppe eine rechtliche oder tatsächliche Verpflichtung 

gegenüber einem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass diese 
Verpflichtung zu einem Mittelabfluss führen wird. Insbesondere bei Rückstellungen für Bauleistungen und 
nachlaufende Kosten verkaufter Immobilien ist es erforderlich, dass beispielsweise Schätzungen zum 
Leistungsfortschritt eines Bauprojekts, qualitative Beurteilungen von Leistungen von Lieferanten, Preisrisiken oder zur 
konkreten Erfüllung bzw. zum Umfangs einer Verpflichtung, vorgenommen werden. 

Steuern 
Alle Gesellschaften unterliegen grundsätzlich sowohl hinsichtlich der laufenden Ergebnisse als auch der 

Veräußerungsgewinne der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Im Zusammenhang mit der Höhe der zu bildenden 
Steuerrückstellungen sind wesentliche Ermessensentscheidungen zu treffen. Außerdem ist zu bestimmen, in welchem 
Ausmaß aktive latente Steuern anzusetzen sind.  

Erträge aus der Veräußerung von Beteiligungen sind bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teilweise 
von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Absicht besteht, die Voraussetzungen zu erfüllen, werden dennoch für das 
Immobilienvermögen passive latente Steuern in vollem Ausmaß gemäß IAS 12 angesetzt.  

Wesentliche Annahmen sind auch darüber zu treffen, in wie weit abzugsfähige temporäre Differenzen und 
Verlustvorträge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt 
werden können. Unsicherheiten bestehen dabei über die Höhe und den Zeitpunkt künftiger Einkünfte sowie über die 
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicherheiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschäftsfällen 
ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zuständige Steuerbehörde die Auslegung der steuerlichen Behandlung der 
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Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird oder nicht. Auf Basis dieser Einschätzung erfasst die CA Immo Gruppe 
die steuerlichen Verpflichtungen bei Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten eingestuften Betrag. Diese 
Unsicherheiten und Komplexitäten können dazu führen, dass künftige Steuerzahlungen wesentlich höher oder 
niedriger als die derzeit als wahrscheinlich eingeschätzten und in der Bilanz angesetzten Verpflichtungen sind. 

Die CA Immo Gruppe hält einen wesentlichen Teil ihres Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche 
komplexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zählen insbesondere (i) Vorschriften zur Übertragung von stillen 
Reserven auf andere Vermögenswerte, (ii) gesetzliche Vorgaben zur Grunderwerbsteuerbelastung/möglichem Anfall von 
Grunderwerbsteuer bei mittelbaren und unmittelbaren Gesellschafterwechseln bei deutschen Personen- und 
Kapitalgesellschaften oder (iii) der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei Entwicklungsprojekten. Die CA Immo 
Gruppe unternimmt alle Anstrengungen und Schritte um sämtliche steuerlichen Bestimmungen einzuhalten. 
Nichtsdestotrotz gibt es Umstände – auch außerhalb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe – wie zB Änderung der 
Beteiligungsstruktur, Gesetzesänderungen oder Interpretationsänderungen seitens der Steuerbehörden und Gerichte, 
die dazu führen können, dass die zuvor genannten Steuerthemen anders als bisher behandelt werden müssen und 
daher Einfluss auf den Ansatz von Steuern im Konzernabschluss haben können. 

Es bestehen Unsicherheiten über die mögliche rückwirkende Anwendung von nachträglichen Steueränderungen 
hinsichtlich abgeschlossener und teilweise mit der Finanzbehörde abgestimmter Umstrukturierungen in Osteuropa. Die 
CA Immo Gruppe schätzt die Wahrscheinlichkeit der tatsächlichen Belastung aufgrund der nachträglichen Änderung 
der steuerlichen Konsequenzen von in der Vergangenheit vorgenommener Umstrukturierungsmaßnahmen als gering ein. 

Die aktuell bestehenden Unsicherheiten werden laufend evaluiert und können dazu führen, dass Einschätzungen 
künftig geändert werden müssen. 

Bewertung von Zinsderivaten 
Die CA Immo Gruppe verwendet Zinsswaps, Swaptions, Caps und Floors um dem Zinsänderungsrisiko entgegen zu 

wirken. Diese Zinsderivate werden mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die beizulegenden Zeitwerte werden 
durch die Diskontierung der zukünftigen Zahlungsströme aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter 
finanzmathematischer Modelle ermittelt. Die Zinssätze für die Diskontierung der künftigen Zahlungsströme werden 
anhand einer am Markt beobachtbaren Zinskurve geschätzt. Für die Berechnung werden Interbank-Mittelkurse 
verwendet. Der beizulegende Zeitwert von Derivaten entspricht somit der Stufe 2 der Bemessungshierarchie gemäß 
IFRS 13. 

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

Die CA Immo Gruppe schließt auch Objektfinanzierungen mit Banken ab, wo vertraglich eine Zinsuntergrenze 
vorgesehen ist. Dabei ist zu untersuchen, ob ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat vorliegt. Eine eingebettete 
Untergrenze auf Zinssätze eines Schuldinstruments ist eng mit dem Basisvertrag verbunden, wenn zum Zeitpunkt des 
Abschlusses des Vertrags die Zinsuntergrenze gleich oder unter dem herrschenden Marktzins liegt. Die CA Immo 
Gruppe prüft ein Vorliegen eines eingebetteten Derivats auf die erforderliche Trennung vom Basisvertrag, indem sie den 
vereinbarten Zins zuzüglich der Bewertung der Zinsuntergrenze mit dem Marktzins (Referenzzins zuzüglich Marge) 
vergleicht. Übersteigt der Marktzins (Referenzzins zuzüglich Marge) in jeder künftigen Periode den vereinbarten Zins 
laut Vertrag, so liegt keine Trennungspflicht des eingebetteten Derivats vor. Bisher hat die CA Immo Gruppe keine 
trennungspflichtigen eingebetteten Derivate in Kreditverträgen identifiziert. 

Die Anwendung von Cashflow Hedge Accounting (Absicherung künftiger Zahlungsströme) für Zinsswaps erfordert 
die Einschätzung, ob die gesicherten künftigen Zahlungsströme aus variablen Zinsen für finanzielle Schulden mit 
ausreichend hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden. Die Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts hängt dabei vom 
Bestehen der finanziellen Schuld ab. Soweit eine ausreichende Wahrscheinlichkeit nicht mehr gegeben ist, wird 
Cashflow Hedge Accounting nicht mehr angewendet. 
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Bewertung des Derivats der Wandelschuldverschreibung 
Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine 

Eigenkapitalkomponente und eine Fremdkapitalkomponente erforderlich. Die im Jahr 2017 emittierte 
Wandelschuldverschreibung hat keine Eigenkapitalkomponente. Die Wandelanleihe weist aufgrund der 
Barausgleichsoption der CA Immo AG ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat auf. Der beizulegende Zeitwert 
des trennungspflichtigen eingebetteten Derivats wird auf Basis eines allgemein anerkannten finanzmathematischen 
Modells (Black-Scholes) ermittelt und basiert auf am Markt beobachtbaren Parametern. Der beizulegende Zeitwert des 
Derivats der Wandelschuldverschreibung entspricht somit der Stufe 2 der Bemessungshierarchie gemäß IFRS 13. 

Unternehmenserwerbe 
Die CA Immo Gruppe bestimmt beim Erwerb von Gesellschaften (rechtlichen Einheiten) zum Erwerbszeitpunkt, ob es 

sich bei dem Erwerb um einen Geschäftsbetrieb oder eine Gruppe von Vermögenswerten und Schulden handelt. 
Folgende Indikatoren werden bei der Analyse für das Vorliegen eines Geschäftsbetriebes herangezogen: 

-  die erworbene Einheit umfasst eine größere Anzahl von Immobilien 
-  die erworbene Einheit hat über das Halten von Immobilien hinausgehende relevante Prozesse 
-  die erworbene Einheit verfügt über eigenes Personal, um die relevanten Prozesse durchzuführen 

Konsolidierung 
Das Beherrschungskonzept des IFRS 10 führt 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 über das 

Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn der Konzern die Beherrschung über das Tochterunternehmen verliert. 
Vermögenswerte, Schulden, Erträge und Aufwendungen eines Tochterunternehmens werden grundsätzlich ab dem Tag, 
an dem der Konzern die Beherrschung über 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 Wesentlichkeitsüberlegungen grundsätzlich mit einem verfügbaren Stichtag fest. 

Bestimmung der funktionalen Währung 
Die CA Immo Gruppe unterscheidet bei der Bestimmung der funktionalen Währung grundsätzlich zwischen 

Immobilienobjektgesellschaften und Verwaltungsgesellschaften. 

Funktionale Währung: Immobilienobjektgesellschaften 
In jenen Ländern und Regionen, in denen die CA Immo Gruppe als Finanzinvestition gehaltene Immobilien besitzt, 

werden die Immobilien bzw. Immobilienobjektgesellschaften aufgrund der in diesen Märkten aktiven internationalen 
Investoren in der Regel in Euro ge- und verkauft. Darüber hinaus werden die Mietverträge in der CA Immo Gruppe 
überwiegend in Euro abgeschlossen, oder, sofern diese nicht in Euro abgeschlossen werden, überwiegend an den Euro 
Wechselkurs indexiert. 

Somit ist der Euro jene Währung, die den größten Einfluss auf den Verkaufspreis der von der CA Immo Gruppe 
angebotenen Güter (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 Euro erfolgen. 

Darüber hinaus werden die Finanzierungen der Immobilien in Euro abgeschlossen. Der Preis für den wesentlichsten 
Kostenfaktor einer Immobiliengesellschaft wird somit ebenfalls durch den Euro determiniert. 
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In Abwägung der beschriebenen Faktoren wurde die funktionale Währung in der CA Immo Gruppe für außerhalb des 
Gebietes der Europäischen Währungsunion gelegene, in den Konzernabschluss einbezogene Immobiliengesellschaften 
im Regelfall mit dem Euro festgelegt. 

Funktionale Währung: Verwaltungsgesellschaften 
Bei den Verwaltungsgesellschaften in Osteuropa erfolgt die Fakturierung der erbrachten Leistungen (Management 

Leistungen an die Objektgesellschaften) jeweils in lokaler Währung. Die Preisfestsetzung erfolgt somit in der jeweiligen 
Landeswährung, welche somit auch den größten Einfluss auf die Verkaufspreise der erbrachten Dienstleistungen hat. 
Darüber hinaus wird in diesen Gesellschaften auch Personal beschäftigt, das grundsätzlich in der jeweiligen lokalen 
Landeswährung bezahlt wird. Der Preis für die wesentlichsten Kostenfaktoren wird somit auf Basis der jeweiligen 
Landeswährung bestimmt. Die Generierung des Cashflows erfolgt weitgehend unabhängig von der Mutter. 

In Abwägung der beschriebenen Faktoren wurde in der CA Immo Gruppe für außerhalb des Gebietes der 
Europäischen Währungsunion gelegene, in den Konzernabschluss einbezogene Verwaltungsgesellschaften die jeweilige 
lokale Währung als funktionale Währung festgelegt. 

Klassifizierung von Immobilienvermögen bei einer gemischten Nutzung 
Einige Immobilien werden gemischt genutzt – teilweise zur Erzielung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen und 

teilweise für Verwaltungszwecke. Wenn diese Teile gesondert veräußert werden können, bilanziert die CA Immo 
Gruppe diese Teile getrennt. Ist eine Trennung nicht möglich, erfolgt eine Klassifizierung der gesamten Immobilie als 
Finanzinvestition nur dann, wenn die Eigennutzung weniger als 5,0% der gesamt nutzbaren Fläche beträgt. 

Klassifizierung von Immobilienvermögen bei einer Nutzungsänderung 
Änderungen in der Klassifizierung von Immobilienvermögen (Bestandsimmobilien, Immobilienvermögen in 

Entwicklung, selbst genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte Immobilien) sind nur dann vorzunehmen, wenn eine 
Nutzungsänderung vorliegt. Übertragungen in oder aus dem Bestand der als Finanzinvestitionen gehaltenen 
Immobilien sind beispielsweise wie folgt belegt: 

- Beginn oder Ende der Selbstnutzung einer Immobilie bzw. Beginn der Entwicklung mit der Absicht 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 Leasingverhältnissen als Operating Lease 
Die CA Immo Gruppe klassifiziert Leasingverhältnisse als Operating Lease, wenn es sich bei den zugrundeliegenden 

Verträgen um kein Finance Lease handelt. Finance Lease liegt vor, wenn 

- am Ende der Laufzeit des Leasingverhältnisses dem Leasingnehmer das Eigentum an dem Vermögenswert übertragen 
wird; 

- der Leasingnehmer eine Kaufoption hat, den Vermögenswert zu einem Preis zu erwerben, der erwartungsgemäß 
deutlich niedriger als der zum möglichen Optionsausübungszeitpunkt beizulegende Zeitwert des Vermögenswerts ist, 
sodass es zu Beginn des Leasingverhältnisses hinreichend sicher ist, dass die Option ausgeübt wird; 

- die Laufzeit des Leasingverhältnisses umfasst den überwiegenden Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des 
Vermögenswerts, auch wenn das Eigentumsrecht nicht übertragen wird; 

- zu Beginn des Leasingverhältnisses entspricht der Barwert der Mindestleasingzahlungen im Wesentlichen 
mindestens den beizulegenden Zeitwert des Leasinggegenstands; und 

- die Leasinggegenstände haben eine spezielle Beschaffenheit, so dass sie ohne wesentliche Veränderungen nur vom 
Leasingnehmer genutzt werden können.  

4. In den Konzernabschluss einbezogene Gesellschaften 
Der Konzernabschluss umfasst die CA Immo AG als oberste Muttergesellschaft und die in Anlage I aufgezählten 

Gesellschaften. 
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Entwicklung Konsolidierungskreis 
  Vollkonsolidiert Gemeinschafts-

unternehmen  

at equity 

Assoziierte 

Unternehmen  

at equity 

Stand 1.1.2018 161 38 1 

Erwerb von Gesellschaftsanteilen 3 0 0 

Gründungen von Gesellschaften 2 0 0 

Abgang von Gesellschaften durch Liquidation 

oder Umgründung –1 –1 0 

Verkäufe von Gesellschaften –4 –3 0 

Stand 31.12.2018 161 34 1 

davon ausländische Gesellschaften 144 31 1     
 

a) Erwerbe von Gesellschaften/Gesellschaftsanteilen 
Die CA Immo Gruppe erwarb im Geschäftsjahr 2018 folgende Gesellschaftsanteile:  

Gesellschaftsname/Sitz Beteiligung 

% 

Zweck Kaufpreis in Tsd. € Erstkonsolidierungs- 

stichtag 

Visionary Prag, s.r.o. 100% Objektgesellschaft 16.901 30.06.2018 

CA Immo Real Estate Management Poland 

spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Pl. Europejski 2 spółka komandytowo-akcyjna 100% Objektgesellschaft 3.012 02.10.2018 

CA Immo Campus 6.1. S.R.L. 100% Objektgesellschaft 10.563 05.12.2018 

Summe     30.476        
 

Erstkonsolidierungen 
In 2018 erwarb die CA Immo Gruppe die Anteile an drei Objektgesellschaften (beizulegende Zeitwerte der Immobilien 

betragen zum Erstkonsolidierungszeitpunkt 207.541 Tsd €) um 30.476 Tsd. €. Bei diesen Transaktionen handelt es sich 
um einen Erwerb von Vermögenswerten und nicht um einen Unternehmenszusammenschluss gemäß IFRS 3. 
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Die Anschaffungskosten der übernommenen Vermögenswerte und Schulden stellen sich wie folgt dar: 

Tsd. € Gesamt 

Immobilienvermögen 207.541 

Sonstige Aktiva 4.420 

Liquide Mittel 1.282 

Steuerabgrenzungen 285 

Rückstellungen –300 

Übrige Verbindlichkeiten –1.757 

Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen –180.994 

Erworbenes Nettovermögen 30.476   
 

Die offenen Kaufpreise für die Erwerbe 2018 betragen zum 31.12.2018 1.278 Tsd. €. 

Gründungen 
Für neu gegründete Gesellschaften wurde Eigenkapital in Höhe von 30 Tsd. € einbezahlt. 

b) Verkäufe von Gesellschaften/Gesellschaftsanteilen 
Die CA Immo Gruppe hat folgende Anteile an Gesellschaften im Geschäftsjahr 2018 veräußert: 

Gesellschaftsname/Sitz Beteiligung 

% 

Konsolidierungsart vor 

Anteilsveränderung 

Veräußerungspreis 

Tsd. € 

Entkonsolidierungs-

stichtag 

Betriebsobjekte Verwertung GmbH & Co 100 Vollkonsolidiert 22.053 01.01.2018 

TzoV""Corma Development""" 100 Vollkonsolidiert 1.118 30.05.2018 

TzoV "Europolis Property Holding" 100 Vollkonsolidiert 0 30.05.2018 

Pannonia Shopping Center Kft. 100 Vollkonsolidiert 361 17.12.2018 

Summe verbundene Unternehmen     23.532   

Gemeinschaftsunternehmen         

Tower 185 Betriebs GmbH 33 

At-equity 

Gemeinschaftsunternehmen 2.386 05.01.2018 

Megapark ood 49 

At-equity 

Gemeinschaftsunternehmen 6.460 20.07.2018 

Software Park Krakow Sp.z.o.o. 50 

At-equity 

Gemeinschaftsunternehmen 8.427* 04.12.2018 

Summe Gemeinschaftsunternehmen     17.273   

Summe     40.805        
* vorläufiger Veräußerungspreis 

 

Die offenen Veräußerungspreise für die Verkäufe des Jahres 2018 betragen zum 31.12.2018 1.401 Tsd. €.  
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Die vollkonsolidierten Gesellschaften verfügten zum Verkaufszeitpunkt über folgendes Nettovermögen: 

Tsd. € Gesamt 

Immobilienvermögen –45.160 

Sonstige Aktiva –67 

Liquide Mittel –8.307 

Steuerabgrenzungen –6 

Rückstellungen 65 

Übrige Verbindlichkeiten 7.277 

Finanzverbindlichkeiten 7.033 

Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen 15.715 

Nettoveränderung –23.449 

davon anteilig verkauftes Nettovermögen –23.449   
 

Nicht konsolidierte strukturierte Einheiten 
In der CA Immo Gruppe gibt es zum 31.12.2018 keine Anteile (31.12.2017: keine Anteile) an nicht konsolidierten 

strukturierten Einheiten. 

5. Zusammenfassende Darstellung der angewendeten Rechnungslegungsmethoden 
a) Änderung von Rechnungslegungsmethoden 

Mit Ausnahme der folgenden Änderungen blieben die angewendeten Ausweis- und Rechnungslegungsmethoden 
gegenüber dem Vorjahr unverändert: 

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 wendet den IFRS 9 ohne 
Anpassung der Vorjahresvergleichswerte an und erfasst sämtliche Änderungen aus der Umstellung zum 1.1.2018 
erfolgsneutral in der Bilanz. Aufgrund der besseren Vergleichbarkeit für den Bilanzleser werden die aus IFRS 9 
resultierenden Anpassungen zum 1.1.2018 sowohl in den Hauptstatements als auch im Konzernanhang als „31.12.2017 
angepasst“ dargestellt. 

Die Folgebewertung finanzieller Vermögenswerte/Verbindlichkeiten richtet sich nach drei Kategorien mit 
unterschiedlichen Wertmaßstäben und einer unterschiedlichen Erfassung von Wertänderungen. Die Kategorisierung 
ergibt sich dabei sowohl in Abhängigkeit der vertraglichen Zahlungsströme des Instruments als auch aus dem 
Geschäftsmodell, in dem das Instrument gehalten/gesteuert wird. Als zu „Fortgeführte Anschaffungskosten“ bewertete 
Finanzinstrumente qualifizieren sich nur jene, deren Geschäftsmodell die Vereinnahmung von Zahlungsströmen aus 
Tilgungen und Zinsen (SPPI – „solely payments of principal and interests“) vorsehen. Alle anderen finanziellen 
Vermögenswerte werden somit zum beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam über die Gewinn- und Verlustrechnung 
bewertet. Für 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 der 
Wertänderungen im sonstigen Ergebnis. Die CA Immo Gruppe übt dieses Wahlrecht für die bisher als zur Veräußerung 
verfügbar (AFS – „available for sale“) klassifizierten Wertpapiere aus. 

IFRS 9 sieht für 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 
Erhöhung des Ausfallrisikos die Risikoversorge auf den erwarteten Verlust der gesamten Restlaufzeit zu erhöhen. Im 
dritten Schritt hat, mit Eintritt eines objektiven Hinweises auf Wertminderung, die Zinsvereinnahmung auf Grundlage 
des Nettobuchwerts (Buchwert abzüglich Risikovorsorge) zu erfolgen. Für Leasingforderungen gemäß IAS 17 besteht 
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ein Wahlrecht die Risikovorsorge in Höhe des erwarteten Verlusts der gesamten Restlaufzeit bereits bei Zugang zu 
erfassen. Die CA Immo Gruppe übt dieses Wahlrecht aus: zum 1.1.2018 beträgt die erforderliche zusätzliche Erfassung 
von Wertberichtungen für Leasingforderungen 56 Tsd. €. Die zusätzlichen Wertberichtigungen auf Bankguthaben der 
CA Immo Gruppe wurden in Höhe von 223 Tsd. € erfasst, während die zusätzlichen Wertberichtigungen für sonstige 
finanzielle Vermögenswerte 71 Tsd. € betragen haben. 

Auswirkungen ergeben sich aus der erfolgswirksamen Erfassung von Wertänderungen von als zur Veräußerung 
verfügbar (AFS - „available for sale“) klassifizierten Anteilen an Personengesellschaften gem. IAS 39 in Deutschland, da 
diese Wertänderungen bisher erfolgsneutral erfasst wurden. Nun werden diese Wertänderungen erfolgswirksam erfasst. 
Die Änderung zum 1.1.2018 resultiert nur in einer Umgliederung innerhalb des Eigenkapitals. 

Die Anwendung des IFRS 9 führt im Zusammenhang mit der Modifikation von Schuldinstrumenten zu Änderungen 
im Abschluss der CA Immo Gruppe, weil die bisherige Bilanzierungsmethode der CA Immo Gruppe gem. IAS 39 eine 
Fortschreibung der Verbindlichkeit (Effektivzinsmethode) vorgesehen hat. Gemäß IFRS 9 sind Barwertänderungen 
durch Kreditmodifikationen sofort erfolgswirksam zu erfassen und über die Restlaufzeit mittels Effektivzinsmethode 
entsprechend zu verteilen. Diese Änderung erhöht das Eigenkapital zum 1.1.2018 um 3.291 Tsd. €. 

IFRS 15: Umsatzerlöse aus Verträgen mit Kunden 
IFRS 15 ersetzt die Standards IAS 11, IAS 18 und die dazugehörigen Interpretationen und schreibt vor, wann und in 

welcher Höhe Erlöse zu erfassen sind. Erlöse aus Leasingverhältnissen (Mieterlöse), 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 fünfstufiges Modell zur Umsatzrealisierung vor, das, abgesehen von 
einigen Ausnahmen, auf alle Verträge mit Kunden anzuwenden ist. 

1. Bestimmung des Vertrages mit dem Kunden 
2. Identifizierung der eigenständigen Leistungsverpflichtungen im Vertrag 
3. Bestimmung des Transaktionspreises 
4. Verteilung des Transaktionspreises auf die einzelnen Leistungsverpflichtungen auf Basis von 

Einzelveräußerungspreisen 
5. Erfassung der Erlöse über den Zeitraum oder den Zeitpunkt der Erfüllung der Leistungsverpflichtung 
 

Die CA Immo Gruppe wendet den IFRS 15 retrospektiv mit Anpassung der Vorjahresvergleichswerte, unter der 
Inanspruchnahme von praktischen Erleichterungen wie z.B. keine Neubeurteilung von bereits abgeschlossenen 
Verträgen, an. 

IFRS 15 regelt, dass sofern durch die Leistung des Unternehmens ein Vermögenswert erstellt wird, der keine 
alternativen Nutzungsmöglichkeiten für das Unternehmen aufweist und das Unternehmen einen Rechtsanspruch auf 
Bezahlung hat, der Erlös zeitraumbezogen zu realisieren ist. Diese Beurteilung erfordert Ermessensausübung im 
Hinblick auf die Auslegung der Bestimmungen des IFRS 15. Dies trifft, abhängig vom jeweiligen Vertrag und des 
rechtlichen Umfelds, auf Wohnbauprojekte ab dem Verkaufszeitpunkt zu. Dies führt dazu, dass alle entstehenden 
Kosten gemäß IAS 2 für das Wohnbauprojekt als Kosten der Vertragserfüllung aufwandswirksam erfasst werden. Im 
Gegenzug dazu wird der vertragliche Anspruch auf Zahlung des Verkaufspreises entsprechend dem Fertigstellungsgrad 
als Erlös realisiert. Kosten zur Anbahnung eines Vertrages werden ebenso als Vermögenswert aktiviert und 
entsprechend dem Fertigstellungsgrad als Aufwand erfasst. Erhaltene Anzahlungen werden mit den vertraglichen 
Vermögenswerten saldiert und können zu einer vertraglichen Verbindlichkeit führen. Aufgrund der Tentative Agenda 
Decision des IFRS IC vom November 2018 Agenda Paper 4, erfolgt keine Aktivierung von Fremdkapitalzinsen (IAS 23) 
bei in der Vermarktung befindlichen Immobilien. 
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Dies beeinflusst auch das Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen, da einige Wohnbauprojekte im Rahmen von 
Gemeinschaftsunternehmen umgesetzt werden. 

Die Identifizierung der eigenständigen Leistungsverpflichtungen in Verbindung mit der Bestimmung des Kunden 
führen zu einer unterschiedlichen Realisierung von Erlösen aus städtebaulichen Verträgen. Daraus resultiert, dass 
bisher abgegrenzte Erlöse bereits als realisiert zu beurteilen sind und Kosten für städtebauliche Verträge als 
Rückstellungen erfasst werden. Die Differenz in Höhe der Marge erhöht das Eigenkapital. 
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Die erstmalige Anwendung des IFRS 9 (retrospektiv ohne Anpassung der Vorjahresvergleichswerte) und IFRS 15 
(voll retrospektiv mit Anpassung der Vorjahresvergleichswerte) haben folgende Auswirkungen auf die Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz sowie Konzern-Geldflussrechnung: 

Tsd. € 2017 

 

wie berichtet 

Änderung aufgrund 

Umstellung IFRS 15 

2017 

laut IFRS 15 

angepasst 

Mieterlöse 180.281 0 180.281 

Weiterverrechnete Betriebskosten 51.263 0 51.263 

Betriebskostenaufwand –55.696 0 –55.696 

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermögen direkt zurechenbare 

Aufwendungen –12.489 0 –12.489 

Nettomietergebnis 163.358 0 163.358 

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen –2.844 0 –2.844 

Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen 29.216 24.993 54.209 

Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten –15.664 –22.585 –38.249 

Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 13.552 2.408 15.960 

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermögen 32.132 –3.330 28.802 

Erlöse aus Dienstleistungen 11.109 0 11.109 

Indirekte Aufwendungen –44.618 0 –44.618 

Sonstige betriebliche Erträge 1.051 0 1.051 

EBITDA 173.740 –922 172.818 

Abschreibungen und Wertminderungen langfristiges Vermögen –2.658 0 –2.658 

Wertänderungen zum Handel bestimmte Immobilien –1.188 0 –1.188 

Abschreibungen und Wertänderungen –3.846 0 –3.846 

Neubewertungsgewinn 182.045 –159 181.886 

Neubewertungsverlust –78.021 0 –78.021 

Ergebnis aus Neubewertung 104.023 –159 103.865 

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 66.585 4.979 71.564 

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 340.502 3.898 344.401 

Finanzierungsaufwand –41.029 –981 –42.010 

Kursdifferenzen –617 0 –617 

Ergebnis aus Derivaten –8.068 0 –8.068 

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 7.456 209 7.665 

Ergebnis aus sonstigem Finanzvermögen –3.459 0 –3.459 

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 5.034 0 5.034 

Finanzergebnis –40.684 –773 –41.456 

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 299.819 3.126 302.945 

Tatsächliche Ertragsteuer –16.319 0 –16.319 

Latente Steuern –48.641 155 –48.486 

Ertragsteuern –64.960 155 –64.805 

Ergebnis der Periode 234.859 3.281 238.140 

davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 5 0 5 

davon Ergebnisanteil der Aktionäre des Mutterunternehmens 234.854 3.281 238.135 

Ergebnis je Aktie in € (unverwässert) €2,52  €0,03  €2,55  

Ergebnis je Aktie in € (verwässert) €2,52  €0,03  €2,55      
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Tsd. € 2017 

 

 

wie berichtet 

Änderung aufgrund 

Umstellung IFRS 15/ 

Umgliederung IFRS 9 

2017 

laut IFRS 15/IFRS 9 

 

angepasst 

Ergebnis der Periode 234.859 3.281 238.140 

 

Sonstiges Ergebnis       

Bewertung Cashflow Hedges 1.314 0 1.314 

Reklassifizierung Cashflow Hedges 1.980 0 1.980 

Währungsdifferenzen 1.106 0 1.106 

Bewertung zur Veräußerung verfügbare Vermögenswerte 21.802 –21.802 0 

Bewertung übrige Beteiligungen 0 2.291 2.291 

Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis –3.100 1.457 –1.643 

Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung 

erfolgswirksam) 23.102 –18.054 5.048 

Neubewertung Wertpapiere 0 19.511 19.511 

Neubewertung IAS 16 816 0 816 

Neubewertung IAS 19 263 0 263 

Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis –347 –1.457 –1.804 

Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung nicht 

erfolgswirksam) 732 18.054 18.786 

Sonstiges Ergebnis der Periode 23.834 0 23.834 

       

Gesamtergebnis der Periode 258.693 3.281 261.974 

davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 5 0 5 

davon Ergebnisanteil der Aktionäre des 

Mutterunternehmens 258.688 3.281 261.969     
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Tsd. € 31.12.2017 

 

 

wie berichtet 

Änderung aufgrund 

Umstellung IFRS 15 

31.12.2017 

laut IFRS 15 

 

angepasst 

Änderung 

aufgrund Um-

stellung IFRS 9 

1.1.2018 

laut IFRS 9 

 

angepasst 

VERMÖGEN           

Bestandsimmobilien 3.155.677 0 3.155.677 0 3.155.677 

Immobilienvermögen in Entwicklung 579.274 0 579.274 0 579.274 

Selbst genutzte Immobilien 5.500 0 5.500 0 5.500 

Betriebs- und Geschäftsausstattung 5.462 0 5.462 0 5.462 

Immaterielle Vermögenswerte 6.703 0 6.703 0 6.703 

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 207.182 7.768 214.950 0 214.950 

Finanzielle Vermögenswerte 85.570 931 86.501 –35 86.466 

Aktive latente Steuern 2.025 –91 1.934 0 1.934 

Langfristiges Vermögen 4.047.393 8.608 4.056.001 –35 4.055.966 

Langfristiges Vermögen in % der Bilanzsumme 84,9%   85,4%    85,4% 

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte und 

Vermögenswerte in Veräußerungsgruppen 40.106 0 40.106 0 40.106 

Zum Handel bestimmte Immobilien 79.317 –42.858 36.459 0 36.459 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 81.314 15.684 96.998 –92 96.905 

Ertragsteuerforderungen 19.343 0 19.343 0 19.343 

Wertpapiere 117.668 0 117.668 0 117.668 

Liquide Mittel 383.512 0 383.512 –223 383.288 

Kurzfristiges Vermögen 721.259 –27.174 694.086 –316 693.770 

Summe Vermögen 4.768.653 –18.566 4.750.087 –351 4.749.736 

            

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN           

Grundkapital 718.337 0 718.337 0 718.337 

Kapitalrücklagen 794.493 0 794.493 0 794.493 

Sonstige Rücklagen 22.940 0 22.940 –4.213 18.727 

Einbehaltene Ergebnisse 862.689 17.819 880.509 7.153 887.662 

Anteil der Aktionäre des Mutterunternehmens 2.398.459 17.819 2.416.279 2.940 2.419.219 

Nicht beherrschende Anteile 51 0 51 0 51 

Eigenkapital 2.398.510 17.819 2.416.329 2.940 2.419.270 

Eigenkapital in % der Bilanzsumme 50,3%   50,9%   50,9% 

Rückstellungen 5.646 31.110 36.756 0 36.756 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 1.684.170 0 1.684.170 –3.760 1.680.410 

Sonstige Verbindlichkeiten 86.434 –35.523 50.911 0 50.911 

Passive latente Steuern 291.305 5.098 296.402 468 296.871 

Langfristige Schulden 2.067.555 685 2.068.240 –3.291 2.064.948 

Ertragsteuerverbindlichkeiten 17.638 0 17.638 0 17.638 

Rückstellungen 100.658 26.728 127.386 0 127.386 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 68.920 0 68.920 0 68.920 

Sonstige Verbindlichkeiten 115.303 –63.798 51.505 0 51.505 

Schulden in Veräußerungsgruppen 71 0 71 0 71 

Kurzfristige Schulden 302.588 –37.070 265.518 0 265.518 

Summe Eigenkapital und Schulden 4.768.653 –18.566 4.750.087 –351 4.749.736       
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Tsd. € 31.12.2016  

 

wie berichtet 

Änderung aufgrund 

Umstellung IFRS 15 

1.1.2017  

laut IFRS 15 

angepasst 

VERMÖGEN       

Bestandsimmobilien 2.923.676 0 2.923.676 

Immobilienvermögen in Entwicklung 433.049 0 433.049 

Selbst genutzte Immobilien 6.643 0 6.643 

Betriebs- und Geschäftsausstattung 5.599 0 5.599 

Immaterielle Vermögenswerte 8.195 0 8.195 

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 191.369 3.469 194.838 

Finanzielle Vermögenswerte 89.713 486 90.199 

Aktive latente Steuern 1.563 0 1.563 

Langfristiges Vermögen 3.659.806 3.955 3.663.761 

Langfristiges Vermögen in % der Bilanzsumme 84,9%   85,1% 

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte und 

Vermögenswerte in Veräußerungsgruppen 26.754 0 26.754 

Zum Handel bestimmte Immobilien 34.147 –18.598 15.549 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 76.235 8.699 84.934 

Ertragsteuerforderungen 15.552 0 15.552 

Wertpapiere 101.555 0 101.555 

Liquide Mittel 395.088 0 395.088 

Kurzfristiges Vermögen 649.332 –9.899 639.433 

Summe Vermögen 4.309.138 –5.943 4.303.194 

        

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN       

Grundkapital 718.337 0 718.337 

Kapitalrücklagen 819.068 0 819.068 

Sonstige Rücklagen –894 0 –894 

Einbehaltene Ergebnisse 667.984 14.541 682.525 

Anteil der Aktionäre des Mutterunternehmens 2.204.495 14.541 2.219.036 

Nicht beherrschende Anteile 46 0 46 

Eigenkapital 2.204.541 14.541 2.219.082 

Eigenkapital in % der Bilanzsumme 51,2%   51,6% 

Rückstellungen 13.242 42.816 56.058 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 1.412.635 0 1.412.635 

Sonstige Verbindlichkeiten 87.180 –50.215 36.965 

Passive latente Steuern 239.969 5.343 245.312 

Langfristige Schulden 1.753.026 –2.056 1.750.970 

Ertragsteuerverbindlichkeiten 16.736 0 16.736 

Rückstellungen 84.766 26.545 111.311 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 153.004 0 153.004 

Sonstige Verbindlichkeiten 97.064 –44.973 52.091 

Kurzfristige Schulden 351.571 –18.429 333.142 

Summe Eigenkapital und Schulden 4.309.138 –5.943 4.303.194     
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Tsd. € 2017 

 

 

wie berichtet 

Änderung aufgrund 

Umstellung 

IFRS 15/IFRS 9 

2017 

laut IFRS 15 

 

angepasst 

Operative Geschäftstätigkeit       

Ergebnis vor Steuern 299.819 3.126 302.945 

Neubewertungsergebnis inkl. Veränderung abgegrenzter Mieterträge –104.702 159 –104.543 

Abschreibungen und Wertänderungen 3.846 0 3.846 

Ergebnis aus der Veräußerung von langfristigem Immobilienvermögen und 

Betriebs- und Geschäftsausstattung –32.171 3.330 –28.841 

Gezahlte/Rückerstattete Steuern (ohne Steuern für Verkäufe langfristiges 

Immobilienvermögen) –7.502 0 –7.502 

Finanzierungsaufwand, Ergebnis aus Finanzinvestitionen und sonstiges 

Finanzergebnis 33.573 166 33.739 

Kursdifferenzen 617 0 617 

Ergebnis aus Derivaten 8.068 0 8.068 

Ergebnis aus sonstigem Finanzvermögen und Wertpapiere sowie unbare 

Beteiligungsergebnisse –68.160 –4.979 –73.139 

Cashflow aus dem Ergebnis 133.388 1.802 135.190 

Zum Handel bestimmte Immobilien –29.230 25.416 –3.814 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 789 –5 784 

Rückstellungen 2.558 –2.462 96 

Sonstige Verbindlichkeiten 24.955 –24.751 204 

Cashflow aus Veränderungen im Nettoumlaufvermögen –928 –1.802 –2.730 

Cashflow aus operativer Geschäftstätigkeit 132.460 0 132.460 

Investitionstätigkeit       

Erwerb von und Investitionen in langfristiges Immobilienvermögen inkl. 

Anzahlungen –144.829 0 –144.829 

Erwerb von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel  

2.454 Tsd. € –128.901 0 –128.901 

Erwerb von Geschäftsausstattung und immateriellem Vermögen –939 0 –939 

Tilgung/Erwerb von Finanzvermögen –210 0 –210 

Investition in Gemeinschaftsunternehmen –3.463 0 –3.463 

Veräußerung von langfristigem Immobilienvermögen und sonstigen 

Vermögenswerten 58.176 0 58.176 

Veräußerung von Immobiliengesellschaften, abzgl. enthaltener liquider Mittel  

1 Tsd. € 10.644 0 10.644 

Veräußerung von Gemeinschaftsunternehmen 12.158 0 12.158 

Gewährung von Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen –1.169 0 –1.169 

Rückzahlung von an Gemeinschaftsunternehmen gewährte Darlehen 1.999 0 1.999 

Gezahlte/Rückerstattete Steuern für Verkauf langfristiges Immobilienvermögen 

und gewährte Darlehen –11.365 0 –11.365 

Ausschüttung/Kapitalrückzahlung von At-Equity konsolidierten Unternehmen 

und übrigen Beteiligungen 17.942 0 17.942 

Gezahlte Zinsen für Investitionen in langfristiges Immobilienvermögen –4.889 0 –4.889 

Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 1.090 0 1.090 

Cashflow aus Investitionstätigkeit –193.756 0 –193.756 
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Tsd. € 2017 

 

 

wie berichtet 

Änderung aufgrund 

Umstellung 

IFRS 15/IFRS 9 

2017 

laut IFRS 15 

 

angepasst 

Finanzierungstätigkeit       

Geldzufluss aus Darlehen 106.974 0 106.974 

Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 173.389 0 173.389 

Geldzufluss aus der Begebung von Wandelschuldverschreibungen 197.894 0 197.894 

Geldzufluss von durch Gemeinschaftsunternehmen gewährte Darlehen 600 0 600 

Erwerb von eigenen Anteilen –4.922 0 –4.922 

Ausschüttung an Aktionäre –60.691 0 –60.691 

Rückzahlung/Zahlung im Zusammenhang mit dem Erwerb von Anteilen von 

nicht beherrschenden Gesellschaftern 1.410 0 1.410 

Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate –331.764 0 –331.764 

Übrige gezahlte Zinsen –32.921 0 –32.921 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 49.968 0 49.968 

Nettoveränderung der liquiden Mittel –11.328 0 –11.328 

Liquide Mittel 1.1. 395.088 0 395.088 

Fremdwährungskursänderungen 682 0 682 

Veränderung aufgrund Umgliederung in eine Veräußerungsgruppe –930 0 –930 

Fonds der liquiden Mittel 31.12. 383.512 0 383.512 

Erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel 0 –223 –223 

Liquide Mittel 31.12. (Bilanz) 383.512 –223 383.288     
 

Die folgenden Tabellen zeigen die ursprünglichen Bewertungskategorien gem. IAS 39 und die neuen 
Bewertungskategorien gem. IFRS 9 für jede Kategorie der finanziellen Vermögenswerte und finanziellen 
Verbindlichkeiten zum 1.1.2018 sowie die Buchwerte gem. IAS 39 bzw. IFRS 9: 

Tsd. € Klassifizierung gem. 

IAS 39 1) 

Klassifizierung gem. 

IFRS 9 2) 

Buchwert gem.  

IAS 39 

Buchwert gem.  

IFRS 9 

Liquide Mittel mit Verfügungsbeschränkungen L&R AC 10.066 10.031 

Derivative Finanzinstrumente HFT FVTPL 293 293 

Originäre Finanzinstrumente L&R AC 3.160 3.160 

Ausleihungen assoziierte Unternehmen L&R FVTPL 15.176 15.176 

übrige Beteiligungen AFS FVTPL 56.875 56.875 

Finanzielle Vermögenswerte     85.570 85.535 

Liquide Mittel mit Verfügungsbeschränkungen L&R AC 3.679 3.655 

Übrige Forderungen und Vermögenswerte L&R AC 58.639 58.571 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte     62.318 62.226 

Wertpapiere AFS FVOCI 117.668 117.668 

Liquide Mittel L&R AC 383.512 383.288 

Summe     649.068 648.717      
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Tsd. € Klassifizierung gem. 

IAS 39 1) 

Klassifizierung gem. 

IFRS 9 2) 

Buchwert gem. 

IAS 39 

Buchwert gem. 

IFRS 9 

Wandelschuldverschreibung FLAC AC 184.334 184.334 

Anleihen FLAC AC 648.447 648.447 

Übrige verzinsliche 

Verbindlichkeiten FLAC AC 920.308 916.549 

Verzinsliche Verbindlichkeiten     1.753.089 1.749.330 

Derivative Finanzinstrumente HFT FVTPL 23.021 23.021 

Sonstige originäre Verbindlichkeiten FLAC AC 55.098 55.098 

Sonstige Verbindlichkeiten     78.120 78.120 

      1.831.209 1.827.450      
1) HFT – held for trading (zu Handelszwecken gehalten), AFS – available for sale (zur Veräußerung verfügbar), L&R – loans and receivables (Kredite und 

Forderungen), FLAC – financial liabilities at amor-tised cost (zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten) 
2) FVTPL – fair value through profit or loss (zum beizulegenden Zeitwert über die GuV bewertet), FVOCI – fair value through other comprehensive income 

(zum beizulegenden Zeitwert über das sonstige Ergebnis bewertet), AC – amortised cost (zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet) 

 

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 übergegangen ist. Gesellschaften werden entkonsolidiert, wenn die 
Beherrschung endet. Alle konzerninternen Transaktionen zwischen Gesellschaften des Vollkonsolidierungskreises und 
damit zusammenhängende Erträge und Aufwendungen, Forderungen und Verbindlichkeiten sowie unrealisierte 
Zwischengewinne werden zur Gänze eliminiert. Gewinne und Verluste aus „Upstream“- und „Downstream“- 
Transaktionen mit Gemeinschaftsunternehmen oder assoziierten Unternehmen werden im Verhältnis des jeweiligen 
Anteils der CA Immo Gruppe an diesen Gesellschaften eliminiert (außer bei zum beizulegenden Zeitwert bewerteten 
Immobilien). 

Handelt es sich bei den erworbenen Gesellschaften (rechtlichen Einheiten) nicht um einen Geschäftsbetrieb, liegt kein 
Unternehmenszusammenschluss gemäß IFRS 3 vor. In diesem Fall werden die erworbenen Vermögenswerte und 
Schulden mit ihren anteiligen Anschaffungskosten erfasst. Dies erfolgt durch Zuordnung der Anschaffungskosten auf 
die zur Beteiligung gehörenden Vermögenswerte (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 Geschäftsbetriebes, liegt ein 
Unternehmenszusammenschluss gemäß IFRS 3 vor. Die erstmalige Einbeziehung einer Tochtergesellschaft erfolgt dann 
nach der Erwerbsmethode durch Ansatz der identifizierbaren Vermögenswerte 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 übertragenen 
Gegenleistung (idR der Kaufpreis für den erworbenen Geschäftsbetrieb) und (soweit vorhanden) der für die nicht 
beherrschenden Anteile angesetzte Betrag den beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermögenswerte und 
Schulden einschließlich damit zusammenhängender latenter Steuern übersteigt. 

