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KONZERNSTRUKTUR

CA Immo ist ein Immobilienunternehmen mit Hauptsitz
in Wien, das mit eigenen Niederlassungen in Deutsch-
land, Polen, Ruménien, Serbien, Tschechien und Ungarn
vertreten ist. Muttergesellschaft des Konzerns ist die bor-
sennotierte CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
mit Sitz in Wien, deren Haupttédtigkeit in der strategischen
und operativen Leitung der in- und auslédndischen Toch-
tergesellschaften liegt. Die einzelnen Niederlassungen
agieren als weitgehend dezentral organisierte Profit-Cen-
ter. Weitere Tochter- bzw. Holdinggesellschaften bestehen
—nach der Liquidation nahezu aller zypriotischen Gesell-
schaften sowie dem Ausstieg aus der Slowakei — in den
Niederlanden. Zum Stichtag 31. Dezember 2021 umfasst
der Konzern insgesamt 165 Gesellschaften (31.12.2020:
184) mit 441 Mitarbeitern (31.12.2020: 437).

Kerngeschift der CA Immo Gruppe ist die Vermietung,
das Management sowie die Entwicklung von hochwertigen
gewerblich genutzten Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Biiroimmobilien. Das Unternehmen verfiigt tiber
eine ausgepragte inhouse Baukompetenz und deckt die ge-
samte Wertschopfungskette im gewerblichen Immobilien-
bereich ab. Ziel ist der Autbau eines fokussierten, qualita-
tiv hochwertigen und ertragsstarken Bestandsimmobilien-
portfolios in den Kernmérkten Deutschland, Osterreich,
Polen, Ruménien, Tschechien und Ungarn. Fiir Ruménien
wurde Ende November 2021 mit der Evaluierung aller
strategischen Optionen, einschlieBlich eines potenziellen
Verkaufs des gesamten Portfolios, gestartet. Durch die
Autbereitung und Verwertung von Grundstiicksreserven im
Geschiftsfeld Development werden zusitzliche
Ergebnisbeitrdge erzielt. Fertig gestellte Projekte iiber-
nimmt CA Immo entweder in den eigenen Bestand oder
verkauft sie an einen Endinvestor. Aktuell kontrolliert die
Gruppe ein Immobilienvermégen von rund 6,3 Mrd. € in
Deutschland, Osterreich und Osteuropa (31.12.2020:

5,6 Mrd. €).

Standort Osterreich

Die inldndischen Liegenschaften werden in direkten o-
der indirekten Tochtergesellschaften der CA Immobilien
Anlagen AG gehalten. Per 31. Dezember 2021 befindet
sich zudem ein Immobilienvermégen von rund 302 Mio. €
(31.12.2020: 323 Mio. €) im direkten Besitz der Konzern-
mutter. Das 6sterreichische Gesamtportfolio umfasst zum
31. Dezember 2021 ausschlieBlich Bestandsimmobilien
mit einem Bilanzwert von 497 Mio. € (31.12.2020:
530Mio. €).

GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN

Anzahl der Gesellschaften? 31.12.2021 31.12.2020
Osterreich 18 19
- hiervon Joint Ventures 3 3
Deutschland? 98 98
- hiervon Joint Ventures 22 23
Zentral- und Osteuropa® 50 67
- hiervon Joint Ventures 2 2
Konzernweit 165 184
- hiervon Joint Ventures 25 28

1 Joint Ventures bezogen auf konsolidierte Gesellschaften.

2 Inklusive einer Gesellschaft in der Schweiz.

¥ Inklusive der im Rahmen der osteuropéischen Investments bestehenden
drei Holdinggesellschaften in den Niederlanden sowie einer Gesellschaft
in Zypern.

Standort Deutschland

Operative Plattform sdmtlicher Deutschland-Aktivitdten
der Gruppe ist die CA Immo Deutschland GmbH mit Nie-
derlassungen in Berlin, Frankfurt und Miinchen. Das Im-
mobilienvermogen der Gesellschaft besteht neben Be-
standsobjekten tiberwiegend aus im Bau befindlichen Im-
mobilien oder unbebauten Grundstiicken sowie aus ei-
nem zum Handel bzw. zur VerduBerung bestimmten Port-
folio mit weiteren Liegenschaften. Die Bestandsimmobi-
lien werden grofteils in direkten Beteiligungen gehalten
und durch die DRG Deutsche Realititen GmbH — ein
Joint Venture mit dem 6Gsterreichischen Makler- und
Hausverwaltungsunternehmen ORAG — vermietet und
verwaltet. Einzelne Projektentwicklungen (beispielsweise
in Miinchen und Mainz) werden in Joint Ventures reali-
siert. Das Construction Management wird durch die
CA Immo Tochter omniCon durchgefiihrt, die diese
Dienstleistungen auch fiir Dritte erbringt.