Die nicht beherrschenden Anteile werden bei Zugang mit dem anteiligen beizulegenden Zeitwert des 
identifizierbaren Nettovermögens des erworbenen Unternehmens bewertet und in der Folge um diejenigen 
Veränderungen des Eigenkapitals fortgeschrieben, die den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen sind. Das 
Gesamtergebnis wird den nicht beherrschenden Anteilen selbst dann zugeordnet, wenn dies dazu führt, 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 Verkäufe von Anteilen an Tochterunternehmen, die nicht zur Erlangung oder dem Verlust der 
Beherrschung führen, werden als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Die Buchwerte der vom Konzern gehaltenen 



 

 

 KONZERNABSCHLUSS     

 122  

Anteile und der nicht beherrschenden Anteile werden so angepasst, dass sie die Änderungen 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 Aktionären des Mutterunternehmens zugeordnet. 

Führt ein Teilverkauf von Anteilen an einem Tochterunternehmen, dass zuvor vom Mutterunternehmen beherrscht 
wurde, zum Verlust der Beherrschung, so sind alle Vermögenswerte und Schulden des ehemaligen 
Tochterunternehmens aus der Konzernbilanz auszubuchen. Der zurückbehaltene Anteil ist in Folge als 
Gemeinschaftsunternehmen, assoziiertes Unternehmen oder als Finanzinstrument gemäß IFRS 9, mit dem 
beizulegenden Zeitwert im Zeitpunkt der Übergangskonsolidierung erfolgswirksam anzusetzen. 

Führt ein Ankauf von Anteilen an einer Gesellschaft die bisher als Gemeinschaftsunternehmen, assoziiertes 
Unternehmen oder als Finanzinstrument gemäß IFRS 9 behandelt wurde, zur Erlangung der Beherrschung, so sind die 
Vermögenswerte und Schulden des Tochterunternehmens im Zuge der Übergangskonsolidierung in der Konzernbilanz 
zu erfassen und die zuvor bilanzierten Anteile an der Gesellschaft werden zum beizulegenden Zeitwert erfolgswirksam 
bewertet. 

Gemeinschaftsunternehmen 
Im Rahmen von Objektvermietungs- und Projektentwicklungspartnerschaften gründet die CA Immo Gruppe mit 

einem oder mehreren Partnerunternehmen Gemeinschaftsunternehmen, bei denen vertraglich eine gemeinschaftliche 
Führung begründet wird. Anteile an Gesellschaften unter gemeinschaftlicher Führung 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 maßgeblichen Einfluss hat und das weder 

ein Tochterunternehmen noch eine Beteiligung an einem Gemeinschaftsunternehmen ist. Die Ergebnisse, 
Vermögenswerte 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 Erhöhung/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 Dividendenausschüttungen, Einlagen 
und sonstigen Änderungen im Eigenkapital des Beteiligungsunternehmens sowie durch Berücksichtigung von 
Wertminderungen.  

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

c) Währungsumrechnung 
Geschäftstransaktionen in fremder Währung 
Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschäftsfälle in fremder Währung mit dem am Tag der jeweiligen 

Transaktion gültigen Devisenkurs. Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwährung bestehenden monetären 
Vermögenswerte und Schulden in die jeweilige funktionale Währung erfolgt mit dem am Stichtag gültigen Devisenkurs. 
Daraus resultierende Fremdwährungsgewinne und -verluste werden im Geschäftsjahr erfolgswirksam erfasst. 
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Der Währungsumrechnung von Vermögenswerten und Schulden wurden folgende Kurse zugrunde gelegt: 

    Ankauf Verkauf Ankauf Verkauf 

    31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2017 

Schweiz CHF 1,1201 1,1329 1,1623 1,1751 

USA USD 1,1400 1,1500 1,1926 1,2026       
 

In der CA Immo Gruppe existieren vier Konzerngesellschaften in Ungarn, deren Abschlüsse bereits in Euro erstellt 
werden. Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwährung bestehenden monetären Vermögenswerten und 
Schulden erfolgt mit dem am Stichtag jeweils gültigen Devisenkurs. Daraus resultierende Fremdwährungsgewinne und 
–verluste werden im Geschäftsjahr erfolgswirksam erfasst. 

Umrechnung von Abschlüssen von Gesellschaften in fremder Währung 
Konzern-Berichtswährung ist der Euro (EUR). Da der Euro in der Regel auch die funktionale Währung der außerhalb 

des Gebietes der Europäischen Währungsunion in Osteuropa gelegenen Gesellschaften ist, erfolgt die Umrechnung der 
in fremder Währung aufgestellten Jahresabschlüsse nach der Zeitbezugsmethode. Als Finanzinvestition gehaltene 
Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung) sowie monetäre Vermögenswerte und Schulden 
werden dabei mit Stichtagskursen, selbst genutzte Immobilien sowie sonstige nicht monetäre Vermögenswerte 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. 

Für die Gesellschaften in Russland und die Verwaltungsgesellschaften in Osteuropa ist die funktionale Währung die 
jeweilige lokale Währung. Die Umrechnung der Bilanzwerte erfolgt mit den zum Stichtag gültigen 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 berücksichtigt.  

Der Währungsumrechnung von Einzelabschlüssen wurden folgende Kurse zugrunde gelegt: 

    Stichtagskurs Stichtagskurs Durchschnittskurs Durchschnittskurs 

    31.12.2018 31.12.2017 2018 2017 

Bulgarien BGN nicht anwendbar 1,9558 1,9558 1,9558 

Kroatien HRK 7,4176 7,5136 7,4146 7,4603 

Polen PLN 4,3000 4,1709 4,2669 4,2467 

Rumänien RON 4,6639 4,6597 4,6535 4,5690 

Russland RUB 79,9770 69,3920 74,2082 66,1795 

Serbien RSD 118,1946 118,4727 118,2647 121,2221 

Tschechien CZK 25,7250 25,5400 25,6767 26,3310 

Ukraine UAH nicht anwendbar 33,4954 32,2545 30,2723 

Ungarn HUF 321,5100 310,1400 319,8950 309,3367       
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d) Immobilienvermögen  
Klassifizierung 
Der Posten „als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ beinhaltet Bestandsimmobilien und Immobilien in 

Entwicklung, die weder selbst genutzt noch zur Veräußerung im Rahmen der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit, sondern 
zur Generierung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen gehalten werden. 

In Entwicklung befindliche Immobilien werden zu den Bestandsimmobilien umgegliedert, wenn die wesentlichen 
Baumaßnahmen beendet wurden.  

Immobilienvermögen wird als „zum Handel bestimmt“ ausgewiesen, wenn die entsprechende Liegenschaft zum 
Verkauf im normalen Geschäftsbetrieb vorgesehen ist oder deren konkrete Entwicklung aufgrund der Absicht eines 
späteren Verkaufs im Rahmen des normalen Geschäftsbetriebs begonnen wurde (oder ein entsprechendes Forward-Sale-
Agreement geschlossen wurde). 

Immobilien, die für 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. Veränderungen zum aktuellen Buchwert vor Neubewertung (beizulegender Zeitwert des Vorjahres plus 
nachträgliche/zusätzliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzüglich nachträglicher 
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 Nettoveräußerungswert zum jeweiligen Bilanzstichtag. 

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien und der Betriebs- und Geschäftsausstattung erfolgt nach der 
Anschaffungskosten-Methode, d.h. mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. beizulegenden Zeitwert zum 
Datum der Nutzungsänderung vermindert um planmäßige Abschreibungen und Wertminderungen. 

Investitionszuschüsse werden als Verminderung der Herstellungskosten dargestellt.  

Die planmäßige Abschreibung der Betriebs- und Geschäftsausstattung erfolgt linear über die erwartete Nutzungsdauer, 
die im Wesentlichen 2 bis 15 Jahre beträgt. Jene der selbst genutzten Immobilien beträgt, unter Anwendung des 
Komponentenansatzes, für den Rohbau 70 bis 75 Jahre, Fassade 15 bis 70 Jahre, Haustechnik 20 Jahre, Dach 15 bis 20 
Jahre sowie Büroausbauten 10 bis 20 Jahre. 

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von Immobilien im Rahmen der Herstellungskosten aktiviert, wenn sie direkt 
einem qualifizierten Vermögenswert zugerechnet werden können und sich die Immobilien nicht in der Vermarktung 
befinden. Unter qualifizierten Vermögenswerten werden in diesem Zusammenhang jene verstanden, für die ein 
beträchtlicher Zeitraum erforderlich ist, um sie in ihren beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfähigen Zustand zu 
versetzen. In Fällen, in denen Fremdkapital nicht direkt für die Beschaffung eines einzelnen qualifizierten 
Vermögenswertes aufgenommen wurde, wird der anteilige Betrag der aktivierbaren allgemeinen Fremdkapitalkosten 
den qualifizierten Vermögenswerten zugerechnet. Alle anderen Fremdkapitalkosten werden erfolgswirksam in der 
Periode erfasst, in der sie anfallen. 

Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes 
In Österreich erfolgte für 99,6% (31.12.2017: 94,0%), in Deutschland für 96,6% (31.12.2017: 74,9%) sowie in 

Osteuropa für 99,3% (31.12.2017: 99,9%) des Immobilienvermögens laut Segmentberichterstattung eine externe 
Bewertung zum Stichtag 31.12.2018. Die Werte für das übrige Immobilienvermögen wurden auf Basis verbindlicher 
Kaufverträge bzw. intern auf Grundlage der Bewertungen des Vorjahres fortgeschrieben. 
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Die externen Bewertungen erfolgen gemäß den vom britischen Berufsverband "Royal Institution of Chartered 
Surveyors" (RICS) definierten Standards. RICS definiert den beizulegenden Zeitwert als den geschätzten Betrag für den 
ein Vermögensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkäufer im 
Rahmen einer Transaktion im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen 
kaufbereiten Käufer verkauft werden könnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt. 

Die vom Gutachter im jeweiligen Fall angewandte Bewertungsmethode hängt insbesondere von dem 
Entwicklungsstadium und der Nutzungsart einer Immobilie ab. 

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, welche den größten Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden 
weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die beizulegenden Zeitwerte repräsentieren dabei den Barwert 
künftig erwarteter Mieterträge. Diese werden auf Basis von zwei Zeitabschnitten ermittelt: den ersten Zeitabschnitt 
„Term“ mit überwiegend vertraglich gesicherten Mieten über die durchschnittlichen Restmietvertragsdauern und den 
darauffolgende Zeitabschnitt „Reversion“ für den der Gutachter weitere Parameter, wie insbesondere die im Objekt 
erzielbare Marktmiete, berücksichtigt. Beide Zeitabschnitte werden mit einem adäquaten Zinssatz (term 
yield/reversionary yield) kapitalisiert.  

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstellungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet. Hierbei 
basieren die beizulegenden Zeitwerte auf den geschätzten beizulegenden Zeitwerten nach Fertigstellung abzüglich der 
noch erwarteten Aufwendungen sowie eines angemessenen Developerprofits in Höhe von 7,5% bis 25,0% des 
beizulegenden Zeitwertes nach Fertigstellung (31.12.2017: 7,0% bis 25,0%). 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 künftigen erwarteten Mietansätzen 
und Netto-Anfangsrenditen in Höhe von 3,7% bis 6,75% (31.12.2017: 3,5% bis 7,5%) sowie Finanzierungszinssätzen in 
Höhe von 2,0% bis 3,5% (31.12.2017: 2,0% bis 4,0%) berücksichtigt. Die Zinssätze variieren insbesondere in 
Abhängigkeit vom allgemeinen Marktverhalten sowie Standorten und Nutzungsarten. Je näher ein Projekt dem 
Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto größer 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 Berücksichtigung der noch ausstehenden Restarbeiten bewertet. 
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Folgende Tabelle zeigt die wesentlichsten Inputfaktoren für die Bewertung von Bestandsimmobilien (der 
beizulegende Zeitwert der Klassen Büro Österreich und Büro Deutschland inkludiert jeweils auch den beizulegenden 
Zeitwert der selbst genutzten Immobilien) und Liegenschaften in Entwicklung: 

Klassifizierung  

Bestandsimmobilien  

inkl. selbst genutzter  

Immobilien 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2018 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2017 

Inputfaktoren Bandbreite 2018 Bandbreite 2017 

Bewertungsverfahren  

Investment Methode 

Tsd. € Tsd. €       

Büro Österreich 335.800 272.200 Ist-Miete €/m² p. M. 7,73 - 27,81 6,56 - 27,30 

      Markt-Miete €/m² p. M. 7,48 - 24,12 7,09 - 24,12 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 6,00 5,19 

      durchschn. Leerstandsrate in % 11,58 11,47 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 3,65 / 6,50 / 4,77 3,75 / 6,50 / 5,23 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 3,50 / 7,00 / 5,05 3,65 / 6,50 / 5,43 

Büro Deutschland 1.091.100 957.619 Ist-Miete €/m² p. M. 9,99 - 21,86 9,84 - 21,63 

      Markt-Miete €/m² p. M. 11,67 - 22,17 10,34 - 21,53 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 7,68 6,53 

      durchschn. Leerstandsrate in % 1,54 2,19 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 3,20 / 5,25 / 3,83 3,25 / 5,25 / 3,88 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 3,70 / 5,50 / 4,27 3,75 / 5,50 / 4,32 

Büro Osteuropa 1.883.670 1.541.628 Ist-Miete €/m² p. M. 8,87 - 20,81 8,30 - 20,75 

      Markt-Miete €/m² p. M. 8,50 - 18,60 7,91 - 20,48 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 3,31 3,33 

      durchschn. Leerstandsrate in % 6,13 6,17 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 4,00 / 9,00 / 6,60 4,00 / 8,25 / 6,78 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 5,00 / 9,25 / 6,86 5,70 / 8,50 / 7,09 

Büro Gesamt 3.310.570 2.771.447       

Geschäft Österreich 96.900 97.200 Ist-Miete €/m² p. M. 13,77 - 13,77 13,62 - 13,62 

      Markt-Miete €/m² p. M. 13,61 - 13,61 13,77 - 13,77 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 2,04 2,31 

      durchschn. Leerstandsrate in % 4,20 6,09 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 4,45 / 4,45 / 4,45 4,45 / 4,45 / 4,45 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 4,55 / 4,55 / 4,55 4,55 / 4,55 / 4,55 

Geschäft Osteuropa 0 8.750 Ist-Miete €/m² p. M. - 3,94 - 3,94 

      Markt-Miete €/m² p. M. - 5,10 - 5,10 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren - 4,12 

      durchschn. Leerstandsrate in % - 15,99 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % - 8,50 / 8,50 / 8,50 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % - 8,75 / 8,75 / 8,75 

Geschäft Gesamt 96.900 105.950             
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Klassifizierung 

Bestandsimmobilien 

inkl. selbst genutzter 

Immobilien 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2018 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2017 

Inputfaktoren Bandbreite 2018 Bandbreite 2017 

Bewertungsverfahren 

Investment Methode 

Tsd. € Tsd. €       

Hotel Österreich 85.500 84.100 Ist-Miete €/m² p. M. 9,07 - 11,05 8,66 - 10,40 

      Markt-Miete €/m² p. M. 9,11 - 11,05 9,29 - 10,50 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 9,08 9,28 

      durchschn. Leerstandsrate in % 0,48 0,42 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 4,75 / 5,75 / 5,08 4,75 / 5,75 / 5,08 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 5,00 / 6,00 / 5,15 5,00 / 6,00 / 5,15 

Hotel Deutschland 170.200 94.000 Ist-Miete €/m² p. M. 14,26 - 16,97 13,96 - 16,97 

      Markt-Miete €/m² p. M. 14,35 - 16,97 14,06 - 16,97 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 16,44 14,94 

      durchschn. Leerstandsrate in % 1,11 0,80 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 4,00 / 4,50 / 4,05 4,20 / 4,60 / 4,27 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 4,40 / 5,00 / 4,51 4,70 / 5,10 / 4,77 

Hotel Osteuropa 0 11.400 Ist-Miete €/m² p. M. - 4,64 - 4,64 

      Markt-Miete €/m² p. M. - 4,58 - 4,58 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren - 5,93 

      durchschn. Leerstandsrate in % - 6,16 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % - 7,50 / 7,50 / 7,50 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % - 8,00 / 8,00 / 8,00 

Hotel Gesamt 255.700 189.500       

Sonstige Österreich 50.650 49.130 Ist-Miete €/m² p. M. 1,33 - 1,33 1,28 - 1,28 

      Markt-Miete €/m² p. M. 0,98 - 0,98 0,98 - 0,98 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 1,96 2,03 

      durchschn. Leerstandsrate in % 0,00 0,00 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 6,35 / 6,35 / 6,35 6,35 / 6,35 / 6,35 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 6,25 / 6,25 / 6,25 6,25 / 6,25 / 6,25 

Sonstige Deutschland 53.920 51.480 Ist-Miete €/m² p. M. 3,51 - 4,05 3,32 - 3,51 

      Markt-Miete €/m² p. M. 3,44 - 4,14 3,05 - 3,44 

      durchschn. Restmietzeit in Jahren 2,00 2,26 

      durchschn. Leerstandsrate in % 4,88 16,18 

      Yield Term Min/Max/gew. Mittel in % 4,25 / 7,00 / 5,20 4,50 / 8,00 / 5,71 

      Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel in % 4,75 / 8,00 / 5,86 5,00 / 9,00 / 6,44 

Sonstiges Gesamt 104.570 100.610             
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Klassifizierung Immobilien in 

Entwicklung 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2018 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2017 

Inputfaktoren Bandbreite 2018 Bandbreite 2017 

Bewertungsverfahren 

Residualwertverfahren 

Tsd. € Tsd. €       

Büro Österreich 0 23.200 Soll-Miete €/m² p. M. - 14,50 

      Baukosten €/m² - 1.560 

      Nebenkosten in % von Baukosten - 15,00 

Büro Deutschland 369.660 260.480 Soll-Miete €/m² p. M. 13,50 - 33,00 13,00 - 29,00 

      Baukosten €/m² 1.704 - 2.628 1.910 - 2.739 

      Nebenkosten in % von Baukosten 20,00 - 34,00 20,00 - 28,00 

Büro Osteuropa 0 42.200 Soll-Miete €/m² p. M. - 15,00 

      Baukosten €/m² - 1.316 

      Nebenkosten in % von Baukosten - 9,70 

Hotel Deutschland 0 34.700 Soll-Miete €/m² p. M. - 13,00 - 29,00 

      Baukosten €/m² - 1.910 - 2.739 

      Nebenkosten in % von Baukosten - 20,00 - 28,00 

Sonstige Deutschland 8.100 4.540 Soll-Miete €/m² p. M. 13,50 - 33,00 13,00 - 29,00 

      Baukosten €/m² 1.704 - 2.628 1.910 - 2.739 

      Nebenkosten in % von Baukosten 20,00 - 34,00 20,00 - 28,00 

Development Gesamt 377.760 365.120             
 

Für Grundstücksreserven, auf welchen keine aktiven Entwicklungen in naher Zukunft zu erwarten sind, werden je 
nach Liegenschaft und Entwicklungszustand das Vergleichswertverfahren bzw. Residualwertverfahren herangezogen. 

Klassifizierung Immobilien in 

Entwicklung 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2018 

Beizulegender 

Zeitwert 

31.12.2017 

Inputfaktoren Bandbreite 2018 Bandbreite 2017 

Bewertungsverfahren 

Vergleichswert bzw. 

Residualwertverfahren 

          

Grundstücksreserven 

Deutschland 258.046 196.715 Wertansatz / m² Grundstücksfläche 2,37 - 18.064,12 2,31 - 16.152,90 

Grundstücksreserven Osteuropa 15.755 17.439 Wertansatz / m² Grundstücksfläche 13,70 - 1.078,31 1,96 - 1.078,31 

Grundstücksreserven Gesamt 273.801 214.154             
 

Der beizulegende Zeitwert von vermieteten Liegenschaften, Liegenschaften in der Entwicklungs- und 
Herstellungsphase sowie von Grundstücksreserven entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie gemäß IFRS 13. 

Wechselwirkungen zwischen den Inputfaktoren 
Die wesentlichen Inputfaktoren bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes für Bestandsgebäude sind die 

tatsächlichen Mieten bzw. Marktmietansätze sowie die Zinssätze (Renditen). Steigende Mieten (zB bei knappen 
Angebot und erhöhter Nachfrage) hätten 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 erhöhte Zinssätze aufgrund von gestiegenen Risiken - Überangebot, etc.) 
hätten zur Folge, dass die Marktwerte fallen. Umgekehrt gilt, dass entsprechend fallende Renditen (zB erhöhte 
Investorennachfrage nach derartigen Immobilien) die Marktwerte steigen lassen.   

Diese beiden Inputfaktoren wirken verstärkt - sowohl positiv als auch negativ -, wenn sie gemeinsam auftreten. D.h. 
eine erhöhte Nachfrage nach Mietflächen sowie gleichzeitig eine erhöhte Investorennachfrage nach derartigen 
Immobilien hätte zur Folge, dass die Marktwerte noch stärker steigen. Umgekehrt würde eine geringe Nachfrage nach 
Mietflächen sowie gleichzeitig eine gedämpfte Investorennachfrage die Marktwerte entsprechend noch stärker 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 geprägt. 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 während der Gestehungsphase sowohl marktbedingt (zB 
Rohstoffknappheit bzw. Überangebot am Markt) als auch planungsbedingt (zB bei notwendigen nachträglichen 
Änderungen, unvorhersehbaren Hindernissen, nachträglichen Einsparungen, etc.) verändern können. Dies hat 
wiederum einen Einfluss auf die Rentabilität des Immobilienprojektes. Diese zusätzlichen Chancen/Risiken werden in 
einem Developerprofit (Wagnis/Gewinn) entsprechend berücksichtigt. 

Bewertungsprozess 
Die CA Immo Gruppe hat im Jahr 2018 ein Mal (2017: ein Mal) für den überwiegenden Teil des Immobilienportfolios 

unabhängige externe Immobiliensachverständige zur Erstellung von Marktwert-Gutachten beauftragt und stellt hierfür 
alle notwendigen Unterlagen zur Verfügung. Bei der Beobachtung von wesentlichen markt- sowie objektbezogenen 
Veränderungen beauftragt die CA Immo Gruppe auch unterjährig eine externe Bewertung. Nach Klärung allfällig offener 
Fragen erstellen die Sachverständigen die Gutachtenentwürfe, welche auf Plausibilität geprüft und danach zur 
Endausfertigung freigegeben werden. 

Die Auswahl der unabhängigen externen Immobiliensachverständigen durch die CA Immo Gruppe erfolgt einerseits 
nach fachlicher Qualifikation, welche über nationale und internationale Standards wie HypZert, RICS sowie öffentliche 
Bestellungen und Vereidigungen definiert wird und andererseits über lokale Marktpräsenz bzw. –durchdringung.  

e) Immaterielle Vermögenswerte 
Der Firmenwert entspricht jenem Betrag, um den der beizulegende Zeitwert der übertragenen Gegenleistung (idR der 

Kaufpreis für den erworbenen Geschäftsbetrieb) und (soweit vorhanden) der für die nicht beherrschenden Anteile 
angesetzte Betrag den beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermögenswerte und Schulden einschließlich 
damit zusammenhängender latenter Steuern übersteigt. Er repräsentiert dabei im Wesentlichen jenen Vorteil, der sich 
aus der oftmals erst weit in der Zukunft liegenden Fälligkeit der übernommenen passiven latenten Steuern ergibt. Der 
Firmenwert wird nicht planmäßig abgeschrieben, sondern zu jedem Stichtag auf Wertminderung geprüft.  

Eine etwaige Wertminderung steht in direktem Zusammenhang mit der Reduktion des beizulegenden Zeitwertes der 
Immobilien bzw. mit Steuersatzänderungen im Land der Zahlungsmittel generierenden Einheit. Für den 
Wertminderungstest werden im Wesentlichen Parameter herangezogen, welche im Rahmen der Immobilienbewertung 
von externen Gutachtern festgestellt wurden. 

Andere immaterielle Vermögenswerte betreffen vor allem Software und werden zu Anschaffungskosten abzüglich 
linearer Abschreibungen und Wertminderungen angesetzt. Bei der Ermittlung der Abschreibungssätze wurde für 
Software eine Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren angenommen. 

f) Wertminderungen 
Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung langfristiger nicht finanzieller Vermögenswerte (selbst genutzte 

Immobilien, Betriebs- und Geschäftsausstattung und immaterielle Vermögenswerte) führt die CA Immo Gruppe einen 
Wertminderungstest durch. Dabei ermittelt sie den erzielbaren Betrag für den jeweiligen Vermögenswert oder die 
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kleinste Gruppe von Vermögenswerten, die Mittelzuflüsse aus der fortgesetzten Nutzung erzeugen die weitestgehend 
unabhängig von den Mittelzuflüssen anderer Vermögenswerte sind (zahlungsmittelgenerierende Einheit). 

Der erzielbare Betrag stellt den höheren Wert aus beizulegendem Zeitwert abzüglich Verkaufskosten 
(Nettoveräußerungswert) und Nutzungswert des entsprechenden Vermögenswertes (oder der Gruppe) dar. Beim 
Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der geschätzten künftigen Zahlungsströme, die voraussichtlich aus der 
fortgesetzten Nutzung des Vermögenswertes (oder der Gruppe) und seinem Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer 
erzielt werden können. 

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

Ein späterer Wegfall der Wertminderung führt (ausgenommen beim Firmenwert) zu einer erfolgswirksamen 
Wertaufholung bis maximal zur Höhe der fortgeschriebenen ursprünglichen 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 Berücksichtigung der für die einzelnen 
Liegenschaften erwarteten Ertragsteuerbelastungen ermittelt werden kann, enthält der Buchwert der 
zahlungsmittelgenerierenden Einheit neben dem zurechenbaren Firmenwert auch die den einzelnen Liegenschaften 
direkt zurechenbaren latenten Ertragsteuern. Die Ermittlung des erzielbaren Betrages für die 
zahlungsmittelgenerierende Einheit erfolgt auf Basis des Nutzungswerts. Dieser wird aus dem beizulegenden Zeitwert 
der Liegenschaften abgeleitet, welcher überwiegend 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 abzüglich 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 0,5 Jahren bis 14 Jahren unterstellt. Aufgrund des Näherrückens des Endes der 
Behaltedauer und der damit verbundenen Verkürzung des Abzinsungszeitraumes ist in den Folgejahren mit weiteren 
Wertminderungen des Firmenwertes in Höhe des verminderten Barwertvorteils zu rechnen. 
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Die folgende Sensitivitätsanalyse zeigt die Auswirkungen von Veränderungen der für den Wertminderungstest 
wesentlichen Parameter auf die Wertminderung des Firmenwerts. 

2018 

 

Firmenwertänderung in Tsd. € 

        

Änderung der Yield (in % der Ausgangsyield) +5% +5% +10% +10% 

Änderung der Marktmiete –5% –10% –5% –10% 

Auswirkung auf das Periodenergebnis –285,1 –472,2 –462,5 –641,4 

          

          

          

2017         

Firmenwertänderung in Tsd. €         

Änderung der Yield (in % der Ausgangsyield) +5% +5% +10% +10% 

Änderung der Marktmiete –5% –10% –5% –10% 

Auswirkung auf das Periodenergebnis –438,0 –702,8 –691,1 –956,9      
 

g) Finanzielle Vermögenswerte und Verbindlichkeiten (FI – financial instruments) 
Übrige Beteiligungen 
Anteile an Gesellschaften, die aufgrund fehlender Beherrschungsmöglichkeit nicht konsolidiert werden und die auch 

keinen maßgeblichen Einfluss auf diese Gesellschaften vermitteln, sind der Kategorie „FVtPL – fair value through profit 
or loss“ (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert) zugeordnet. Die Bewertung bei Erwerb dieser Anteile erfolgt mit 
dem beizulegenden Zeitwert. Spätere Wertänderungen werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung im 
Posten „Ergebnis aus Finanzinvestitionen“ erfasst. Soweit kein auf einem aktiven Markt notierter Preis vorliegt, wird 
der beizulegende Zeitwert durch eine interne Wertermittlung, welche bei Immobilienobjektgesellschaften überwiegend 
auf externen Gutachten für das gehaltene Immobilienvermögen basiert, fortgeschrieben. 

Wertpapiere 
Die CA Immo Gruppe hält Aktien an der IMMOFINANZ AG, Wien. Diese Wertpapiere sind originäre 

Finanzinstrumente, die an einem aktiven Markt notieren. Sie werden der Bewertungskategorie „FVOCI – fair value 
through other comprehensive income“ (erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert) zugeordnet. Der erstmalige Ansatz 
erfolgt zum beizulegenden Zeitwert zuzüglich Transaktionskosten und die Folgebewertung zum beizulegenden 
Zeitwert (Börsenkurs). Sämtliche Wertänderungen der Wertpapiere werden erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst 
und bei Verkauf der Wertpapiere erfolgt keine Umgliederung in die Gewinn- und Verlustrechnung. Die Dividenden der 
Wertpapiere werden in der Gewinn- und Verlustrechnung im Posten „Ergebnis aus Finanzinvestitionen“ erfasst. 

Die Designation der Wertpapiere in die Bewertungskategorie „FVOCI – fair value through other comprehensive 
income“ (erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert) erfolgt, weil die Wertschwankungen des Aktienkurses der 
IMMOFINANZ AG ansonsten erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst werden müssten, und diese 
nicht planbare Volatilität in der Gewinn- und Verlustrechnung die Ergebnisse des operativen Immobiliengeschäfts 
(Kerngeschäft der CA Immo Gruppe) nicht beeinflussen soll. 

Die CA Immo Gruppe erfasst Wertpapiere bei Abschluss des Verpflichtungsgeschäfts. 
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Ausleihungen 
Vom Unternehmen gewährte Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen werden der Kategorie „AC – amortised 

cost“ (fortgeführte Anschaffungskosten) zugeordnet. Der Wertansatz entspricht zum Zeitpunkt des Zuganges dem 
beizulegenden Zeitwert. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgeführten Anschaffungskosten unter Anwendung der 
Effektivzinsmethode und Berücksichtigung von allfälligen Wertminderungen. Grundsätzlich bewertet die CA Immo 
Gruppe Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 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 Ausmaß des noch nicht erfassten weiteren Verlusts abgewertet. 

Vom Unternehmen gewährte Ausleihungen an assoziierte Unternehmen werden der Kategorie „FVtPL – fair value 
through profit or loss“ (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert) zugeordnet. Der Wertansatz entspricht zum 
Zeitpunkt des Zugangs dem beizulegenden Zeitwert. Die Folgebewertung erfolgt zum beizulegenden Zeitwert und wird 
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung im Posten „Ergebnis aus assoziierten Unternehmen“ gezeigt. 
Grundsätzlich bewertet die CA Immo Gruppe die Ausleihung an das assoziierte Unternehmen auf Basis des anteiligen 
IFRS-Eigenkapitals, wobei das Ergebnis durch eine cashflow basierte Bewertung plausibilisiert wird. 

Forderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 
Forderungen aus Leistungen, sonstige Forderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte sind originäre 

Finanzinstrumente, die nicht in einem aktiven Markt notieren und nicht zum Verkauf bestimmt sind. Sie werden der 
Bewertungskategorie „AC – amortised cost“ (fortgeführte Anschaffungskosten) zugeordnet. Der erstmalige Ansatz 
erfolgt zum beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu fortgeführten Anschaffungskosten unter Verwendung der 
Effektivzinsmethode sowie unter Abzug von erwarteten Kreditverlusten. 

Ein erwarteter Kreditverlust bei Forderungen wird in Abhängigkeit des Mahnstandes, der Außenstandsdauer und des 
Zahlungsverhaltens des jeweiligen Schuldners unter Berücksichtigung der erhaltenen Sicherheiten gebildet. Dabei 
kommt das vereinfachte Wertminderungsmodell des IFRS 9 für Leasingforderungen zur Anwendung, sodass die 
erwarteten Kreditverluste für die gesamte Restlaufzeit des Instruments erfasst werden. Sofern eine Forderung 
tatsächlich uneinbringlich geworden ist, wird sie ausgebucht. Nachträgliche Zahlungseingänge von bereits 
wertberichtigten Forderungen werden erfolgswirksam erfasst. Die CA Immo Gruppe beschränkt das Kreditrisiko vor 
allem durch Sicherheiten wie Kautionen, Bankgarantien oder ähnlichen Sicherstellungen. Derzeit gibt es folgende 
Risikokategorien: 

Stufe Beschreibung Erwarteter Kreditverlust 

1 (geringes Risiko) Geringes Ausfallsrisiko; zeitgerechte Zahlungen der Vertragspartei 12 Monats-Kreditverlust 

2 (erhöhtes Risiko oder 

vereinfachtes Verfahren) 

Überfällige Forderungen und aufgrund der Anwendung des vereinfachten 

Verfahrens fallen in diese Kategorie alle Leasingforderungen. 

über die Laufzeit erwartete Kreditverluste 

3 (hohes Risiko aufgrund 

Zahlungsverzug) 

Bonitätsbeeinträchtigungen wie dauerhaft ausbleibende Zahlungen, 

Konkurs oder Insolvenzverfahren 

über die Laufzeit erwartete Kreditverluste 

4 (Ausbuchung) Keine erwarteten Zahlungseingänge. Vollständige Abschreibung. Bei finalem 

Ausfall erfolgt die Ausbuchung.    
 

Die CA Immo Gruppe setzt aus Vereinfachungsgründen die erwarteten Kreditverluste auf Basis der Überfälligkeiten an 
(für Stufe 2 bzw. Stufe 3). Für geringe Risiken (Stufe 1) werden auf Basis der erwarteten Restlaufzeit (max.  
12 Monate) die erwarteten Kreditverluste basierend auf beispielsweise CDS-Ausfallsquoten erfasst. 

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvermögen mit einem Zahlungsziel größer als ein Jahr werden zum 
jeweiligen Bilanzstichtag mit ihrem Barwert als langfristige Forderungen ausgewiesen. 
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Liquide Mittel 
Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfügbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Festgelder mit einer 

ursprünglichen Laufzeit von maximal drei Monaten. Darüber hinaus enthält dieser Posten Guthaben bei 
Kreditinstituten, die einer Verfügungsbeschränkung von maximal drei Monaten unterliegen und auf die die CA Immo 
Gruppe nur eingeschränkten Zugriff hat. Sie dienen der Besicherung der laufenden Kreditrückzahlungen (Tilgung und 
Zinsen) oder betreffen Mittel für laufende Investitionen in Entwicklungsprojekte. Bei einer längeren 
Verfügungsbeschränkung bis zu 12 Monaten erfolgt ein Ausweis im Posten „Forderungen und sonstige 
Vermögenswerte“, bei einer Verfügungsbeschränkung über 12 Monaten erfolgt ein Ausweis im Posten „Finanzielle 
Vermögenswerte“. 

Die erwarteten Kreditverluste bei liquiden Mitteln werden in Höhe der Ausfallswahrscheinlichkeiten der jeweiligen 
Finanzinstitute erfasst. Dabei wird zur Berechnung der erwarteten Kreditverluste eine Restlaufzeit der 
Finanzinstrumente herangezogen, die die CA Immo Gruppe erwartungsgemäß benötigt, um liquide Mittel zu anderen 
Finanzinstituten zu transferieren. 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 
Verzinsliche Verbindlichkeiten werden der Kategorie „AC – amortised cost“ (fortgeführte Anschaffungskosten) 

zugeordnet und bei Zuzählung in Höhe des tatsächlich zugeflossenen Betrages abzüglich Transaktionskosten angesetzt. 
Ein Unterschied zwischen dem erhaltenen Betrag und dem Rückzahlungsbetrag wird über die Laufzeit der 
Finanzierung nach der Effektivzinsmethode verteilt und im Finanzierungsaufwand erfasst bzw. bei Vorliegen der 
Voraussetzungen gemäß IAS 23 als Teil der Herstellungskosten aktiviert. 

Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine 
Eigenkapitalkomponente und eine Fremdkapitalkomponente erforderlich. Die Wandelanleihe weist aufgrund der 
Barausgleichsoption der CA Immo AG ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat auf. Eingebettete Derivate sind 
grundsätzlich gesondert vom Basisvertrag zu bilanzieren und zu bewerten, wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und 
Risiken nicht eng mit jenen des Basisvertrags verbunden sind, sie auch eigenständig die Definition eines Derivats 
erfüllen würden und das Gesamtinstrument nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Die 
Fremdkapitalkomponente entspricht beim erstmaligen Ansatz dem beizulegenden Zeitwert einer ähnlichen 
Verbindlichkeit, die keine Option zur Umwandlung in Eigenkapitalinstrumente enthält. Direkt zurechenbare 
Transaktionskosten werden der Fremdkapitalkomponente zugeschlagen. Im Rahmen der Folgebewertung werden die 
Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen der Kategorie „AC – amortised cost“ (fortgeführte 
Anschaffungskosten) zugeordnet und unter Verwendung der Effektivzinsmethode bewertet. 

Wird die Änderung von Vertragsbedingungen bei Verbindlichkeiten 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 Gebühren als Teil des Gewinns- oder Verlusts aus der Tilgung zu erfassen. Wird dieser Austausch 
oder die Änderung nicht wie eine Tilgung erfasst, so führt eine Kreditmodifikation zu einer Anpassung des Buchwerts 
der Verbindlichkeit. Die Barwertänderung durch die Kreditmodifikation ist erfolgswirksam zu erfassen und über die 
Restlaufzeit mittels Effektivzinsmethode entsprechend zu amortisieren.  

Sonstige Verbindlichkeiten 
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten wie jene aus Lieferungen und Leistungen werden der Kategorie „AC – 

amortised cost“ (fortgeführte Anschaffungskosten) zugeordnet und im Zeitpunkt des Zuganges zum beizulegenden 
Zeitwert, danach zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet. 

Bei kurzfristigen sonstigen Verbindlichkeiten entspricht der beizulegende Zeitwert regelmäßig der geschätzten 
Summe aller künftigen Auszahlungen.  

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



 

 

 KONZERNABSCHLUSS     

 134  

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

Die CA Immo Gruppe verwendet derivative Finanzinstrumente wie beispielsweise Zinscaps, Zinsswaps, Zinsfloors, 
Swaptions und Devisentermingeschäfte, um sich gegen Zins- und Wechselkursänderungsrisiken abzusichern. Die 
derivativen Finanzinstrumente werden zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und in den Folgeperioden mit dem 
beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als finanzielle Vermögenswerte angesetzt, 
wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als finanzielle Verbindlichkeit, wenn ihr beizulegender Zeitwert 
negativ ist. 

Derivative Finanzinstrumente werden als langfristige finanzielle Vermögenswerte oder langfristige finanzielle 
Verbindlichkeit ausgewiesen, wenn die verbleibende Laufzeit der Instrumente mehr als zwölf Monate beträgt und nicht 
erwartet wird, dass sie innerhalb von zwölf Monaten realisiert oder abgewickelt werden. Die anderen derivativen 
Finanzinstrumente werden als kurzfristige finanzielle Vermögenswerte oder kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten 
ausgewiesen.  

Die Methode zur Erfassung von Gewinnen und Verlusten aus derivativen Finanzinstrumenten ist bei der CA Immo 
Gruppe davon abhängig, ob die Kriterien für Cashflow Hedge Accounting (Absicherung künftiger Zahlungsströme) 
erfüllt werden oder nicht. Die CA Immo Gruppe verfolgt ausschließlich eine Micro-Hedge-Strategie, bei der die 
Sicherungsinstrumente direkt einzeln identifizierten Grundgeschäften (Krediten) zugeordnet werden. 

Bei derivativen Finanzinstrumenten für die die Kriterien für Cashflow Hedge Accounting erfüllt sind (CFH – 
Cashflow Hedge), wird der effektive Teil der Änderung 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 
Grundgeschäft erfolgswirksam wird bzw. mit den erwarteten Zahlungsströmen nicht mehr gerechnet wird. Die 
Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschäft sowie deren Effektivität wird bei Abschluss 
des Sicherungsgeschäftes und anschließend laufend evaluiert und dokumentiert. 

Jene derivativen Finanzinstrumente, welche die Kriterien des Cashflow Hedge Accounting nicht oder nicht mehr 
erfüllen, 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, Zinsfloors und 
Zinscaps der Fall. Gemäß IFRS 9 sind Derivate außerhalb von Sicherungsbeziehungen der Kategorie „FVtPL – fair value 
through profit or loss“ (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert) zuzuordnen. Die Änderung des beizulegenden 
Zeitwertes wird dabei zur Gänze erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung im „Ergebnis aus 
Derivaten“ erfasst. 

Die beizulegenden Zeitwerte der Zinsswaps, Swaptions, Zinsfloors und Zinscaps werden durch Diskontierung der 
zukünftigen Zahlungsströme aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle 
ermittelt. Die Zinssätze für die Diskontierung der künftigen Zahlungsströme werden anhand einer am Markt 
beobachtbaren Zinskurve geschätzt. Für die Berechnung werden Interbank-Mittelkurse verwendet. 

Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine 
Eigenkapitalkomponente und eine Fremdkapitalkomponente erforderlich. Die Wandelanleihe weist aufgrund der 
Barausgleichsoption der CA Immo AG ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat auf. Eingebettete Derivate sind 
grundsätzlich gesondert vom Basisvertrag zu bilanzieren und zu bewerten, wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und 
Risiken nicht eng mit jenen des Basisvertrags verbunden sind, sie auch eigenständig die Definition eines Derivats 
erfüllen würden und das Gesamtinstrument nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Der 
beizulegende Zeitwert der trennungspflichtigen eingebetteten Derivate wird auf Basis eines allgemein anerkannten 
finanzmathematischen Modells (Black-Scholes) ermittelt und basiert auf am Markt beobachtbaren Parametern. Die 
trennungspflichtigen eingebetteten Derivate sind der Kategorie „FVtPL – fair value through profit or 
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loss“ (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert) zugeordnet und werden zu jedem Bilanzstichtag ergebniswirksam 
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Änderung des beizulegenden Zeitwertes wird dabei zur Gänze 
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung im „Ergebnis aus Derivaten“ erfasst. 

h) Sonstige nicht-finanzielle Vermögenswerte und Verbindlichkeiten (Non-FI – Non financial instruments) 
Sonstige nicht-finanzielle Vermögenswerte umfassen im Wesentlichen geleistete Anzahlungen für Immobilien, 

abgegrenzte unfertige Leistungen, Forderungen gegenüber Finanzämtern,vorausbezahlte Aufwendungen und 
Vertragsvermögenswerte (gem. IFRS 15). Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten abzüglich Wertminderungen 
bzw. bei Vertragsvermögenswerten abzüglich erwarteter Kreditverluste. 

Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten gegenüber Finanzämtern bzw. 
Sozialversicherungsträgern, erhaltene Mietvorauszahlungen bzw. Anzahlungen, erhaltene Dividendenvorauszahlungen 
sowie Vertragsverbindlichkeiten (gem. IFRS 15). Sie werden im Zugangszeitpunkt mit jenem Betrag angesetzt, der dem 
voraussichtlichen Ressourcenabfluss bzw. den Anschaffungskosten (vereinnahmten Betrag) entspricht. Bei der 
Folgebewertung werden Wertänderungen (inkl. Aufzinsungen) erfolgswirksam erfasst. 

Erfolgt eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung eines Bauprojekts (zB bei Eigentumswohnungen) anhand des 
Fertigstellungsgrads, sind gemäß IFRS 15 vertragliche Vermögenswerte bzw. vertragliche Verbindlichkeiten zu erfassen. 
Der Ausweis dieser Posten erfolgt saldiert mit den korrespondierenden erhaltenen Anzahlungen im Falle eines 
Vermögenswerts unter dem Posten „Forderungen und sonstige Vermögenswerte“ und im Falle einer Verbindlichkeit 
unter dem Posten „Sonstige Verbindlichkeiten“. 

i) Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen und Veräußerungsgruppen 
Langfristige Vermögenswerte und Veräußerungsgruppen werden als „zur Veräußerung gehalten“ klassifiziert, wenn 

der zugehörige Buchwert voraussichtlich durch ein Veräußerungsgeschäft und nicht durch fortgesetzte Nutzung 
realisiert wird. Dies ist dann der Fall, wenn die entsprechenden langfristigen Vermögenswerte und 
Veräußerungsgruppen in ihrer gegenwärtigen Beschaffenheit für einen sofortigen Verkauf verfügbar sind und eine 
Veräußerung höchstwahrscheinlich ist. Dabei ist Voraussetzung, dass der Veräußerungsvorgang voraussichtlich 
innerhalb eines Jahres nach einer solchen Klassifizierung abgeschlossenen wird. Veräußerungsgruppen umfassen 
Vermögenswerte, die im Rahmen einer einheitlichen Transaktion veräußert werden sollen, und die dazugehörigen 
Schulden, die im Rahmen dieser Transaktion ebenfalls übertragen werden sollen. 

Langfristige Vermögenswerte und Veräußerungsgruppen, die als zur Veräußerung gehalten eingestuft werden, werden 
prinzipiell zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abzüglich Veräußerungskosten angesetzt. 
Davon ausgenommen sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die weiterhin nach dem Modell des 
beizulegenden Zeitwertes bewertet werden, verzinsliche Verbindlichkeiten, die weiterhin zu fortgeführten 
Anschaffungskosten bilanziert werden, sowie Ertragsteuern, die gemäß IAS 12 bewertet werden und finanzielle 
Vermögenswerte, die gemäß IFRS 9 bilanziert werden. 

j) Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern 
Variable Vergütung 
Um eine hohe Identifikation mit den Unternehmenszielen zu fördern, ist für alle Mitarbeiter zusätzlich zu ihrem 

Fixgehalt eine variable Vergütung und somit die Partizipation am Unternehmenserfolg vorgesehen. In Anlehnung an 
das Vergütungssystem des Vorstands ist dafür die Erreichung der budgetierten quantitativen und qualitativen 
Jahresziele sowie ein positives Konzernergebnis Voraussetzung. Darüber hinaus besteht für Führungskräfte die 
Möglichkeit, an einem aktienkursbasierten Vergütungsprogramm zu partizipieren. Abweichend vom Modell für den 
Vorstand (Phantomaktien) ist die Teilnahme am LTI-Programm freiwillig. Das Programm ist revolvierend, hat eine 
Laufzeit von drei Jahren je Tranche (Behaltefrist) und setzt ein Eigeninvestment (maximal 35% des Jahresfixgehalts) 
voraus. Das Eigeninvestment wird jeweils mit dem Durchschnittskurs des 1. Quartals des jeweiligen 
Tranchenbeginnjahres bewertet. Auf Basis dieser Bewertung wird die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. 
Am Ende des jeweiligen dreijährigen Performance-Zeitraums wird die Zielerreichung mittels Soll-/Ist-Vergleich definiert. 
Der Erfolg wird an folgenden Kennzahlen gemessen: NAV-Wachstum, TSR (Total Shareholder Return) und FFO-
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Wachstum (Funds from Operations). Die Gewichtung für das NAV-Wachstum und das FFO-Wachstum liegt bei jeweils 
30%, jene des TSR bei 40%. Auszahlungen erfolgen in Cash. Im Vergütungssystem des Vorstands wurde das LTI-
Programm ab 2015 durch den Einsatz von Phantomaktien abgelöst. 

Die erfolgsbezogene Vergütung für den Vorstand orientiert sich an nachhaltigen operativen und qualitativen Zielen 
und berücksichtigt auch nicht-finanzielle Leistungskriterien. Sie ist mit 200% des Jahresbruttogehalts beschränkt. Eine 
Hälfte der variablen Vergütung ist als Jahresbonus an das Erreichen kurzfristiger, jährlich vom Vergütungsausschuss 
festgelegter Ziele gekoppelt. Die andere Hälfte orientiert sich an der Outperformance von folgenden, jährlich vom 
Vergütungsausschuss definierten Kennzahlen: Return on Equity (ROE), Funds from Operations (FFO) und NAV-
Wachstum. Die tatsächlich ausbezahlte Bonushöhe richtet sich nach dem Zielerreichungsgrad, der aus dem Vergleich 
von vereinbarten und tatsächlich erreichten Werten nach Abschluss jedes Geschäftsjahres ermittelt und durch den 
Vergütungsausschuss festgelegt. Die Auszahlung der leistungsbezogenen Vergütung besteht zu 50% aus 
Sofortzahlungen (Short Term Incentive). Die restlichen 50% werden auf Basis des Durchschnittskurses des letzten 
Quartals des für die Zielerreichung relevanten Geschäftsjahres in Phantomaktien (Phantom Shares) umgewandelt. Die 
Auszahlung der Phantomaktien erfolgt in drei gleichen Teilen in Cash – nach zwölf, 24 (Mid Term Incentive) bzw. 36 
Monaten (Long Term Incentive) zum Durchschnittskurs des letzten Quartals des dem Auszahlungsjahr vorangehenden 
Jahres.  

Bei derartigen anteilsbasierten Vergütungen, die in bar abgegolten werden, wird die entstandene Schuld in Höhe des 
beizulegenden Zeitwerts als Rückstellung erfasst. Bis zur Begleichung der Schuld wird der beizulegende Zeitwert zu 
jedem Abschlussstichtag und am Erfüllungstag neu bestimmt. Alle Änderungen werden im jeweiligen Geschäftsjahr 
erfolgswirksam erfasst. 

Leistungsorientierte Pläne nach Beendigung von Arbeitsverhältnissen 
In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen gegenüber vier Personen Verpflichtungen aus leistungsorientierten 

Altersversorgungsplänen. Die Zusagen betreffen zwei Anwartschaften bereits ausgeschiedener Geschäftsführer sowie 
zwei bereits laufenden Leistungen. Die für leistungsorientierte Pensionsverpflichtungen abgeschlossene 
Rückdeckungsversicherung wird gemäß IAS 19.63 als Nettoschuld (Vermögenswert) bilanziert.  

Für die leistungsorientierten Verpflichtungen werden jährlich externe versicherungsmathematische Gutachten 
eingeholt. Die Berechnung des bilanzierten Deckungskapitals bzw. der Verpflichtung erfolgt gemäß IAS 19 nach dem 
Verfahren laufender Einmalprämien (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung folgender Parameter: 

  31.12.2018 31.12.2017 

Rechnungszinssatz 1,80% 1,63% 

Erwartete Bezugserhöhungen 2,00% 2,00% 

Ansammlungszeitraum 25 Jahre 25 Jahre 

Erwarteter Ertrag aus Planvermögen 1,80% 1,63%    
 

Der tatsächlich erwirtschaftete Ertrag aus dem Planvermögen beträgt in 2018 1,61% (2017: 1,63%). 

Der Dienstzeitaufwand und der Zinsaufwand im Zusammenhang mit der Verpflichtung sowie der Zinsertrag aus dem 
Planvermögen werden zur Gänze im Jahr des Entstehens erfolgswirksam erfasst. Versicherungsmathematische Gewinne 
und Verluste aus der Verpflichtung und dem Planvermögen werden im sonstigen Ergebnis, abzüglich der 
entsprechenden Steuerlatenz erfasst. 

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die CA Immo Gruppe verpflichtet, an vor dem 1.1.2003 in Österreich 
eingetretene MitarbeiterInnen im Kündigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum Pensionsantrittszeitpunkt eine 
einmalige Abfertigung zu leisten. Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abfertigungsanfall 
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maßgeblichen Bezug abhängig und beträgt zwischen zwei und zwölf Monatsbezügen. In der CA Immo Gruppe 
existieren auch vertragliche Abfertigungen für einzelne Mitarbeiter. Für diese leistungsorientierte Verpflichtung wird 
eine Rückstellung gemäß IAS 19 gebildet. Der Rechnungszinssatz für die Abfertigungsrückstellung beträgt 2018 0,17% 
(2017: 0,00%). 

Beitragsorientierte Pläne 
Die CA Immo Gruppe ist gesetzlich verpflichtet, für alle nach dem 31.12.2002 in Österreich eingetretenen Mitarbei-

terInnen 1,53% des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse einzubezahlen. Darüber 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 Österreich bzw. einer 
Unterstützungskasse mittelständischer Unternehmen in Deutschland besteht für Angestellte in Österreich und 
Deutschland ab einer gewissen Unternehmenszugehörigkeit (Österreich: 1 bzw. 3 Jahre altersunabhängig, Deutschland: 
sofort sobald das 27. Lebensjahr erreicht ist) eine beitragsorientierte Pensionszusage. Die Höhe der Beitragszahlung 
beträgt in Österreich 2,5% bzw. 2,7% und in Deutschland 2,0% des jeweiligen monatlichen Bruttogehalts. Nach Ablauf 
einer gewissen Zeitperiode (Österreich: 3 bzw. 4 Jahre, Deutschland: 3 Jahre) werden die einbezahlten Beiträge 
unverfallbar und ab dem Pensionsantritt als monatliche Pensionszahlung ausbezahlt.  

k) Rückstellungen und Eventualverbindlichkeiten 
Rückstellungen werden angesetzt, wenn für die CA Immo Gruppe eine rechtliche oder tatsächliche Verpflichtung 

gegenüber einem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass diese 
Verpflichtung zu einem Mittelabfluss führen wird. Diese Rückstellungen werden mit jenem Wert angesetzt, der zum 
Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses nach bester Schätzung ermittelt werden kann. Unterscheidet sich der 
auf Basis eines marktüblichen Zinssatzes ermittelte Barwert der Rückstellung wesentlich vom Nominalwert, wird der 
Barwert der Verpflichtung angesetzt. 

Ist eine zuverlässige Schätzung der Höhe der Verpflichtung nicht möglich, der Mittelabfluss aus der Verpflichtung 
nicht wahrscheinlich oder das Eintreten der Verpflichtung von künftigen Ereignissen abhängig, liegt eine 
Eventualverbindlichkeit vor. In diesem Fall unterbleibt die Bildung einer Rückstellung und es erfolgt eine Erläuterung 
von wesentlichen Sachverhalten im Anhang.  

l) Steuern 
Der für das Geschäftsjahr ausgewiesene Ertragsteueraufwand umfasst die für die einzelnen Gesellschaften aus dem 

steuerpflichtigen Einkommen (laufendes und periodenfremdes) und dem im jeweiligen Land anzuwendenden 
Steuersatz errechnete Ertragsteuer ("tatsächliche Steuer") und die erfolgswirksame Veränderung der latenten Steuer 
sowie den Steuereffekt aus erfolgsneutralen Eigenkapitalbuchungen, die zu keinen temporären Differenzen führen (zB 
Steuer betreffend Emissionskosten für Kapitalerhöhungen sowie teilweise auf die Bewertung von Derivatgeschäften). 
Die aus der Bewertung zum Stichtagskurs resultierende Veränderung der latenten Steuer wird im Ertragsteueraufwand 
ausgewiesen. 

In Übereinstimmung mit IAS 12 werden bei Ermittlung der latenten Steuern die temporären Unterschiede zwischen 
Steuerbilanz und Konzernbilanz berücksichtigt. Latente Steuern auf Verlustvorträge werden unter Berücksichtigung 
ihrer begrenzten bzw. unbegrenzten Vortragsfähigkeit bzw. Verrechenbarkeit und ihrer künftigen Verwendbarkeit 
aktiviert. Der Ansatz des latenten Steueranspruches ergibt sich einerseits aus vorliegenden Planungsrechnungen der 
nächsten 3 bis 5 Jahre, die in absehbarer Zeit eine Verwertung der steuerlichen Verlustvorträge zeigen, sowie 
andererseits aus dem Vorhandensein von ausreichenden zu versteuernden temporären Differenzen, im Wesentlichen 
resultierend aus dem Immobilienvermögen.  
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Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt mit folgenden Steuersätzen: 

Land Steuersatz Land   Steuersatz 

  2018 2017   2018 2017 

Bulgarien 10,0% 10,0% Serbien 15,0% 15,0% 

Deutschland 15,8% bis 33,0% 15,8% bis 33,0% 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% 

Österreich 25,0% 25,0% Ukraine 18,0% 18,0% 

Polen 19,0% 19,0% Ungarn 9,0% 9,0% 

Rumänien 16,0% 16,0% Zypern 12,5% 12,5% 

Russland 20,0% 20,0%             
 

Für die CA Immo Gruppe besteht in Österreich für nahezu alle Gesellschaften eine Gruppen- und 
Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe iSd § 9 KStG. Gruppenträger ist die CA Immobilien 
Anlagen Aktiengesellschaft, Wien. 

In der CA Immo Deutschland Gruppe besteht bei einigen Gesellschaften eine dem deutschen Steuerrecht 
entsprechende ertragsteuerliche Organschaft. Organträger ist die CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt. Auf Grund 
von Ergebnisabführungsverträgen sind die Organgesellschaften verpflichtet, ihren gesamten Gewinn, das ist der ohne 
die Gewinnabführung entstandene Jahresüberschuss, vermindert um einen etwaigen Verlustvortrag aus dem Vorjahr 
unter Berücksichtigung der Bildung oder Auflösung von Rücklagen, an den Organträger abzuführen. Der Organträger ist 
verpflichtet, jeden während der Vertragsdauer sonst entstehenden Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht 
dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinnrücklagen Beträge entnommen werden, die während der 
Vertragsdauer in sie eingestellt worden sind. 

m) Leasingverhältnisse 
Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhältnis enthält, wird in der CA Immo Gruppe auf Basis des 

wirtschaftlichen Gehalts der Vereinbarung getroffen und erfordert eine Einschätzung, ob die Erfüllung von der Nutzung 
eines bestimmten Vermögenswerts abhängig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des 
Vermögenswerts einräumt, selbst wenn dieses Recht nicht ausdrücklich festgelegt ist. 

Gemäß 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 übertragen werden. 

n) Segmentberichterstattung 
Die Identifizierung der Geschäftssegmente erfolgte auf Basis jener Informationen, die regelmäßig vom 

Hauptentscheidungsträger des Unternehmens in Hinblick auf Entscheidungen über die Verteilung von Ressourcen und 
der Bewertung der Ertragskraft verwendet werden. Der Hauptentscheidungsträger der CA Immo Gruppe ist der 
Gesamtvorstand. Dieser steuert dabei die einzelnen Liegenschaften (grundsätzlich berichtspflichtige Segmente), die auf 
Grundlage von geografischen Gebieten zu Regionen und auf Grundlage des Entwicklungsstands der Immobilien nach 
Bestand und Entwicklung zu berichteten Geschäftssegmenten zusammengefasst wurden. Die Bildung der Regionen 
erfolgte überwiegend aufgrund von Beurteilungen der Marktdynamik bzw. des Risikoprofils, die im Wesentlichen die 
wirtschaftlichen Merkmale prägen. Da die von IFRS 8 vorgeschriebene Vergleichbarkeit von „Produkten“ und 
„Produktionsprozessen“ zur Zusammenfassung zu einem Segment für Bestandsimmobilien und Immobilien in 
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Entwicklung nach Einschätzung 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. 
Haupttätigkeiten der Management-/Holdinggesellschaften. Jene Posten, die keiner Immobilie oder Segment-
Managementstruktur direkt zugerechnet werden können, 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 gemäß IFRS 5 
- Development: Immobilien in Entwicklung und Grundstücksreserven, fertiggestellte Immobilienentwicklungen 

(Bestandsimmobilien) bis zum zweitfolgenden Jahresabschlussstichtag nach Fertigstellung (abhängig vom 
Vermietungsgrad bzw. Beginn des Verkaufsprozesses), Development-Dienstleistungen für Dritte, Immobilien in 
Entwicklung gemäß IFRS 5 sowie zum Handel bestimmte Immobilien 

- Holding: Allgemeine Management- und Finanzierungstätigkeit der CA Immo Gruppe 

Das berichtete Segment Osteuropa Kernregionen beinhaltet die Länder Tschechien, Ungarn, Polen, Rumänien und 
Serbien. Das berichtete Segment Osteuropa sonstige Regionen besteht aus den Ländern Bulgarien, Kroatien, Slowenien, 
Russland, Ukraine sowie Slowakei. Die Gemeinschaftsunternehmen werden mit 100% aller Vermögenswerte und 
Schulden sowie Erträge und Aufwendungen in der Segmentberichterstattung gezeigt. Anpassungen aufgrund des 
Einbezuges in die CA Immo Gruppe werden in der Spalte Konsolidierung ausgewiesen. 

o) Umsatzrealisierung 
Mieterlöse 
Mieterlöse gemäß IAS 17 werden linear über die Gesamtlaufzeit der Mietverträge verteilt erfasst. 

Anreizvereinbarungen wie zB Mietfreistellungen, reduzierte Mieten für einen bestimmten Zeitraum oder 
Einmalzahlungen an Mieter, über die diese frei verfügen können, sind dabei ein Bestandteil der Mieterlöse. Deshalb 
erfolgt eine lineare Verteilung der Anreizvereinbarungen auf die zu erwartende vertragliche Gesamtlaufzeit. Sehen 
Mietverträge eine regelmäßige Anpassung über die Laufzeit vor („Staffelmieten“), werden derartige Anpassungen 
ebenfalls linear über die Mietlaufzeit verteilt erfasst. Bei inflationsbedingten Anpassungen erfolgt hingegen keine 
Verteilung. Die Gesamtlaufzeit der Mietverträge, auf welche die gesamten Erlöse linear verteilt werden, umfasst die 
unkündbare Zeitperiode sowie weitere Zeiträume, für die der Mieter mit oder ohne weitere Zahlungen eine Option 
ausüben kann, wenn zu Beginn des Mietverhältnisses die Inanspruchnahme der Option hinreichend sicher ist. 

Bedingte Mieterlöse, wie zB Zahlungen in Abhängigkeit der Umsatzerlöse von Geschäftslokalen, werden im Zeitpunkt 
ihrer Feststellung ertragswirksam erfasst. 

Die Bewertung der Mieterlöse erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert der eingenommenen bzw. ausstehenden 
Gegenleistung abzüglich direkter Erlösminderungen. 

Von Mietern im Rahmen der vorzeitigen Kündigung des Mietverhältnisses empfangene Abschlagszahlungen bzw. 
Zahlungen für Schäden am Mietobjekt werden im Zeitpunkt des Anfalls als Mieterlös erfasst. 

Betriebskostenerlöse 
Betriebskosten, welche der CA Immo Gruppe für an Dritte vermietete Immobilien entstehen und die an Mieter 

weiterverrechnet werden, werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten „Weiterverrechnete 
Betriebskosten“ dargestellt. Die CA Immo Gruppe ist für die Betriebskosten auf Basis einer Analyse (primäre 
Leistungsverantwortung, Vorratsrisiko, Preissetzungskompetenz) als Prinzipal anzusehen, weil sie die Verantwortung 
für die Leistungserbringung hat und im Falle von Leistungsstörungen der direkte Ansprechpartner ist. 
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p) Erlösrealisierung gem. IFRS 15 
IFRS 15 regelt, basierend auf einem prinzipienbasierten fünfstufigen Modell, wann und in welcher Höhe Erlöse aus 

Verträgen mit Kunden zu erfassen sind. 

1. Bestimmung des Vertrages mit dem Kunden 
2. Identifizierung der eigenständigen Leistungsverpflichtungen im Vertrag 
3. Bestimmung des Transaktionspreises 
4. Verteilung des Transaktionspreises auf die einzelnen Leistungsverpflichtungen auf Basis von 

Einzelveräußerungspreisen 
5. Erfassung der Erlöse über den Zeitraum oder den Zeitpunkt der Erfüllung der Leistungsverpflichtung 

 
Erlösen sind gemäß IFRS 15 zu erfassen, wenn durch die Übertragung eines zugesagten Guts oder einer zugesagten 

Dienstleistung auf einen Kunden eine Leistungsverpflichtung erfüllt wurde. Als übertragen gilt ein Vermögenswert 
dann, wenn der Kunde die Verfügungsgewalt über diesen Vermögenswert erlangt. Die Verfügungsgewalt über ein Gut 
oder eine Dienstleistung wird in der Regel zu einem bestimmten Zeitpunkt übertragen. Liegt eines der folgenden 
Kriterien vor, so findet eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung statt: 

a) dem Kunden fließt der Nutzen aus der Leistung zu und er nutzt gleichzeitig die Leistung, während diese erbracht 
wird; 

b) durch die Leistung wird ein Vermögenswert erstellt oder verbessert (z. B. unfertige Leistung) und der Kunde erlangt 
die Verfügungsgewalt über den Vermögenswert, während dieser erstellt oder verbessert wird; oder 

c) durch die Leistung wird ein Vermögenswert erstellt, der keine alternativen Nutzungsmöglichkeiten aufweist, und 
ein Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistungen besteht. 

Wird eine Leistungsverpflichtung über einen Zeitraum erfüllt, so ist gemäß IFRS 15 der Transaktionspreis sowie die 
Vertragserfüllungs- und erlangungskosten, in Verbindung mit diesem Vertrag, entsprechend dem Leistungsfortschritt 
am Bilanzstichtag als Erlös bzw. Aufwand der Periode zu erfassen. Die cost-to-cost Methode wird in der CA Immo 
Gruppe zur laufenden Beurteilung und zum Monitoring der Bauprojekte verwendet und stellt eine verlässliche 
Methode zur Ermittlung des Leistungsfortschritts dar. Dabei wird das Verhältnis der bis zum Stichtag angefallenen 
fortschrittsrelevanten Auftragskosten bzw. Baukosten, zu den geschätzten Auftragsgesamtkosten bzw. Baugesamtkosten 
(cost-to-cost Methode) ermittelt. 

Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen 
Der Posten „Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen“ enthält bei der CA Immo Gruppe Erlöse aus dem 

Verkauf von zum Handel bestimmten Immobilien, welche je nach vertraglicher Regelung zeitraum- bzw. 
zeitpunktbezogen realisiert werden, sowie Erlöse aus Bauleistungsverträgen (Errichtung einer Immobilie auf dem 
Grund des Kunden, wo die CA Immo Gruppe als Bauherr mit oder ohne einem Generalunternehmer einen Bauauftrag 
ausführt) welche zeitraumbezogen realisiert werden. 

Immobilienverkaufserlöse 
Erträge aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn 

- die CA Immo Gruppe keine Verfügungsrechte oder wirksame Verfügungsgewalt über den Verkaufsgegenstand 
zurückbehält (Kontrolle), 

- die Höhe der Erlöse und der im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Kosten 
verlässlich bestimmt werden können und 

- hinreichend wahrscheinlich ist, dass der CA Immo Gruppe der wirtschaftliche Nutzen aus dem Verkauf zufließen 
wird. 
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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. 

Erlöse aus Fertigungsaufträgen 
Die CA Immo Gruppe bietet Dienstleistungen auch in Form von Baubegleitungen für Kunden an, die als 

Fertigungsauftrag abgewickelt werden. Die Erfassung der Erträge für Fertigungsaufträge (zB Projektsteuerung, 
Baubegleitung und Abnahme von zB Hochbau, Innenausbau oder Erschließung von Grundstücken) erfolgt nach 
Maßgabe der Leistungserbringung. 

Erlöse aus Dienstleistungsverträgen 
Eine Dienstleistung ist eine nach Zeiteinheiten abzugeltende Leistung für einen Kunden (zB zeitabhängige 

Umbauberatung, Planungsleistungen oder Projektunterstützung). Erträge aus Dienstleistungsverträgen werden im 
Ausmaß der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen (Abrechnung nach Zeiteinheiten) erfasst. 

q) Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermögen 
Gemäß IAS 40 werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu jedem Quartalsstichtag zum beizulegenden 

Zeitwert bewertet und Bewertungsänderungen grundsätzlich als Neubewertungsergebnis in der Konzern-Gewinn- und 
Verlustrechnung ausgewiesen. Wenn Immobilienvermögen veräußert wird, wird das im Geschäftsjahr 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.  

r) Indirekter Aufwand 
Die CA Immo Gruppe aktiviert Teile der indirekten Aufwendungen (im Wesentlichen Personalaufwendungen), die 

den Herstellungskosten der Immobilien in Entwicklung sowie zum Handel bestimmten Immobilien zurechenbar sind. 
Diese aktivierten Eigenleistungen bzw. Bestandsveränderungen werden als Korrektur der indirekten Aufwendungen 
ausgewiesen. Sofern diese Leistungen an Gemeinschaftsunternehmen der CA Immo Gruppe erbracht werden, erfolgt 
keine Kürzung des indirekten Aufwands, sondern eine Erfassung als Erlöse aus Dienstleistungen. 

s) Finanzergebnis 
Der Finanzierungsaufwand umfasst die für die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallenen und nach der 

Effektivzinsmethode ermittelten Zinsen (soweit gemäß IAS 23 nicht aktiviert), Zinsen für bereitgestellte, aber noch 
nicht aufgenommene Fremdfinanzierungen, laufende Zinsen von Derivatgeschäften, die Zinskomponente bei der 
Berechnung der Leistungen nach Beendigung von Arbeitsverhältnissen, den Ergebnisanteil von nicht beherrschenden 
Anteilen an Kommanditgesellschaften sowie zinsenähnliche Aufwendungen. Die Zinsen werden auf Basis des 
Zeitablaufes nach der Effektivzinsmethode abgegrenzt. Der Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen an 
Kommanditgesellschaften enthält 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 zusammenhängenden 
Währungskursgewinne/-verluste und die Wertänderungen sowie das Ergebnis aus der Realisierung von 
Devisentermingeschäften ausgewiesen.  

Das Ergebnis aus Derivaten umfasst Gewinne und Verluste aus der Veräußerung oder Bewertung von Zinsswaps, 
Zinscaps, Zinsfloors 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. 
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Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen beinhaltet die aus der Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in 
Finanzvermögen stammenden Zinsen bzw. negativen Einlagenzinsen und erwarteten Kreditverlusten, die 
Neubewertung von übrigen Beteiligungen, Dividenden und ähnliche Erträge, sowie die erwarteten Erträge aus dem 
Planvermögen. 

Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermögen umfasst die Bewertung von Ausleihungen. 

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen enthält die Wertänderung aus der Folgebewertung der gewährten 
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen. 

t) Bemessung des beizulegenden Zeitwerts 
IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der in einem geordneten Geschäftsvorfall zwischen 

Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag für den Verkauf eines Vermögenswerts eingenommen bzw. für die 
Übertragung einer Schuld gezahlt würde. Der Preis kann unmittelbar beobachtbar sein oder mit Hilfe von 
Bewertungstechniken geschätzt werden. Entsprechend der verwendeten Inputfaktoren zur Ermittlung des 
beizulegenden Zeitwerts werden in der Bemessungshierarchie folgende Stufen unterschieden:  

- Stufe 1: Preise für identische Vermögenswerte und Schulden, die an einem aktiven Markt notieren 
- Stufe 2: Faktoren, die für die Bemessung von Vermögenswerten oder Schulden herangezogen werden und die 

entweder unmittelbar oder mittelbar beobachtbar sind 
- Stufe 3: Faktoren, die für die Bemessung von Vermögenswerten oder Schulden herangezogen werden und die nicht 

beobachtbar sind 

Hierarchie der beizulegenden Zeitwerte  
31.12.2018     Bemessungshierarchie gemäß IFRS 13 

Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe 

Bestandsimmobilien 0  0  3.755.196  3.755.196  

Immobilien in Entwicklung 0  0  651.575  651.575  

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0  0  4.406.771  4.406.771 

Ausleihungen an assoziierte Unternehmen FVtPL 0  0  10.067  10.067  

Derivative Finanzinstrumente FVtPL 0  827  0  827  

Übrige Beteiligungen FVtPL 0  0  41.098  41.098  

Wertpapiere FVOCI 114.544  0  0  114.544  

Finanzielle Vermögenswerte nach Kategorien 114.544  827  51.165  166.536  

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 0  0  15.144  15.144  

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 0  0  15.144  15.144 

Derivative Finanzinstrumente FVtPL 0  –44.429  0  –44.429  

Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 0  –44.429  0  –44.429 

Summe 114.544 –43.602 4.473.081 4.544.022      
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31.12.2017 angepasst     Bemessungshierarchie gemäß IFRS 13 

Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe 

Bestandsimmobilien 0  0  3.155.677  3.155.677  

Immobilien in Entwicklung 0  0  579.274  579.274  

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0  0  3.734.951  3.734.951  

Ausleihungen an assoziierte Unternehmen FVtPL 0  0  15.176  15.176  

Derivative Finanzinstrumente FVtPL 0  293  0  293  

Übrige Beteiligungen FVtPL 0  0  56.875  56.875  

Wertpapiere FVOCI 117.668  0  0  117.668  

Finanzielle Vermögenswerte nach Kategorien 117.668  293  72.051  190.011  

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 0  0  40.106  40.106  

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 0  0  40.106  40.106  

Derivative Finanzinstrumente FVtPL 0  –23.021  0  –23.021  

Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 0  –23.021  0  –23.021  

Summe 117.668  –22.729  3.847.108  3.942.047       
 

Umgliederungen zwischen den Stufen fanden in 2018 und 2017 nicht statt. 
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Spiegel nach Klassen 
Die folgenden Tabellen stellen die Entwicklung der einzelnen Klassen dar, die in der Bemessungshierarchie gemäß 

IFRS 13 Level 3 zuzuordnen sind: 

  Büro Büro Büro Geschäft Geschäft Hotel 

Tsd. € Österreich* Deutschland* Osteuropa Österreich Osteuropa Österreich 

Stand 1.1.2017 314.610 851.750 1.378.595 97.200 8.800 84.600 

Zugänge 1.796 8.434 23.595 899 54 360 

Abgänge –4.433 –16.120 –24.743 –1 0 0 

Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 180.602 0 0 0 

Bewertung –2.753 114.011 –17.759 –874 –102 –827 

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 

Veränderung 

Anreizvereinbarungen –120 –456 1.339 –23 –2 –32 

Stand 31.12.2017 = 1.1.2018 272.200 957.619 1.541.628 97.200 8.750 84.100 

Zugänge 2.873 11.191 19.812 286 201 0 

Abgänge –218 –1.293 –128 0 –7.310 0 

Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 207.547 0 0 0 

Bewertung 25.500 68.099 48.898 –563 –1.644 1.440 

Umgliederung IFRS 5 0 0 0 0 0 0 

Umgliederung IAS 2 0 0 0 0 0 0 

Umgliederung zwischen Klassen 35.134 55.041 65.536 0 0 0 

Veränderung 

Anreizvereinbarungen 311 442 376 –23 4 –40 

Stand 31.12.2018 335.800 1.091.100 1.883.670 96.900 0 85.500        
* Der beizulegende Zeitwert der Klassen Büro Österreich und Büro Deutschland inkludiert jeweils auch den beizulegenden Zeitwert der selbst genutzten 

Immobilien.  
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  Hotel Hotel Sonstige Sonstige IFRS 5 

Tsd. € Deutschland Osteuropa Österreich Deutschland Alle 

Stand 1.1.2017 83.400 11.400 59.040 46.970 15.064 

Zugänge 337 21 1.792 107 0 

Abgänge 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 

Veränderung 

Anreizvereinbarungen –24 0 0 0 0 

Stand 31.12.2017 = 1.1.2018 94.000 11.400 49.130 51.480 36.900 

Zugänge 5.150 0 820 83 0 

Abgänge 0 0 0 –18 –36.900 

Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 0 0 0 

Bewertung 9.879 2.744 700 2.375 0 

Umgliederung IFRS 5 0 –14.144 0 0 14.144 

Umgliederung IAS 2 0 0 0 0 0 

Umgliederung zwischen Klassen 60.970 0 0 0 0 

Veränderung 

Anreizvereinbarungen 201 0 0 0 0 

Stand 31.12.2018 170.200 0 50.650 53.920 14.144       
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  Development Development Development Grundstücksreserven Grundstücksreserven 

Tsd. € Österreich Deutschland Osteuropa Deutschland Osteuropa 

Stand 1.1.2017 5.480 172.040 22.700 211.510 21.319 

Zugänge 14.884 90.295 19.317 6.041 671 

Abgänge 0 0 0 –1 –5.642 

Erwerb Immobiliengesellschaften 0 14.260 0 0 0 

Bewertung 2.836 13.855 183 –3.433 1.091 

Umgliederung IFRS 5 0 0 0 0 0 

Umgliederung IAS 2 0 0 0 –8.130 0 

Umgliederung zwischen Klassen 0 9.270 0 –9.270 0 

Veränderung 

Anreizvereinbarungen 0 0 0 –3 0 

Stand 31.12.2017 = 1.1.2018 23.200 299.720 42.200 196.715 17.439 

Zugänge 11.934 133.244 24.369 14.212 602 

Abgänge 0 0 0 –12.130 –1.350 

Erwerb Immobiliengesellschaften 0 0 0 0 0 

Bewertung 0 60.807 –1.033 59.249 –936 

Umgliederung IFRS 5 0 0 0 0 0 

Umgliederung IAS 2 0 0 0 0 0 

Umgliederung zwischen Klassen –35.134 –116.011 –65.536 0 0 

Veränderung 

Anreizvereinbarungen 0 0 0 0 0 

Stand 31.12.2018 0 377.760 0 258.046 15.755       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tsd. € Übrige Beteiligungen 

Stand 1.1.2017 57.774 

Bewertung (OCI) 2.291 

Ausschüttungen/Kapitalrückzahlungen –3.190 

Stand 31.12.2017 = 1.1.2018 56.875 

Bewertung (GuV) 1.600 

Ausschüttungen/Kapitalrückzahlungen –1.694 

Abgänge –15.683 

Stand 31.12.2018 41.098   
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u) Neue und überarbeitete Standards und Interpretationen 
Erstmals anwendbare neue bzw. überarbeitete Standards und Interpretationen, deren Anwendung keine 
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss hat 
Im Geschäftsjahr 2018 waren erstmals die folgenden bereits in EU-Recht übernommenen Standards und 

Interpretationen anzuwenden. 

Standard/Interpretation Inhalt Inkrafttreten1) 

Änderung an IFRS 4 Anwendung von IFRS 9 mit IFRS 4 Versicherungsverträgen 1.1.2018 
Jährliche Verbesserungen (2014-2016) diverse 1.1.2018 
Änderung zu IFRS 2 Anteilsbasierte Vergütungen 1.1.2018 
Änderung zu IAS 40 Klassifizierung noch nicht fertiggestellter Immobilien 1.1.2018 
IFRIC 22 Währungsumrechnung bei Anzahlungen 1.1.2018    

1)  Die Standards und Interpretationen sind für jene Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen. 

 

Noch nicht verpflichtend anwendbare neue bzw. überarbeitete Standards und Interpretationen 
Standard/Interpretation Inhalt Inkrafttreten1) 

IFRS 16 Leasing 1.1.2019 
Änderung an IFRS 9 Finanzielle Vermögenswerte mit einer negativen 

Vorfälligkeitsentschädigung 
1.1.2019 

IFRIC 23 Unsicherheit bezüglich der ertragsteuerlichen Behandlung 1.1.2019 
Änderung an IAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen 1.1.2019 
Jährliche Verbesserungen (2015-2017) diverse 1.1.2019² 
Änderung an IAS 19 Planänderungen, -kürzungen und Abgeltungen 1.1.2019² 
Änderung der Verweise aus das Rahmenkonzept 
in IFRS-Standards 

Überarbeitetes Rahmenwerk der IFRS-Standards 1.1.2020² 

Änderung an IFRS 3 Änderung an IFRS 3 Unternehmenszusammenschlüsse 1.1.2020² 
Änderung an IAS 1 und IAS 8 Definition Wesentlichkeit 1.1.2020² 
IFRS 17 Versicherungsverträge 1.1.2021²    

1)  Die Standards und Interpretationen sind für jene Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen. 
2)  Zum Bilanzstichtag noch nicht von der EU übernommen. 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 frühzeitig angewendet.  

Voraussichtliche Auswirkungen von IFRS 16 auf den Konzernabschluss 
Der neue Standard definiert ein Leasingverhältnis als einen Vertrag, bei dem das Recht auf Nutzung eines 

Vermögenswerts für einen vereinbarten Zeitraum gegen Entgelt übertragen wird. Um als Leasingverhältnis eingestuft zu 
werden, muss ein Vertrag die beiden folgenden Kriterien erfüllen: 

- Die Erfüllung des Vertrags hängt von der Nutzung eines identifizierbaren Vermögenswerts ab. 
- Mit dem Vertrag wird das Recht zur Kontrolle der Nutzung eines identifizierbaren Vermögenswerts übertragen. 

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 für alle Leasingverträge einen Vermögenswert in Form des Nutzungsrechts („Right of use“) 
aktivieren und korrespondierend hierzu eine Leasingverbindlichkeit ausweisen. Ausgenommen sind Leasingverträge 
über geringwertige Vermögenswerte und kurzfristige Leasingverhältnisse sowie Software. 

Die Änderungen des IFRS 16 für Operating Leasing Verhältnisse der CA Immo Gruppe betreffen hauptsächlich 
Leasingverträge für PKWs, Betriebs- und Geschäftsausstattung, Mietverhältnisse und Fruchtgenussrechte. Die CA Immo 
Gruppe nimmt bestimmte Wahlrechte in Anspruch und setzt keine Nutzungsrechte/Leasingverbindlichkeiten für 
kurzfristige Leasingverhältnisse (kürzer als 1 Jahr), Leasingverhältnisse mit zugrundeliegenden Vermögenswerten von 
geringem Wert (< 5.000 €) und Software an. 
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Die Anwendung des IFRS 16 führt in jenen Fällen, in denen die CA Immo Gruppe Pächter und nicht 
Grundstückseigentümer ist, zum Ansatz eines Nutzungsrechts und einer Verbindlichkeit. Die relevanten Verträge, die 
bei der CA Immo Gruppe auftreten, betreffen Objekte in Polen und Serbien. Zusätzlich kommt es auch durch die 
Anmietung von Stellplätzen, die untervermietet werden, zu einem Ansatz eines Nutzungsrechts und einer 
Leasingverbindlichkeit. Die Nutzungsrechte aus beiden Sachverhalten werden im Bilanzposten Bestandsimmobilien 
gezeigt und nach IAS 40 bewertet. 

Im Rahmen des Umsetzungsprojekts für IFRS 16 bzw. IFRS 15 wurden die Komponenten von Betriebskosten 
analysiert. IFRS 16 unterscheidet zwischen Leasingbestandteilen, sonstigen Leistungen (Nichtleasingkomponenten im 
Anwendungsbereich des IFRS 15) sowie Bestandteilen eines Vertrags, die nicht zu einer Erbringung einer Leistung des 
Leasinggebers führen. Die Analyse der Betriebskosten hat ergeben, dass die einzelnen Bestandteile der Betriebskosten 
separat zu würdigen und zu erfassen sind. Künftig wird bei den Bestandteilen der Betriebskosten unterschieden, wo 
die CA Immo Gruppe eine Verpflichtung zur Erbringung einer Leistung hat (Betriebskosten im Anwendungsbereich des 
IFRS 15) und solchen, durch die der Mieter keine separate Leistung erhält, die er aber im Rahmen der 
Betriebskostenabrechnung zu ersetzen hat (beispielsweise Grundsteuern, Gebäudeversicherungen, Aufwendungen aus 
Fruchtgenussrechten). Bisher hat die CA Immo Gruppe Betriebskosten von Immobilien im Posten 
Betriebskostenaufwand und die Erlöse aus Betriebskosten im Posten weiterverrechnete Betriebskosten in der Gewinn- 
und Verlustrechnung gezeigt. Künftig stellt die CA Immo Gruppe die Erlöse aus weiterverrechneten Betriebskosten 
getrennt nach Zuordnung der Komponenten zu IFRS 16 oder IFRS 15 dar. Jene Betriebskostenteile, die als Teil der 
Leasingerlöse gemäß IFRS 16 erfasst werden, werden den Mieterlösen zugeordnet. Damit in Verbindung stehende 
Aufwendungen werden im Posten sonstige dem Immobilienvermögen direkt zurechenbare Aufwendungen erfasst. In 
den Posten Betriebskostenaufwand und weiterverrechnete Betriebskosten sind künftig nur noch dem IFRS 15 
zuzuordnende Komponenten enthalten. 
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Die CA Immo Gruppe wendet den IFRS 16 nicht retrospektiv (keine Anpassung der Vorjahresvergleichswerte) an und 
erfasst die Nutzungsrechte in gleicher Höhe wie die Leasingverbindlichkeiten zum 1.1.2019. Die Änderungen stellen 
sich voraussichtlich wie folgt dar: 

Voraussichtliche Auswirkung auf die Konzernbilanz zum 1.1.2019 
Tsd. € 31.12.2018  

wie berichtet 

Änderung aufgrund 

Umstellung IFRS 16 

1.1.2019  

laut IFRS 16 

VERMÖGEN       

Bestandsimmobilien 3.755.196 31.294 3.786.489 

Selbst genutzte Immobilien 5.223 9.561 14.784 

Betriebs- und Geschäftsausstattung 5.938 957 6.895 

Langfristiges Vermögen 4.690.748 41.811 4.732.559 

Kurzfristiges Vermögen 664.757 0 664.757 

Summe Vermögen 5.355.504 41.811 5.397.316 

        

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN       

Eigenkapital 2.639.697 0 2.639.697 

Eigenkapital in % der Bilanzsumme 49,3%   48,9% 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 1.723.749 39.126 1.762.875 

Langfristige Schulden 2.167.353 39.126 2.206.480 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 219.645 2.685 222.330 

Kurzfristige Schulden 548.454 2.685 551.139 

Summe Eigenkapital und Schulden 5.355.504 41.811 5.397.316     
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Auf Basis der Zahlen von 2018 wird die Auswirkung des IFRS 16 auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 
wie folgt geschätzt: 
Tsd. € 2018  

wie berichtet 

Schätzung Auswirkung  

IFRS 16 

Vergleichswert 

2018 (geschätzt) 

Mieterlöse 192.440 8.849 201.289 

Weiterverrechnete Betriebskosten 55.828 –8.849 46.979 

Betriebskostenaufwand –60.107 10.480 –49.627 

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermögen direkt 

zurechenbare Aufwendungen –12.961 –8.958 –21.918 

Nettomietergebnis 175.201 1.522 176.723 

Indirekte Aufwendungen –53.246 1.889 –51.357 

EBITDA 145.075 3.412 148.487 

Abschreibungen und Wertänderungen –2.619 –1.904 –4.523 

Ergebnis aus Neubewertung 276.461 –405 276.056 

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 442.271 1.103 443.374 

Finanzierungsaufwand –36.966 –1.273 –38.240 

Finanzergebnis –46.071 –1.273 –47.344 

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 396.200 –170 396.029 

Ertragsteuern –90.896 54 –90.842 

Ergebnis der Periode 305.304 –116 305.188 

davon Ergebnisanteil der Aktionäre des 

Mutterunternehmens 305.293 –116 305.177 

Ergebnis je Aktie in € (unverwässert) €3,28  €0,00 €3,28  

Ergebnis je Aktie in € (verwässert) €3,21  €0,00 €3,21      
 

Sonstige Änderungen 
Die Auswirkungen der erstmaligen Anwendung des IFRIC 23 (Unsicherheit bei der ertragsteuerlichen Behandlung) 

wird voraussichtlich keine wesentlichen Auswirkungen haben. Die Änderung an IAS 23 Fremdkapitalkosten durch den 
jährlichen Verbesserungszyklus (2015-2017) wird dazu führen, dass die Bestimmung des gewogenen Durchschnitts der 
Fremdkapitalkosten aus allgemein aufgenommenen Mitteln in Zukunft sämtliche Fremdmittel, die nicht speziell zur 
Herstellung eines qualifizierten Vermögenswerts dienen, umfassen wird. Die erstmalige Anwendung der übrigen neuen 
Regelungen wird voraussichtlich zu keinen wesentlichen Auswirkungen führen.  
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ERLÄUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG, DER KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG, DER KONZERNBILANZ UND DER KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG 

1. Segmentinformation 
Die Geschäftssegmente erzielen Umsatz- und sonstige Erlöse aus der Vermietungstätigkeit, aus dem Verkauf von zum 

Handel bestimmten Immobilien, aus dem Verkauf von Immobilien sowie aus Dienstleistungen. Die Umsatz- und 
sonstigen Erlöse werden jenem Land und Segment zugerechnet, in dem die Immobilie oder die 
Dienstleistungsgesellschaft gelegen ist.  