Standort Osteuropa (CEE)

In CEE liegt der strategische Fokus ebenfalls auf gewerb-
lichen Class-A-Gebduden in den jeweiligen Hauptstadten.
Das CEE-Bestandsimmobilienportfolio ist in direkten
oder indirekten CA Immo Tochtergesellschaften enthal-
ten. Sdmtliche osteuropéische Immobilien werden von
den regionalen Niederlassungen unter dem Namen
,»CA Immo Real Estate Management“ gemanagt.
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

KONJUNKTURTRENDY

In der letzten Dekade war die Verscharfung geopoliti-
scher Risiken ein standiges Merkmal der Weltpolitik,
doch die Weltwirtschaft und die Finanzmaérkte haben sie
weitgehend ausgeblendet. Der Einmarsch Russlands in
die Ukraine wird dieses Verhaltensmuster wahrschein-
lich durchbrechen, denn er wird zur Isolierung der elft-
groBten Volkswirtschaft der Welt und eines ihrer grofiten
Rohstoffproduzenten fiihren. Die unmittelbaren globalen
Auswirkungen werden eine hohere Inflation, ein geringe-
res Wachstum und Verwerfungen auf den Finanzmérkten
sein. Die ldngerfristigen Folgen konnten eine weitere
Schwichung der globalisierten Lieferketten und Destabi-
lisierung der internationalen Finanzmaérkte sein. Die Aus-
wirkungen der Russland-Ukraine-Krise auf die Weltwirt-
schaft lassen sich derzeit noch nicht genau beziffern und
hédngen von der weiteren geopolitischen Entwicklung ab.
Daher wurden in den jiingsten Wirtschaftsprognosen
nicht berticksichtigt.

Nach dem Ausbruch der Covid-19 Pandemie und der
schweren Rezession in 2020 sowie der darauffolgenden
wirtschaftlichen Erholung in 2021 hat der Internationale
Wihrungsfonds (IMF) in seinem im Januar 2022 ver6f-
fentlichten Update des World Economic Outlooks (daher
ohne Bertiicksichtigung der jiingsten geopolitischen Ereig-
nisse) einen zwischenzeitlich zuriickhaltenderen aber
dennoch positiven Ausblick der Weltwirtschaft gezeich-
net. Die Weltwirtschaft startete schwécher in das Jahr
2022 als zuletzt erwartet. Mit der Ausbreitung der neuen
Omicron Covid-19-Variante hatten die Lander erneut Mo-
bilitdtsbeschrankungen verhédngt. Steigende Energiepreise
und Versorgungsunterbrechungen haben zu einer héhe-
ren und breiter angelegten Inflation gefiihrt als vorherge-
sagt, insbesondere in den Vereinigten Staaten und vielen
Schwellen- und Entwicklungsldndern.

Es wird erwartet, dass sich das globale Wachstum von
5,9% im Jahr 2021 auf 4,4 % im Jahr 2022 abschwicht -
ein halber Prozentpunkt weniger fiir 2022 als im Welt-
wirtschaftsausblick vom Oktober 2021 erwartet, was vor
allem auf die Prognosesenkungen in den beiden gréfiten
Volkswirtschaften (USA, China) zurtickzufiihren ist. Re-
vidierte Annahmen in Bezug auf die fiskalpolitischen
MabBnahmenpakete "Build Back Better" sowie eine
frithere Riicknahme der akkommodierenden Geldpolitik
und anhaltende Versorgungsengpésse fiihrten zu einer

Abwairtskorrektur um 1,2 Prozentpunkte fiir die Vereinig-
ten Staaten. In China haben pandemiebedingte Stérungen
im Zusammenhang mit der Covid-19-Nulltoleranzpolitik
und langwierige finanzielle Spannungen bei Immobilien-
unternehmen zu einer Herabstufung um 0,8 Prozent-
punkte gefiihrt.

Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die hohe Infla-
tion ldnger anhalten wird als im Weltwirtschaftsausblick
vom Oktober 2021 prognostiziert, mit anhaltenden Unter-
brechungen der Versorgungskette und hohen Energieprei-
sen im Jahr 2022, welche durch die Russland-Ukraine-
Krise weiter angeheizt werden.

Nach einer ersten Schéitzung der Jahreswachstumsrate
fiir 2021, basierend auf saison- und kalenderbereinigten
Quartalsdaten, stieg das BIP im Euroraum und in der EU
um 5,2%. Gemél aktuellem Forecast soll das BIP in der
EU in 2022 um etwa 4,0% und in 2023 um etwa 2,8%
steigen. Dies bedeutet, dass der Output der europdischen
Wirtschaft Ende diesen Jahres in etwa wieder auf dem
Vorkrisenniveau liegen wiirde.