Geschäftsbeziehungen innerhalb eines Geschäftssegmentes werden innerhalb des Geschäftssegmentes konsolidiert. 
Geschäftsbeziehungen zu anderen Geschäftssegmenten werden dargestellt und die Überleitung auf die Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung und Konzernbilanz in der Konsolidierungsspalte ausgewiesen. 

Die Rechnungslegungsmethoden der berichtspflichtigen Geschäftssegmente entsprechen den unter 
„Zusammenfassende Darstellung der angewendeten Rechnungslegungsmethoden“ beschriebenen Methoden.  

In der Segmentberichterstattung werden Transaktionen den Geschäftssegmenten wie folgt zugerechnet:  

- Managementhonorare für Serviceleistungen der Holding (zB Immobilienmanagement, Finanzierungsverhandlungen, 
An- und Verkauf von Immobilien, Rechnungswesen, Controlling) werden auf Basis der tatsächlichen Honorare 
zugeordnet und aufgrund der in Rechnung gestellten Leistungen den einzelnen Geschäftssegmenten zugewiesen 
sowie bei der Spalte Holding als Erlöse aus Dienstleistungen ausgewiesen. 

- Managementgesellschaften sind nach ihrer Haupttätigkeit den Segmenten zugeordnet. Managementhonorare dieser 
Gesellschaften werden auf Basis der in Rechnung gestellten Leistungen an das andere Geschäftssegment dieser Region 
zugeordnet und beim Segment, dem die Managementgesellschaft zugerechnet wird, als Erlöse aus Dienstleistungen 
ausgewiesen. 

- Das Segment Osteuropa Kernregionen umfasst die Länder Ungarn, Polen, Rumänien, Tschechien sowie Serbien. 
- Das Segment Osteuropa übrige Regionen umfasst die Länder Bulgarien, Kroatien, Slowenien, Russland, Ukraine und 

Slowakei. 
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Tsd. €     Österreich 

 

 

    Deutschland     

2018 Bestand Development Summe Bestand Development Summe Bestand   

Mieterlöse 27.904 236 28.140 55.460 4.941 60.401 99.778   

Mieterlöse mit anderen Geschäftssegmenten 533 0 533 487 9 496 0   

Weiterverrechnete Betriebskosten 6.592 123 6.715 11.620 622 12.242 34.498   

Betriebskostenaufwand –7.613 –123 –7.736 –12.625 –927 –13.552 –36.709   

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermögen direkt 

zurechenbare Aufwendungen –3.239 0 –3.239 –4.556 –691 –5.247 –4.840   

Nettomietergebnis 24.177 236 24.413 50.384 3.954 54.339 92.728   

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare 

Aufwendungen 0 –428 –428 0 –5.366 –5.366 0   

Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 13.500 13.500 0 10.315 10.315 0   

Ergebnis aus Verkauf von langfristigem 

Immobilienvermögen –26 0 –26 3.509 8.735 12.244 –1.526   

Erlöse aus Dienstleistungen 0 0 0 830 12.078 12.908 479   

Indirekte Aufwendungen –1.466 –139 –1.605 –7.172 –20.697 –27.869 –13.781   

Sonstige betriebliche Erträge 245 2 248 609 206 815 391   

EBITDA 22.930 13.171 36.101 48.162 9.225 57.386 78.291   

Abschreibungen und Wertänderungen –690 0 –690 –104 –511 –615 –453   

Ergebnis aus Neubewertung 17.179 9.699 26.877 71.023 128.887 199.910 43.237   

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 0 0 0   

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 39.419 22.870 62.289 119.080 137.601 256.681 121.075   

Zeitpunkt der Umsatzrealisierung                 

Zum Handel bestimmte Immobilien 0 3.888 3.888 0 8.367 8.367 0   

Verkauf von langfristigem Immobilienvermögen 22.053 0 22.053 761.384 20.063 781.447 447   

Summe Erlöse gem. IFRS 15 - zeitpunktbezogene 

Realisierung 22.053 3.888 25.941 761.384 28.430 789.814 447   

Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 26.494 26.494 0 77.698 77.698 0   

Erlöse aus Dienstleistungen 0 0 0 830 12.078 12.908 479   

Summe Erlöse gem. IFRS 15 - zeitraumbezogene 

Realisierung 0 26.494 26.494 830 89.776 90.606 479   

Gesamtsumme Erlöse gem. IFRS 15 22.053 30.382 52.435 762.215 118.206 880.420 926   

31.12.2018                 

Immobilienvermögen1) 517.394 48.286 565.681 1.303.648 832.689 2.136.337 1.723.900   

Sonstiges Vermögen 12.669 37.579 50.249 516.317 554.266 1.070.583 136.613   

Aktive latente Steuern 0 0 0 952 948 1.900 401   

Segmentvermögen 530.063 85.866 615.929 1.820.917 1.387.903 3.208.821 1.860.914   

Verzinsliche Verbindlichkeiten 190.150 23.770 213.919 637.452 276.639 914.092 794.916   

Sonstige Verbindlichkeiten 5.086 12.113 17.198 18.862 317.077 335.939 47.690   

Passive latente Steuern inkl. Ertragsteuerverbindlichkeiten 44.365 3.487 47.852 233.162 89.554 322.717 44.479   

Schulden 239.600 39.370 278.970 889.477 683.271 1.572.747 887.085   

Eigenkapital 290.464 46.496 336.959 931.441 704.633 1.636.073 973.829   

Investitionen2) 2.440 21.759 24.199 72.724 207.372 280.096 225.926            
1) Das Immobilienvermögen beinhaltet Bestandsimmobilien, Immobilienvermögen in Entwicklung, selbst genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte Immobilien 

und zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen. 
2) Die Investitionen betreffen alle Zugänge in Immobilienvermögen (langfristig und kurzfristig) inkl. Zugänge aus Erstkonsolidierung, Betriebs- und 

Geschäftsausstattung und immaterielle Vermögenswerte; davon 44.882 Tsd. € (31.12.2017 angepasst: 28.657 Tsd. €) in zum Handel bestimmte Immobilien. 
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    Osteuropa 

Kernregionen 

    Osteuropa 

übrige 

Regionen 

Summe 

Segmente 

Überleitung Summe 

  Development Summe Bestand Development Summe   Holding Konsolidierung   

  899 100.677 10.329 0 10.329 199.547 0 –7.107 192.440 

  0 0 0 0 0 1.028 0 –1.028 0 

  254 34.752 3.679 0 3.679 57.388 0 –1.560 55.828 

  –365 –37.074 –3.972 0 –3.972 –62.335 0 2.228 –60.107 

  

 

–30 –4.870 –748 0 –748 –14.103 0 1.143 –12.961 

  757 93.485 9.288 0 9.288 181.525 0 –6.324 175.201 

  

 

–722 –722 0 –17 –17 –6.534 0 393 –6.141 

  0 0 0 0 0 23.814 0 –16.408 7.406 

  

 

1.177 –349 8.825 173 8.998 20.867 0 –12.642 8.225 

  0 479 0 0 0 13.387 12.872 –14.114 12.145 

  –656 –14.437 –642 –74 –716 –44.627 –24.503 15.883 –53.246 

  340 731 6 0 6 1.800 259 –573 1.485 

  896 79.187 17.476 82 17.558 190.233 –11.372 –33.785 145.075 

  0 –453 0 0 0 –1.757 –334 –528 –2.619 

  8.951 52.188 –2.707 –10 –2.717 276.258 0 203 276.461 

  0 0 0 0 0 0 0 23.354 23.354 

  9.847 130.922 14.769 72 14.841 464.733 –11.706 –10.756 442.271 

                    

  0 0 0 0 0 12.255 0 –11.881 375 

  8.927 9.374 8.635 1.118 9.753 822.627 0 –778.447 44.181 

  8.927 9.374 8.635 1.118 9.753 834.882 0 –790.327 44.555 

  0 0 0 0 0 104.192 0 –60.149 44.043 

  0 479 0 0 0 13.387 12.872 –14.114 12.145 

  0 479 0 0 0 117.579 12.872 –74.263 56.188 

  8.927 9.853 8.635 1.118 9.753 952.462 12.872 –864.590 100.743 

                    

  88.755 1.812.655 97.014 3.900 100.914 4.615.587 0 –144.981 4.470.606 

  18.153 154.767 4.718 16.245 20.963 1.296.561 1.041.202 –1.454.816 882.947 

  0 401 447 0 447 2.748 38.499 –39.296 1.951 

  106.908 1.967.823 102.179 20.145 122.324 5.914.896 1.079.702 –1.639.093 5.355.504 

  66.214 861.130 49.218 9.448 58.666 2.047.807 1.089.893 –1.194.306 1.943.394 

  9.005 56.695 2.546 7 2.553 412.385 45.608 –71.021 386.973 

  817 45.296 918 559 1.477 417.342 4.494 –36.395 385.441 

  76.036 963.121 52.682 10.014 62.696 2.877.534 1.139.995 –1.301.721 2.715.808 

  30.873 1.004.702 49.498 10.131 59.628 3.037.362 –60.294 –337.372 2.639.697 

  24.971 250.897 1.854 0 1.854 557.046 264 –78.414 478.895           
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Tsd. €     Österreich 

 

 

    Deutschland   

2017 angepasst Bestand Development Summe Bestand Development Summe Bestand 

Mieterlöse 30.771 0 30.771 75.601 4.273 79.874 92.615 

Mieterlöse mit anderen Geschäftssegmenten 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 –17.751 –437 –18.187 –35.185 

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermögen 

direkt zurechenbare Aufwendungen –2.515 0 –2.515 –7.236 374 –6.862 –6.337 

Nettomietergebnis 27.972 0 27.972 68.870 4.572 73.442 83.857 

Sonstige den Projektentwicklungen direkt 

zurechenbare Aufwendungen 0 –418 –418 0 –4.184 –4.184 0 

Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 18.928 18.928 0 13.287 13.287 0 

Ergebnis aus Verkauf von  

langfristigem Immobilienvermögen 3.101 19 3.120 12.591 4.164 16.755 5.378 

Erlöse 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 Erträge 73 7 80 1.324 198 1.521 238 

EBITDA 29.660 18.444 48.104 75.736 12.784 88.519 77.573 

Abschreibungen und Wertänderungen –957 0 –957 –121 –2.424 –2.545 –435 

Ergebnis aus Neubewertung –8.175 2.836 –5.339 299.930 14.015 313.944 –15.904 

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 0 0 0 

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 20.529 21.280 41.809 375.544 24.374 399.918 61.233 

                

Zeitpunkt der Umsatzrealisierung               

Zum Handel bestimmte Immobilien 0 0 0 0 26.155 26.155 0 

Verkauf von langfristigem Immobilienvermögen 30.939 0 30.939 16.400 1.110 17.510 39.698 

Summe Erlöse gem. IFRS 15 - zeitpunktbezogene 

Realisierung 30.939 0 30.939 16.400 27.265 43.665 39.698 

Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 62.519 62.519 0 64.998 64.998 0 

Erlöse aus Dienstleistungen 0 0 0 378 10.299 10.677 651 

Summe Erlöse gem. IFRS 15 - zeitraumbezogene 

Realisierung 0 62.519 62.519 378 75.297 75.675 651 

Gesamtsumme Erlöse gem. IFRS 15 30.939 62.519 93.458 16.778 102.561 119.340 40.348 

                

31.12.2017 angepasst               

Immobilienvermögen1) 535.088 32.588 567.677 1.872.411 681.610 2.554.020 1.495.908 

Sonstiges Vermögen 47.445 55.184 102.629 164.671 391.496 556.167 136.925 

Aktive latente Steuern 0 0 0 587 1.354 1.941 859 

Segmentvermögen 582.533 87.773 670.305 2.037.670 1.074.459 3.112.129 1.633.692 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 224.551 45.450 270.001 919.303 150.852 1.070.155 691.516 

Sonstige Verbindlichkeiten 9.616 10.474 20.090 35.122 226.413 261.535 46.832 

Passive latente Steuern  

inkl. Ertragsteuerverbindlichkeiten 43.068 6.417 49.486 232.671 60.658 293.328 35.696 

Schulden 277.236 62.341 339.577 1.187.096 437.923 1.625.018 774.044 

Eigenkapital 305.298 25.432 330.729 850.574 636.536 1.487.110 859.647 

Investitionen2) 4.872 36.981 41.854 16.059 195.270 211.329 155.601          
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    Osteuropa 

Kernregionen 

    Osteuropa 

übrige 

Regionen 

Summe 

Segmente 

Überleitung Summe 

  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 –16.266 0 3.777 –12.489 

  0 83.857 11.808 0 11.808 197.079 0 –33.721 163.358 

  

 

–136 –136 0 –47 –47 –4.786 0 1.942 –2.844 

  0 0 0 0 0 32.215 0 –16.255 15.960 

  
 

–686 4.692 0 52 52 24.619 0 4.183 28.802 

  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 10.861 223.766 –7.047 –43.901 172.818 

  –3 –437 0 0 0 –3.939 –484 578 –3.846 

  399 –15.505 –1.368 –450 –1.818 291.282 0 –187.417 103.865 

  0 0 0 0 0 0 0 71.564 71.565 

  –894 60.339 9.615 –572 9.043 511.109 –7.531 –159.177 344.402 

                    

                    

  0 0 0 0 0 26.155 0 –21.187 4.968 

  4.350 44.048 0 600 600 93.097 0 –13.406 79.690 

  

 

4.350 44.048 0 600 600 119.251 0 –34.593 84.658 

  0 0 0 0 0 127.516 0 –78.275 49.241 

  0 651 0 0 0 11.328 12.111 –12.331 11.109 

  

 

0 651 0 0 0 138.845 12.111 –90.606 60.349 

  4.350 44.698 0 600 600 258.096 12.111 –125.199 145.008 

                    

                    

  54.779 1.550.687 175.770 4.860 180.630 4.853.014 0 –1.039.203 3.813.811 

  10.628 147.554 6.768 15.859 22.627 828.976 929.744 –824.729 933.991 

  205 1.064 164 0 164 3.168 37.113 –38.347 1.934 

  65.612 1.699.304 182.702 20.719 203.421 5.685.159 966.856 –1.902.279 4.749.736 

  36.299 727.815 123.363 13.228 136.591 2.204.563 911.596 –1.366.829 1.749.330 

  13.163 59.995 3.437 45 3.482 345.103 33.564 –112.037 266.628 

  

 

118 35.815 2.781 560 3.341 381.970 1.301 –68.763 314.509 

  49.580 823.624 129.581 13.833 143.415 2.931.634 946.461 –1.547.629 2.330.467 

  16.032 875.680 53.120 6.885 60.006 2.753.525 20.395 –354.650 2.419.269 

  19.988 175.590 2.260 0 2.260 431.033 206 –131.213 300.027           
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Im Segment Osteuropa Kernregionen erwirtschaftet die CA Immo Gruppe einen wesentlichen prozentuellen Anteil 
der gesamten Mieterlöse. In diesen Ländern befindet sich auch ein wesentlicher Anteil des als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilienvermögens der CA Immo Gruppe: 

    2018   2017 

Segment Osteuropa Kernregionen vor Konsolidierung Tsd. € Anteil in % Tsd. € Anteil in % 

Mieterlöse         

Polen 25.818 25,6% 19.681 21,3% 

Rumänien 18.794 18,7% 17.649 19,1% 

Serbien 6.878 6,8% 6.497 7,0% 

Tschechien 18.018 17,9% 17.765 19,2% 

Ungarn 31.169 31,0% 31.024 33,5% 

Summe Mieterlöse 100.677 100,0% 92.615 100,0% 

Marktwert Immobilienvermögen gemäß IAS 40         

Polen 483.200 26,7% 402.800 26,0% 

Rumänien 394.500 21,8% 302.458 19,5% 

Serbien 96.000 5,3% 96.400 6,2% 

Tschechien 355.485 19,6% 277.319 17,9% 

Ungarn 483.470 26,7% 471.710 30,4% 

Summe Marktwert Immobilienvermögen gemäß IAS 40 1.812.655 100,0% 1.550.687 100,0%      
 

2. Mieterlöse 
Tsd. € 2018 2017 

Laufende Mieterlöse 188.925 177.532 

Bedingte Mieterlöse 1.664 1.497 

Veränderung Abgrenzung Mieterlöse aus Anreizvereinbarungen 1.270 678 

Erlöse aus Mietvertragsauflösungen 581 573 

Mieterlöse 192.440 180.281    
 

Die CA Immo Gruppe erzielt die Mieterlöse mit folgenden Objektarten: 

2018 Österreich Deutschland Osteuropa 

Kernregionen 

Osteuropa übrige 

Regionen 

Gesamt 

  Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Büro 14.879 52,9% 46.279 79,2% 98.016 99,3% 5.997 83,4% 165.171 85,8% 

Hotel 6.193 22,0% 5.439 9,3% 0 0,0% 1.192 16,6% 12.824 6,7% 

Geschäft 5.370 19,1% 263 0,5% 659 0,7% 0 0,0% 6.292 3,3% 

Sonstige 1.697 6,0% 6.455 11,0% 0 0,0% 0 0,0% 8.153 4,2% 

Mieterlöse 28.139 100% 58.436 100% 98.675 100% 7.189 100% 192.440 100%            
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2017 Österreich Deutschland Osteuropa 

Kernregionen 

Osteuropa übrige 

Regionen 

Gesamt 

  Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Tsd. € Anteil 

in % 

Büro 17.629 57,3% 41.394 78,3% 89.013 99,2% 5.943 85,0% 153.979 85,4% 

Hotel 5.494 17,9% 4.927 9,3% 0 0,0% 1.047 15,0% 11.468 6,4% 

Geschäft 5.118 16,6% 263 0,5% 673 0,8% 0 0,0% 6.053 3,4% 

Sonstige 2.530 8,2% 6.249 11,8% 1 0,0% 0 0,0% 8.780 4,9% 

Mieterlöse 30.771 100% 52.832 100% 89.688 100% 6.990 100% 180.281 100%            
 

Die CA Immo Gruppe erzielt Mieterlöse mit einer Vielzahl von Bestandsnehmern. Kein Mietvertrag mit einem 
Bestandsnehmer umfasst mehr als 10% der gesamten Mieterlöse.  

3. Betriebskostenergebnis und sonstige dem vermieteten Immobilienvermögen direkt zurechenbare Aufwendungen  
Tsd. € 2018 2017 

Weiterverrechnete Betriebskosten 55.828 51.263 

Betriebskostenaufwand –60.107 –55.696 

Eigene Betriebskosten –4.278 –4.433 

      

Instandhaltungsaufwand –5.934 –5.884 

Vermittlungshonorare –3.057 –3.577 

Forderungsausfälle und Einzelwertberichtigungen –1.174 –54 

Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand –2.795 –2.974 

Sonstige dem vermieteten Immobilienvermögen direkt zurechenbare Aufwendungen –12.961 –12.489 

      

Gesamt –17.239 –16.923    

 

4. Sonstige den Projektentwicklungen zurechenbare Aufwendungen 
Tsd. € 2018 2017 

Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand für Projektentwicklungen –639 –752 

Immobilienwerbung –68 –115 

Projektentwicklung und Projektdurchführung –5.056 –1.865 

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen langfristiges Vermögen –5.763 –2.732 

      

Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand für Projektentwicklungen –94 –55 

Immobilienwerbung –27 –49 

Projektentwicklung und Projektdurchführung –257 –7 

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen kurzfristiges Vermögen –378 –112 

Sonstige den Projektenwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen –6.141 –2.844    
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5. Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 
Tsd. € 2018 2017 angepasst 

Zum Handel bestimmte Immobilien - zeitpunktbezogene Realisierung 375                4.968  

Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen - zeitraumbezogene Realisierung 44.043              49.241  

Erlöse aus Immobilienhandel und Bauleistungen 44.417 54.209 

Buchwertabgang inkl. Nebenkosten –247 –1.032 

Baukosten –36.764 –37.216  

Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten –37.011 –38.249 

Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 7.406 15.960 

Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen in % der Erlöse 16,7% 29,4%    
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6. Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermögen 
Tsd. € Österreich Deutschland Osteuropa 

Kern-

regionen 

Osteuropa 

übrige 

Regionen 

2018 Österreich Deutschland Osteuropa 

Kern-

regionen 

Osteuropa 

übrige 

Regionen 

2017 

angepasst 

Erlöse aus dem Verkauf 

der Gesellschaftsanteile 22.053 0 447 1.118 23.618 0 0 4.350 0 4.350 

Buchwert verkauftes 

Nettovermögen excl. 

Firmenwert –22.052 0 –423 –968 –23.442 0 0 –4.300 0 –4.301 

Firmenwert verkauftes 

Immobilienvermögen 0 0 0 0 0 0 0 –84 0 –84 

Neubewertungsergebnis 

des Geschäftsjahres 0 0 –1.644 0 –1.644 0 0 1.325 0 1.325 

Nachträgliche Kosten 

und Nebenkosten –7 771 122 –71 815 –45 7.174 –36 0 7.093 

Ergebnis aus 

Immobilienverkäufen 

(share deal) –5 771 –1.498 79 –654 –45 7.174 1.255 0 8.383 

Erlöse aus 

Immobilienverkauf 0 20.063 500 0 20.562 30.939 16.951 26.850 600 75.340 

Buchwert verkauftes 

Immobilienvermögen 0 –12.130 –400 0 –12.530 –27.874 –16.121 –24.743 –520 –69.258 

Firmenwert verkauftes 

Immobilienvermögen 0 0 0 0 0 –116 0 0 0 –116 

Neubewertungsergebnis 

des Geschäftsjahres 0 0 0 0 0 418 8.470 2.608 0 11.496 

Nachträgliche Kosten 

und Nebenkosten –21 765 103 0 847 –109 3.301 –208 –28 2.956 

Ergebnis aus 

Immobilienverkäufen 

(asset deal) –21 8.697 203 0 8.879 3.258 12.602 4.507 52 20.419 

Ergebnis aus Verkauf 

von langfristigem 

Immobilienvermögen –26 9.468 –1.296 79 8.225 3.213 19.776 5.762 52 28.802            
 

Der Buchwert des verkauften Nettovermögens (= Eigenkapital) beinhaltet Immobilienvermögen in Höhe von  
45.160 Tsd. € (2017: 4.350 Tsd. €), wofür Kaufpreise in Höhe von insgesamt 45.209 Tsd. € (2017: 4.350 Tsd. €) 
vereinbart wurden. 
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7. Erlöse aus Dienstleistungen  
Tsd. € 2018 2017 

Umsatzerlöse aus Fertigungsaufträgen 0 1.892 

Umsatzerlöse aus Dienstleistungsverträgen 10.149 6.870 

Managementerlöse 1.996 2.324 

Hausverwaltungserlöse und sonstige Honorare 0 22 

Erlöse aus Dienstleistungen 12.145 11.109    
 

8. Indirekte Aufwendungen 
Tsd. € 2018 2017 

Personalaufwand –42.035 –37.093 

Rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwand –8.686 –7.412 

Bezogene Leistungen zu Dienstleistungen –4.939 –3.250 

Büromiete –1.649 –1.694 

Reisekosten und Transportkosten –1.272 –1.242 

Sonstige Aufwendungen internes Management –3.324 –2.636 

Sonstige indirekte Aufwendungen –4.850 –4.030 

Zwischensumme –66.756 –57.357 

Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermögen 9.801 10.138 

Bestandsveränderung von zum Handel bestimmten Immobilien 3.708 2.601 

Indirekte Aufwendungen –53.247 –44.618    
 

Im Personalaufwand sind Einzahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse in Höhe von 171 Tsd. € (2017: 125 Tsd. €) 
und Einzahlungen in Pensions- bzw. Unterstützungskassen in Höhe von 374 Tsd. € (2017: 305 Tsd. €) erfasst. 

9. Sonstige betriebliche Erträge 
Tsd. € 2018 2017 

Erträge aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 120 117 

Sonstige Erträge 1.366 934 

Sonstige betriebliche Erträge 1.485 1.051    
 

10.  Abschreibungen und Wertänderungen  
Tsd. € 2018 2017 

Planmäßige Abschreibungen –1.514 –1.762 

Wertminderungen Firmenwert –870 –896 

Wertminderungen zum Handel bestimmte Immobilien –396 –1.188 

Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 162 0 

Abschreibungen und Wertänderungen –2.619 –3.846    
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11. Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 
Tsd. € 2018 2017 angepasst 

Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 21.770 70.680 

Ergebnis aus dem Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen 1.584 884 

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 23.354 71.564    
 

In 2018 resultiert das Bewertungsergebnis von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen im Wesentlichen aus der 
Auflösung einer latenten Gewerbesteuer in Deutschland und in 2017 resultiert das Bewertungsergebnis von 
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen im Wesentlichen aus der Aufwertung einer Immobilie in Deutschland.  

12. Finanzierungsaufwand 

Tsd. € 2018 2017 angepasst 

Bankzinsen –17.927 –24.192 

Anleihezinsen –16.352 –14.963 

Zinsen Wandelschuldverschreibung –4.726 –1.126 

Sonstige Zins- und Finanzierungsaufwendungen –5.559 –6.637 

Aktivierte Zinsen 7.598 4.907 

Finanzierungsaufwand –36.966 –42.010    
 

13. Ergebnis aus Derivaten  
Tsd. € 2018 2017 

Bewertung Zinsderivatgeschäfte des laufenden Jahres –5.286 –800 

Ineffektivität von Zinsswaps 0 20 

Reklassifizierung von im Eigenkapital erfassten Bewertungen –1.110 –1.980 

Bewertung Derivat Wandelschuldverschreibung –14.905 –5.308 

Ergebnis aus Derivaten –21.301 –8.068    
 

Das Ergebnis aus der Bewertung der Zinsderivatgeschäfte ist auf die Entwicklung der Marktwerte jener Zinsswaps 
zurückzuführen, für die keine Cashflow Hedge Beziehung besteht bzw. bei „Reklassifizierung“ keine mehr besteht. Die 
Reklassifizierungen sind auf vorzeitige Tilgungen der Kreditverbindlichkeit zurückzuführen. 
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Der Posten „Bewertung Zinsderivatgeschäfte des laufenden Jahres“ beinhaltet folgendes: 

Tsd. € 2018 2017 

Bewertung Zinsswaps ohne Cashflow Hedge Beziehung –5.386 –771 

Bewertung Swaption 0 –17 

Bewertung Zinscaps 0 –12 

Bewertung Zinsfloors 101 0 

Bewertung Zinsderivatgeschäfte des laufenden Jahres –5.286 –800    
 

14. Ergebnis aus Finanzinvestitionen  
Tsd. € 2018 2017 angepasst 

Zinserträge aus Ausleihungen an assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen 1.518 1.851 

Bankzinsenerträge 29 39 

Dividenden Erträge 6.921 4.947 

Erwartete Kreditverluste auf Liquidemittel (inkl. verfügungsbeschränkte) –34 0 

Negative Einlagenzinsen –933 –715 

Neubewertung übrige Beteiligungen 1.607 0 

Ergebnis aus dem Verkauf von übrigen Beteiligungen 263 0 

Sonstige Zinserträge 1.709 1.543 

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 11.081 7.665    
 

15. Ergebnis aus sonstigem Finanzvermögen 
Das Ergebnis aus sonstigem Finanzvermögen beläuft sich im Jahr 2018 auf 0 Tsd. € (2017: –3.459 Tsd. €). Im Vorjahr 

handelte es sich im Wesentlichen um Wertminderungen von Wertpapieren gem. IAS 39, die aus dem ersten Quartal 
2017 resultierten. Die Wertaufholung der Wertpapiere vom zweiten bis zum vierten Quartal 2017 in Höhe von 
insgesamt 19.511 Tsd. € wurde gem. IAS 39 im sonstigen Ergebnis erfasst. Der IFRS 9 wurde retrospektiv ohne 
Anpassung der Vorjahresvergleichswerte angewendet. 

16. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen  
Tsd. € 2018 2017 

ZAO „Avielen A.G.“, St. Petersburg –2.387 5.034 

  –2.387 5.034    
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17.  Finanzergebnis 
Tsd. €   Kategorie1)   2018 2017 angepasst 

Zinsaufwendungen Zinsen AC –36.966 –42.010 

Kursdifferenzen Bewertung   –96 –1.091 

  Realisierung   3.598 474 

Zinsswaps Bewertung FVtPL –5.386 –771 

  Ineffektivität CFH 0 20 

  Realisierung FVtPL –1.110 –1.980 

Swaption Bewertung FVtPL 0 –17 

Zinscaps und Zinsfloors Bewertung FVtPL 101 –12 

Derivat Wandelschuldverschreibung Bewertung FVtPL –14.905 –5.308 

Zinserträge Zinsen AC 3.256 3.433 

Negative Einlagenzinsen Zinsen AC –933 –715 

Finanzinvestitionen Dividenden FVtPL/ FVOCI 6.921 4.947 

Finanzinvestitionen Bewertung FVtPL 1.607 –3.459 

Ergebnis aus dem Verkauf von übrigen 

Beteiligungen Realisierung FVtPL 263 0 

Erwartete Kreditverluste auf Liquidemittel 

(inkl. verfügungsbeschränkte) Bewertung AC –34 0 

Nettoergebnis von Finanzinstrumenten     –43.684 –46.490 

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen Bewertung AEA –2.387 5.023 

  Realisierung AEA 0 10 

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen     –2.387 5.034 

Finanzergebnis     –46.071 –41.456      
1) AC – amortised cost (zu fortgeführten Anschaffungskosten), FVtPL – fair value through profit or loss (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert), CFH – 

Cashflow Hedge (Absicherung von Zahlungsströmen), FVOCI – fair value through other comprehensive income (erfolgsneutral zum beizulegenden 
Zeitwert), AEA – at equity (nach der Equity-Methode einbezogen) 

 

Dem Segment Osteuropa übrige Regionen Development wurde eine Wertminderung für assoziierte Unternehmen in 
Höhe von -2.387 Tsd. € (2017: 0 Tsd. €) zugeordnet. Im Jahr 2017 wurde dem Segment Holding eine Wertminderung für 
Wertpapiere gem. IAS 39 in Höhe von -3.398 Tsd. € zugeordnet. 

18. Ertragsteuern 
Tsd. € 2018 2017 angepasst 

Ertragsteuer (laufendes Jahr) –39.905 –14.757 

Ertragsteuer (Vorjahre) –83 –1.562 

Tatsächliche Ertragsteuer –39.987 –16.319 

Veränderung der latenten Steuern –50.689 –49.628 

Steuerertrag auf die Bewertung von zur Veräußerung verfügbaren Vermögenswerten im 

Eigenkapital –220 1.142 

Ertragsteuern –90.896 –64.805 

Steuerquote (gesamt) 22,9% 21,4%    
 

Die tatsächlichen Ertragsteuern (laufendes Jahr) resultierten in 2018 und 2017 vor allem aus Deutschland. 

Die Ertragsteuern (Vorjahre) resultieren vor allem aus Deutschland und Österreich und betreffen Feststellungen aus 
Betriebsprüfungen. Im Jahr 2017 resultieren die Ertragsteuern (Vorjahre) im Wesentlichen aus im Zuge der 
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Steuererklärung geänderten Einschätzung zur Inanspruchnahme von ertragsteuerlichen Begünstigungen, die im 
Gegenzug zu einer Reduktion der passiven latenten Steuer in Höhe von 6.011 Tsd. € führen.  

Die Ursachen für den Unterschied zwischen dem erwarteten Steueraufwand und dem effektiven Steueraufwand 
stellen sich folgendermaßen dar: 

Tsd. € 2018 2017  

angepasst 

Ergebnis vor Steuern 396.200 302.945 

      

Erwarteter Steueraufwand (Steuersatz Österreich: 25,0%/Vorjahr 25,0%) –99.050 –75.736 

Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen und -zuschreibungen –35 846 

Nicht verwertbare Verlustvorträge –753 –738 

Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und permanente Differenzen –3.816 –3.450 

Abweichende Steuersätze im Ausland 875 5.277 

Ansatz bisher nicht angesetzter Verlustvorträge 7.922 3.842 

Steuerfreie Erträge 1.858 660 

Anpassung Steuern Vorjahre 291 2.246 

Tatsächliche Verwendung von bisher nicht angesetzten Verlustvorträgen 652 705 

Gewerbesteuerliche Effekte 69 856 

Abwertung/Aufhebung früherer Abwertung von lat. Steueransprüchen 859 –3.571 

Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 1.657 1.740 

Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen –1.167 2.083 

Änderung des Steuersatzes 14 0 

Sonstige –271 437 

Effektiver Steueraufwand –90.896 –64.804    
 

19. Sonstiges Ergebnis 
2018             

Tsd. € Bewertungsergebnis/ 

Reklassifizierung 

(Hedging) 

Rücklage aus 

Währungs-

umrechnung 

Rücklage aus 

Bewertung von 

Wertpapieren 

Rücklage IAS 16 Rücklage IAS 19 Summe 

Sonstiges Ergebnis vor Steuern 1.110 –3.950 –3.124 0 345 –5.618 

Ertragsteuern auf  

sonstiges Ergebnis –268 0 195 0 –101 –174 

Sonstiges Ergebnis der Periode 842 –3.950 –2.929 0 244 –5.792 

davon Anteil der Aktionäre  

des Mutterunternehmens 842 –3.950 –2.929 0 244 –5.792        
 



 

 

 

 KONZERNABSCHLUSS    

K
O

N
Z

E
R

N
A

B
S

C
H

L
U

S
S

 

 165 

2017             

Tsd. € Bewertungsergebnis/ 

Reklassifizierung 

(Hedging) 

Rücklage aus 

Währungs-

umrechnung 

Rücklage aus 

Bewertung zur 

Veräußerung 

verfügbar 

Rücklage IAS 16 Rücklage IAS 19 Summe 

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 Aktionäre des 

Mutterunternehmens 2.359 1.106 19.637 556 176 23.834        
 

Die Rücklage gemäß IAS 19 beinhaltet versicherungsmathematische Gewinne und Verluste von leistungsorientierten 
Plänen nach Beendigung von Arbeitsverhältnissen, sowie versicherungsmathematische Gewinne und Verluste auf das 
Planvermögen.  

Die Rücklage gemäß IAS 16 resultiert in 2017 aus der Aufwertung eines bisher gemäß IAS 16 selbstgenutzten Teiles 
einer Immobilie auf den beizulegenden Zeitwert aufgrund der Umgliederung zu IAS 40. 
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20.  Langfristiges Immobilienvermögen  
Tsd. € Bestands- 

immobilien 

Immobilien in  

Entwicklung 

Selbst genutzte 

Immobilien 

Summe 

Buchwerte         

Stand 1.1.2017 2.923.676 433.049 6.643 3.363.368 

Erwerb Immobiliengesellschaften 180.611 14.260 0 194.872 

Laufende Investitionen/Herstellung 36.700 131.149 0 167.849 

Abgänge –53.681 –5.643 0 –59.324 

Abschreibungen 0 0 –350 –350 

Umgliederungen zur Veräußerung 

gehaltenes Immobilienvermögen –36.900 0 0 –36.900 

Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2 0 –8.130 0 –8.130 

Umgliederungen 793 0 –793 0 

Neubewertung 103.203 14.298 0 117.502 

Veränderung Anreizvereinbarungen 1.276 290 0 1.566 

Stand 31.12.2017 = 1.1.2018 3.155.677 579.274 5.500 3.740.452 

Erwerb Immobiliengesellschaften 207.547 0 0 207.547 

Laufende Investitionen/Herstellung 40.309 184.375 0 224.684 

Abgänge –8.831 –13.480 0 –22.311 

Abschreibungen 0 0 –278 –278 

Umgliederungen zur Veräußerung 

gehaltenes Immobilienvermögen –14.144 0 0 –14.144 

Umgliederungen 216.681 –216.681 0 0 

Neubewertung 156.729 118.088 0 274.816 

Veränderung Anreizvereinbarungen 1.227 0 0 1.227 

Stand 31.12.2018 3.755.196 651.575 5.223 4.411.994      
 

Die laufenden Investitionen in Immobilien in Entwicklung betreffen im Wesentlichen die Projekte Frankfurt ONE 
(27.275 Tsd. €), München Nymphenburg (25.024 Tsd. €), CUBE (24.988 Tsd. €), Frankfurt Karlsruher Straße  
(19.197 Tsd. €) und Rieck 02 (16.947 Tsd. €) in Deutschland, die Orhideea Towers in Bukarest (24.369 Tsd. €) sowie 
diverse weitere Projekte in Deutschland sowie Osteuropa. Die Investitionen in Bestandsobjekte betreffen im 
Wesentlichen Europaplatz Berlin (6.547 Tsd. €) und Frankfurt Karlsruher Straße (5.066 Tsd. €) in Deutschland. Die 
Umgliederungen von Entwicklungs- zu Bestandsimmobilien betreffen die fertig gestellten Projekte ViE in Österreich, 
Orhideea Towers in Rumänien sowie Frankfurt Karlsruher Straße und Europaplatz Berlin in Deutschland. 

Die Erwerbe von Immobiliengesellschaften betreffen das Gebäude C des Warsaw Spire Komplexes in Polen, das 
Bürogebäude Visionary Prague in Tschechien sowie das Bürogebäude Campus 6.1 in Rumänien.  

Die Abgänge des Geschäftsjahres betreffen im Wesentlichen den Verkauf einer unbebauten Liegenschaft in der 
Ukraine, den Verkauf des Gleisdreiecks Pasing und des Bahnhofs Freimann in Deutschland sowie den Verkauf des 
Pannonia Shopping Centers in Ungarn. Im Vorjahr betrafen die Abgänge im Wesentlichen den Verkauf einer 
unbebauten Liegenschaft in Prag und in der Ukraine, diverse Verkäufe in Österreich sowie die Büroimmobilien 
Lietzenburger Straße in Deutschland und Infopark in Ungarn.  

Der beizulegende Zeitwert der als Sicherstellung für Fremdfinanzierungen verpfändeten Immobilien beträgt 
2.313.107 Tsd. € (31.12.2017: 2.191.735 Tsd. €).  
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Im Geschäftsjahr 2018 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Höhe von 7.115 Tsd. € (2017: 4.758 Tsd. €) mit einem 
gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 2,36% (2017: 2,38%) im Rahmen der Errichtung von Immobilien auf die 
Herstellungskosten aktiviert.  

Zuwendungen der öffentlichen Hand beliefen sich im Geschäftsjahr 2018 auf 0 Tsd. € (2017: 0 Tsd. €). 

Nachfolgende Tabelle bietet einen Überblick über die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag: 

Tsd. € Bestands- 

immobilien 

Immobilien in  

Entwicklung 

Selbst genutzte 

Immobilien 

Summe 

Stand 1.1.2017         

Anschaffungskosten bzw.  

beizulegender Zeitwert  

Immobilienvermögen 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 

Anreizvereinbarungen 12.811 3 0 12.815 

Marktwert/Buchwert 2.923.676 433.049 6.643 3.363.367 

Stand 31.12.2017 = 1.1.2018         

Anschaffungskosten bzw.  

beizulegender Zeitwert  

Immobilienvermögen 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 

Stand 31.12.2018         

Anschaffungskosten bzw.  

beizulegender Zeitwert  

Immobilienvermögen 3.739.762 651.432 10.683 4.401.877 

Kumulierte Abschreibungen 0 0 –5.460 –5.460 

Netto-Buchwerte 3.739.762 651.432 5.223 4.396.417 

Abgrenzung Anreizvereinbarungen 15.434 143 0 15.577 

Marktwert/Buchwert 3.755.196 651.575 5.223 4.411.994      
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21. Immaterielle Vermögenswerte und Betriebs- und Geschäftsausstattung 
Tsd. € Firmenwert Software Summe Betriebs- und 

Geschäftsausstattung 

Buchwerte         

Stand 1.1.2017 7.153 1.042 8.195 5.599 

Währungsdifferenz 0 0 0 4 

Laufende Zugänge 0 283 283 631 

Abgänge –200 –23 –222 –17 

Abschreibungen 0 –657 –657 –755 

Wertminderungen –896 0 –896 0 

Stand 31.12.2017 = 1.1.2018 6.057 645 6.703 5.462 

Währungsdifferenz 0 0 0 –5 

Laufende Zugänge 0 323 323 1.367 

Abgänge 0 0 0 –115 

Abschreibungen 0 –466 –466 –770 

Wertminderungen –870 0 –870 0 

Stand 31.12.2018 5.187 502 5.689 5.938      
 

Nachfolgende Tabelle bietet einen Überblick über die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag: 

Tsd. € Firmenwert Software Summe Betriebs- und 

Geschäftsausstattung 

Stand 1.1.2017         

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 = 1.1.2018         

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 

Stand 31.12.2018         

Anschaffungskosten 21.742 4.239 25.981 11.590 

Kumulierte 

Wertminderungen/Abschreibungen –16.555 –3.737 –20.292 –5.651 

Buchwerte 5.187 502 5.689 5.938      
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22. Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 
Zur CA Immo Gruppe gehören folgende wesentliche Gemeinschaftsunternehmen:  

Name Projekt Partner Anteil  

CA Immo Gruppe 

(Vorjahr) 

Sitz Region/Land 

Investment 

Art 

Investment 

Aggregation Anzahl  

Gesellschaften 

(Vorjahr) 

Tower 185 

PPG Partnerpensionsgesellschaft, 

WPI Fonds 

rd. 33,33% 

(33,33%) Frankfurt Deutschland Bestand 

Summe 

Gesellschaften 2 (3) 

Eggarten 

Büschl Unternehmensgruppe vertreten 

durch Park Immobilien Projekt 

Eggarten Holding GmbH & Co. KG 50% (50%) München Deutschland Bestand 

Summe 

Gesellschaften 2 (2)         
 

Das Joint Venture „Tower 185“ hielt den Tower 185 in Frankfurt. Das Joint Venture „Eggarten“ plant die Entwicklung 
und den Verkauf von Grundstücken in München. 

Alle Gemeinschaftsunternehmen haben den Stichtag 31.12. und sind nicht börsennotiert. Bei allen, außer bei dem 
Joint Venture Baumkirchen, entspricht der gehaltene Eigentumsanteil dem Anteil an der Ergebnisverteilung. Die 
Abschlüsse der Gemeinschaftsunternehmen werden gemäß 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 Gründen eingegangen und werden als 
eigenständige Beteiligungsunternehmen strukturiert. Teilweise betreffen diese gemeinsamen Vereinbarungen Gruppen 
von eigenständigen Beteiligungsunternehmen (Summe) oder einzelne Beteiligungsunternehmen (Einzelgesellschaften). 
Die Struktur hängt von den strategischen Hintergründen wie z.B. Entwicklung von Immobilien, Finanzierung bzw. 
Investitionsvolumen ab. 

Zum 31.12.2018 gibt es nicht angesetzte Verluste aus Gemeinschaftsunternehmen in Höhe von 0 Tsd. € (31.12.2017 
angepasst: 0 Tsd. €). Es bestehen keine, nicht bilanzierten, vertraglichen Verpflichtungen der CA Immo Gruppe zum 
Erwerb oder zur Veräußerung von Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen oder von Vermögenswerten in 
Gemeinschaftsunternehmen. 

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

Tsd. € 2018   2017   

  Eggarten Tower 185 Eggarten Tower 185 

Mieterlöse 74 318 91 26.055 

Abschreibungen und 

Wertänderungen 0 0 0 –6 

Finanzierungsaufwand –39  –1 –9  –36.429 

Ertragsteuern –21 25.599 21 –3.891 

Ergebnis der Periode –251 27.607 –216 159.073 

Summe sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 

Summe Gesamtergebnis der Periode –251 27.607 –216 159.073 

          

Langfristiges Vermögen 26 0 46 29 

Sonstiges kurzfristiges Vermögen 86.620  362.767 85.243  783.534 

Liquide Mittel 654 3.714 167 4.252 

Summe Vermögen 87.300  366.481 85.456  787.814 

Sonstige langfristige Schulden 0  4 0  25.616 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 3.598  0 1.559  0 

Langfristige Schulden 3.598  4 1.559  25.616 

Sonstige kurzfristige Schulden 181  4.045 126  17.367 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 0  0 0  312.753 

Kurzfristige Schulden 181  4.045 126  330.121 

Eigenkapital 83.498  362.433 83.749  432.078 

          

Anteiliges Eigenkapital 1.1. 41.875  143.961 41.981  99.724 

Anteiliges Jahresergebnis –128  9.199 –109  53.002 

Kapitalherabsetzungen 0  –30.190 0  –6.151 

Erhaltene Dividenden 0  0 0  –2.614 

Anteiliges Eigenkapital 31.12. 41.747 122.970 41.872 143.962 

Verkauf 0  –2.213 0  0 

Zwischengewinneliminierung und 

sonstige Konsolidierungseffekte 0  454 0  –905 

Umgliederung IFRS 5 0  0 0  –2.276 

Buchwert Anteile an 

Gemeinschaftsunternehmen 31.12. 41.747 121.211 41.872 140.781      
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Folgende Tabelle zeigt die Anteile an nicht wesentlichen Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen: 

Tsd. € 2018 31.12.2017 

angepasst 

Anteiliges Eigenkapital 1.1.     31.358                   57.975  

Anteiliges Jahresergebnis 11.510 13.688 

Kapitalerhöhungen 3.783 1.919 

Kapitalherabsetzungen –25 –2.811 

Erhaltene Dividenden –4.857 –7.384 

Anteiliges Eigenkapital 31.12.     41.768                   63.386  

Zwischengewinneliminierung und sonstige Konsolidierungseffekte –82 175 

Abgänge –6.373 –31.932 

Wertberichtigung Ausleihungen und Forderungen 1.741 667 

Nicht angesetzte Verluste 0 0 

Buchwert Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 31.12.     37.054                   32.297     
 

23. Anteile an assoziierten Unternehmen 
Zum 31.12.2018 gibt es keine nicht angesetzten Verluste aus assoziierten Unternehmen (31.12.2017: 0 Tsd. €). 

Folgende Tabelle zeigt die Anteile am assoziierten Unternehmen: 

Tsd. € 2018 2017 

Anteiliges Eigenkapital 1.1. –21.448 –18.808 

Anteiliges Jahresergebnis –3.775 –2.640 

Wertberichtigung Ausleihungen und nicht werthaltige Zinsen 16.823 21.448 

Zuschuss 8.400 0 

Buchwert 31.12. 0 0    
 

24. Finanzielle Vermögenswerte 
Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

angepasst 

Sonstiges Finanzvermögen 52.222 75.541 

Langfristige Forderungen und sonstige Vermögenswerte 12.941 10.926 

  65.163 86.466    
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Tsd. € Anschaffungskosten 

inkl. erfolgswirksam 

erfasste Zinsen 

31.12.2018 

Erfolgswirksame 

Wertänderung 2018 

Erfolgsneutrale 

Wertänderung 2018 

Kumulierte 

Wertänderung  

 

31.12.2018 

Buchwert  

 

 

31.12.2018 

Ausleihungen an 

Gemeinschaftsunternehmen 109 0 0 0 109 

Ausleihungen an assoziierte 

Unternehmen 14.002 –2.387 0 –3.935 10.067 

Sonstige Ausleihungen 23.041 5 0 –22.921 120 

Darlehen und Forderungen 37.152 –2.382 0 –26.856 10.297 

Übrige Beteiligungen 33.096 1.600 0 8.003 41.098 

Übrige Beteiligungen 33.096 1.600 0 8.003 41.098 

Zinsswaps 0 398 0 0 0 

Zinsfloors 726 101 0 101 827 

Derivative Finanzinstrumente 726 499 0 101 827 

Summe sonstiges 

Finanzvermögen 70.974 –282 0 –18.753 52.222       
 

Die übrigen Beteiligungen beinhalten im Wesentlichen eine Minderheitsbeteiligung in Deutschland. Im Jahr 2018 
wurden Minderheitesbeteiligungen an einem Immobilienportfolio in Hessen (Deutschland) um 15.946 Tsd. € veräußert. 

Die Zinsswaps wurden im Jahr 2018 aufgelöst. 

Tsd. € Anschaffungskosten 

inkl. erfolgswirksam 

erfasste Zinsen 

31.12.2017 

angepasst 

Erfolgswirksame 

Wertänderung 2017 

 

 

angepasst 

Erfolgsneutrale 

Wertänderung 2017 

Kumulierte 

Wertänderung  

 

31.12.2017 

angepasst 

Buchwert  

 

 

31.12.2017 

angepasst 

Ausleihungen an 

Gemeinschaftsunternehmen 3.277 117 0 –217 3.061 

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 48.742 6.487 0 –30.368 18.373 

Übrige Beteiligungen 50.887 0 2.291 5.987 56.875 

Übrige Beteiligungen 50.887 0 2.291 5.987 56.875 

Zinsswaps 0 293 0 293 293 

Zinscaps 0 –12 0 0 0 

Derivative 

Finanzinstrumente 0 280 0 293 293 

Summe sonstiges 

Finanzvermögen 99.629 6.768 2.291 –24.088 75.541       
 

Die Zinscaps wurden im Jahr 2017 aufgelöst. 
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Langfristige Forderungen und sonstige Vermögenswerte 
Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

angepasst 

Liquide Mittel mit Verfügungsbeschränkungen 9.750 10.031 

Sonstige Forderungen gegenüber Gemeinschaftsunternehmen 1.435 0 

Forderungen aus Liegenschafts- und Beteiligungsverkäufen 723 820 

Sonstige Forderungen und Vermögenswerte 1.033 74 

Langfristige Forderungen und sonstige Vermögenswerte 12.941 10.926    
 

25. Latente Steuern 
Tsd. € 2018 2017 

angepasst 

Latente Steuern am 1.1. (netto) –294.937 –243.750 

Veränderung aus Umgliederung IFRS 5 861 0 

Veränderung aus Gesellschaftsverkäufen 0 827 

Veränderung aus Erstkonsolidierung 318 385 

Veränderungen durch Fremdwährungskursänderungen –1 3 

Im Eigenkapital erfasste Veränderungen –395 –2.305 

Erfolgswirksam erfasste Veränderungen –50.689 –49.628 

Änderung aus der erstmaligen Anwendung des IFRS 9 0 –468 

Latente Steuern am 31.12. (netto) –344.842 –294.937    
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Tsd. €     31.12.2017 

angepasst 

      31.12.2018     

Art Aktive 

latente 

Steuern 

Passive 

latente 

Steuern 

netto Gewinn- und 

Verlust-

rechnung 

Sonstiges 

Ergebnis 

Zugang/Abgang/I

FRS 5/ 

Fremdwährungs-

kursänderung 

netto Aktive 

latente 

Steuern 

Passive 

latente 

Steuern 

Buchwertunterschiede 

IFRS/Steuerrecht von als 

Finanzinvestitionen gehaltenen 

Immobilien 584 –314.732 –314.148 –83.378 0 861 –396.665 420 –397.085 

Unterschiedliche Abschreibung 

von selbst genutztem 

Immobilienvermögen 708 0 708 12 0 0 720 720 0 

Unterschiedliche 

Anschaffungskosten von zum 

Handel bestimmte Immobilien 0 –936 –936 –140 0 0 –1.076 123 –1.199 

Unterschiedliche Nutzungsdauer 

von Betriebs- und 

Geschäftsausstattung 175 –6 169 19 0 0 188 199 –11 

Beteiligungen an 

Gemeinschaftsunternehmen 979 –22.014 –21.035 21.070 0 0 34 1.032 –998 

Ausleihungen, übrige 

Beteiligungen, Wertpapiere 0 –7.508 –7.508 279 –25 0 –7.254 0 –7.254 

Zur Veräußerung gehaltene 

Vermögenswerte 0 –4.231 –4.231 4.231 0 0 0 0 0 

Bewertung von Forderungen und 

sonstigen Vermögenswerten 521 –269 252 –480 0 0 –228 595 –824 

Vertragliche Vermögenswerte 

(IFRS 15) 0 –4.920 –4.920 4.658 0 0 –263 0 –263 

Bewertung von derivativen 

Vermögenswerten 0 –27 –27 –237 0 0 –264 0 –264 

Fremdwährungsbewertung von 

liquiden Mittel 32 0 32 –31 0 0 1 8 –7 

Bewertung von 

Verbindlichkeiten aus 

derivativen Finanzinstrumenten 5.473 0 5.473 5.133 –268 0 10.338 10.338 0 

Verbindlichkeiten 1.227 –2.125 –898 1.686 0 –1 786 2.156 –1.370 

Wandelschuldverschreibung 0 –3.498 –3.498 725 0 0 –2.773 0 –2.773 

Rückstellungen 4.421 0 4.421 830 –101 0 5.149 5.196 –47 

Steuerliche Verlustvorträge 51.210 0 51.210 –5.065 0 318 46.464 46.464 0 

Steueransprüche/-schulden vor 

Verrechnung 65.330 –360.267 –294.937 –50.689 –395 1.178 –344.842 67.251 –412.093 

Verrechnung der Steuern –63.396 63.396 0       0 –65.300 65.300 

Steueransprüche/-schulden netto 1.934 –296.871 –294.937       –344.842 1.951 –346.793           
 

In den angesetzten steuerlichen Verlustvorträgen sind aktive latente Steuern in Österreich für in Folgejahren zu 
verteilende Abschreibungen von Anteilen an Gesellschaften (Siebentelabschreibungen) in Höhe von 0 Tsd. € 
(31.12.2017: 3.322 Tsd. €) enthalten. 
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Verlustvorträge sowie Siebentelabschreibungen, für die keine latenten Steuern angesetzt wurden, verfallen wie folgt:  

Tsd. € 2018 2017 

angepasst 

Im Folgejahr 9.804 15.240 

In den darauffolgenden 4 Jahren 15.797 21.888 

Über 5 Jahre 12.441 13.769 

Unbegrenzt vortragsfähig 216.251 286.830 

Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvorträge 254.292 337.728 

darauf nicht angesetzte latente Steuern 53.931 71.214    
 

Die Summe der zu versteuernden temporären Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an österreichischen 
verbundenen Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, für die gemäß IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt 
wurden, beträgt 187.075 Tsd. € (31.12.2017: 153.255 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvorträge sowie offene 
Siebentelabschreibungen der österreichischen Gesellschaften belaufen sich auf 137.651 Tsd. € (31.12.2017 angepasst: 
180.628 Tsd. €). Davon betragen die nicht angesetzten aktiven latenten Steuern für in Folgejahren zu verteilende 
Abschreibungen von Anteilen an Gesellschaften (Siebentelabschreibungen) in Österreich 5.478 Tsd. € (31.12.2017: 
7.104 Tsd. €). 

Die Summe der temporären Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an ausländischen verbundenen 
Unternehmen, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, für die gemäß IAS 12.39 keine latenten 
Steuern angesetzt wurden, beträgt 70.821 Tsd. € (31.12.2017: 75.409 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvorträge der 
ausländischen Gesellschaften belaufen sich auf 116.641 Tsd. € (31.12.2017: 157.100 Tsd. €). Bei Einhaltung bestimmter 
Voraussetzungen sind Erträge aus der Veräußerung von Beteiligungen an ausländischen Unternehmen ganz oder 
teilweise von der Ertragsteuer befreit. 

26.  Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte und Schulden 
Zum 31.12.2018 wurde eine Veräußerungsgruppe mit einer Liegenschaft in Slowenien mit einem beizulegenden 

Zeitwert von 14.144 Tsd. € (31.12.2017: 39.176 Tsd. €) als zur Veräußerung gehalten klassifiziert. Für diese 
Vermögenswerte bzw. Veräußerungsgruppe wurde durch die entsprechenden Gremien der CA Immo Gruppe eine 
Veräußerung beschlossen sowie längstens bis zur Erstellung des Konzernabschlusses ein Kaufvertrag abgeschlossen. 

Zur Veräußerung gehaltene einzelne Vermögenswerte     

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

Österreich - Bestandsimmobilien 0 36.900 

Osteuropa übrige Regionen - Bestandsimmobilien 14.144 0 

Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen 14.144 36.900 

Deutschland - Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 0 2.276 

Zur Veräußerung gehaltenes sonstiges Vermögen 0 2.276 

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte und Vermögenswerte in 

Veräußerungsgruppen 14.144 39.176    
 

Die Neubewertung betrifft mit 0 Tsd. € (2017: 0 Tsd. €) Immobilienvermögen nach der Reklassifizierung als zur 
Veräußerung gehaltene Immobilien.  
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Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte und Schulden     

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 14.144 39.176 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 15 0 

Liquide Mittel 997 930 

Wertberichtigung Forderungen aus Vermietung –11 0 

Als zur Veräußerung gehaltene klassifizierte Vermögenswerte 15.144 40.106 

Rückstellungen 17 29 

Sonstige Verbindlichkeiten 49 42 

Passive latente Steuern 861 0 

Schulden in Veräußerungsgruppen 927 71 

Nettovermögen/-schulden in Veräußerungsgruppen 14.217 40.035    
 

Von den als IFRS 5 klassifizieren Immobilien sind 0 Tsd. € (31.12.2017: 0 Tsd. €) als Besicherung für 
Kreditverbindlichkeiten hypothekarisch belastet.  

27.  Zum Handel bestimmte Immobilien  
      31.12.2018     31.12.2017 

angepasst 

Tsd. € Anschaffungs-/ 

Herstellungs- 

kosten 

Kumulierte 

Wertminderungen 

Buchwerte Anschaffungs-

/Herstellungs- 

kosten 

Kumulierte 

Wertminderungen 

Buchwerte 

Zu Anschaffungs-/Herstellungskosten 

bewertet 42.527 0 42.527 34.214 0 34.214 

Zum Nettoveräußerungswert bewertet 5.988 –4.048 1.940 6.059 –3.813 2.246 

Summe zum Handel bestimmte 

Immobilien 48.515 –4.048 44.468 40.273 –3.813 36.459        
 

Der beizulegende Zeitwert der zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bilanzierten zum Handel bestimmten Immobilien 
beträgt 109.590 Tsd. € (31.12.2017 angepasst: 95.220 Tsd. €) und entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie. 

Für 43.777 Tsd. € (31.12.2017 angepasst: 36.457 Tsd. €) der zum Handel bestimmten Immobilien wird eine 
Realisierung nach mehr als 12 Monaten erwartet. Dies sind 15 Liegenschaften (31.12.2017 angepasst: 16 Liegenschaften) 
in Deutschland.  

In 2018 wurden Fremdkapitalkosten bei zum Handel bestimmten Immobilien auf die Herstellungskosten in Höhe von 
483 Tsd. € (31.12.2017 angepasst: 149 Tsd. €) mit einem gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 2,44% (2017: 
2,44%) aktiviert. Verzinsliche Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit zum Handel bestimmten Immobilien belaufen 
sich auf 0 Tsd. € (31.12.2017: 0 Tsd. €). 
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28. Forderungen und sonstige Vermögenswerte  
Tsd. € Buchwert 

31.12.2018 

Buchwert 

31.12.2017 

angepasst 

Forderungen aus Vermietung und Handel 22.022 26.050 

Forderungen aus Liegenschafts- und Beteiligungsverkäufen 5.030 26.215 

Forderungen gegenüber Gemeinschaftsunternehmen 8.939 8.582 

Liquide Mittel mit Verfügungsbeschränkungen 14.686 3.655 

Übrige Forderungen 14.179 9.081 

Forderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 64.856 73.582 

Übrige Forderungen gegenüber Finanzämtern 14.924 9.139 

Vertragsvermögenswerte 15.098 12.696 

Sonstige nicht finanzielle Forderungen 2.238 1.489 

Sonstige nicht-finanzielle Vermögenswerte 32.259 23.324 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 97.115 96.905    
 

Der Buchwert der Forderungen und sonstigen Vermögenswerte ergibt sich auf Basis der Nominale und 
Wertberichtigungen wie folgt: 

Tsd. € Nominale Einzelwert-

berichtigung 

Buchwert Nominale Einzelwert-

berichtigung 

Buchwert 

  31.12.2018 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 

angepasst 

31.12.2017 

angepasst 

31.12.2017 

angepasst 

Forderungen und sonstige 

finanzielle Vermögenswerte 71.246 –6.391 64.856 77.803 –4.222 73.582 

Sonstige nicht-finanzielle 

Vermögenswerte 32.279 –20 32.259 23.337 –13 23.324 

Forderungen und sonstige 

Vermögenswerte 103.526 –6.411 97.115 101.140 –4.235 96.905        
 

Entwicklung der Wertberichtigungen der Forderungen und sonstigen Vermögenswerte: 

Tsd. € 2018 2017 

angepasst 

Stand 1.1. 4.235 4.878 

Zuführung (Aufwendungen für Wertberichtigungen) 3.098 998 

Verbrauch –370 –417 

Auflösung –522 –1.342 

Abgang Entkonsolidierung –1 –8 

Umgliederung IFRS 5 –11 0 

Währungsumrechnungsdifferenz –19 58 

Änderung aus der erstmaligen Anwendung des IFRS 9 0 68 

Stand 31.12. 6.411 4.235    
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Die CA Immo Gruppe beschränkt das Kreditrisiko vor allem durch Sicherheiten wie Kautionen, Bankgarantien oder 
ähnlichen Sicherstellungen. 

Die folgende Tabelle zeigt das Risikoprofil der Forderungen und sonstigen finanziellen Vermögenswerte basierend auf 
deren Fälligkeiten: 

Fälligkeiten Forderungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte 2018 2017 

angepasst 

Tsd. €     

Nicht fällig 52.848 62.272 

      

Überfällig <31 Tage 5.103 5.111 

Überfällig 31-90 Tage 2.854 1.819 

Überfällig >90 Tage 4.050 4.380 

Überfällig gesamt 12.008 11.309 

Summe 64.856 73.582    
 

Die Veränderungen in den Vertragsvermögenswerten und Vertragsverbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar: 

      31.12.2018     31.12.2017 

angepasst 

Tsd. € Forderungen Vertrags-

vermögenswerte 

Vertrags-

verbindlichkeiten 

Forderungen Vertrags-

vermögenswerte 

Vertrags-

verbindlichkeiten 

Stand am 1.1. 10.663  12.696 -6.824 4.798  18.788  0 

Erhöhung aufgrund Veränderung 

Fertigstellungsgrads 0 44.043  0 0 51.133  0 

Umbuchung zwischen 

Vertragsvermögenswerten und 

Forderungen 35.189  -35.189 0 64.207  -64.207 0 

Erhaltene Anzahlungen -41.679 0 0 -58.341 0 0 

Saldierung Vertragsvermögenswerte 

und Vertragsverbindlichkeiten 0 -6.824 6.824 0 6.824 -6.824 

Zinsen Finanzierungskomponente 0 372  0 0 157 0 

Stand am 31.12. 4.172  15.098 0 10.663  12.696 -6.824        
 

Zum 31.12.2018 betragen die zukünftig erwarteten zeitraumbezogenen Erlöse aus Immobilienhandel und 
Bauleistungen 10.805 Tsd. €. 

29. Ertragsteuerforderungen 
Der Posten betrifft mit 12.283 Tsd. € (31.12.2017: 12.791 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst 

Körperschaftsteuer und Gewerbesteuer für die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2013, 2017 und 2018 
sowie für Prüfungsfeststellungen aus abgeschlossenen Betriebsprüfungen. 

30. Wertpapiere 
Bei den in der Bilanz ausgewiesenen Wertpapieren handelt es sich um Inhaberaktien der IMMOFINANZ AG, Wien, 

die erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden. Die CA Immo Gruppe hält zum Stichtag  
5.480.556 Stück Aktien (es erfolgte bei der IMMOFINANZ AG eine Aktienzusammenlegung im Verhältnis 10:1 zum 



 

 

 

 KONZERNABSCHLUSS    

K
O

N
Z

E
R

N
A

B
S

C
H

L
U

S
S

 

 179 

Stichtag 29.6.2018; 31.12.2017: 54.805.566 Stück Aktien), die zu einem Börsekurs von 20,90 € (31.12.2017: 2,147 €) 
bewertet wurden. 

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde ein Dividendenertrag in der Höhe von 3.836 Tsd. € (2017: 3.288 Tsd. €) 
erfasst. Im sonstigen Ergebnis wurde für die Wertpapiere eine erfolgsneutrale Wertänderung in Höhe von –3.124 Tsd. € 
(2017: 19.511 Tsd. €) erfasst. In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde für die Wertpapiere im Jahr 2017 eine 
Wertminderung in der Höhe von –3.398 Tsd. € gem. IAS 39 erfasst. 

31. Liquide Mittel 
Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

angepasst 

Guthaben bei Kreditinstituten 369.113 367.347 

Guthaben bei Kreditinstituten mit Verfügungsbeschränkung 5.385 16.140 

Kassenbestand 21 25 

Fonds der liquiden Mittel 374.519 383.512 

Erwartete Kreditverluste bei liquiden Mitteln –217 –223 

Liquide Mittel (Bilanz) 374.302 383.288    
 

32. Eigenkapital 
Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit 

718.336.602,72 € (31.12.2017: 718.336.602,72 €) ausgewiesen. Es ist zerlegt in 98.808.332 Stück (31.12.2017: 
98.808.332) Inhaberaktien sowie 4 nennwertlose Namensaktien. Die Namensaktien werden von der SOF-11 Klimt CAI 
S.à r.l. (vormals SOF-11 Starlight 10 EUR S.à r.l.), Luxemburg, eine von Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, 
gehalten und berechtigen zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Aktuell besteht der Aufsichtsrat aus sechs von 
der Hauptversammlung gewählten sowie drei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertretern und vier 
Arbeitnehmervertretern. 

Im November 2016 startete die Gesellschaft ein Aktienrückkaufprogramm für bis zu 1.000.000 Stück Aktien (bzw. 
rund 1% des derzeit aktuellen Grundkapitals der Gesellschaft). Das ursprüngliche Höchstlimit von 17,50 € je Aktie 
wurde Ende August 2017 auf 24,20 € je Aktie erhöht. Im Übrigen hatte sich der beim Rückerwerb zu leistende 
Gegenwert innerhalb der Bandbreite des Ermächtigungsbeschlusses der Hauptversammlung zu bewegen und durfte 
nicht niedriger als maximal 30% unter und nicht höher als maximal 10% über dem durchschnittlichen, ungewichteten 
Börseschlusskurs der dem Rückerwerb vorhergehenden zehn Börsetage liegen. Der Rückkauf erfolgte für jeden durch 
den Beschluss der Hauptversammlung erlaubten Zweck und endete planmäßig am 2.11.2018. Im Berichtsjahr wurden 
aus diesem Programm insgesamt 197.983 Aktien (ISIN AT0000641352) zu einem gewichteten Durchschnittsgegenwert 
inkl. Spesen von rund 23,55 € je Aktie erworben.      

Per 31.12.2018 hielt die CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 eigene Aktien (31.12.2017: 5.582.054 eigene 
Aktien). Bei einer Gesamtzahl von 98.808.336 Stück ausgegebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund 5,8% 
(31.12.2017: 5,6%) der stimmberechtigten Aktien.  

Die im Einzelabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgewiesene gebundene Kapitalrücklage 
beträgt 854.842 Tsd. € (31.12.2017: 854.842 Tsd. €). Eine Gewinnausschüttung kann höchstens bis zum Betrag des im 
Einzelabschluss nach österreichischem Unternehmensgesetzbuch (UGB) ausgewiesenen Bilanzgewinnes abzüglich 
gesetzlich bestehender Ausschüttungssperren der Muttergesellschaft erfolgen. In 2018 wurde eine Dividende von  
0,80 € (2017: 0,65 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt 74.423 Tsd. € (2017: 60.691 Tsd. €), an die 
Aktionäre ausgeschüttet. Der zum 31.12.2018 ausgewiesene Bilanzgewinn der CA Immobilien Anlagen 
Aktiengesellschaft in Höhe von 944.552 Tsd. € (31.12.2017: 840.429 Tsd. €) unterliegt in Höhe von 1.141 Tsd. € einer 
Ausschüttungssperre (31.12.2017: keine Ausschüttungssperre). Der Vorstand der CA Immo AG schlägt vor, in 2019 vom 
ausgewiesenen Bilanzgewinn zum 31.12.2018 in Höhe von 944.552 Tsd. € eine Dividende von 0,90 € je Aktie, somit 
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insgesamt 83.725 Tsd. €, an die Aktionäre auszuschütten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Höhe von 860.827 Tsd. € 
soll auf neue Rechnung vorgetragen werden. 

Zum Stichtag 31.12.2018 besteht ein nicht ausgenütztes genehmigtes Kapital in Höhe von 359.168.301,36 €, das bis 
längstens 18.9.2023 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Höhe von 47.565.458,08 € 
zur Bedienung der 0,75% Wandelschuldverschreibungen 2017-2025 (bedingtes Kapital 2013) sowie ein bedingtes 
Kapital in Höhe von 143.667.319,09 € zur Bedingung von Wandelschuldverschreibungen, die zukünftig auf Grundlage 
der Ermächtigung mit Hauptversammlungsbeschluss vom 9.5.2018 ausgegeben werden (bedingtes Kapital 2018). 

Die Gesellschaft begab im 3. Quartal 2017 unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionäre nicht-nachrangige, 
unbesicherte Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von 200 Mio. € und einer Laufzeit bis April 2025. 
Der halbjährlich zahlbare Coupon beträgt 0,75% p.a. Der anfängliche Wandlungspreis wurde mit 30,5684 € festgelegt; 
dies entsprach einer Wandlungsprämie von 27,50% über dem volumengewichteten Durchschnittskurs (VWAP) der 
CA Immo-Aktien in Höhe von 23,9752 € am Emissionstag. Infolge der Auszahlung einer Bardividende in Höhe von 
0,80 € je Aktie an die Aktionäre der Gesellschaft wurde der Wandlungspreis gemäß § 11 (d) (ii) der 
Emissionsbedingungen mit Wirkung zum 14.5.2018 auf 30,4062 € angepasst. Die Wandelschuldverschreibungen 
wurden zu 100% ihres Nennbetrages von 100.000 € je Schuldverschreibung begeben und werden, sofern keine 
vorzeitige Wandlung oder Rückzahlung erfolgt, zum Laufzeitende zu 100% des Nennbetrages getilgt. Nach Wahl der 
Gesellschaft kann die Tilgung durch Zurverfügungstellung von Aktien, Zahlung oder durch eine Kombination der 
beiden letztgenannten Varianten erfolgen.  

33. Rückstellungen 
Tsd. € Dienst- 

nehmer 

Bauleistungen Nachlaufende 

Kosten 

verkaufter 

Immobilien 

Sonstige Summe 

Stand am 1.1.2018 angepasst 13.039 51.737 61.717 37.649 164.142 

Verbrauch –9.159 –44.339 –16.227 –11.822 –81.547 

Auflösung –925 –350 –4.157 –3.080 –8.513 

Neubildung 8.241 40.685 9.332 16.447 74.705 

Zugang aus Erstkonsolidierung 0 68 0 232 300 

Abgang durch Entkonsolidierung 0 0 0 –37 –37 

Transfer 0 –2.472 2.472 0 0 

Umgliederung zu IFRS 5 0 0 0 –17 –17 

Aufzinsung 41 0 0 0 41 

Währungsumrechnungsdifferenz –10 –20 0 –73 –103 

Stand 31.12.2018 11.228 45.309 53.137 39.299 148.973 

davon kurzfristig 8.883 44.417 27.047 39.299 119.646 

davon langfristig 2.345 892 26.089 0 29.327       
 

Die sonstigen Rückstellungen umfassen im Wesentlichen Rückstellungen für Dienstleistungen (Abschlussprüfung, 
Steuer- und Rechtsberatung), Grund- und Gebäudesteuern, Grunderwerbsteuern, Betriebskosten der Immobilien, 
Gewährleistungen und Zinsen im Zusammenhang mit Steuerprüfungen. 

Rückstellungen für Dienstnehmer 
Die Rückstellungen für Dienstnehmer betreffen im Wesentlichen den Barwert der langfristigen Verpflichtungen für 

Abfertigungen in Höhe von 182 Tsd. € (31.12.2017: 359 Tsd. €), Prämien in Höhe von 8.059 Tsd. € (31.12.2017:  
8.348 Tsd. €), eine langfristige Prämienrückstellung für Vorstandsmitglieder in Höhe von 0 Tsd. € (31.12.2017:  
454 Tsd.€), sowie noch nicht konsumierten Urlaub in Höhe von 1.084 Tsd. € (31.12.2017: 1.051 Tsd. €).  
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Die Rückstellung für Prämien enthält eine langfristige Rückstellung für das LTI-(Long Term Incentive)-Programm in 
Höhe von 340 Tsd. € (31.12.2017: 842 Tsd. €) sowie eine kurzfristige Rückstellung in Höhe von 922 Tsd. € (31.12.2017: 
873 Tsd. €).  

Der Barwert der Verpflichtungen für Abfertigungszahlungen hat sich wie folgt entwickelt: 

Tsd. € 2018 2017 

Barwert der Verpflichtungen am 1.1. 359 352 

Verbrauch Rückstellung –194 –72 

Laufender Dienstzeitaufwand –10 87 

Zinsaufwand 0 0 

Neubewertung 28 –8 

Barwert der Verpflichtungen am 31.12. 182 359    
 

Die erfahrungsbedingten Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung, hinsichtlich der Änderungen von 
Schätzungen der Fluktuationsraten, Frühverrentungs- oder Sterblichkeitsquoten, sind unwesentlich.  

Nettoposition Pensionsverpflichtungen abzüglich Planvermögen 
Die CA Immo Gruppe hat für leistungsorientierte Altersvorsorgepläne in Deutschland eine Rückdeckungsversicherung 

abgeschlossen, die die Voraussetzung für die Darstellung als Planvermögen erfüllt. Zum Bilanzstichtag übersteigt der 
Barwert dieser Pensionsverpflichtungen das Planvermögen, sodass die Nettoposition in den Rückstellungen gezeigt 
wird. 

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

Barwert der Verpflichtung –8.533 –8.794 

Beizulegender Zeitwert des Planvermögens 7.061 7.046 

In der Bilanz erfasste Nettoposition –1.472 –1.749 

Finanzielle Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung 250 –31 

Erfahrungsbedingte Berichtigungen des beizulegenden Zeitwertes der 

Verpflichtung –5 182    
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Die Entwicklung der Pensionsverpflichtung und des Planvermögens stellt sich folgendermaßen dar: 

Tsd. € 2018 2017 

Verpflichtungsumfang am 1.1. –8.794 –8.945 

Laufende Zahlung 159 146 

Zinsaufwand –142 –146 

Neubewertung 245 151 

Verpflichtungsumfang am 31.12. –8.533 –8.794 

Planvermögen am 1.1. 7.046 6.968 

Erwartete Erträge aus dem Planvermögen 113 114 

Neubewertung 73 120 

Laufende Zahlung –171 –156 

Planvermögen am 31.12. 7.061 7.046    
 

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

Tsd. € 2018 2017 

Zinsaufwand –142 –146 

Erwartete Erträge aus dem Planvermögen 113 114 

Pensionsaufwand –29 –33    
 

Im sonstigen Ergebnis wurden folgende Wertänderungen vor Steuern erfasst: 

Tsd. € 2018 2017 

Neubewertung der Pensionsverpflichtung 245 151 

Neubewertung des Planvermögen 73 120 

IAS 19 Rücklage 318 271    
 

Die Sensitivitätsanalyse hinsichtlich der finanzmathematischen Annahme stellt sich wie folgt dar: 

2018 

Tsd. € 

 

–0,25% 

 

+0,25% 

Zinssatzänderung um 0,25 Prozentpunkte -372 350 

Rententrendänderung um 0,25 Prozentpunkte 293 -308    
 

2017 

Tsd. € 
 

– 0,25% 
 

+ 0,25% 

Zinssatzänderung um 0,25 Prozentpunkte – 399 375 

Rententrendänderung um 0,25 Prozentpunkte 310 -326    
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34. Verzinsliche Verbindlichkeiten 
      31.12.2018     31.12.2017 

angepasst 

Tsd. € kurzfristig langfristig Summe kurzfristig langfristig Summe 

Wandelschuldverschreibung 362 187.143 187.505 362 183.973 184.334 

Anleihen 12.486 783.784 796.269 11.752 636.695 648.447 

Anleihen 12.847 970.927 983.774 12.114 820.668 832.781 

Investitionskredite 206.497 752.822 959.319 56.506 859.143 915.648 

Kredite von Joint Venture Partnern 300 0 300 300 0 300 

Verbindlichkeiten gegenüber 

Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 600 600 

Übrige verzinsliche Verbindlichkeiten 206.798 752.822 959.620 56.806 859.743 916.549 

  219.645 1.723.749 1.943.394 68.920 1.680.410 1.749.330        
 

Die Vertragswährung der verzinslichen Verbindlichkeiten ist zu 100% der Euro (31.12.2017: 100% in EUR). 

Anleihen  
31.12.2018 Nominale  

in Tsd. € 

Buchwerte 

exkl. Zinsen 

in Tsd. € 

Zins- 

abgrenzung 

in Tsd. € 

Nominal- 

zinssatz 

Effektiv- 

zinssatz 

Begebung Rückzahlung 

                

Wandelschuld- 

verschreibung 200.000 187.143 362 0,75% 2,57% 4.10.2017 4.4.2025 

Anleihe 2015-2022 175.000 174.610 4.159 2,75% 2,83% 17.2.2015 17.2.2022 

Anleihe 2016-2023 150.000 149.469 3.576 2,75% 2,84% 17.2.2016 17.2.2023 

Anleihe 2016-2021 140.000 139.479 1.227 1,88% 2,03% 12.7.2016 12.7.2021 

Anleihe 2017-2024 175.000 173.792 2.791 1,88% 2,02% 22.2.2017 22.2.2024 

Anleihe 2018-2026 150.000 146.433 734 1,88% 2,24% 26.9.2018 26.3.2026 

Gesamt 990.000 970.927 12.847                 
 

Die im Jahr 2017 emittierte Wandelschuldverschreibung weist keine Eigenkapitalkomponente auf. Die Wandelanleihe 
besteht aus einer Fremdkapitalkomponente und aufgrund der Barausgleichsoption der CA Immo AG aus einem 
trennungspflichtigen eingebetteten Derivat. Der Buchwert der Wandelschuldverschreibung entspricht den fortgeführten 
Anschaffungskosten der Fremdkapitalkomponente des Finanzinstruments. Das separat zu bilanzierende eingebettete 
Derivat der Wandelschuldverschreibung wird bei den derivativen Finanzinstrumenten dargestellt. 
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31.12.2017 Nominale  

in Tsd. € 

Buchwerte 

exkl. Zinsen 

in Tsd. € 

Zins- 

abgrenzung 

in Tsd. € 

Nominal- 

zinssatz 

Effektiv- 

zinssatz 

Begebung Rückzahlung 

Wandelschuld- 

verschreibung 200.000 183.973 362 0,75% 2,56% 4.10.2017 4.4.2025 

Anleihe 2015-2022 175.000 174.492 4.159 2,75% 2,83% 17.2.2015 17.2.2022 

Anleihe 2016-2023 150.000 149.350 3.576 2,75% 2,84% 17.2.2016 17.2.2023 

Anleihe 2016-2021 140.000 139.280 1.227 1,88% 2,03% 12.7.2016 12.7.2021 

Anleihe 2017-2024 175.000 173.573 2.791 1,88% 2,02% 22.2.2017 22.2.2024 

Gesamt 840.000 820.668 12.114                 
 

Die Unternehmensanleihen bzw. Wandelschuldverschreibungen unterliegen sogenannten Financial Covenants. Dabei 
handelt es sich im Wesentlichen um Klauseln wie Change of Control (dh die Erlangung einer unmittelbaren oder 
mittelbaren kontrollierenden Beteiligung an der Gesellschaft im Sinn des österreichischen Übernahmegesetzes, sofern 
diese zu einer wesentlichen Beeinträchtigung der Fähigkeit der CA Immo führt, ihren Verpflichtungen aus den 
Anleihen nachzukommen), Cross Default (wonach die ausstehenden Beträge fällig gestellt werden können, falls von der 
Gesellschaft oder einer ihrer wesentlichen Tochtergesellschaften wegen Nichteinhaltung von Kreditbedingungen die 
vorzeitige Rückzahlung einer anderen finanziellen Verpflichtung gefordert wird) oder Loan-to-Value Ratios 
(Verschuldungsgrad der Gesellschaft). 

Zum 31.12.2018 liegen keine Brüche (31.12.2017: keine Brüche) der Financial Covenants vor. 

Übrige verzinsliche Verbindlichkeiten 
Die Konditionen der übrigen verzinslichen Verbindlichkeiten stellen sich zum 31.12.2018 bzw. 31.12.2017 wie folgt 

dar: 

Art der Finanzierung und 

Währung 

Effektivverzinsung 

per 31.12.2018  

in % 

Zinsen variabel/ 

fix/hedged 

Fälligkeit Nominale  

 

in Tsd. € 

Buchwert  

 

in Tsd. € 

Beizulegender Zeitwert 

der Verbindlichkeit  

in Tsd. € 

Investitionskredite 0,70%–1,85% variabel 6/2019 - 3/2032 209.423 207.211 207.211 

Investitionskredite 1,43%–2,96% hedged 6/2019 - 12/2032 484.597 480.628 480.628 

Investitionskredite 0,62%–3,95% fix 9/2019 - 12/2028 271.575 271.480 275.217 

Investitionskredite gesamt       965.595 959.319 963.056 

Kredite von Joint Venture 

Partnern 3,40% fix 6/2019 300 300 302 

        965.895 959.619 963.358        
 



 

 

 

 KONZERNABSCHLUSS    

K
O

N
Z

E
R

N
A

B
S

C
H

L
U

S
S

 

 185 

Art der Finanzierung und Währung Effektivverzinsung 

per 31.12.2017  

in % 

Zinsen variabel/ 

fix/hedged 

Fälligkeit Nominale  

 

in Tsd. € 

Buchwert in  

 

Tsd. € 

Beizulegender Zeitwert 

der Verbindlichkeit  

in Tsd. € 

Investitionskredite 0,70%–2,75% variabel 9/2018 - 3/2032 220.613 220.312 219.909 

Investitionskredite 1,33%–4,75% hedged 6/2019 - 3/2032 425.143 419.323 423.484 

Investitionskredite 0,62%–3,95% fix 12/2018 - 12/2024 276.177 276.014 277.359 

Investitionskredite gesamt       921.933 915.648 920.752 

Kredite von Joint Venture Partnern 3,40% fix 12/2018 300 300 304 

Verbindlichkeiten gegenüber 

Gemeinschaftsunternehmen 1,18% fix 6/2019 600 600 600 

        922.833 916.549 921.656        
 

Für die variabel verzinsten Investitionskredite existieren Zinsderivate mit einem Nominale von 21.736 Tsd. € 
(31.12.2017: 30.795 Tsd. €), um Auswirkungen von Zinsänderungen zu reduzieren. 

Die Bankfinanzierungen in der CA Immo Gruppe unterliegen mit wenigen Ausnahmen sogenannten Financial 
Covenants. Dies sind bei Bestandsimmobilien in der Regel LTV (Loan to Value, dh Verhältnis zwischen Darlehenshöhe 
und dem aktuellen beizulegenden Zeitwert des Objekts), ISCR (Interest Service Coverage Ratio, dh Verhältnis von 
Mieterträgen zu Zinsaufwendungen einer Periode) und DSCR (Debt Service Coverage Ratio, dh Verhältnis von 
Mieteinnahmen zum Schuldendienst einer Periode) bzw. bei Projektfinanzierungen LTC (Loan to Cost, dh Verhältnis 
zwischen Darlehenshöhe und den Gesamtkosten des Projekts) und ISCR (Interest Service Coverage Ratio, dh Verhältnis 
von geplanten künftigen Mieteinnahmen zum Finanzierungsaufwand einer Periode). 

Übrige verzinsliche Verbindlichkeiten, bei denen zum Stichtag vertragliche Bedingungen (Financial Covenants) nicht 
erfüllt wurden und diese Verletzung der Vertragsbedingungen dem Kreditgeber die prinzipielle Möglichkeit einer 
vorzeitigen Kündigung bieten, werden unabhängig von der vertraglich vorgesehenen Restlaufzeit unter den 
kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Dies gilt ungeachtet vom Verhandlungsstand mit den 
Banken bezüglich einer Weiterführung bzw. Änderung der Kreditverträge. Zum 31.12.2018 betraf dies keine Kredite 
(31.12.2017: keine Kredite). 

Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz, unter Berücksichtigung der abgeschlossenen Zinssicherungsgeschäfte, 
beträgt für alle übrigen verzinslichen Verbindlichkeiten 1,68% (31.12.2017: 1,62%). 
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35. Sonstige Verbindlichkeiten 
Tsd. €     31.12.2018     31.12.2017 

angepasst 

  kurzfristig langfristig Summe kurzfristig langfristig Summe 

Beizulegender Zeitwert 

Derivatgeschäfte 38 44.391 44.429 0 23.021 23.021 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 

und Leistungen 20.609 3.935 24.544 16.429 2.972 19.401 

Verbindlichkeiten gegenüber 

Gemeinschaftsunternehmen 3.834 0 3.834 3.176 0 3.176 

Kautionen 2.353 13.741 16.093 1.411 12.031 13.442 

Offene Kaufpreise 1.577 0 1.577 2.340 0 2.340 

Betriebskostenabrechnungen 2.302 0 2.302 2.605 0 2.605 

Übrige 3.546 4.606 8.152 2.189 11.981 14.170 

Finanzielle Verbindlichkeiten 34.221 22.282 56.503 28.150 26.984 55.133 

Betriebliche Steuern 6.674 0 6.674 4.842 0 4.842 

Erhaltene Anzahlungen 125.145 283 125.428 9.077 283 9.360 

Vertragsverbindlichkeiten 0 0 0 6.824 0 6.824 

Im Voraus erhaltene Mieten und 

sonstige nicht finanzielle 

Verbindlichkeiten 3.510 528 4.038 2.613 622 3.235 

Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten 135.329 811 136.140 23.355 906 24.261 

 Summe sonstige Verbindlichkeiten 169.588 67.485 237.072 51.505 50.911 102.416        
 

36. Ertragsteuerverbindlichkeiten 
Der Posten betrifft mit 33.583 Tsd. € (31.12.2017: 13.646 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst 

Körperschaftsteuer und Gewerbesteuer für die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2011, 2017 und 2018 
sowie für Prüfungsfeststellungen aus abgeschlossenen Betriebsprüfungen.  
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37. Informationen zur Geldflussrechnung 
    Schulden     

Tsd. € Anhangsangabe Sonstige 

verzinsliche 

Verbindlichkeiten 

Wandelschuld-

verschreibung 

Anleihen 

Stand am 1.1.2018 angepasst   916.549 184.334 648.447 

Veränderungen des Cashflows aus Finanzierungstätigkeiten         

Geldzufluss aus Darlehen 34 151.763 0 0 

Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 34 0 0 146.372 

Gezahlte Kosten für die Begebung von 

Wandelschuldverschreibungen 34 0 –116 0 

Rückzahlung/Geldzufluss von durch Gemeinschaftsunternehmen 

gewährte Darlehen 34 –600 0 0 

Erwerb von eigenen Anteilen 32 0 0 0 

Ausschüttung an Aktionäre 32 0 0 0 

Zahlung/Rückzahlung im Zusammenhang mit dem Erwerb von 

Anteilen von nicht beherrschenden Gesellschaftern und 

Ausschüttung an Anteile im Fremdbesitz 32 0 0 0 

Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate 34 –101.386 0 0 

Übrige gezahlte Zinsen 34 –15.327 –1.500 –9.136 

Gesamtveränderung des Cashflows aus der Finanzierungstätigkeit   34.449 –1.616 137.236 

Gesamtveränderung aus dem Verkauf von Tochterunternehmen 

oder andere Geschäftsbetrieben F4 –7.033 0 0 

Auswirkungen von Wechselkursänderungen 34 0 0 0 

Änderung des beizulegenden Zeitwertes 38 0 0 0 

Gesamte sonstige Änderungen, bezogen auf Schulden   15.655 4.786 10.586 

Gesamte sonstige Änderungen, bezogen auf Eigenkapital   0 0 0 

Stand am 31.12.2018   959.620 187.505 796.269       
 

Die gesamten sonstigen Änderungen bezogen auf Schulden resultieren im Wesentlichkeit aus Zinsaufwendungen laut 
Konzern Gewin- und Verlustrechnung und vorab bezahlten Fremdkapitalkosten, die in anderen Bilanzposten erfasst 
sind, aber Auswirkungen auf den Cashflow aus Finanzierungstätigkeit haben. 
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  Schulden Derivate   Eigenkapital Gesamt  

  

Sonstige Effekte  

auf Cash-Flow aus 

Finanzierungstätigkeit 

Derivate 

Vermögenswerte 

Derivate Schulden    

  0 –293 23.021 2.419.270 4.191.328 

            

  0 0 0 0 151.763 

  0 0 0 0 146.372 

  

 

0 0 0 0 –116 

  

 

0 0 0 0 –600 

  0 0 0 –4.662 –4.662 

  0 0 0 –74.423 –74.423 

  

 

 

–36 0 0 0 –36 

  –1.230 691 0 0 –101.925 

  –2.591 0 –3.566 0 –32.120 

  –3.857 691 –3.566 –79.084 84.254 

  

 

0 0 0 0 –7.033 

  0 0 –8 0 –8 

  0 –1.225 21.416 0 20.191 

  3.857 0 3.566 0 38.450 

  0 0 0 299.511 299.511 

  0 –827 44.429 2.639.697 4.626.693       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 KONZERNABSCHLUSS     

 190  

    

Schulden 

     

Tsd. € Anhangsangabe Sonstige 

verzinsliche 

Verbindlichkeiten 

Wandelschuld

verschreibung 

Anleihen 

Stand am 1.1.2017   1.093.981 0 471.658 

Veränderungen des Cashflows aus Finanzierungstätigkeiten         

Geldzufluss aus Darlehen 34 106.974 0 0 

Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 34 0 0 173.389 

Geldzufluss aus der Begebung von Wandelschuldverschreibungen 34 0 197.894 0 

Erwerb von eigenen Anteilen 32 0 0 0 

Ausschüttung an Aktionäre 32 0 0 0 

Zahlung/Rückzahlung im Zusammenhang mit dem Erwerb von 

Anteilen von nicht beherrschenden Gesellschaftern und 

Ausschüttung an Anteile im Fremdbesitz 32 0 0 0 

Geldzufluss aus Gemeinschaftsunternehmen   600 0 0 

Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate 34 –324.963 0 0 

Übrige gezahlte Zinsen 34 –20.050 0 –7.360 

Gesamtveränderung des Cashflows aus der Finanzierungstätigkeit   –237.439 197.894 166.029 

Gesamtveränderung aus dem Erwerb von Tochterunternehmen 

oder andere Geschäftsbetrieben F4 44.635 0 0 

Auswirkungen von Wechselkursänderungen 34 0 0 0 

Änderung des beizulegenden Zeitwertes 38 0 0 0 

Sonstige Änderungen         

Gesamte sonstige Änderungen, bezogen auf Schulden   19.131 –13.559 10.760 

Gesamte sonstige Änderungen, bezogen auf Eigenkapital   0 0 0 

Stand am 31.12.2017   920.307 184.334 648.447 

Anpassung IFRS 9/ 15 F5 a)  –3.760 0 0 

Stand am 31.12.2017 angepasst                  916.548            184.334    648.447        
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Schulden 

 

Derivate   Eigenkapital Gesamt 

  

Sonstige Effekte auf 

Cash-Flow aus 

Finanzierungstätigkeit 

Derivate 

Vermögenswerte 

Derivate Schulden    

  0 –29 11.583 2.204.541 3.781.735 

            

  0 0 0 0 106.974 

  0 0 0 0 173.389 

  0 0 0 0 197.894 

  0 0 0 –4.922 –4.922 

  0 0 0 –60.691 –60.691 

  

 

 

0 0 0 1.410 1.410 

  0 0 0 0 600 

  1.421 0 –8.221 0 –331.764 

  –1.279 0 –4.232 0 –32.921 

  142 0 –12.454 –64.203 49.968 

  

 

0 0 0 0 44.635 

  0 0 13 0 13 

  0 –263 5.038 0 4.775 

            

  –142 0 18.841 888 35.920 

  0 0 0 257.283 257.283 

  0 –293 23.021 2.398.510 4.174.328 

  0 0 0 20.760 17.000 

  0 –293 23.021 2.419.270 4.191.328       
 

 

 

 

  



 

 

 KONZERNABSCHLUSS     

 192  

38.  Finanzinstrumente  
Finanzielle Vermögenswerte nach Kategorien 

Klasse   Klassifizierung gem. IFRS 9 1) Keine  

Finanzinstrumente 

Buchwert Beizulegender 

Zeitwert 

Tsd. € FVTPL FVOCI AC   31.12.2018 31.12.2018 

Liquide Mittel mit 

Verfügungsbeschränkungen 0 0 9.750 0 9.750 9.799 

Derivative 

Finanzinstrumente 827 0 0 0 827 827 

Originäre Finanzinstrumente 10.067 0 3.421 0 13.488   

Übrige Beteiligungen 41.098 0 0 0 41.098 41.098 

Finanzielle Vermögenswerte 51.992 0 13.171 0 65.163   

Liquide Mittel mit 

Verfügungsbeschränkungen 0 0 14.686 0 14.686 14.737 

Übrige Forderungen und 

Vermögenswerte 0 0 50.170 32.259 82.429   

Forderungen und sonstige 

Vermögenswerte 0 0 64.856 32.259 97.115   

Wertpapiere 0 114.544 0 0 114.544 114.544 

Liquide Mittel 0 0 374.302 0 374.302   

  51.992 114.544 452.329 32.259 651.124          
1) FVTPL – fair value through profit or loss (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet), FVOCI – fair value through other comprehensive income 

(erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet), AC – amortised cost (zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet) 

 

Klasse   Klassifizierung gem. IFRS 9 1) Keine  

Finanzinstrumente 

Buchwert Beizulegender 

Zeitwert 

Tsd. € FVTPL FVOCI AC   31.12.2017 

angepasst 

31.12.2017 

Liquide Mittel mit 

Verfügungsbeschränkungen 0 0 10.031 0 10.031 10.066 

Derivative 

Finanzinstrumente 293 0 0 0 293 293 

Originäre Finanzinstrumente 15.176 0 4.091 0 19.268   

Übrige Beteiligungen 56.875 0 0 0 56.875 56.875 

Finanzielle Vermögenswerte 72.344 0 14.123 0 86.466   

Liquide Mittel mit 

Verfügungsbeschränkungen 0 0 3.655 0 3.655 3.679 

Übrige Forderungen und 

Vermögenswerte 0 0 69.927 23.324 93.251   

Forderungen und sonstige 

Vermögenswerte 0 0 73.582 23.324 96.906   

Wertpapiere 0 117.668 0 0 117.668 117.668 

Liquide Mittel 0 0 383.288 0 383.288   

  72.344 117.668 470.993 23.324 684.328          
 

Der beizulegende Zeitwert der Forderungen und sonstigen Vermögenswerte der Kategorie „Amortised Cost“ (AC) 
entspricht aufgrund der täglichen bzw. kurzfristigen Fälligkeiten im Wesentlichen dem Buchwert. Die originären 
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Finanzinstrumente sind im Wesentlichen Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen, die als Teil der 
Nettoinvestition in die Gesellschaften betrachtet und bewertet werden, sowie Ausleihungen an assoziierte 
Unternehmen, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden (dies entspricht Stufe 3 der 
Bemessungshierarchie). Wertpapiere der Kategorie FVOCI werden zu Marktwerten bewertet und entsprechen somit der 
Stufe 1. Die Bewertung von Beteiligungen der Kategorie FVTPL entspricht der Stufe 3 der Bemessungshierarchie. 

Finanzielle Vermögenswerte sind teilweise zur Besicherung von finanziellen Verbindlichkeiten verpfändet. 

Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 
  Klassifizierung gem. IFRS 9 1) Keine  

Finanzinstrumente 

Buchwert Beizulegender 

Zeitwert 

Tsd. € FVTPL AC   31.12.2018 31.12.2018 

Wandelschuldverschreibung 0 187.505 0 187.505 188.690 

Anleihen 0 796.269 0 796.269 826.418 

Übrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 959.620 0 959.620 963.359 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 1.943.394 0 1.943.394   

Derivative Finanzinstrumente 44.429 0 0 44.429 44.429 

Sonstige originäre Verbindlichkeiten 0 56.503 136.140 192.643   

Sonstige Verbindlichkeiten 44.429 56.503 136.140 237.072   

  44.429 1.999.897 136.140 2.180.466         
1) FVTPL – fair value through profit or loss (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet), FVOCI – fair value through other comprehensive income 

(erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet), AC – amortised cost (zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet) 
 

Der Börsekurs der Wandelschuldverschreibung beträgt 223.530 Tsd. € (31.12.2017: 206.264 Tsd. €). Der beizulegende 
Zeitwert des eingebetteten Derivats der Wandelschuldverschreibung beträgt 34.839 Tsd. € (31.12.2017: 19.934 Tsd. €). 
Die Fremdkapitalkomponente der Wandelschuldverschreibung und das eingebettete Derivat der 
Wandelschuldverschreibung werden getrennt bilanziert. 

Klasse Klassifizierung gem. IFRS 9 1) Keine  

Finanzinstrumente 

Buchwert Beizulegender 

Zeitwert 

Tsd. € FVTPL AC   31.12.2017 

angepasst 

31.12.2017 

Wandelschuldverschreibung 0 184.334 0 184.334 186.330 

Anleihen 0 648.447 0 648.447 687.811 

Übrige verzinsliche Verbindlichkeiten 0 916.549 0 916.549 921.656 

Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 1.749.330 0 1.749.330   

Derivative Finanzinstrumente 23.021 0 0 23.021 23.021 

Sonstige originäre Verbindlichkeiten 0 55.133 24.261 79.394   

Sonstige Verbindlichkeiten 23.021 55.133 24.261 102.416   

  23.021 1.804.463 24.261 1.851.746         
 

Der beizulegende Zeitwert der sonstigen originären Verbindlichkeiten entspricht aufgrund der täglichen bzw. 
kurzfristigen Fälligkeit im Wesentlichen dem Buchwert. 
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39. Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschäfte 
      31.12.2018     31.12.2017 

Tsd. € Nominale Beizulegende 

Zeitwerte 

Buchwert Nominale Beizulegende 

Zeitwerte 

Buchwert 

Zinsswaps - Vermögenswerte 0 0 0 92.343 293 293 

Zinsswaps - Verbindlichkeiten 506.558 –9.590 –9.590 363.645 –3.088 –3.088 

Summe Zinsswaps 506.558 –9.590 –9.590 455.987 –2.795 –2.795 

Zinsfloors 44.775 827 827 0 0 0 

Derivat Wandelschuldverschreibung 0 –34.839 –34.839 0 –19.934 –19.934 

Summe Derivate 551.333 –43.602 –43.602 455.987 –22.729 –22.729 

davon freistehend (Fair Value 

Derivate) - Vermögenswerte 44.775 827 827 92.343 293 293 

davon freistehend (Fair Value 

Derivate) - Verbindlichkeiten 506.558 –44.429 –44.429 363.645 –23.021 –23.021        
 

Das Derivat der Wandelschuldverschreibung resultiert aus der Barausgleichsoption der Wandelschuldverschreibung  
durch die CA Immo AG und wird zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. 

Zum Bilanzstichtag waren 50,2% (31.12.2017: 46,1%) aller variabel verzinsten Investitionskredite durch Zinsswaps in 
eine fixe Verzinsung (bzw. eine Bandbreite mit Ober-/Untergrenze) umgestellt. 

      31.12.2018     31.12.2017 

Tsd. € Nominale Beizulegende 

Zeitwerte 

Buchwert Nominale Beizulegende 

Zeitwerte 

Buchwert 

Fair Value Derivate (HFT) - 

Vermögenswerte 0 0 0 92.343 293 293 

Fair Value Derivate (HFT) - 

Verbindlichkeiten 506.558 –9.590 –9.590 363.645 –3.088 –3.088 

Zinsswaps 506.558 –9.590 –9.590 455.987 –2.795 –2.795 

Zinsfloors 44.775 827 827 0 0 0 

Summe Zinsderivate 551.333 –8.763 –8.763 455.987 –2.795 –2.795        
 

Zinsderivate Nominale Beginn Ende 

Fixierter 

Zinssatz per 

Referenz- 

zinssatz 

Beizulegender 

Zeitwert 

  in Tsd. €         in Tsd. € 

        31.12.2018   31.12.2018 

EUR - freistehend - 

Verbindlichkeiten 506.558 7/2016-12/2018 6/2019-12/2032 –0,18%–1,19% 3M-Euribor –9.590 

Summe Zinsswaps = variabel in fix 506.558         –9.590 

Zinsfloors 44.775 5/2018 5/2028 0,00% 3M-Euribor 827 

Summe Zinsderivate 551.333         –8.763        
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Zinsderivate Nominale Beginn Ende 

Fixierter 

Zinssatz per 

Referenz- 

zinssatz 

Beizulegender 

Zeitwert 

  in Tsd. €         in Tsd. € 

        31.12.2017   31.12.2017 

EUR - freistehend - Vermögenswerte 92.343 12/2016-6/2017 12/2023-6/2027 0,29%–0,66% 3M-Euribor 293 

EUR - freistehend - 

Verbindlichkeiten 363.645 7/2016-12/2017 6/2019-12/2029 –0,18%–1,12% 3M-Euribor –3.088 

Summe Zinsswaps = variabel in fix 455.987         –2.795        
 

Im sonstigen Ergebnis erfasste Gewinne und Verluste (Hedging – Rücklage) 
Tsd. € 2018 2017 

Stand 1.1. –842 –3.201 

Veränderung Bewertung Cashflow Hedges 0 1.334 

Veränderung Ineffektivität Cashflow Hedges 0 –20 

Reklassifizierung Cashflow Hedges 1.110 1.980 

Ertragsteuern auf Cashflow Hedges –268 –935 

Stand am 31.12. 0 –842 

davon Anteil Aktionäre des Mutterunternehmens 0 –842    
 

40. Risiken aus Finanzinstrumenten 
Zinsänderungsrisiko 
Risiken aus der Veränderung des Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen und 

Zinsderivaten und betreffen bei variablen Zinsvereinbarungen die Höhe der künftigen Zinszahlungen und bei fixen 
Zinsvereinbarungen den beizulegenden Zeitwert des Finanzinstruments. Zur Reduzierung des Zinsänderungsrisikos 
wird ein Mix aus langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten Krediten eingesetzt. Bei den variabel verzinsten 
Krediten werden auch derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsfloors und Zinsswaps) abgeschlossen, die zur 
Sicherung von Cashflow-Zinsänderungsrisiken aus Grundgeschäften dienen. Zusätzlich können zur Steuerung von 
Zinsänderungsrisiken auch Swaptions eingesetzt werden. Neben dem allgemeinen Zinsänderungsrisiko (Zinsniveau) 
bestehen auch Risiken aus einer allfälligen Bonitätsveränderung, die bei Anschlussfinanzierungen zu einer Erhöhung 
oder Verminderung von Zinsmargen führen würden. 

Die folgende Sensitivitätsanalyse 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 Geschäftsjahr 2018 unter der Annahme von durchschnittlich um 50 und 
100 Basispunkte höheren Marktzinssätzen entwickelt hätte. Die Analyse unterstellt, dass alle anderen Variablen, 
insbesondere Fremdwährungskurse, konstant bleiben. Aufgrund des zum Berichtszeitpunkt sehr niedrigen Zinsniveaus 
wurde keine Sensitivitätsanalyse in Bezug auf fallende Zinssätze durchgeführt. 
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Tsd. € Veränderung Periodenergebnis  

bei einem Szenario 

Veränderung im sonstigen Ergebnis 

erfasst bei einem Szenario 

  von 50 bps von 100 bps von 50 bps von 100 bps 

  Erhöhung Erhöhung Erhöhung Erhöhung 

31.12.2018         

Variabel verzinste Instrumente –1.102 –2.205 0 0 

Fix verzinste Instrumente (Swaps) 7.776 24.146 0 0 

Derivative Finanzinstrumente 

(Bewertung) 313 152 0 0 

  6.987 22.093 0 0 

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      
 

Die variabel verzinsten Instrumente enthalten die variabel verzinsten Verbindlichkeiten ohne Berücksichtigung von 
Derivaten. Im Falle der derivativen Finanzinstrumente ergibt sich aufgrund einer Zinssatzänderung eine 
erfolgswirksame Auswirkung (Zinsen und Bewertung Fair Value Derivate).  

Risiken des eingebetteten Derivats der Wandelschuldverschreibung 
Bei dem Derivat der Wandelschuldverschreibung bestehen die Risiken vor allem in einer Veränderung des 

Aktienkurses der CA Immo AG, sowie in einer Veränderung des Credit Spreads zwischen CA Immo 
Unternehmensanleihen und laufzeitkongruenten Referenzzinssätzen von Staatsanleihen der Euro-Zone. Die folgende 
Sensitivitätsanalyse zeigt die Veränderung des beizulegenden Zeitwerts des Derivats der Wandelschuldverschreibung 
auf einen Anstieg bzw. eine Reduktion des Aktienkurses der CA Immo AG sowie eine Erhöhung bzw. Verminderung 
des Credit Spreads. Die Analyse unterstellt, dass alle anderen Variablen konstant bleiben. 

Tsd. € Veränderung Periodenergebnis  

bei einem Szenario 

Veränderung Periodenergebnis bei einem 

Szenario 

  von 2,5% 

Aktienkurs 

von 2,5% 

Aktienkurs 

von 50 bps Credit 

Spread 

von 50 bps Credit 

Spread 

  Anstieg Reduktion Erhöhung Verminderung 

31.12.2018         

Derivat Wandelschuldverschreibung –2.460 2.385 –1.932 1.887 

31.12.2017         

Derivat Wandelschuldverschreibung –1.820 1.736 –1.862 1.788      
 

Währungsänderungsrisiko 
Währungsänderungsrisiken ergeben sich aus dem Zufluss von Miet- und Umsatzerlösen und Forderungen in CZK, 

HRK, HUF, PLN, RON, CHF und RSD. Fremdwährungszuflüsse aus Mieten sind durch die Bindung der Mieten an EUR 
abgesichert, sodass insgesamt kein wesentliches Risiko besteht.  
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Kreditrisiko 
Die ausgewiesenen Buchwerte aller finanziellen Vermögenswerte und die eingegangenen Haftungsverhältnisse stellen 

das maximale Ausfallsrisiko dar, da keine wesentlichen Aufrechnungsvereinbarungen bestehen. 

Die Mieter haben Kautionen in der Höhe von 16.093 Tsd. € (31.12.2017: 13.442 Tsd. €) sowie Bankgarantien in der 
Höhe von 46.623 Tsd. € (31.12.2017: 42.494 Tsd. €) und Konzerngarantien in Höhe von 45.246 Tsd. € (31.12.2017: 
45.249 Tsd. €) hinterlegt. 

Das Kreditrisiko für Bestände an liquiden Mitteln wird im Rahmen interner Veranlagungsrichtlinien überwacht. 

Liquiditätsrisiko  
Das Liquiditätsrisiko besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten im Zeitpunkt der Fälligkeit nicht beglichen 

werden können. Ziel der Steuerung der Liquidität der CA Immo Gruppe ist die Sicherstellung von ausreichend 
finanziellen Mitteln zur Begleichung fälliger Verbindlichkeiten, unter Vermeidung von unnötigen Verlustpotentialen 
und Risiken. Kredite werden – dem Anlagehorizont für Immobilien entsprechend – überwiegend langfristig 
abgeschlossen. 

Dem Liquiditätsrisiko begegnet die CA Immo Gruppe auf mehreren Ebenen: Zum einen durch eine ausgeprägte 
Liquiditätsplanung und -sicherung, um Engpässen vorzubeugen. Zum anderen sichert sich die CA Immo Gruppe zur 
Aussteuerung von Liquiditätsspitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentlinie auf Ebene der CA Immo AG. Bei 
der Fremdkapitalaufbringung setzt die CA Immo Gruppe auf in- und ausländische Banken. Aus der nachfolgenden 
Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (nicht diskontierten) Zins- und Tilgungszahlungen der originären finanziellen 
Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente ersichtlich. 

31.12.2018 

Tsd. € 

Buchwert 

2018 

Vertragl.  

festgelegte 

Cashflows 

Cashflow  

2019 

Cashflow  

2020-2023 

Cashflow  

2024 ff 

Wandelschuldverschreibung 187.505 –210.500 –1.500 –6.000 –203.000 

Anleihen 796.269 –878.527 –16.246 –525.563 –336.719 

Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 959.620 –1.091.419 –217.713 –398.220 –475.487 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 24.544 –24.544 –20.609 –3.935 0 

Nicht beherrschende Anteile an 

Kommanditgesellschaften 3.363 –3.363 0 0 –3.363 

Verbindlichkeiten gegenüber 

Gemeinschaftsunternehmen 3.834 –3.834 –3.834 0 0 

Sonstige Verbindlichkeiten 24.762 –24.762 –9.778 –13.152 –1.833 

Originäre finanzielle Verbindlichkeiten 1.999.897 –2.236.950 –269.680 –946.869 –1.020.401 

Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 9.590 –9.339 –4.462 –10.720 5.843 

Derivat Wandelschuldverschreibung 34.839 0 0 0 0 

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 44.429 –9.339 –4.462 –10.720 5.843 

  2.044.326 –2.246.289 –274.141 –957.589 –1.014.558       
 

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. 
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31.12.2017 

Tsd. € 

Buchwert  

2017 

Vertragl.  

festgelegte 

Cashflows 

Cashflow  

2018 

Cashflow  

2019-2022 

Cashflow  

2023 ff 

Wandelschuldverschreibung 184.334 –212.000 –1.500 –6.000 –204.500 

Anleihen 648.447 –722.281 –14.844 –371.750 –335.688 

Sonstige verzinsliche Verbindlichkeiten 916.549 –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 2.969 –2.969 0 0 –2.969 

Verbindlichkeiten gegenüber 

Gemeinschaftsunternehmen 3.176 –3.176 –3.176 0 0 

Sonstige Verbindlichkeiten 29.588 –29.588 –8.545 –20.058 –985 

Originäre finanzielle Verbindlichkeiten 1.804.463 –2.048.330 –114.439 –773.545 –1.160.346 

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 

  1.827.485 –2.051.028 –117.747 –778.159 –1.155.121       
 

Bei den Cashflows der Zinsderivate handelt es sich um angenommene Werte bei Zugrundelegung der Forward Rates 
zum jeweiligen Bilanzstichtag.  

Preisrisiko 
Die CA Immo Gruppe hält Wertpapiere in ihrem Bestand. Dieses Finanzinstrument notiert an einem aktiven Markt 

(Stufe 1 der Bemessungshierarchie), weswegen es laufend zu Änderungen des Kurses kommen kann 
(Kursänderungsrisiko). Eine angenommene Reduktion bzw. ein Anstieg des Wertpapierkurses um 10% gegenüber dem 
Stichtagskurs wirkt sich mit einem Betrag von –/+ 11.454 Tsd. € (2017: –/+ 11.767 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 Aktionäre, Mitarbeiter und 
der übrigen Stakeholder erreichen kann. Insbesondere stehen das Erreichen der vom Kapitalmarkt geforderten 
Mindestverzinsung des investierten Vermögens und die Steigerung der Eigenkapitalrendite im Fokus. Weiters soll das 
externe Rating durch eine adäquate Eigenkapitalausstattung unterstützt und Eigenkapital für das geplante Wachstum 
der nächsten Geschäftsjahre beschafft werden. 

Die wesentlichen Parameter bei der Bestimmung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe sind: 

1. das generelle Verhältnis von Eigen- zu Fremdkapital und  
2. innerhalb des Fremdkapitals das optimale Verhältnis zwischen mit Immobilienvermögen 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 31.12.2018 lag diese bei 49,3% (31.12.2017 angepasst: 50,9%). In Bezug auf das Verhältnis von besichertem zu 
unbesichertem Fremdkapital entfällt auf die Fremdfinanzierung mit besicherten Immobilienkrediten, die in der Regel 
direkt von einer Objektgesellschaft aufgenommen werden, der etwas geringere Anteil. Unbesicherte Finanzierungen 
bestehen in Form der am Kapitalmarkt platzierten Unternehmensanleihen bzw. Wandelschuldverschreibungen. Die CA 
Immo Gruppe hat im Jahr 2018 eine weitere Unternehmensanleihe emittiert und finanziert sich daher zunehmend über 
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den Kapitalmarkt. Aktuell entfallen rund 51% des gesamten Finanzierungsvolumens auf unbesicherte Finanzierungen 
in Form von Unternehmensanleihen (31.12.2017: 48%). Die damit verbundene Quote an unbesicherten Immobilien ist 
eines der wesentlichen Kriterien für das Investment Grade-Rating der CA Immo Gruppe.  

Weitere für die Darstellung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe maßgebliche Kennzahlen sind die 
Nettoverschuldung und die Gearing Ratio: 

Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

angepasst 

Verzinsliche Verbindlichkeiten     

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.723.749 1.680.410 

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 219.645 68.920 

Verzinsliche Vermögenswerte     

Liquide Mittel –374.302 –383.288 

Bankguthaben mit Verfügungsbeschränkungen –2.204 –974 

Nettoverschuldung 1.566.888 1.365.068 

Eigenkapital 2.639.697 2.419.270 

Gearing (Nettoverschuldung / EK) 59,4% 56,4%    
 

Bei der Berechnung des Gearings wird vereinfachend der Buchwert der liquiden Mittel berücksichtigt. Die 
Bankguthaben mit Verfügungsbeschränkung wurden bei der Nettoverschuldung berücksichtigt, sofern sie zur 
Absicherung der Tilgung von verzinslichen Verbindlichkeiten dienen.  

41. Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten   
Haftungsverhältnisse  
In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen zum 31.12.2018 Haftungsverhältnisse aus abgeschlossenen 

Kaufverträgen für Kostenübernahmen von Altlasten bzw. Kriegsfolgeschäden in Höhe von 91 Tsd. € (31.12.2017: 
608 Tsd. €). Des Weiteren bestehen Patronatserklärungen für ein Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland in Höhe 
von 2.000 Tsd. € (31.12.2017: 2.000 Tsd. €). Zur Sicherung von Darlehensverbindlichkeiten von zwei (31.12.2017: zwei) 
Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland wurden Garantien, Bürgschaften sowie Schuldbeitrittserklärungen im 
Umfang von 2.500 Tsd. € (31.12.2017: 2.500 Tsd. €) abgegeben. Des Weiteren wurden zur Absicherung von 
Gewährleistungsrisiken in Deutschland Bürgschaften vereinbart, deren Haftungsrisiko sich auf einen Betrag von 
15.066 Tsd. € (31.12.2017: 11.066 Tsd. €) beschränken.  

Die CA Immo Gruppe hat im Zusammenhang mit dem Projekt „Airport City St. Petersburg“ Garantien im Ausmaß von 
höchstens 1.027 Tsd. € (31.12.2017: 8.469 Tsd €) übernommen.  

Im Zusammenhang mit Verkäufen bestehen marktübliche Garantien der CA Immo Gruppe zur Absicherung allfälliger 
Gewährleistungs- und Haftungsansprüche der Käufer, für die in angemessenem Maße bilanzielle Vorkehrungen 
getroffen wurden. Die tatsächliche Inanspruchnahme kann jedoch auch darüber hinausgehen. Des Weiteren bestehen 
Patronatserklärungen für ein Gemeinschaftsunternehmen in Österreich in Höhe von 6.743 Tsd. € (31.12.2017: 0Tsd. €) 
und für ein Gemeinschaftsunternehmen in Osteuropa in der Höhe von 15.699 Tsd. € (31.12.2017: 0 Tsd.€). 

Für die Bildung von Steuerrückstellungen sind Schätzungen vorzunehmen. Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich 
der Auslegung komplexer Steuervorschriften und konkreten Berechnungsmodalitäten sowie der Höhe und des 
Zeitpunktes zu versteuernder Einkünfte. Diese Unsicherheiten und Komplexitäten können dazu führen, dass 
Schätzungen, auch in betragsmäßigen wesentlichen Umfang, vom tatsächlichen Steueraufwand abweichen. Dies kann 
auch geänderte Interpretationen von Steuerbehörden für vergangene Perioden umfassen. Für derzeit bekannte und 
wahrscheinliche Belastungen aufgrund laufender Betriebsprüfungen bildet die CA Immo Gruppe angemessene 
Rückstellungen.  
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Im Zusammenhang mit einer Projektentwicklung in Osteuropa hat ein Generalunternehmer mit Schiedsklage vom 
15.2.2019 beim Vienna International Arbitral Centre behauptete Ansprüche auf Zahlung von zusätzlichen Kosten und 
Werklohn von rund 26,27 Mio. € geltend gemacht und damit das Schiedsverfahren eingeleitet. Die Erfolgsaussichten 
werden als gering eingestuft. Für den erwarteten Zahlungsabfluss wurde eine angemessene bilanzielle Vorsorge 
getroffen.  

Bankverbindlichkeiten sind durch marktübliche Sicherheiten wie zB Hypotheken, Verpfändungen von 
Mietforderungen, Bankguthaben und Gesellschaftsanteilen sowie ähnlichen Garantien besichert. 

Sonstige finanzielle Verpflichtungen 
Weiters bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bestellobligos im Zusammenhang mit Bautätigkeiten für 

Leistungen im Rahmen der Entwicklung von Liegenschaften in Österreich in Höhe von 0 Tsd. € (31.12.2017: 
8.789 Tsd. €), in Deutschland in Höhe von 212.331 Tsd. € (31.12.2017: 153.549 Tsd. €) und in Osteuropa in Höhe von 
2.668 Tsd. € (31.12.2017: 22.533 Tsd. €). Darüber hinaus bestehen in Deutschland zum 31.12.2018 sonstige finanzielle 
Verpflichtungen aus zukünftig aktivierbaren Baukosten aus städtebaulichen Verträgen in Höhe von 8.782 Tsd. € 
(31.12.2017 angepasst: 16.241 Tsd. €).  

Die Summe der Verpflichtung zur Einzahlung von Eigenkapital in Gemeinschaftsunternehmen, für die keine 
bilanzielle Vorsorge getroffen wurde, beträgt zum 31.12.2018 in Österreich 0 Tsd. € (31.12.2017: 6.035 Tsd. €), in 
Deutschland 1.990 Tsd.€ (31.12.2017: 1.990 Tsd. €) und in Osteuropa 0 Tsd. € (31.12.2017: 0 Tsd. €). Neben den 
genannten Verpflichtungen zur Einzahlung von Eigenkapital bestehen keine weiteren Verpflichtungen den 
Gemeinschaftsunternehmen gegenüber. 

Finanzverbindlichkeiten, bei denen zum Stichtag vertragliche Bedingungen (Financial Covenants) nicht erfüllt 
wurden und diese Verletzung der Vertragsbedingungen dem Kreditgeber die prinzipielle Möglichkeit einer vorzeitigen 
Kündigung bieten, werden unabhängig von der vertraglich vorgesehenen Restlaufzeit unter den kurzfristigen 
verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Zum 31.12.2018 betraf dies keine Kredite (31.12.2017: keine Kredite).  

42. Leasingverhältnisse  
CA Immo Gruppe als Vermieter/Leasinggeber  
Die von der CA Immo Gruppe als Vermieter abgeschlossenen Mietverträge werden nach IFRS als Operating-Leasing 

eingestuft. Diese berücksichtigen idR folgende wesentliche Vertragsbestandteile: 

- Bindung an EUR 
- Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes 
- mittel- bis langfristige Laufzeit bzw. Kündigungsverzicht 

Die künftigen Zahlungen für Mindestmieterlöse aus bestehenden befristeten oder mit Kündigungsverzicht 
ausgestatteten Mietverträgen setzen sich am Konzernabschlussstichtag wie folgt zusammen: 

Tsd. € 2018 2017 

Im Folgejahr 201.539 178.662 

Für die darauffolgenden 4 Jahre 511.600 435.378 

Über 5 Jahre 228.543 200.510 

Gesamt 941.682 814.550    
 

Alle übrigen Mietverhältnisse sind kurzfristig kündbar und in obiger Tabelle nicht enthalten. 
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Die Mindestmieterlöse beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum 
frühest möglichen Kündigungstermin 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 Mietverträge als Leasingnehmer beziehen sich vorrangig 
auf gemietete Immobilien in München (bis 2022) und Frankfurt (bis 2025). 

Die restlichen Operating-Leasing Vereinbarungen der CA Immo Gruppe beziehen sich vor allem auf Betriebs- und 
Geschäftsausstattung sowie Fruchtgenussrechte. Kaufoptionen sind nicht vereinbart. Im Geschäftsjahr wurden 
Leasingzahlungen in Höhe von 3.738 Tsd. € als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (31.12.2017 
angepasst: 3.792 Tsd. €). 

Folgende Mindestleasingzahlungen werden in den Folgeperioden fällig: 

Tsd. € 2018 2017 

angepasst 

Im Folgejahr 4.481 3.247 

Für die darauffolgenden 4 Jahre 13.814 7.929 

Über 5 Jahre 86.130 77.831 

Gesamt 104.425 89.007    
 

43. Geschäftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen 
Für 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 IMMOFINANZ AG, Wien, bzw. die mit dieser verbundenen IMMOFINANZ Gruppe bis 27.9.2018 
- die Starwood Capital Group (“Starwood”), seit 27.9.2018 
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Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen 
Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

angepasst 

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 200.012 214.950 

Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen zur Veräußerung gehalten 0 2.276 

Ausleihungen 109 3.061 

Forderungen 10.374 8.582 

Verbindlichkeiten 127.190 9.409 

Rückstellungen 12.858 12.420 

      

  2018 2017 angepasst 

Ergebnis Gemeinschaftsunternehmen 21.770 70.680 

Ergebnis Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen 1.584 884 

Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 23.354 71.564 

Sonstige Erlöse 2.078 3.195 

Sonstige Aufwendungen –961 –1.273 

Zinserträge 1.043 281 

Zinsaufwendungen –2 0    
 

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen und ein Großteil der Forderungen gegenüber 
Gemeinschaftsunternehmen dienen der Finanzierung der Liegenschaften. Es bestehen keine Garantien oder 
anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte erfolgswirksame 
Wertberichtigung von Ausleihungen gegenüber Gemeinschaftsunternehmen beträgt 0 Tsd. € (31.12.2017 
angepasst: 217 Tsd. €). Die Forderungen gegenüber Gemeinschaftsunternehmen enthalten gewährte kurzfristige 
Darlehen in Höhe von 6.244 Tsd. € (31.12.2017: 769 Tsd. €). Die Verbindlichkeiten gegenüber 
Gemeinschaftsunternehmen enthalten langfristige Darlehen in Höhe von 0 Tsd. € (31.12.2017: 600 Tsd. €). Die 
Forderungen sowie Verbindlichkeiten haben eine marktübliche Verzinsung. Die übrigen Forderungen entstammen im 
Wesentlichen Leistungsbeziehungen in Deutschland. Die Verbindlichkeiten gegenüber Gemeinschaftsunternehmen 
resultieren in Höhe von 118.084 Tsd. € aus einer Dividendenvorauszahlung aufgrund des Verkaufs des Tower 185, der 
von einem Gemeinschaftsunternehmen gehalten wurde. Es bestehen keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten in 
Zusammenhang mit diesen Forderungen und Verbindlichkeiten. 

Darüber hinaus wurden keine Wertberichtigungen bzw. sonstige ergebniswirksame Wertkorrekturen erfasst.  

Beziehungen mit assoziierten Unternehmen 
Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017 

Ausleihungen 10.067 15.176 

      

  2018 2017 

Erträge aus assoziierten Unternehmen 0 5.034 

Aufwendungen aus assoziierten Unternehmen –2.387 0 

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen –2.387 5.034 

Zinserträge mit assoziierten Unternehmen 0 1.403    
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Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen an assoziierte Unternehmen dienen der Finanzierung einer 
Projektgesellschaft in Russland. Die Ausleihungen haben eine marktübliche Verzinsung. Es bestehen keine Garantien 
oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte erfolgswirksame 
Wertberichtigung von Ausleihungen inkl. Zinsen gegenüber assoziierten Unternehmen beträgt 15.836 Tsd. € 
(31.12.2017: 20.461 Tsd. €).  

Die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien 
Vorstand 
Andreas Quint (ab 1.1.2018) 
Keegan Viscius (ab 1.11.2018) 
Frank Nickel (bis 31.3.2018) 
Dr. Hans Volckens (bis 10.10.2018) 

Die Gesamtbezüge der im Geschäftsjahr 2018 aktiven Vorstandsmitglieder betrugen im Berichtsjahr 8.601 Tsd. € (2017: 
1.526 Tsd.€). Der Gesamtaufwand aus fixen Gehaltsbestandteilen belief sich auf 1.918 Tsd. € (2017: 1.050 Tsd. €). Die 
Fixbezüge betrugen 1.060 Tsd. € (2017:750 Tsd. €). Hinzu kamen Sachbezüge in Höhe von 79 Tsd. € (Vorjahr: 114 Tsd. €), 
Diäten in Höhe von 5 Tsd. € (Vorjahr: 8 Tsd. €) sowie Pensionskassenbeiträge von 74 Tsd. € (2017: 41 Tsd. €). Unter 
Berücksichtigung der in 2018 ausbezahlten variablen Gehaltsbestandteile (exkl. Abfertigungs- und 
Abfindungszahlungen) belief sich der Anteil der fixen Vergütungskomponente auf 27% (Vorjahr: 69%). Auf 
gehaltsabhängige Abgaben entfielen 701 Tsd. € (2017: 136 Tsd. €). Zum Bilanzstichtag 31.12.2018 betrug die 
Gesamthöhe der Abfertigungsrückstellung für Vorstandsmitglieder 79 Tsd. € (31.12.2017: 138 Tsd. €). Gegenüber 
früheren Vorstandsmitgliedern bestanden keine Zahlungsverpflichtungen. An die Mitglieder des Vorstands wurden 
weder Kredite noch Vorschüsse gewährt. 

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

Die Zielerreichung für das Geschäftsjahr 2017 wurde mit 100% festgelegt. Daraus resultierten Bonusansprüche in 
Höhe von 1.500 Tsd. € (Vorjahr: 931 Tsd. €), wovon 1.150 Tsd. € (Vorjahr: 466 Tsd. €) unmittelbar nach Feststellung der 
Zielerreichung zur Auszahlung gelangten (Sofortzahlung). Frank Nickel erhielt im Rahmen der vorzeitigen Beendigung 
seines Dienstvertrages sämtliche bestehenden Bonusansprüche (Sofortzahlungen sowie Phantomaktien) in Höhe von 
1.593 Tsd. € vorzeitig ausbezahlt. Für Dr. Hans Volckens wurden die restlichen 50% seines Bonusanspruchs für das 
Geschäftsjahr 2017 (350 Tsd. €) auf Basis des Durchschnittskurses des letzten Quartals 2017 (24,82 € je Aktie) mit 
insgesamt 14.101 Phantomaktien unterlegt.  

Andreas Quint erhielt im Zuge des Kontrollwechsels für seinen zukünftigen Verbleib bei CA Immo einen Retention 
Bonus (Halteprämie) in Höhe von 1.120 Tsd. €. Des Weiteren wurde die Zielerreichung für das Geschäftsjahr 2018 im 
Zuge der Verhandlungen mit dem CEO mit 100% festgelegt, sämtliche für das Geschäftsjahr 2018 anfallenden 
Bonuszahlungen (1.120 Tsd. €) vorzeitig bereinigt und per 31.10.2018 zur Gänze in cash ausbezahlt. Es erfolgte – wie 
ansonsten im Vergütungssystem vorgesehen – keine Umwandlung in Phantom Shares. Zusätzlich zu diesen Zahlungen 
erhielt Andreas Quint einen Antrittsbonus (Signing-Bonus) in Höhe von 300 Tsd. € als Ersatz für aufgrund seines 
vorzeitigen Austritts nicht gewährte Bonuszahlungen seines Vordienstgebers. Der Sign-On-Bonus wurde bereits im 
Konzernabschluss zum 31.12.2017 bilanziell berücksichtigt. 

Dr. Hans Volckens erhielt im Zuge seines vorzeitigen Austritts als CFO von CA Immo Ausgleichs- und 
Abfindungszahlungen von insgesamt 476 Tsd. €. Darüber hinaus wurden sämtliche seit 2016 ausstehende 
Bonusansprüche inkl. Phantom Shares zur Zahlung fällig. Für das Geschäftsjahr 2018 wurde mit Dr. Volckens ebenfalls 
eine Zielerreichung von 100% vereinbart. Die ausgewiesenen Short Term Incentives setzten sich daher aus 
Sofortzahlungen für die Jahre 2017, 2018 (jeweils 350 Tsd. €) und anteilig bis einschließlich 31.7.2019 (408 Tsd. €) 
sowie einem Sonderbonus für das Geschäftsjahr 2017 (50 Tsd. €) zusammen. Sämtliche seit dem Geschäftsjahr 2016 
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ursprünglich mit einer Haltefrist versehenen 18.017 Stück Phantom Shares wurden zu einem vereinbarten Preis von 
32,00 € je Aktie bewertet und ebenfalls in Höhe von 917 Tsd. € zur Gänze ausbezahlt. 

Per 31.12.2018 bestehen damit im Rahmen des variablen Vergütungssystems für die in 2016, 2017 und 2018 
beginnenden Tranchen aus Phantomaktien keine Rückstellungserfordernisse (Stand per 31.12.2017: 2.191 Tsd. €). 

VORSTANDSBEZÜGE1) 

Andreas Quint2) Keegan Viscius3) Hans Volckens4) Frank Nickel5) Gesamt

in Tsd. € 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 

Fixbezüge 560 0 79 0 321 350 100 400 1.060 750 

Gehaltsabhängige Abgaben 276 0 13 0 258 56 154 81 701 136 

Sachbezüge, Firmenfahrzeug, etc. 0 0 28 0 39 34 12 80 79 114 

Diäten 1 0 0 0 3 6 0 2 5 8

Beiträge in Pensionskassen 57 0 6 0 0 0 10 41 74 41 

Summe fixe Gehaltsbestandteile 895 0 126 0 621 446 276 603 1.918 1.050 

Summe fixe Gehaltsbestandteile in % 39% 0% 100% 0% 23% 85% 15% 60% 27% 69% 

Short Term Incentive (Sofortzahlung) 860 0 0 0 1.158 76 600 400 2.619 476 

Short Term Incentive (Phantom Shares) 560 0 0 0 917 0 992 0 2.470 0

Summe variable Gehaltsbestandteile 1.420 0 0 0 2.076 76 1.593 400 5.088 476 

Summe variable Gehaltsbestandteile in % 61% 0% 0% 0% 77% 15% 85% 40% 73% 31% 

Summe fixe und variable Gehaltsbestandteile 2.315 0 126 0 2.696 522 1.869 1.003 7.006 1.526 

Abfertigungs- und Abfindungszahlung (CoC)   1.120 0 0 0 419 0 57 0 1.596 0

Gesamtbezüge 3.435 0 126 0 3.115 522 1.926 1.003 8.601 1.526        
1) Die Darstellung enthält ausschließlich in 2017 bzw. 2018 ausbezahlte bzw. aufgewendete Vergütungsbestandteile (exkl. Urlaubsersatzleistungen in Höhe 

von 66 Tsd. € für Dr. Volckens bzw. 116 Tsd. € für Frank Nickel). Für Bonusansprüche aus den Geschäftsjahren 2016 und 2017 wurden per 31.12.2017 
bereits 2.191 Tsd. € rückgestellt. 

2) Vorstandsvorsitzender (CEO) seit 1.1.2018
3) Mitglied des Vorstands (CIO) seit 1.11.2018
4) Mitglied des Vorstands (CFO) bis 10.10.2018
5) Vorstandsvorsitzender (CEO) bis 31.12.2017; Mitglied des Vorstands bis 31.3.2018

Aufsichtsrat 
Von der Hauptversammlung gewählt: 
Torsten Hollstein, Vorsitzender 
Dr. Florian Koschat, Stv. des Vorsitzenden 
Richard Gregson 
Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler 
John Nacos 
Michael Stanton 
Prof. Dr. Sven Bienert (bis 26.10.2018) 
Dipl.-BW Gabriele Düker (bis 25.10.2018) 

Durch Namensaktie entsendet: 
Jeffrey Gordon Dishner (ab 28.9.2018) 
Laura Mestel Rubin (ab 28.9.2018) 
Sarah Broughton (ab 28.9.2018) 
Dr. Oliver Schumy (bis 27.9.2018) 
Mag. Stefan Schönauer (bis 27.9.2018) 
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Vom Betriebsrat entsendet: 
Georg Edinger, BA, REAM (IREBS) 
Mag. Nicole Kubista 
Mag. (FH) Sebastian Obermair 
Mag. (FH) Franz Reitermayer 

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

Im Geschäftsjahr 2018 (für 2017) gelangten 361 Tsd. € (Vorjahr: 368 Tsd. €) an Fixvergütungen (einschließlich 
Sitzungsgelder in Gesamthöhe von 88 Tsd. €; Vorjahr: 93 Tsd. €) zur Auszahlung. Darüber hinaus wurden im 
Geschäftsjahr 2018 im Zusammenhang mit dem Aufsichtsrat Aufwendungen in Höhe von 206 Tsd. € erfasst (2017: 
660 Tsd. €). Hiervon entfallen rund 90 Tsd. € auf Barauslagen für Reisespesen (2017: 35 Tsd. €) und 43 Tsd. € (2017: 
5 Tsd. €) auf sonstige Aufwendungen einschließlich Fortbildungskosten. An Rechts- und sonstige Beratungkosten fielen 
74 Tsd. € an (2017: 620 Tsd. €; hiervon 595 Tsd. € für die Executive Search im Zusammenhang mit dem CEO-
Nachbesetzungsverfahren). Die Beratungskosten in Höhe von € 150 Tsd. für das CFO Besetzungsverfahren wurden 
ebenfalls im Konzernabschluss 2018 berücksichtigt. An Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare, 
insbesondere für Beratungs- und Vermittlungstätigkeiten, geleistet bzw. keine Kredite oder Vorschüsse gewährt.  

Für das Geschäftsjahr 2018 soll der Hauptversammlung auf Basis derselben Kriterien (jährliche Fixvergütung von  
30 Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in Höhe von 1.000 € je Sitzungstag) und unter Berücksichtigung des 
Verzichts auf Vergütung der durch Namensaktien entsendeten Aufsichtsratsmitglieder eine Aufsichtsratsvergütung in 
Gesamthöhe von 380 Tsd. € vorgeschlagen werden. Die Vergütung wurde im Konzernabschluss per 31.12.2018 
berücksichtigt. 

Sämtliche Verträge der Gesellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die sich diese außerhalb ihrer Tätigkeit 
im Aufsichtsrat gegenüber der CA Immo Gruppe zu einer Leistung gegen ein nicht bloß geringfügiges Entgelt 
verpflichten, haben den branchenüblichen Standards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung durch den 
Aufsichtsrat. Dies gilt auch für Verträge mit Unternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches 
wirtschaftliches Interesse hat. Dies betraf einen zwischen der CA Immo AG und der Universitätsstiftung für 
Immobilienwirtschaft IRE|BS am 16.9.2014 erstmals abgeschlossenen und zuletzt Anfang 2018 verlängerten 
Schenkungsvertrag, wonach die Stiftung einen jährlichen zweckgebundenen Betrag in Höhe von 25 Tsd. € von  
CA Immo AG erhält und hiervon 50% dem ehemaligen Aufsichtsratsmitglied Prof. Dr. Sven Bienert im Rahmen seiner 
Lehr- bzw. Forschungsaktivitäten am IRE|BS Institut für Immobilienwirtschaft frei zur Verfügung stehen. Darüber 
hinaus wurden keine Honorare, insbesondere für Beratungs- und Vermittlungstätigkeiten, an Mitglieder des 
Aufsichtsrats geleistet. Kredite oder Vorschüsse wurden nicht gewährt. 

IMMOFINANZ Gruppe, Wien 
Die IMMOFINANZ Gruppe hielt im Zeitraum von 2.8.2016 bis 27.9.2018 über ihre 100%ige Tochtergesellschaft GENA 

ELF Immobilienholding GmbH 25.690.163 Inhaberaktien sowie vier Namensaktien von CA Immo AG und war mit 
einem Anteil von rund 26% des Grundkapitals größter Einzelaktionär der Gesellschaft. 

Zwischen der IMMOFINANZ Gruppe und der CA Immo Gruppe bestand bis 27.9.2018 eine wechselseitige Beteiligung. 
Die CA Immo Gruppe hält nach wie vor 5.480.556 Inhaberaktien der IMMOFINANZ AG (dies entspricht einem Anteil 
von ca. 4,9% am Grundkapital der IMMOFINANZ AG). 

CA Immo AG und IMMOFINANZ AG hatten sich in 2016 darauf verständigt, in einen konstruktiven Dialog über einen 
möglichen Zusammenschluss beider Unternehmen einzutreten. Am 28.2.2018 teilte die IMMOFINANZ AG mit, die 
Detailgespräche für einen möglichen Zusammenschluss der beiden Unternehmen vorerst ausgesetzt zu lassen und auch 
weitere strategische Optionen – u. a. einen Verkauf ihrer Beteiligung an der CA Immo AG – zu prüfen. Ein 
entsprechendes Bieterverfahren wurde gestartet. Am 2.7.2018 teilte die IMMOFINANZ AG mit, dass sie ihre 
Beteiligung an der CA Immo AG an SOF-11 Starlight 10 EUR S.à r.l. (nunmehr SOF-11 Klimt CAI S.à r.l.), eine von der 
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Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, verkaufte. Die Transaktion wurde am 27.9.2018, nach Genehmigung 
der Kartellbehörden und Zustimmung des Vorstands von CA Immo AG zur Übertragung der vier Namensaktien am 
18.7.2018, vollzogen. 

Starwood Capital Group (Starwood) 
Seit 27.9.2018 hält die SOF-11 Klimt CAI S.à r.l. (vormals SOF-11 Starlight 10 EUR S.à r.l.) 25.843.562 Inhaberaktien 

sowie vier Namensaktien von CA Immo AG und ist mit einem Anteil von 26,16% des Grundkapitals nunmehr größter 
Einzelaktionär der Gesellschaft. Die SOF-11 Klimt CAI S.à r.l. ist eine indirekte 100% Tochtergesellschaft von SOF-11 
International, SCSp. SOF-11 International, SCSp ist Teil einer Gruppe von Gesellschaften, welche als SOF-XI, einem 
Discretionary Fund mit einem Fondsvermögen in Höhe von ca. USD 7,56 Milliarden, bekannt sind. SOF-XI wird von 
mit Starwood, einer sich im Privatbesitz befindenden weltweit agierenden Alternativen Investmentgesellschaft mit 
mehr als 80 Partnern, verbundenen Unternehmen kontrolliert. Die Starwood Capital Group ist ein auf globale 
Immobilieninvestitionen konzentrierter Finanzinvestor.  

44. Kennzahlen je Aktie
Ergebnis je Aktie

2018 2017

angepasst 

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im 

Umlauf Stück 93.052.919 93.328.942

Konzernergebnis Tsd. € 305.293 238.135

Unverwässertes Ergebnis je Aktie € 3,28 2,55  

2018 2017

angepasst 

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im 

Umlauf Stück 93.052.919 93.328.942

Verwässerungseffekt:

Wandelschuldverschreibung Stück 6.564.697 1.595.344

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien Stück 99.617.616 94.924.286 

Auf Aktionäre des Mutterunternehmens entfallendes 

Konzernergebnis Tsd. € 305.293 238.135

Verwässerungseffekt:

Verzinsung für Wandelschuldverschreibungen/Bewertung 

Derivat Wandelschuldverschreibung Tsd. € 19.632 6.434

Abzüglich Steuern Tsd. € –4.908 –1.609

Auf Aktionäre des Mutterunternehmens entfallendes 

Konzernergebnis bereinigt um den Verwässerungseffekt Tsd. € 320.017 242.960 

Verwässertes Ergebnis je Aktie € 3,21 2,55  

Das verwässerte Ergebnis je Aktie entspricht in 2017 dem unverwässerten Ergebnis je Aktie. Der erfolgswirksame 
Effekt aus der Wandelschuldverschreibung in 2017 erhöht das Ergebnis je Aktie, weshalb keine Verwässerung vorliegt. 
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45. Personalstand 
Die CA Immo Gruppe beschäftigte in 2018 durchschnittlich 342 Angestellte (2017: 337), wovon durchschnittlich 68 

Angestellte (2017: 67) in Österreich, 189 Angestellte (2017: 179) in Deutschland und 85 Angestellte (2017: 91) bei 
sonstigen Tochtergesellschaften in Osteuropa beschäftigt waren. 

46. Aufwendungen für die Abschlussprüfer 
Die in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen betreffen die Honorare des Abschlussprüfers Ernst & Young 

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft m.b.H. 

Tsd. € 2018 2017 

Abschlussprüfung 352 343 

Sonstige Bestätigungsleistungen 260 142 

Andere Beratungsleistungen 16 0 

Gesamt 628 485    
 

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird ein Aufwand für Wirtschaftsprüfung inkl. Review in Höhe von 
1.175 Tsd. € (2017: 1.331 Tsd. €) ausgewiesen. Hiervon entfällt ein Betrag von 1.160 Tsd. € (31.12.2017: 1.171 Tsd. €) 
auf EY Gesellschaften. 
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47. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Im Jänner 2019 erfolgte das Closing des Verkaufs einer Gesellschaft mit einer Liegenschaft in Slowenien.

In seiner Sitzung vom 8.3.2019 bestellte der Aufsichtsrat der CA Immo AG Dr. Andreas Schillhofer zum neuen 
Finanzvorstand (CFO) der Gesellschaft. Dr. Andreas Schillhofer wird sein Amt spätestens mit Wirkung zum 1.10.2019 
antreten. 

Der vorliegende Konzernabschluss wurde mit dem unterfertigten Datum vom Vorstand aufgestellt. Der 
Einzelabschluss und der Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft werden am 27.3.2019 dem 
Aufsichtsrat zur Prüfung und Feststellung vorgelegt. 

Wien, 27.3.2019 

  Der Vorstand 

Andreas Quint 
(Vorsitzender) 

Keegan Viscius
(Mitglied des Vorstands) 
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In den Konzernabschluss sind neben der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft folgende Unternehmen 
einbezogen: 

1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen
2) G Gründung; E Erwerb; 

ANLAGE I 

Gesellschaft Sitz Nominal- 

kapital 

Währung Beteiligung 

in % 

Konsolidie- 

rungsart  1) 

Gründung/ 

Erstkonsolidierung 

in 2018 2) 

CA Immo Holding B.V. Amsterdam 51.200.000 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 s.r.o. Bratislava 7.503.200 EUR 100 VK 

Europolis D61 Logistics s.r.o. Bratislava 1.375.000 EUR 100 VK

CA Holding Szolgáltató 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 Ingatlanberuházási Kft Budapest 3.040.000 HUF 100 VK 

Duna Business Hotel Ingatlanfejlesztö Kft. Budapest 1.370.097 EUR 100 VK 

Duna Irodaház Kft. Budapest 838.082 EUR 100 VK

Duna Termál Hotel Kft. Budapest 1.182.702 EUR 100 VK 

EUROPOLIS CityGate IngatlanberuházásiKft Budapest 13.010.000 HUF 100 VK

Europolis Infopark Kft. Budapest 4.140.000 HUF 100 VK 

EUROPOLIS IPW Ingatlanberuházási Kft Budapest 54.380.000 HUF 100 VK 

Europolis Park Airport Kft. Budapest 19.900.000 HUF 100 VK 

Europolis Tárnok Ingatlanberuházási 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 Irodaház Kft. Budapest 3.017.200 EUR 100 VK 

R 70 Invest Budapest Kft. Budapest 5.270.000 HUF 100 VK

Váci 76 Kft. Budapest 3.100.000 HUF 100 VK 

CA Immo Campus 6.1. S.R.L. Bukarest 114.000 RON 100 VK E

CA IMMO REAL ESTATE MANAGEMENT 

ROMANIA S.R.L. Bukarest 989.570 RON 100 VK 

EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. SRL Bukarest 91.394.530 RON 100 VK 

EUROPOLIS SEMA PARK SRL Bukarest 139.180.000 RON 100 VK 

INTERMED CONSULTING & MANAGEMENT SRL 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 SRL Bukarest 18.421.830 RON 100 VK   
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Gesellschaft Sitz Nominal- 

kapital 

Währung Beteiligung 

in % 

Konsolidie- 

rungsart  1) 

Gründung/ 

Erstkonsolidierung 

in 2018 2) 

VICTORIA INTERNATIONAL PROPERTY SRL Bukarest 216 RON 100 VK   

Blitz F07-neunhundert-sechzig-acht GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

Blitz F07-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 Fünfzehn Beteiligungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo Fünfzehn 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 Zwölf Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

CM Komplementär F07-888 GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 94,9 VK   

DRG Deutsche Realitäten GmbH Frankfurt 500.000 EUR 493) AEJV   

CAINE B.V. Hoofddorp 18.151 EUR 100 VK   

CA Immobilien Anlagen d.o.o. Laibach 50.075 EUR 100 VK   

ALBERIQUE LIMITED Limassol 1.200 EUR 100 VK   

BEDELLAN PROPERTIES LIMITED i.L. Limassol 12.705 EUR 100 VK   

EPC KAPPA LIMITED i.L. Limassol 12.439 EUR 100 VK   

EPC LAMBDA LIMITED i.L. Limassol 458.451 EUR 100 VK   

EPC LEDUM LIMITED i.L. Limassol 14.053 EUR 100 VK   

EPC OMIKRON LIMITED i.L. Limassol 57.114 EUR 100 VK   

EPC PI LIMITED i.L. Limassol 2.310 EUR 100 VK   

EPC PLATINUM LIMITED i.L. Limassol 2.864 EUR 100 VK   

EPC RHO LIMITED i.L. Limassol 2.390 EUR 100 VK          
1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen 
2) G Gründung; E Erwerb;  
3) gemeinschaftliche Führung 
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Gesellschaft Sitz Nominal- 

kapital 

Währung Beteiligung 

in % 

Konsolidie- 

rungsart  1) 

Gründung/ 

Erstkonsolidierung 

in 2018 2) 

EPC THREE LIMITED i.L. Limassol 2.491.634 EUR 100 VK 

EPC TWO LIMITED i.L. Limassol 970.092 EUR 100 VK 

EUROPOLIS REAL ESTATE ASSET MANAGEMENT 

LIMITED in Liqu. Limassol 2.500 EUR 100 VK 

OPRAH ENTERPRISES LIMITED i.L. Limassol 3.411 EUR 100 AEJV 

HARILDO LIMITED Nikosia 1.500 EUR 50 VK 

VESESTO LIMITED Nikosia 1.700 EUR 50 AEJV 

4P - Immo. Praha s.r.o. Prag 200.000 CZK 100 VK 

CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o. Prag 1.000.000 CZK 100 VK 

RCP Alfa, s.r.o. Prag 1.000.000 CZK 100 VK 

RCP Amazon, s.r.o. Prag 1.000.000 CZK 100 VK 

RCP Beta, s.r.o. Prag 73.804.000 CZK 100 VK 

RCP Delta, s.r.o. Prag 1.000.000 CZK 100 VK 

RCP Gama, s.r.o. Prag 96.931.000 CZK 100 VK 

RCP ISC, s.r.o. Prag 1.000.000 CZK 100 VK 

RCP Zeta, s. r. o. Prag 200.000 CZK 100 VK 

Visionary Prague, s.r.o. Prag 200.000 CZK 100 VK E 

ZAO "Avielen A.G." St. Petersburg 370.001.000 RUB 35 AEASS 

CA Immo Bitwy Warszawskiej Sp. z o.o. Warschau 47.016.000 PLN 100 VK 

CA IMMO REAL ESTATE MANAGEMENT  

POLAND Sp. z o. o. Warschau 565.000 PLN 100 VK 

CA Immo Real Estate Management Poland Sp.z o. o. Pl. 

Europejski 2 Spółka Komandytowo - Akcyjna Warschau 2.050.000 PLN 100 VK E  

CA Immo Saski Crescent Sp. z o.o. Warschau 140.921.250 PLN 100 VK 

CA Immo Saski Point Sp. z o.o. Warschau 55.093.000 PLN 100 VK 

CA IMMO WARSAW SPIRE B Sp. z o.o. Warschau 5.050.000 PLN 100 VK

CA Immo Warsaw Towers Sp. z o.o. Warschau 155.490.900 PLN 100 VK 

CA Immo Wspólna Sp. z o.o. Warschau 46.497.000 PLN 100 VK 

CA Immo  Sienna Center Sp.z o.o. Warschau 116.912.640 PLN 100 VK 

CAMARI INVESTMENTS Sp.z o.o. Warschau 10.000 PLN 50 AEJV 

Camari Investments Sp.z.o.o. WFC S.K.A. Warschau 51.000 PLN 50 AEJV   
1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen
2) G Gründung; E Erwerb; 
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Gesellschaft Sitz Nominal- 

kapital 

Währung Beteiligung 

in % 

Konsolidie- 

rungsart  1) 

Gründung/ 

Erstkonsolidierung 

in 2018 2) 

EUROPOLIS PARK BŁONIE Sp.z o.o. in Liqu. Warschau 1.104.334 PLN 100 VK

Avielen Beteiligungs GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

BIL-S Superädifikatsverwaltungs GmbH Wien 70.000 EUR 100 VK 

CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien 3.738.127 EUR 100 VK 

CA Immo Galleria Liegenschaftsverw. GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

CA Immo Germany Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

CA Immo International Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

CA Immo LP GmbH Wien 146.000 EUR 100 VK 

CA Immo Rennweg 16 GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co 

Finanzierungs KG Wien 154.818 EUR 100 VK 

CA Immo-RI-Residential Prop Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

EBL Nord 2 Immobilien Eins GmbH & Co KG Wien 10.000 EUR 50 AEJV 

EBL Nord 2 Immobilien GmbH Wien 35.000 EUR 50 AEJV 

EBL Nord 2 Immobilien Zwei GmbH & Co KG Wien 10.000 EUR 50 AEJV 

Erdberger Lände 26 Projekt GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

EUROPOLIS CE Alpha Holding GmbH Wien 36.336 EUR 100 VK 

EUROPOLIS CE Rho Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

EUROPOLIS GmbH Wien 5.000.000 EUR 100 VK 

omniCon Baumanagement GmbH Wien 100.000 EUR 100 VK 

PHI Finanzbeteiligungs und Investment GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 

Europolis Zagrebtower d.o.o. Zagreb 15.347.000 HRK 100 VK      
1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen
2) G Gründung; E Erwerb; 
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Die CA Immo Gruppe hält zum 31.12.2018 99,7 % der Anteile an der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt am 
Main (kurz Frankfurt). Im Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften und Anteile an 
Gemeinschaftsunternehmen der CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt, enthalten: 

1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen
2) G Gründung; E Erwerb; 

Gesellschaft Sitz Nominal- 

kapital 

Währung Beteiligung 

in % 

Konsolidie- 

rungsart  1) 

Gründung/ 

Erstkonsolidierung 

in 2018 2) 

CA Immo 13 GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo 14 GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Bärenquellbrauerei GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Bärenquellbrauerei Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin DGSB Projekt GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin DGSB Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Europaplatz 01 Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Europaplatz 03 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Europaplatz 03 Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Hallesches Ufer GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 4 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 7 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 8 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 8 Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 9 GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Lietzenburger Straße Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Mitte 01 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Mitte 01 Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Mitte 02 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Mitte 02 Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Schöneberger Ufer Beteiligungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Schöneberger Ufer GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Berlin Schöneberger Ufer Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Düsseldorf BelsenPark MK 2.1 Projekt GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Düsseldorf BelsenPark MK 3 Projekt GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Düsseldorf BelsenPark Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Frankfurt Alpha Beteiligungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Frankfurt Karlsruher Straße GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK   
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Gesellschaft Sitz Nominal- 

kapital 

Währung Beteiligung 

in % 

Konsolidie- 

rungsart  1) 

Gründung/ 

Erstkonsolidierung 

in 2018 2) 

CA Immo Frankfurt Karlsruher Straße Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo Frankfurt Nord 4 GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK   

CA Immo Frankfurt Nord 4 Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo Frankfurt ONE Betriebs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo Frankfurt ONE GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo München MI 1 - Arnulfpark Grundstücksverwertungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo München MK 6 - Arnulfpark Grundstücksverwertungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK   

omniCon Gesellschaft für innovatives Bauen mbH Frankfurt 100.000 EUR 100 VK   

Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 50 AEJV   

Stadthafenquartier Europacity Berlin Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 50 AEJV   

Baumkirchen MK GmbH & Co. KG Grünwald 10.000 EUR 100 VK   

Baumkirchen MK Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 100 VK   

Baumkirchen WA 1 GmbH & Co. KG Grünwald 10.000 EUR 50 AEJV   

Baumkirchen WA 1 Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 50 AEJV   

Baumkirchen WA 2 GmbH & Co. KG Grünwald 10.000 EUR 50 AEJV   

Baumkirchen WA 2 Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 50 AEJV   

Baumkirchen WA 3 GmbH & Co. KG Grünwald 10.000 EUR 50 AEJV   

Baumkirchen WA 3 Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 50 AEJV   

CA Immo Bayern Betriebs GmbH Grünwald 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo Fonds Services GmbH Grünwald 25.000 EUR 100 VK G 

CA Immo München Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG Grünwald 5.000 EUR 100 VK   

CA Immo München Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo München Nymphenburg GmbH & Co. KG Grünwald 5.000 EUR 100 VK   

CA Immo München Nymphenburg Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 100 VK   

CA Immo Projektentwicklung Bayern GmbH & Co. KG Grünwald 255.645 EUR 100 VK   

CA Immo Projektentwicklung Bayern Verwaltungs GmbH Grünwald 25.565 EUR 100 VK   

CAMG Zollhafen HI IV V GmbH & Co. KG Grünwald 105.000 EUR 503) AEJV   

CAMG Zollhafen HI IV V Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 503) AEJV   

CPW Immobilien GmbH & Co. KG Grünwald 5.000 EUR 33,33) AEJV   

CPW Immobilien Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 33,33) AEJV   

Eggarten Projektentwicklung GmbH & Co. KG Grünwald 16.000 EUR 50 AEJV   

Eggarten Projektentwicklung Verwaltung GmbH Grünwald 25.000 EUR 50 AEJV   

Kontorhaus Arnulfpark Betriebs GmbH Grünwald 25.000 EUR 100 VK   

Kontorhaus Arnulfpark GmbH & Co. KG Grünwald 100.000 EUR 99,9 VK   

Kontorhaus Arnulfpark Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 100 VK   

SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG Grünwald 100.000 EUR 100 VK   

SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH Grünwald 25.000 EUR 50 AEJV          
1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen 
2) G Gründung; E Erwerb;  
3) gemeinschaftliche Führung   
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Gesellschaft Sitz Nominal- 

kapital 

Währung Beteiligung 

in % 

Konsolidie- 

rungsart  1) 

Gründung/ 

Erstkonsolidierung 

in 2018 2) 

Congress Centrum Skyline Plaza Beteiligung GmbH Hamburg 25.000 EUR 50  AEJV

Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG Hamburg 25.000 EUR 50 AEJV 

Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung GmbH Hamburg 25.000 EUR 50 AEJV

REC Frankfurt Objektverwaltungsgesellschaft mbH i.L. Hamburg 25.000 EUR 50 AEJV 

CA Immo Mainz Hafenspitze GmbH Mainz 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Mainz Quartiersgarage GmbH Mainz 25.000 EUR 100 VK 

CA Immo Mainz Rheinallee III GmbH&Co. KG Mainz 5.000 EUR 100 VK 

CA Immo Mainz Rheinwiesen II GmbH & Co. KG Mainz 5.000 EUR 100 VK G  

CA Immo Mainz Verwaltungs GmbH Mainz 25.000 EUR 100 VK

Mainzer Hafen GmbH Mainz 25.000 EUR 50 AEJV 

Marina Zollhafen GmbH Mainz 25.000 EUR 37,53) AEJV

Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG Mainz 1.200.000 EUR 50,13) AEJV 

SEG Kontorhaus Arnulfpark Beteiligungsgesellschaft mbH München 25.000 EUR 99 VK 

Skyline Plaza Generalübernehmer GmbH & Co. KG Oststeinbek 25.000 EUR 50 AEJV 

Skyline Plaza Generalübernehmer Verwaltung GmbH Oststeinbek 25.000 EUR 50 AEJV 

Boulevard Süd 4 Verwaltungs-GmbH Ulm 25.000 EUR 50 AEJV 

Boulevard Süd 4 GmbH & Co. KG Ulm 200.000 EUR 50 AEJV     
1) VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen; AEA at equity Konsolidierung assoziierte Unternehmen
2) G Gründung; E Erwerb; 
3) gemeinschaftliche Führung
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Der Vorstand bestätigt 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 möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe vermittelt und dass der 
Konzernlagebericht den Geschäftsverlauf, das Geschäftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein 
möglichst getreues Bild der Vermögens-, 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, 27.3.2019  

 

Der Vorstand  

 

 

Andreas Quint 
(Vorstandsvorsitzender) 

Keegan Viscius  
(Mitglied des Vorstands) 
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Bericht zum Konzernabschluss 

Prüfungsurteil 
Wir haben den Konzernabschluss der  

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, 

und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern), bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018, der 
Konzerngewinn- und Verlustrechnung, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalveränderungs-
rechnung und der Konzerngeldflussrechnung für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr und dem Konzern-
anhang, geprüft. 

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefügte Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt 
ein möglichst getreues Bild der Vermögens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2018 sowie der Ertragslage 
und der Zahlungsströme des Konzerns für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr in Übereinstimmung mit den 
International Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind (IFRS), und den zusätzlichen 
Anforderungen des § 245a UGB. 

Grundlage für das Prüfungsurteil 
Wir haben unsere Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO) 

und mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Diese Grundsätze 
erfordern die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen 
Vorschriften und Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prüfung des 
Konzernabschlusses" unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhängig in 
Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen und berufs-rechtlichen Vorschriften, und wir 
haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der 
Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser 
Prüfungsurteil zu dienen. 

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte 
Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemäßen Ermessen am 

bedeutsamsten für unsere Prüfung des Konzernabschlusses des Geschäftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im 
Zusammenhang mit unserer Prüfung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Prüfungsurteils 
hierzu berücksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prüfungsurteil zu diesen Sachverhalten ab. 

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

Titel 
Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien  

Risiko 
Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft zeigt in ihrem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 

Bestandsimmobilien in Höhe von TEUR 3.755.196 sowie Immobilien in Entwicklung in Höhe von TEUR 651.575. 
Darüber hinaus ist in dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 ein Ergebnis aus Neubewertung von  
TEUR 276.461 erfasst.  

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung) werden 
basierend auf Gutachten von externen, unabhängigen Sachverständigen mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. 

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unterliegt wesentlichen Annahmen und Schätzungen. 
Das wesentliche Risiko besteht für jede Immobilie in der Festlegung von Annahmen und Schätzungen wie 

BESTÄTIGUNGSVERMERK*) 
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Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz und erzielbare Mieteinnahmen sowie bei Immobilien in Entwicklung ausstehende 
Bau-/Entwicklungskosten und Developmentgewinn. Eine geringfügige Änderung dieser Annahmen und Schätzungen 
kann einen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben.  

Die entsprechenden Angaben zu den wesentlichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schätzungen sind in 
den Anhangangaben im Abschnitt "3 b) – Immobilienbewertung" im Konzernabschluss enthalten. 

Adressierung im Rahmen der Abschlussprüfung 
Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und Schätzungen des Managements und der externen, 

unabhängigen Sachverständigen kritisch hinterfragt und dabei unter Beiziehung unserer internen 
Immobilienbewertungsspezialisten unter anderem die folgenden Prüfungshandlungen durchgeführt: 

– Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschäftsprozesses der Immobilienbewertung
– Beurteilung der Kompetenz, Fähigkeit und Objektivität der vom Management beauftragten externen Sachverständigen
– Beurteilung der angewandten Methodik und der rechnerischen Richtigkeit ausgewählter Gutachten sowie

Plausibilisierung der zugrundeliegenden Annahmen (z.B. erzielbare Mieteinnahmen, Diskontierungs-
/Kapitalisierungssatz, Nutzfläche, Leerstandsrate), mittels Vergleichs mit Marktdaten soweit vorhanden

– Überprüfung ausgewählter Input-Daten laut Bewertungsgutachten mit den Daten der entsprechenden
Objektbuchführung bzw. zugrundeliegender Verträge

– Befragung des Projektmanagements zu ausgewählten Immobilien in Entwicklung hinsichtlich der Gründe 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 Prüfungsausschusses für den Konzernabschluss 
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafür, dass dieser in 

Übereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusätzlichen Anforderungen des  
§ 245a UGB ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder
unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit des 
Konzerns zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der 
Fortführung der Unternehmenstätigkeit – sofern einschlägig – anzugeben, sowie dafür, den Rechnungslegungs-
grundsatz der Fortführung der Unternehmenstätigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter 
beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren oder die Unternehmenstätigkeit einzustellen, oder haben keine 
realistische Alter-native dazu. 

Der Prüfungsausschuss ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns. 

Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prüfung des Konzernabschlusses 
Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von 

wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist, und einen Bestätigungsvermerk zu 
erteilen, der unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine 
Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit der EU-VO und mit den österreichischen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgeführte Abschlussprüfung eine 
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolosen 
Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt 
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vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffenen 
wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen. 

Als Teil einer Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der EU-VO und mit den österreichischen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA erfordern, üben wir während der gesamten 
Abschlussprüfung pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus gilt: 

– Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Konzernabschluss, planen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, führen sie durch
und erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen betrügerisches Zusammenwirken,
Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen oder das Außerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten können.

– Wir gewinnen ein Verständnis von dem für die Abschlussprüfung relevanten internen Kontrollsystem, um
Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prüfungsurteil 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 geschätzten Werte in der Rechnungslegung
und damit zusammenhängende Angaben.

– Wir ziehen Schlussfolgerungen über die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortführung der Unternehmenstätigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die erhebliche Zweifel an der Fähigkeit des Konzerns zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen kann.
Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem
Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Konzernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse
oder Gegebenheiten können jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zur
Folge haben.

– Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschließlich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrundeliegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse in einer Weise
wiedergibt, dass ein möglichst getreues Bild erreicht wird.

– Wir erlangen ausreichende geeignete Prüfungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder
Geschäftstätigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Prüfungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir sind
verantwortlich für die Anleitung, Überwachung und Durchführung der Konzernabschlussprüfung. Wir tragen die
Alleinverantwortung für unser Prüfungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Prüfungsausschuss unter anderem über den geplanten Umfang und die geplante zeitliche 
Einteilung der Abschlussprüfung sowie über bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer 
Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Abschlussprüfung erkennen, aus. 

Wir geben dem Prüfungsausschuss auch eine Erklärung ab, dass wir die relevanten beruflichen 
Verhaltensanforderungen zur Unabhängigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm über alle Beziehungen und 
sonstigen Sachverhalte aus, von denen vernünftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere 
Unabhängigkeit und - sofern einschlägig - damit zusammenhängende Schutzmaßnahmen auswirken. 
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Wir bestimmen von den Sachverhalten, über die wir uns mit dem Prüfungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen 
Sachverhalte, die am bedeutsamsten für die Prüfung des Konzernabschlusses des Geschäftsjahres waren und daher die 
besonders wichtigen Prüfungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestätigungsvermerk, 
es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schließen die öffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir 
bestimmen in äußerst seltenen Fällen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestätigungsvermerk mitgeteilt werden 
sollte, weil vernünftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile für das 
öffentliche Interesse übersteigen würden. 

Bericht zum Konzernlagebericht 
Der Konzernlagebericht ist auf Grund der österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prüfen, 

ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt 
wurde. 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Konzernlageberichts in Übereinstimmung mit 
den österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften. 

Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit den Berufsgrundsätzen zur Prüfung des Konzernlageberichts 
durchgeführt. 

Urteil 
Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt 

worden, enthält zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss. 

Erklärung 
Angesichts der bei der Prüfung des Konzernabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen 

Verständnisses über den Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht 
nicht festgestellt. 

Sonstige Informationen 
Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen 

beinhalten alle Informationen im Geschäftsbericht, ausgenommen den Konzernabschluss, den Konzernlagebericht und 
den Bestätigungsvermerk. Der Geschäftsbericht wird uns voraussichtlich nach dem Datum des Bestätigungsvermerks 
zur Verfügung gestellt. Unser Prüfungsurteil zum Konzernabschluss deckt diese sonstigen Informationen nicht ab und 
wir werden keine Art der Zusicherung darauf geben. 

In Verbindung mit unserer Prüfung des Konzernabschlusses ist es unsere Verantwortung diese sonstigen 
Informationen zu lesen, sobald diese vorhanden sind und abzuwägen, ob sie angesichts des bei der Prüfung 
gewonnenen Verständnisses wesentlich in Widerspruch zum Konzernabschluss stehen, oder sonst wesentlich falsch 
dargestellt erscheinen. 

Zusätzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO 
Wir wurden von der Hauptversammlung am 9. Mai 2018 als Abschlussprüfer gewählt. Wir wurden am 

14. August 2018 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschäftsjahr 2017 Abschlussprüfer.

Wir erklären, dass das Prüfungsurteil im Abschnitt "Bericht zum Konzernabschluss" mit dem zusätzlichen Bericht an 
den Prüfungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht. 

Wir erklären, dass wir keine verbotenen Nichtprüfungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und 
dass wir bei der Durchführung der Abschlussprüfung unsere Unabhängigkeit von der geprüften Gesellschaft gewahrt 
haben. 
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Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprüfer 
Der für die Abschlussprüfung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprüfer ist Mag. Alexander Wlasto. 

Wien, am 27. März 2019 

Ernst & Young 

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft m.b.H. 

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

Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüferin 

*) Die Veröffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestätigungsvermerk darf nur in der von 
uns bestätigten Fassung erfolgen. Dieser Bestätigungsvermerk bezieht sich ausschließlich auf den deutschsprachigen 
und vollständigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Für abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 
281 Abs 2 UGB zu beachten. 
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BILANZ ZUM 31.12.2018 

Aktiva 
31.12.2018 31.12.2017

€ Tsd. €

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

EDV-Software 271.299,57 292

271.299,57 292

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und Bauten 241.735.662,54 208.460

davon Grundwert: 41.015.606,28 €; 31.12.2017: 40.646 Tsd. € 

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 729.126,05 688

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 612.930,21 16.615

243.077.718,80 225.763

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.716.231.499,18 2.534.275

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 752.582.554,67 494.345

3. Beteiligungen 273.410,64 281

4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhältnis besteht 0,00 850

5. Sonstige Ausleihungen 3.588.865,00 4.920

3.472.676.329,49 3.034.671

3.716.025.347,86 3.260.726 

B. Umlaufvermögen 

I. Forderungen

1. Forderungen aus Leistungen 160.392,22 53

2. Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen 30.163.947,96 40.307

3. Forderungen gegenüber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhältnis besteht 12.000,00 103

4. Sonstige Forderungen 15.153,96 10.400

30.351.494,14 50.863

II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 95.066.043,54 145.798

125.417.537,68 196.661 

C.  Rechnungsabgrenzungsposten 4.772.128,60 2.639 

D. Aktive latente Steuern 1.141.035,07 0 

3.847.356.049,21 3.460.026   

EINZELABSCHLUSS DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN 
AKTIENGESELLSCHAFT 
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Passiva 
  31.12.2018 31.12.2017 

  € Tsd. € 

A. Eigenkapital     

I. Grundkapital     

Gezeichnetes Grundkapital 718.336.602,72 718.337 

Eigene Anteile –42.020.868,99 –40.582 

  676.315.733,73 677.755 

II. Gebundene Kapitalrücklagen 854.841.594,68 854.842 

III. Gebundene Gewinnrücklagen für eigene Aktien 42.020.868,99 40.582 

IV. Bilanzgewinn 944.552.011,50 840.429 

davon Gewinnvortrag: 766.006.772,46 €; 31.12.2017: 557.421 Tsd. €     

  2.517.730.208,90 2.413.608 

      

B. Zuschüsse aus öffentlichen Mitteln 306.977,05 317 

      

C. Rückstellungen     

1. Rückstellungen für Abfertigungen 182.232,00 240 

2. Steuerrückstellungen 2.816.000,00 1.956 

3. Rückstellung für latente Steuern 0,00 475 

4. Sonstige Rückstellungen 12.370.441,81 15.929 

  15.368.673,81 18.600 

      

D. Verbindlichkeiten     

1. Anleihen 990.000.000,00 840.000 

davon konvertibel: 200.000.000,00 €; 31.12.2017: 200.000 Tsd. €     

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

2. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 109.684.059,57 98.822 

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 25.499.377,82 €; 31.12.2017: 1.848 Tsd. €     

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 84.184.681,75 €; 31.12.2017: 96.975 Tsd. €     

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 968.484,43 1.876 

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 729.519,21 €; 31.12.2017: 1.711 Tsd. €     

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 238.965,22 €; 31.12.2017: 165 Tsd. €     

4. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 195.206.281,56 71.715 

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

5. Sonstige Verbindlichkeiten 15.933.300,83 12.620 

davon aus Steuern: 670.714,46 €; 31.12.2017: 0 Tsd. €     

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 188.261,79 €; 31.12.2017: 127 Tsd. €     

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 15.933.300,83 €; 31.12.2017: 12.620 Tsd. €     

  1.311.792.126,39 1.025.033 

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 237.368.479,42 €; 31.12.2017: 87.893 Tsd. €     

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 1.074.423.646,97 €; 31.12.2017: 937.140 Tsd. €     

      

E. Rechnungsabgrenzungsposten 2.158.063,06 2.468 

      

  3.847.356.049,21 3.460.026    
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2018 
 

  2018 2017 

  € 

 

€ 

 

Tsd. € Tsd. € 

1. Umsatzerlöse   31.119.626,05   32.171 

2. Sonstige betriebliche Erträge         
a) Erträge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermögen  

mit Ausnahme der Finanzanlagen 8.885.757,52   13.502   
b) Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 381.291,78   457   
c) Übrige 331.082,32 9.598.131,62 337 14.296 

3. Personalaufwand         
a) Gehälter –13.015.819,98   –9.659   
b) Soziale Aufwendungen –2.527.726,32 –15.543.546,30 –2.167 –11.826 

davon Aufwendungen für Altersversorgung: 230.964,89 €; 2017: 169 Tsd. €         
davon Aufwendungen für Abfertigungen und Leistungen an betriebliche 
Mitarbeitervorsorgekasse: 227.401,90 €; 2017: 186 Tsd. €         
davon Aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom  
Entgelt abhängige Abgaben und Pflichtbeiträge: 1.967.685,67 €; 2017: 1.677 Tsd. €         

4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstände des Anlagevermögens und 
Sachanlagen   –6.802.159,17   –13.890 

davon außerplanmäßige Abschreibungen gemäß § 204 Abs 2 UGB: 0,00 €; 2017:  

7.194 Tsd. €         

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen         

a) Steuern –1.086.212,26   –464   

b) Übrige –17.286.279,81 –18.372.492,07 –18.430 –18.894 

6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)   –439,87   1.857 

7. Erträge aus Beteiligungen   28.130.854,70   75.964 

davon aus verbundenen Unternehmen: 28.004.088,90 €; 2017: 75.903 Tsd. €         

8. Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens   21.461.020,78   13.544 

davon aus verbundenen Unternehmen: 20.975.129,00 €; 2017: 12.938 Tsd. €         

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge   959,73   139 

10. Erträge aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen und  

Wertpapieren des Umlaufvermögens   163.054.223,70   216.402 

11. Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen des Umlaufvermögens, 

davon   –7.496.005,38   –4.236 

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

b) Wertberichtigung von Zinsforderungen: 1.043.240,48 €, 2017: 1.322 Tsd. €         

c) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 6.454.451,86 €; 2017: 2.797 Tsd. €         

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen   –24.913.471,04   –20.777 

davon betreffend verbundene Unternehmen: 2.586.883,55 €; 2017: 1.695 Tsd. €         

13. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)   180.237.582,49   281.036 

14. Ergebnis vor Steuern   180.237.142,62   282.893 

15. Steuern vom Einkommen   2.960.025,47   4.140 

davon latente Steuern: Ertrag 1.616.291,25 €; 2017: Ertrag 439 Tsd. €         

16. Ergebnis nach Steuern = Jahresüberschuss   183.197.168,09   287.033 

17. Zuweisung Gewinnrücklagen für eigene Aktien   –4.651.929,05   –4.025 

18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr   766.006.772,46   557.421 

19. Bilanzgewinn   944.552.011,50   840.429          
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SONSTIGE INFORMATIONEN 

Der nach den österreichischen Bilanzierungsvorschriften aufgestellte, von der Ernst & Young 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft m.b.H. mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk versehene Jahresabschluss 
der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft für das Geschäftsjahr 2018 wird samt den dazugehörigen 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 Höhe von 944.552.011,50 € eine Dividende von 0,90 € je 
Aktie, somit insgesamt 83.725.469,10 €, an die Aktionäre auszuschütten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Höhe von 
860.826.542,40 € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden. 

 

 

Wien, am 27. März 2019 

 

  

 

Der Vorstand  

 

 

Andreas Quint 
(Vorstandsvorsitzender) 

Keegan Viscius  
(Mitglied des Vorstands) 
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I. CA IMMO AKTIE

1. AKTIENKENNZAHLEN IM MEHRJAHRESÜBERBLICK 1)

2018 2017

angepasst 

2016 

 2,07 1,93 1,74

 1,56 1,85 1,55

1,17 1,42 1,32

 3,28 2,55 1,94

46,18 41,99 30,98

30,08 27,29 24,56

Kennzahlen je Aktie in € 

Mieterlöse/Aktie

EBITDA/Aktie

Operativer Cashflow/Aktie 

Ergebnis/Aktie

EV/Aktie (31.12.) 

EPRA NNNAV/Aktie 

Kurs (31.12.)/NNNAV pro Aktie  % –8,19 –5,43 –28,87

2.729,1 2.549,7 1.725,7

  2.799,2 2.153,7 1.620,3

Bewertung in Mio. € 

Börsekapitalisierung (Stichtag 31.12.) 

Börsekapitalisierung (Jahresdurchschnitt) 

Eigenkapital (inklusive Minderheitenanteil)   2.639,7 2.419,3 2.204,5

Ø Enterprise Value (EV) 4.366,1 3.518,8 2.788,0

Substanzwert (NNNAV) 2.798,7 2.543,8 2.294,4

Stk. 98.808.336 98.808.336 98.808.336

Stk. 98.808.336 98.808.336 98.808.336

€ 28,33 21,80 16,40

€ 32,94 26,00 19,50

Aktien 

Anzahl der Aktien zum Stichtag 

Durchschnittliche Anzahl der Aktien 

Durchschnittlicher Kurs/Aktie 

Höchstkurs

Tiefstkurs € 21,40 17,30 14,35

Im Wirtschaftsjahr gezahlte Dividende / pro Aktie € 0,80 0,65 0,50

Dividendenrendite2) % 3,10 3,72 2,97 
1) Die Kennzahlen auf dieser Seite beziehen sich auf die im 100% Eigentum von CA Immo stehenden Immobilien (vollkonsolidiert). Anpassungen (2017) 

betreffen Regeländerungen IFRS 9 und IFRS 15. Vorjahre wurden nicht angepasst. 
2) Ultimokurs zum Vorjahr
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2. ENTWICKLUNG DES NOMINALKAPITALS 

    Kapitalerhöhung Stück Ausgabekurs Stand 

Jahr   Nominale     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   140% 1.250.000.000 

1996 ATS 100.000.000   165% 1.350.000.000 

      13.500.000   98.145.000 

1999 € 10.905.000 1.500.000   14,40 €/Stück 109.050.000 

2001 € 10.905.000 1.500.000   16,20 €/Stück 119.955.000 

  € 11.995.500 1.650.000   16,60 €/Stück 131.950.500 

2002 € 13.195.050 1.815.000   17,10 €/Stück 145.145.550 

  € 14.514.555 1.996.500   17,30 €/Stück 159.660.105 

2003 € 14.514.555 1.996.500   18,20 €/Stück 174.174.660 

  € 18.058.680 2.484.000   18,80 €/Stück 192.233.340 

  € 21.359.260 2.938.000   18,70 €/Stück 213.592.600 

2004 € 21.359.260 2.938.000   19,45 €/Stück 234.951.860 

  € 23.495.186 3.231.800   19,70 €/Stück 258.447.046 

2005 € 23.495.186 3.231.800 20,20 €/Stück 281.942.232 

  € 35.242.779 4.847.700 20,85 €/Stück 317.185.011 

2006 € 105.728.337 14.543.100 21,15 €/Stück 422.913.348 

2007 € 211.456.674 29.086.200 23,25 €/Stück 634.370.022 

2008 € 0 0 0 634.370.022 

2009 € 0 0 0 634.370.022 

2010 € 4.343.534 597.460 7,27 €/Stück1) 638.713.556 

2011 € 0 0 0 638.713.556 

2012 € 0 0 0 638.713.556 

2013 € 0 0 0 638.713.556 

2014 € 477.297 65.653 10,66€/Stück 639.190.853 

2014 € 79.145.749 10.886.623 10,35€/Stück 718.336.603 

2015 € 0 0 0 718.336.603 

2016 € 0 0 0 718.336.603 

2017 € 0 0 0 718.336.603 

2018 € 0 0 0 718.336.603 

      98.808.336           
1)  Verschmelzung mit CA Immo International 
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II. BILANZ- UND ERTRAGSANALYSE (3-JAHRES-VERGLEICH) 

 
1. UNTERNEHMENSDATEN/KENNZAHLEN 1) 

    2018 2017  

angepasst 

2016 

Ergebnisrechnung         

Mieterlöse Mio. € 192,4 180,3 165,6 

EBITDA Mio. € 145,1 172,8 147,6 

Ergebnis aus Geschäftstätigkeit (EBIT) Mio. € 442,3 344,4 293,8 

Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) Mio. € 396,2 302,9 237,6 

Konzernergebnis Mio. € 305,3 238,1 183,9 

Ergebnisanteil Aktionäre des Mutterunternehmens Mio. € 305,3 238,1 183,9 

Operativer Cash-Flow Mio. € 109,3 132,5 125,4 

Investitionen Mio. € 478,9 300,0 291,6 

          

Bilanzdaten         

Portfoliowert der Immobilien Mio. € 4.470,6 3.813,8 3.412,6 

Gesamtvermögen Mio. € 5.355,5 4.749,7 4.309,1 

Eigenkapital Mio. € 2.639,7 2.419,3 2.204,5 

Lang- und kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten Mio. € 1.943,4 1.749,3 1.565,6 

Nettoverschuldung Mio. € 1.566,9 1.365,1 1.167,7 

          

KENNDATEN ZUM IMMOBILIENVERMÖGEN 2)         

Gesamtnutzflächen (exkl. KFZ, exkl. Projekte) m² 1.586.183 1.466.057 1.609.242 

Bruttorendite der Immobilien (bezogen auf Bilanzwerte) % 5,8 6,2 6,1 

Wirtschaftliche Leerstandsquote % 5,6 4,8 7,6 

          

Sonstige betriebliche Kennzahlen         

Mitarbeiter 31.12.   382 378 363 

Gearing % 59,4 56,4 53,0 

Eigenkapitalquote % 49,3 50,9 51,2 

Ø Enterprise Value (EV) Mio. € 4.366,1 3.518,8 2.788,0 

Substanzwert (NNNAV) Mio. € 2.798,7 2.543,8 2.294,4 

ROE 3) % 12,1 10,3 8,5 

LTV (Brutto) % 43,5 45,9 45,9 

LTV (Netto) % 35,0 35,8 34,2      
1) Die Kennzahlen auf dieser Seite beziehen sich auf die im 100% Eigentum von CA Immo stehenden Immobilien (vollkonsolidiert) Anpassungen (2017) 

betreffen Regeländerungen IFRS 9 und IFRS 15. Vorjahre wurden nicht angepasst.  
2) Kennzahlen des Geschäftsjahres 2016 inkludieren vollkonsolidierte Immobilien (= zu 100% im Eigentum von CA Immo) und Immobilien im anteiligen 

Eigentum von CA Immo (at equity) 
3) Return on Equity (Eigenkapitalrentabilität) = Konzernergebnis nach Minderheiten / Ø Eigenkapital (ohne Minderheitsanteile) 
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2. KONZERNBILANZ 1)

2018  2017

angepasst 

2016 

Mio. € % Mio. € % Mio. € % 

Immobilienvermögen 4.412,0 82 3.740,5 79 3.363,4 78 

langfristiges Vermögen 4.690,7 88 4.056,0 85 3.659,8 85 

kurzfristiges Vermögen 664,8 12 693,8 15 649,3 15 

Summe der Aktiva 5.355,5 100 4.749,7 100 4.309,1 100 

Eigenkapital  2.639,7 49 2.419,3 50,93 2.204,5 51 

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 1.723,7 32 1.680,4 35,38 1.412,6 33 

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 219,6 4 68,9 2 153,0 3

Sonstige Passiva 772,4 15 581,1 12,24 539,0 13

Summer der Passiva 5.355,5 100 4.749,7 100 4.309,1 100       
1) Anpassungen (2017) betreffen Regeländerungen IFRS 9 und IFRS 15. Vorjahre wurden nicht angepasst. 

3. KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 1)

Mio. € 2018 2017

angepasst 

2016 

Mieterlöse/Net sales 192,4 180,3 165,6

- Österreich 28,1 30,8 32,2

- Deutschland 58,4 52,8 48,6

- Zentral und Osteuropa 105,9 96,7 84,8

Ergebnis aus Immobilienverkauf 8,2 28,8 23,3

EBITDA 145,1 172,8 147,6

Ergebnis aus Geschäftstätigkeit/EBIT 442,3 344,4 293,8

Ergebnis aus Neubewertung 276,5 103,9 138,3

Ergebnis vor Steuern/EBT 396,2 302,9 237,6

 - laufende Steuern –40,0 –16,3 –10,1

 - latente Steuern –50,9 –48,5 –43,6

Steuern vom Einkommen –90,9 –64,8 –53,7

Konzernergebnis/Net Income 305,3 238,1 183,9    
1) Anpassungen (2017) betreffen Regeländerungen IFRS 9 und IFRS 15. Vorjahre wurden nicht angepasst. 
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4. CASH-FLOW-ANALYSE 1) 

Mio. € 2018 31.12.2017 

angepasst 

2016 

        

Liquide Mittel - Beginn des Geschäftsjahres 383,5 395,1 207,1 

        

Cashflow aus       

 - Geschäftstätigkeit 109,3 132,5 125,4 

 - Investitionstätigkeit –200,0 –193,8 39,5 

 - Finanzierungstätigkeit 84,3 50,0 23,5 

Veränderung der liquiden Mittel –6,4 –11,3 188,3 

        

sonstige Veränderungen 2) –2,8 –0,5 –0,3 

        

Liquide Mittel - Ende des Geschäftsjahres 374,3 383,3 395,1     
1)  Anpassungen (2017) betreffen Regeländerungen IFRS 9 und IFRS 15. Vorjahre wurden nicht angepasst. 
2) Beinhaltet Kursänderungen aus Fremdwährung, Umgliederung in eine Veräußerungsgruppe und erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel
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5. EPRA NETTO RENDITE 1)

Tsd. € Österreich Deutschland Osteuropa Total 

Bestandsimmobilien 513.620 1.311.306 1.689.770 3.514.696 

annualisierte Cash Mieteinnahmen (brutto) 27.884 55.294 107.078 190.256 

direkte zurechenbare Kosten –4.039 –5.159 –6.702 –15.901 

annualisierte Cash Mieteinnahmen (netto) 23.845 50.135 100.376 174.356 

EPRA Net Initial Yield 4,6% 3,8% 5,9% 5,0% 

Mietincentives 19 1.703 –573 1.150 

EPRA "topped-up" Net Initial Yield 4,6% 4,0% 5,9% 5,0% 
1) Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der kürzlich fertig gestellten und in den Bestand übernommenen Bürogebäude Campus 6.1, Orhideea Towers 

(Bukarest), Visionary (Prag) und ViE (Wien), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden 
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III. OBJEKTÜBERSICHT 

PLZ Stadt Objekt Anteil 

Stichtag 1) 

Zugang 

(Monat/Jahr) 

Grund-

stück 

Büro-

fläche 

Geschäfts-

fläche 

Hotel-

fläche 

Gewerbe-

fläche 

                    

Bestandsimmobilien 2)     598,3 1.030,1 54,5 81,2 18,9 

Bestandsobjekte Österreich                 

1020 Wien Handelskai 388 /DBC 100% 09/00 9,4 20,6 0,9 0,0 0,6 

1020 Wien Rembrandtstraße 21 100% 07/07 0,7 0,0 0,0 5,0 0,0 

1030 Wien Erdberger Lände, Bauteil C, F 100% 09/04 16,6 25,3 2,5 0,0 0,0 

1030 Wien Erdberger Lände, Silbermöwe 100% 09/04 4,2 17,5 0,0 0,0 0,0 

1030 Wien Erdberger Lände, Bauteil D + Tankstelle 100% 09/04 9,2 0,0 2,3 0,0 0,0 

1030 Wien Erdberger Lände, Bauteil E 100% 09/04 5,9 11,8 0,3 0,0 0,0 

1030 Wien Erdberger Lände, ViE 100% 09/04 3,9 12,3 0,9 0,0 0,0 

1030 Wien Galleria 100% 07/07 0,0 11,3 13,8 0,0 0,2 

1030 Wien Rennweg 16 ⁴⁾ 100% 10/02 5,5 6,5 0,0 30,8 0,0 

1060 Wien Mariahilferstraße 17 100% 07/07 0,7 2,6 0,5 0,0 0,0 

1120 Wien Wolfganggasse 58-60 100% 11/00 7,3 18,3 0,0 0,0 0,4 

1150 Wien Linke Wienzeile 234/Storchengasse 1 100% 03/95 4,0 14,5 0,8 0,0 0,0 

5020 Salzburg Fürbergstraße 18-20 100% 12/05 0,0 0,5 2,6 3,6 0,0 

Grundstücke mit Superädifikaten     106,9 0,0 0,0 0,0 0,0 

Summe Bestandsobjekte Österreich     174,3 141,3 24,5 39,5 1,2 

Bestandsobjekte Deutschland                 

10557 Berlin Europacity, Tour Total 100% 01/08 1,7 14,1 0,0 0,0 0,0 

10557 Berlin Europacity, Monnet 4 100% 01/08 2,5 8,0 0,0 0,0 0,0 

10557 Berlin Europacity, InterCity Hotel 100% 01/08 3,2 0,2 0,2 20,2 0,0 

10557 Berlin Europacity, John F. Kennedy Haus 100% 01/08 3,6 16,5 1,0 0,0 0,0 

10557 Berlin Europacity, KPMG-Gebäude 100% 01/08 3,2 12,0 0,0 0,0 0,0 

10557 Berlin Schöneberger Ufer 100% 10/07 13,1 23,4 0,0 0,0 0,0 

10557 Berlin Spreebogen 100% 10/07 6,5 29,1 0,0 0,0 0,0 

10719 Berlin Joachimstaler Strasse 20 4) 100% 03/07 1,4 5,0 0,4 0,0 0,0 

10963 Berlin Hallesches Ufer 100% 01/08 9,6 11,3 0,0 0,0 0,0 

40545 Düsseldorf BelsenPark, Belmundo 100% 01/08 2,7 7,8 1,9 0,0 0,0 

40545 Düsseldorf BelsenPark, Lavista 100% 01/08 1,2 3,3 0,6 0,0 0,0 

50668 Köln Parkhaus RheinTriadem 5) 100% 01/08 3,2 0,0 0,0 0,0 0,0 

50668 Köln Johannisstraße 100% 01/08 2,2 4,7 0,0 0,0 0,6 

60327 Frankfurt Europaviertel, Meiniger Hotel 100% 01/08 0,9 0,0 0,0 4,5 0,0 

60327 Frankfurt 

InterCity Hotel Frankfurt  

Hauptbahnhof Süd 100% 01/08 3,0 0,0 0,0 17,1 0,0 

80636 München Arnulfpark, Skygarden 100% 01/08 12,2 28,2 0,0 0,0 0,0 

80636 München Arnulfpark, Kontorhaus 100% 01/08 7,9 25,6 0,0 0,0 0,0 

80639 München Nymphenburg, Ambigon 100% 01/08 6,2 10,6 3,4 0,0 0,4 

81241 München Gleisdreieck Pasing 100% 01/08 27,6 0,0 0,0 0,0 5,0 

Objekte mit einem Portfoliowert <10 Mio. Euro     81,4 1,8 0,0 0,0 0,3 

Summe Bestandsobjekte Deutschland     193,3 201,7 7,6 41,7 6,4 
1) Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Flächenangaben in Tsd. m2; Wertangaben in Tsd. € 
2) inkl. selbstgenutzter Anteile 
3) Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlose annualisiert / Portfoliowert    
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 4) Die Immobilie enthält selbstgenutzte Flächen
 5) Bei Parkhäusern ist die Nutzfläche keine relevante Größe, weshalb eine Angabe derselben nicht sinnvoll ist

Logistikfläche Sonstige 

Fläche 

Gesamt- 

fläche 

Portfoliowert per 

31.12.2018 

Portfoliowert per 

31.12.2017 

Mieterlöse 

annualisiert 

wirtschaftl. 

Vermietungsgrad 

in % 2018 

Rendite in % 

2018 3) 

25,0 194,2 1.404,0 3.760.419 3.302.528 213.505 92% 5,7% 

0,0 1,0 23,1 40.000 39.800 2.409 96% 6,0%

0,0 0,0 5,0 12.100 11.400 669 100% 5,5%

0,0 7,1 35,0 50.100 40.700 1.812 56% 3,6%

0,0 0,0 17,5 61.900 60.500 3.229 100% 5,2%

0,0 0,2 2,5 17.400 15.800 682 57% 3,9%

0,0 0,7 12,8 23.700 17.300 896 58% 3,8%

0,0 0,0 13,2 46.600 23.200 563 23% 1,2%

0,0 3,8 29,1 96.900 97.200 4.908 98% 5,1%

0,0 0,8 38,1 85.944 85.158 4.590 98% 5,3%

0,0 0,4 3,5 26.500 25.500 1.159 100% 4,4%

0,0 1,9 20,7 24.800 27.400 1.965 90% 7,9%

0,0 1,6 16,8 33.700 33.100 1.941 99% 5,8%

0,0 0,3 7,0 11.100 11.000 753 99% 6,8%

0,0 106,9 106,9 33.250 33.330 2.312 100% 7,0%

0,0 124,8 331,3 563.994 521.388 27.890 85% 4,9% 

0,0 0,1 14,2 82.800 80.900 3.796 100% 4,6%

0,0 0,1 8,1 41.100 40.100 1.925 100% 4,7%

0,0 0,0 20,6 81.500 77.800 2.898 98% 3,6%

0,0 0,4 18,0 103.900 100.900 4.582 96% 4,4%

0,0 0,8 12,8 74.700 61.400 3.032 100% 4,1%

0,0 1,5 24,9 90.600 84.100 4.865 99% 5,4%

0,0 0,6 29,8 58.900 56.900 3.994 100% 6,8%

0,0 0,2 5,6 21.049 18.612 856 96% 4,1%

0,0 0,3 11,5 26.500 25.500 1.439 100% 5,4%

0,0 0,5 10,3 46.400 44.400 2.549 98% 5,5%

0,0 0,1 4,1 21.000 19.800 1.174 100% 5,6%

0,0 0,0 0,0 22.186 20.100 1.657 99% 7,5%

0,0 0,1 5,4 20.100 19.219 1.002 100% 5,0%

0,0 0,0 4,5 16.500 16.200 916 100% 5,6%

0,0 0,3 17,3 72.200 34.700 2.732 100% 3,8%

0,0 4,1 32,4 233.100 216.500 8.717 100% 3,7%

0,0 3,7 29,3 187.600 173.600 7.172 99% 3,8%

0,0 0,9 15,4 80.900 75.200 3.515 100% 4,3%

0,0 17,4 22,4 13.100 13.100 960 100% 7,3%

25,0 9,1 36,2 18.620 18.280 1.420 98% 7,6%

25,0 40,5 322,9 1.312.755 1.197.311 59.201 99% 4,5% 
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PLZ Stadt Objekt Anteil 

Stichtag 1) 

Zugang 

(Monat/Jahr) 

 

Grund-

stück 

Büro-

fläche 

Geschäfts-

fläche 

Hotel-

fläche 

Gewerbe-

fläche 

Bestandsobjekte Zentral- und Osteuropa               

CZ Prag Danube House 100% 01/11 11,7 19,9 0,3 0,0 1,0 

CZ Prag River City Nile House 100% 01/11 6,7 17,0 0,9 0,0 0,6 

CZ Prag River City Amazon Court 100% 01/11 9,4 20,2 1,7 0,0 0,0 

CZ Prag Kavci Hory 100% 01/11 21,7 36,2 0,4 0,0 1,3 

CZ Prag Visionary 100% 06/18 7,4 21,7 1,9 0,0 0,5 

HU Budapest Millennium Tower I 100% 09/16 3,5 17,8 0,0 0,0 0,3 

HU Budapest Millennium Tower II 100% 09/16 5,7 17,9 0,4 0,0 0,0 

HU Budapest Millennium Tower III 100% 09/16 5,8 18,2 1,5 0,0 0,8 

HU Budapest Millennium H 100% 09/16 4,2 10,6 1,0 0,0 0,0 

HU Budapest Víziváros Office Center 100% 09/05 4,0 12,9 0,1 0,0 0,7 

HU Budapest R70 Office Complex 100% 06/03 3,9 17,5 0,7 0,0 0,6 

HU Budapest Canada Square 100% 07/05 1,4 4,8 0,0 0,0 0,0 

HU Budapest Bártok Ház 100% 08/05 3,7 14,7 2,2 0,0 0,2 

HU Budapest Capital Square 100% 01/07 8,5 30,3 1,6 0,0 0,7 

HU Budapest City Gate 100% 01/11 8,7 23,6 0,0 0,0 0,9 

HU Budapest Infopark West 100% 01/11 8,2 29,6 0,0 0,0 0,6 

HR Zagreb Zagrebtower 100% 01/11 7,1 24,2 0,6 0,0 0,6 

PL Warschau Warsaw Spire Building B 100% 03/17 2,7 20,5 0,5 0,0 0,0 

PL Warschau Warsaw Spire Building C 100% 10/18 2,7 20,3 0,8 0,0 0,0 

PL Warschau Warsaw Towers 100% 01/11 3,1 20,3 1,2 0,0 0,1 

PL Warschau Saski Point 100% 01/11 3,4 7,4 0,6 0,0 0,1 

PL Warschau Sienna Center 100% 01/11 4,1 19,7 0,0 0,0 0,0 

PL Warschau Saski Crescent 100% 01/11 4,2 14,8 0,4 0,0 0,2 

PL Warschau Business Centre Bitwy Warszawskiej 100% 01/11 7,0 19,3 0,0 0,0 0,0 

PL Warschau Wspólna 47/49 100% 11/01 0,0 7,0 0,5 0,0 0,0 

RO Bukarest Opera Center 1 100% 09/03 2,6 10,8 0,7 0,0 0,1 

RO Bukarest Opera Center 2 100% 03/04 0,8 3,4 0,0 0,0 0,0 

RO Bukarest Bukarest Business Park 100% 10/05 15,7 25,0 0,1 0,0 0,5 

RO Bukarest Campus 6,1 100% 11/18 6,6 21,4 1,0 0,0 0,0 

RO Bukarest River Place 100% 01/11 14,9 45,9 0,2 0,0 0,1 

RO Bukarest Europe House 100% 01/11 2,6 15,1 0,4 0,0 0,2 

RO Bukarest Orhideea Towers 100% 01/11 7,2 34,0 0,6 0,0 0,8 

RS Belgrad Sava Business Center 100% 02/07 10,6 17,7 0,4 0,0 0,5 

RS Belgrad Belgrad Office Park 100% 12/07 14,8 25,1 0,0 0,0 0,1 

SK Bratislava Bratislava Business Center 100% 01/00 6,2 22,4 2,0 0,0 0,0 

Summe Bestandsobjekte Zentral- und Osteuropa     230,7 687,1 22,4 0,0 11,3 
1) Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Flächenangaben in Tsd. m²; Wertangaben in Tsd. € 
2) Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlöse annualisiert / Portfoliowert 
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Logistik-

fläche 

Sonstige 

Fläche 

Gesamt-

fläche 

Portfoliowert per 

31.12.2018 

Portfoliowert per 

31.12.2017 

Mieterlöse 

annualisiert 

wirtschaftl. 

Vermietungsgrad 

in % 2018 

Rendite in % 

2018 2) 

                

0,0 0,3 21,4 63.400 59.300 3.943 100% 6,2% 

0,0 0,4 19,0 56.000 54.000 3.867 100% 6,9% 

0,0 1,4 23,3 68.300 64.400 4.110 99% 6,0% 

0,0 4,5 42,3 92.800 89.000 6.585 97% 7,1% 

0,0 2,2 26,2 64.800 0 3.390 85% 5,2% 

0,0 0,7 18,8 48.100 47.300 2.941 94% 6,1% 

0,0 0,2 18,5 49.100 47.200 3.355 99% 6,8% 

0,0 0,5 21,0 53.400 51.900 3.653 99% 6,8% 

0,0 0,8 12,3 32.200 31.800 2.000 87% 6,2% 

0,0 0,5 14,2 30.500 28.800 2.288 94% 7,5% 

0,0 0,4 19,2 29.800 28.100 2.200 86% 7,4% 

0,0 0,2 5,0 12.300 11.900 984 98% 8,0% 

0,0 0,4 17,6 38.100 35.900 2.884 95% 7,6% 

0,0 1,5 34,0 79.000 76.300 5.702 97% 7,2% 

0,0 1,0 25,5 49.900 44.500 3.197 76% 6,4% 

0,0 1,6 31,9 59.400 57.700 4.613 95% 7,8% 

0,0 0,5 25,9 42.600 43.200 3.528 96% 8,3% 

0,0 0,7 21,7 107.900 101.800 6.018 100% 5,6% 

0,0 0,7 21,7 98.900 0 5.312 99% 5,4% 

0,0 0,4 22,1 68.400 67.500 4.388 87% 6,4% 

0,0 0,2 8,3 29.700 29.400 1.999 98% 6,7% 

0,0 0,3 20,1 57.100 53.800 4.456 100% 7,8% 

0,0 0,1 15,5 57.300 54.900 4.077 97% 7,1% 

0,0 0,8 20,1 40.400 41.000 3.078 92% 7,6% 

0,0 0,2 7,7 23.500 22.500 1.691 99% 7,2% 

0,0 0,3 11,9 30.900 30.238 2.508 95% 8,1% 

0,0 0,1 3,5 8.600 8.620 635 84% 7,4% 

0,0 1,1 26,7 66.500 66.000 4.670 86% 7,0% 

0,0 0,4 22,7 52.200 0 2.162 55% 4,1% 

0,0 0,8 47,0 111.200 108.300 6.971 77% 6,3% 

0,0 0,8 16,4 48.200 46.700 3.543 96% 7,4% 

0,0 1,4 36,8 76.900 42.200 4.593 67% 6,0% 

0,0 0,9 19,5 45.300 45.200 3.487 93% 7,7% 

0,0 1,5 26,6 50.700 51.200 4.260 93% 8,4% 

0,0 1,1 25,5 40.270 43.170 3.326 94% 8,3% 

0,0 28,9 749,8 1.883.670 1.583.828 126.415 91% 6,7% 
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PLZ Stadt Objekt Anteil 

Stichtag 1) 

Zugang 

(Monat/Jahr) 

Grund-

stück 

Büro-

fläche 

Geschäfts-

fläche 

Hotel-

fläche 

Gewerbe-

fläche 

 

Immobilienvermögen in Entwicklung     966,2 142,9 2,0 27,5 0,0 

                    

Grundstücksreserve Deutschland               

10557 Berlin Tiergarten, Heidestraße 100% 01/08 64,0         

10557 Berlin Europacity LSQ 8 100% 01/08 1,6         

10557 Berlin Europacity, Europaplatz BF 02 100% 01/08 3,6         

10557 Berlin Europacity, Europaplatz BF 04 100% 01/08 2,8         

10557 Berlin Hamburger Bahnhof 100% 01/08 19,3         

10557 Berlin Berlin, Nordhafen - Büro 100% 01/08 8,2         

60327 Frankfurt Europaviertel, Millenium Tower 100% 01/08 8,7         

60327 Frankfurt Parkhaus Hauptbahnhof 100% 01/08 3,0         

80939 München AW Freimann 100% 01/08 26,3         

40545 Düsseldorf BelsenPark Oberkassel 100% 01/08 18,3         

Objekte mit einem Portfoliowert <5 Mio. Euro     408,7         

Summe Grundstücksreserve Deutschland     564,5         

                    

Projekte in Umsetzung Deutschland               

10557 Berlin Europacity, cube berlin 100% 01/08 1,8 14,5 1,0 0,0 0,0 

10557 Berlin 

Europacity, Bürogebäude am 

Kunstcampus (BT2) 100% 01/08 0,9 2,4 0,3 0,0 0,0 

10557 Berlin Europacity, MY.B 100% 01/08 4,6 14,8 0,0 0,0 0,0 

10963 Berlin Hallesches Ufer Erweiterung 100% 01/08 6,5 10,2 0,0 0,0 0,0 

50668 Köln Parkhaus RheinTriadem 100% 01/08 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

55120 Mainz Zollhafen Mainz, ZigZag 100% 01/08 3,2 3,9 0,0 0,0 0,0 

55120 Mainz Quartiersgarage Mainz 100% 04/18 2,6 0,0 0,0 0,0 0,0 

60327 Frankfurt Europaviertel, ONE 100% 01/08 4,8 43,3 0,0 22,5 0,0 

60327 Frankfurt Busbahnhof 100% 01/08 2,3 0,0 0,0 0,0 0,0 

81673 München Baumkirchen, NEO 100% 06/12 2,4 8,5 0,4 5,0 0,0 

80639 München MY.O 100% 09/15 8,8 25,7 0,0 0,0 0,0 

Summe Projekte in Umsetzung Deutschland     37,9 123,2 1,7 27,5 0,0 

                    

Grundstücksreserve Zentral- und Osteuropa               

Objekte mit einem Portfoliowert <5 Mio. Euro     351,7         

Summe Grundstücksreserve Zentral- und Osteuropa     351,7         

                    

Projekte in Umsetzung Zentral- und Osteuropa               

CZ Prag Mississippi 100% 01/11 6,3 12,5 0,3 0,0 0,0 

CZ Prag Missouri 100% 01/11 5,8 7,2 0,0 0,0 0,0 

Summe Projekte in Umsetzung Zentral- und Osteuropa     12,1 19,6 0,3 0,0 0,0            
1) Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Flächenangaben in Tsd. m²; Wertangaben in Tsd. € 
2) Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlöse annualisiert / Portfoliowert 
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Logistik- 

fläche 

Sonstige 

Fläche 

Gesamt-

fläche 

Portfoliowert per 

31.12.2018 

Portfoliowert per 

31.12.2017 

Mieterlöse 

annualisiert 

wirtschaftl. 

Vermietungsgrad 

in % 2018 

Rendite in % 

2018 2) 

0,0 6,9 179,3 651.575 409.990 

32.700 20.200 

29.300 26.200 

9.230 0 

21.800 0 

7.640 7.640 

21.000 0 

82.900 69.900 

21.200 20.400 

9.590 6.180 

11.180 7.590 

11.506 31.015 

258.046 189.125 

0,0 1,5 17,0 91.800 48.900 

0,0 0,0 2,7 9.260 4.550 

0,0 0,1 14,8 41.800 14.900 

0,0 0,0 10,2 9.820 0 

0,0 0,0 0,0 14 0 

0,0 0,1 4,0 480 1.930 

0,0 0,0 0,0 1.380 0 

0,0 0,4 66,2 101.000 66.200 

0,0 2,3 2,3 6.720 4.540 

0,0 0,4 14,3 33.500 21.356 

0,0 1,3 27,0 82.000 42.400 

0,0 6,0 158,6 377.774 204.776 

5.715 5.609 

5.715 5.609 

0,0 0,6 13,4 6.830 6.830 

0,0 0,2 7,4 3.210 3.650 

0,0 0,8 20,8 10.040 10.480,0     
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PLZ Stadt Objekt Anteil 

Stichtag 1) 

Zugang 

(Monat/Jahr) 

Grund-

stück 

Büro- 

fläche 

Geschäfts-

fläche 

Hotel- 

fläche 

Gewerbe-

fläche 

 

Zum Handel bestimmte Immobilien     1.247,6 0,7 0,3 0,0 0,7 

                    

Zum Handel bestimmte Immobilien Österreich               

1030 Wien Erdberger Lände, Laendyard Living 1 50% 09/04 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Summe Zum Handel bestimmte Immobilien Österreich     0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

                    

Zum Handel bestimmte Immobilien Deutschland               

55118 Mainz Zollhafen Mainz 50% 09/10 116,6 0,0 0,0 0,0 0,0 

55118 Mainz die:WERFT 50% 06/17 15,1 0,0 0,0 0,0 0,0 

81673 München Baumkirchen Mitte MK (Wohnen) 100% 06/12 2,8 0,0 0,0 0,0 0,0 

80993 München JV Eggarten 50% 01/08 90,2 0,0 0,0 0,0 0,0 

80995 München Ratoldstraße (Bf Feldmoching) 100% 12/12 88,5 0,0 0,0 0,0 0,0 

82031 Feldkirchen Feldkirchen, ehem. Kiesgrube 100% 01/08 268,5 0,0 0,0 0,0 0,0 

Objekte mit einem Portfoliowert <5 Mio. Euro     665,9 0,7 0,3 0,0 0,7 

Summe Zum Handel bestimmte Immobilien Deutschland     1.247,6 0,7 0,3 0,0 0,7 

                    

Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen     2,9 0,1 2,3 15,4 0,2 

                    

Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen Zentral- und Osteuropa               

SI Laibach Austria Trend Hotel Ljubljana 100% 04/05 2,9 0,1 2,3 15,4 0,2 

Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen Zentral- und Osteuropa     2,9 0,1 2,3 15,4 0,2 

                    

                    

Verkaufte Objekte 2018     596,1 97,5 20,0 0,0 0,9 

                    

                    

Verkaufte Objekte 2018 Österreich               

5020 Salzburg AVA Hof - Ferdinand Hanusch Platz 1 100% 01/02 3,6 3,6 2,8 0,0 0,0 

Objekte mit einem Portfoliowert 2017 <5 Mio. Euro      0,8 0,0 0,0 0,0 0,0 

Summe Verkaufte Objekte 2018 Österreich     4,4 3,6 2,8 0,0 0,0 

                    

Verkaufte Objekte 2018 Deutschland               

60327 Frankfurt Europaviertel, Tower 185 33% 01/08 5,9 32,3 0,0 0,0 0,3 

80939 München Bf Freimann I 100% 01/08 27,9 0,0 0,0 0,0 0,0 

Objekte mit einem Portfoliowert 2017 <10 Mio. Euro      6,7 0,0 0,0 0,0 0,0 

Summe Verkaufte Objekte 2018 Deutschland     46,4 64,7 0,1 0,0 0,6 

Verkaufte Objekte 2018 Zentral- und Osteuropa               

BG Sofia Megapark 49% 09/10 7,3 22,4 0,8 0,0 0,0 

HU Györ Dunacenter 100% 09/08 18,2 0,0 16,4 0,0 0,0 

PL Krakau Avia 50% 01/11 2,5 6,8 0,0 0,0 0,2 

Objekte mit einem Portfoliowert 2017 <10 Mio. Euro     517,4 0,0 0,0 0,0 0,0 

Summe Verkaufte Objekte 2018 Zentral- und Osteuropa     545,3 29,2 17,2 0,0 0,2 
1) Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Flächenangaben in Tsd. m²; Wertangaben in Tsd. € 
2) Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlöse annualisiert / Portfoliowert         
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Logistik- 

fläche 

Sonstige 

Fläche 

Gesamt- 

fläche 

Portfoliowert per 

31.12.2018 

Portfoliowert per 

31.12.2017 

Mieterlöse 

annualisiert 

wirtschaftl. 

Vermietungsgrad 

in % 2018 

Rendite in %  
2018 2) 

0,0 162,9 164,5 116.942 111.571 226 

0,0 0,2 0,2 843 4.694 

0,0 0,2 0,2 843 4.694 

0,0 0,0 0,0 18.290 24.594 0 

0,0 0,0 0,0 5.461 0 0 

0,0 0,0 0,0 18.307 11.689 0 

0,0 0,0 0,0 43.308 42.608 0 

0,0 34,6 34,6 12.102 11.116 37 

0,0 0,0 0,0 7.892 7.039 0 

0,0 128,0 129,7 10.739 9.830 189 

0,0 162,6 164,3 116.099 106.877 226 

0,0 0,0 17,9 14.144 11.400 952 

0,0 0,0 17,9 14.144 11.400 952 

0,0 0,0 17,9 14.144 11.400 952 

0,0 3,5 121,9 0 368.675 

0,0 0,2 6,6 0 36.900 

0,0 0,0 0,0 0 0 

0,0 0,2 6,6 0 36.900 

0,0 1,5 34,1 0 256.961 

0,0 0,0 0,0 0 7.590 

0,0 0,0 0,0 0 2.767 

0,0 2,9 68,3 0 267.318 

0,0 0,3 23,6 0 38.407 

0,0 0,0 16,4 0 8.750 

0,0 0,0 7,0 0 15.950 

0,0 0,0 0,0 0 1.350 

0,0 0,4 47,0 0 64.457   
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PLZ Stadt Objekt Anteil 

Stichtag 1) 

Zugang 

(Monat/Jahr) 

Grund-

stück 

Büro- 

fläche 

Geschäfts-

fläche 

Hotel- 

fläche 

Gewerbe-

fläche 

Bestandsimmobilien 598,3 1.030,1 54,5 81,2 18,9 

Bestandsobjekte Österreich   174,3 141,3 24,5 39,5 1,2

Bestandsobjekte Deutschland   193,3 201,7 7,6 41,7 6,4

Bestandsobjekte Zentral- und Osteuropa 230,7 687,1 22,4 0,0 11,3 

Immobilienvermögen in Entwicklung 966,2 142,9 2,0 27,5 0,0 

Projekte in Umsetzung Österreich 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Grundstücksreserve Deutschland 564,5 0,0 0,0 0,0 0,0 

Projekte in Umsetzung Deutschland 37,9 123,2 1,7 27,5 0,0 

Grundstücksreserve Zentral- und Osteuropa 351,7 0,0 0,0 0,0 0,0 

Projekte in Umsetzung Zentral- und Osteuropa 12,1 19,6 0,3 0,0 0,0 

Zum Handel bestimmte Immobilien 1.247,6 0,7 0,3 0,0 0,7 

Zum Handel bestimmte Immobilien Österreich 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Zum Handel bestimmte Immobilien Deutschland 1.247,6 0,7 0,3 0,0 0,7 

Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen 2,9 0,1 2,3 15,4 0,2 

Zur Veräußerung gehaltenes 

Immobilienvermögen Österreich 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Zur Veräußerung gehaltenes 

Immobilienvermögen Deutschland 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Zur Veräußerung gehaltenes 

Immobilienvermögen Zentral- und Osteuropa 2,9 0,1 2,3 15,4 0,2 

Summe Verkaufte Objekte 596,1 97,5 20,0 0,0 0,9 

Total 2.815,0 1.173,8 59,2 124,1 19,8 

Total (inkl. verkaufter Objekte) 3.411,2 1.271,3 79,2 124,1 20,6        
1) Alle Angaben beziehen sich auf den Anteil der CA Immo; Flächenangaben in Tsd. m²; Wertangaben in Tsd. €
2) Berechnung Rendite (Bruttorendite): Mieterlöse annualisiert / Portfoliowert
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Logistik- 

fläche 

Sonstige 

Fläche 

Gesamt-

fläche 

Portfoliowert per 

31.12.2018 

Portfoliowert per 

31.12.2017 

Mieterlöse 

annualisiert 

wirtschaftl. 

Vermietungsgrad 

in % 2018 

Rendite in  

2018 2) 

25,0 194,2 1.404,0 3.760.419 3.302.528 213.505 92% 5,7% 

0,0 124,8 331,3 563.994 521.388 27.890 85% 4,9%

25,0 40,5 322,9 1.312.755 1.197.311 59.201 99% 4,5%

0,0 28,9 749,8 1.883.670 1.583.828 126.415 91% 6,7%

0,0 6,9 179,3 651.575 409.990 

0,0 0,0 0,0 0 0 

0,0 0,0 0,0 258.046 189.125 

0,0 6,0 158,6 377.774 204.776 

0,0 0,0 0,0 5.715 5.609 

0,0 0,8 20,8 10.040 10.480 

0,0 162,9 164,5 116.942 111.571 226 

0,0 0,2 0,2 843 4.694 0 

0,0 162,6 164,3 116.099 106.877 226

0,0 0,0 17,9 14.144 11.400 952 

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 17,9 14.144,0 11.400,0 952,3

0,0 3,5 121,9 0,0 368.675,2 

25,0 363,9 1.765,8 4.543.081 3.835.489 214.683 

25,0 367,4 1.887,7 4.543.081 4.204.164    
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EPRA Leistungsindikatoren 
CA Immo berichtet jährlich die für ihre Stakeholder 

relevanten Nachhaltigkeits-Aktivitäten in Anlehnung an 
die internationalen Sustainability Guidelines der EPRA 
(European Public Real Estate Association). Die 
Nachhaltigkeits-Berichterstattung enthält Informationen 
zu ökonomischen und sozialen Aspekten des CA Immo-
Kerngschäfts sowie zu Corporate Governance Aktivitäten. 

Diese Kennzahlen und Informationen sind themen-
spezifisch in die einzelnen Kapitel des Geschäftsberichts 
integriert und beziehen sich – außer anderweitig 
angeführt – auf das Berichtsjahr 2018 (1.1. bis 
31.12.2018). Dieses Kapitel bietet eine Übersicht der im 
Bericht enthaltenen Daten und Informationen zum 
Thema Nachhaltigkeit (Nachhaltigkeits-Index) sowie eine 
Definition der Berichtsgrenzen. 

ORGANISATORISCHE GRENZDEFINITION 
(BERICHTSGRENZEN) 

Kerngeschäft Bürosegment 
CA Immo beschränkt ihre operative Nachhaltigkeits-

Berichterstattung auf Aktivitäten, die ihrem Kerngeschäft 
zuzuordnen sind. Kerngeschäft von CA Immo ist die 
Entwicklung und das Management von Büroimmobilien 
(88% Anteil am Gesamtportfolio) in Zentral- und Ost-
europa. Somit werden z. B. Verbrauchs- und Emissions-
daten, aber auch Zertifizierungen ausschließlich für 
Büroimmobilien ausgewiesen, die zu 100% im Eigentum 
von CA Immo stehen (vollkonsolidiert). Immobilien, die 
an externe Betreiber verpachtet sind (z.B. Hotels) sind 
nicht in den Auswertungen erfasst.  

Die Anzahl (bzw. der Anteil am Gesamtbestand) der in 
den einzelnen Auswertungen erfassten Immobilien ist bei 
den einzelnen Kennzahlen angeführt. CA Immo berichtet 
ausschließlich Daten, zu denen sie als Gebäude-
Eigentümer und Vermieter direkten Zugang hat (somit 
werden z. B. Daten zur Müllentsorgung nicht angeführt, 
da diese nicht zentral für jedes Gebäude erfasst werden). 

Normierung von Verbrauchsdaten 
Die Berechnung der CO2-Emissionen des Büro-

Bestandsportfolios basiert auf Strom- und Wärme-
verbräuchen und wird je m² Mietfläche angeführt. Als 
Mietfläche wurde die vermietete Nutzfläche ohne Leer-
stand definiert. CA Immo berichtet den Stromverbrauch 
ihrer Büroimmobilien inkl. Mieterstrom. Bei Verbrauchs-
daten ohne Mieterstrom wurde ein spezifischer Wert für 
den Mieterstrom von 50 kWh/m² angenommen. Die 
Verbrauchs- und Emissionsdaten des Bürobestands 
werden gemäß der geografischen Segmentierung der  
CA Immo Kernmärkte (Österreich, Deutschland und CEE) 
angeführt. 

Sonstige Berichtsgrenzen 
CA Immo zeigt die Anzahl der für Weiterbildung 

aufgewendeten Stunden bzw. Tagen nicht nach Beschäf-
tigungskategorie, da diese Daten auf individueller Ebene 
nicht vorliegen. 

CA Immo erhebt keine standardisierten quantitativen 
Daten zur Anzahl von Zulieferer-Audits im Zusammen-
hang mit Umweltkriterien oder sozialen Auswirkungen. 

NACHHALTIGKEITS-INDEX UND BERICHTSGRENZEN 
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Indikator Seite 

Governance, Verpflichtung und Engagement 

Strategie 4-5

Zusammensetzung und Auswahlprozesse des höchsten Leitgremiums 16-22 

Nachhaltigkeitsauswirkungen, -risiken, -chancen 80-89 

Vermeidung von Interessenskonflikten 27-33

 Leitbilder, interner Verhaltenskodex, Prinzipien 27-33

Stakeholderdialog 13, 22-33, 77-78  

Maßnahmen zur Prävention von Korruption 32  

Ökonomische Leistungsindikatoren 76, 79  

Ökologische Leistungsindikatoren 

Wasser-, Strom- und Energieintensität der Bestandsimmobilien (absolut und like-for-like) 23  

Wasser-, Strom- und Energieintensität der eigengenutzten Flächen (absolut und like-for-like) 23  

Treibhausgas-Emissionsintensität der Bestandsimmobilien auf Basis des Strom- und Wärmeverbrauchs 23  

Grundstückssanierung 25  

Typ und Anzahl zertifizierter Bestandsgebäude 24  

Typ und Anzahl Zertifizierungen von Projekten im Bau 24  

CA Immo als Arbeitgeber 

Diversität der Mitarbeiter nach Geschlecht 78  

Aus- und Weiterbildungszeiten nach Geschlecht 78  

Gesamtzahl und Anteil neu eingestellter Mitarbeiter sowie Mitarbeiterfluktuation insgesamt / Prozentsatz 

nach Geschlecht, Alter, Region 77  

Verletzungen, Berufskrankheiten, Ausfallstage und Abwesenheit sowie Summe der arbeitsbedingten Tode 

nach Region und Geschlecht 78  

Zusammensetzung der leitenden Organe und Mitarbeiter nach Alter und Geschlecht 78  

Standortbezogene Personalauswahl 77   
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KONTAKT 

CA Immobilien Anlagen AG 
Mechelgasse 1 
1030 Wien 
Tel +43 1 532 59 07- 0 
Fax +43 1 532 59 07- 510 
office@caimmo.com  
www.caimmo.com  

Investor Relations 
Aktionärstelefon (in Österreich): 0800 01 01 50 (kostenlos) 
Christoph Thurnberger 
Claudia Höbart 
Tel. +43 1 532 59 07- 0 
Fax +43 1 532 59 07- 595 
ir@caimmo.com 

Unternehmenskommunikation 
Susanne Steinböck 
Cornelia Kellner 
Tel. +43 1 532 59 07- 0 
Fax +43 1 532 59 07- 595 
presse@caimmo.com 

DISCLAIMER 

Dieser Geschäftsbericht enthält Angaben und Prognosen, die sich auf 
die zukünftige Entwicklung der CA Immobilien Anlagen AG und ihre 
Gesellschaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschätzungen und 
Zielsetzungen dar, die von der Gesellschaft auf Basis aller zum 
jetzigen Zeitpunkt zur Verfügung 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 können die 
tatsächlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen 
abweichen. Mit diesem Geschäftsbericht ist keine Empfehlung zum 
Kauf oder Verkauf von Aktien der CA Immobilien Anlagen AG 
verbunden. 

IMPRESSUM 

Medieninhaber (Verleger): CA Immobilien Anlagen AG,  
1030 Wien, Mechelgasse 1 
Text: Susanne Steinböck, Claudia Höbart, Christoph Thurnberger 
Layout: Susanne Steinböck, Cornelia Kellner 
Gestaltung: WIEN NORD Werbeagentur 
Fotos: CA Immo, Markus Diekow, Andreas Hofer, Andreas Muhs, 
Markus Kaiser 
Produktion: 08/16  
Inhouse produziert mit firesys 

Wir bitten um Verständnis dafür, dass bei der Textierung dieses Geschäftsberichts gendergerechte Schreibweisen nicht berücksichtigt werden 
konnten, um den durchgängigen Lesefluss in komplexen Wirtschaftsmaterien nicht zu gefährden.  

Dieser Geschäftsbericht ist auf umweltschonend chlorfrei gebleichtem Papier gedruckt. 
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