DIE CA IMMO KERNMARKTE 2021%

Im Vergleich zum Vorquartal ist das saisonbereinigte
BIP im 4. Quartal 2021 im Euroraum um 0,3% und in der
EU um 0,4% gestiegen. Dies geht aus einer vorldufigen
Schnellschitzung hervor, die von Eurostat verdffentlicht
wurde. Im dritten Quartal 2021 war das BIP im Euroraum
um 2,3% und in der EU um 2,2% gestiegen. Zum ent-
sprechenden Quartal des Vorjahres ist das saisonberei-
nigte BIP im vierten Quartal 2021 im Euroraum um 4,6%
und in der EU um 4,8% gestiegen, nach +3,9% im Euro-
raum und +4,1% in der EU im Vorquartal.

Im Dezember 2021 lag die saisonbereinigte Arbeitslo-
senquote im Euroraum bei 7,0%, ein Riickgang gegentiber
7,1% im November 2021 und gegeniiber 8,2% im Dezem-
ber 2020. Die Arbeitslosenquote in der EU lag im Dezem-
ber 2021 bei 6,4%, ein Riickgang von 6,5% gegeniiber
November 2021 und gegeniiber 7,5% im Dezember 2020.

Am Ende des dritten Quartals 2021 war der 6ffentliche
Schuldenstand im Verhiltnis zum BIP im Euroraum bei
97,7% im Vergleich zu 98,3% am Ende des zweiten Quar-
tals 2021. In der EU sank die Quote von 90,9% auf
90,1%. Sowohl im Euroraum als auch in der EU sank der
offentliche Schuldenstand im Verhéltnis zum BIP zum

Y Quellen: Internationaler Wihrungsfonds, Europédische Kommission, The
Economist

2 Quellen: Eurostat, Europdische Kommission, Bloomberg, Financial Times
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Ende des dritten Quartals aufgrund der Erholung des BIP,
wihrend die Schulden aufgrund des Finanzierungsbe-
darfs der staatlichen Reaktionen auf die zur Milderung
der wirtschaftlichen und sozialen Auswirkungen einge-
setzten MaBnahmen der Covid-19 Pandemie weiter stie-
gen. Verglichen mit dem dritten Quartal 2020 erhGhte
sich der 6ffentliche Schuldenstand im Verhéltnis zum
BIP sowohl im Euroraum (von 96,6% auf 97,7%) als auch
in der EU (von 89,2% auf 90,1%).

Die jdhrliche Inflation im Euroraum im Januar 2022
wird auf 5,1% geschitzt, gegeniiber 5,0% im Dezember
2021. Dies geht aus einer von Eurostat, dem statistischen
Amt der Europédischen Union, verdffentlichten Schnell-
schétzung hervor. Im Hinblick auf die Hauptkomponen-
ten der Inflation im Euroraum wird erwartet, dass Ener-
gie im Januar die hochste jahrliche Rate aufweist (28,6%,
gegeniiber 25,9% im Dezember).

Das reale BIP in Osterreich wuchs 2021 um 4,5%. Die
Inflationsrate lag im Dezember 2021 bei 3,8%, die Ar-
beitslosenquote im Dezember 2021 bei 4,9%. Die Brutto-
Staatsverschuldung in Prozent des BIP verringerte sich
im dritten Quartal 2021 auf 84,1%.

Das positive Wirtschaftswachstum in Deutschland spie-
gelte sich in einem BIP-Zuwachs von 2,9% in 2021 wi-
der. Im gesamteuropéischen Vergleich liegt Deutschland
damit jedoch unter dem Durchschnitt der EU bzw. der
Eurozone. Die Arbeitslosenquote in Deutschland verrin-
gerte sich im Jahresverlauf von 4,0% auf 3,2%. Die Infla-
tionsrate wurde im Dezember 2021 fiir Deutschland mit
5,7% angegeben.

Innerhalb den zentral- und osteuropdischen Kernmérkte
zeigten Ungarn und Ruménien 2021 mit 7,1% bzw. 5,9%
das stirkste Wirtschaftswachstum. In Polen und Tsche-
chien stieg das BIP um 5,7% bzw. 3,3%.

Die Arbeitslosenquote in den zentral- und osteuropéi-
schen Landern bleibt deutlich niedriger als in den EU-27
und im Durchschnitt des Euroraums. Sie liegt in Tsche-
chien bei 2,1%, in Polen bei 2,9%, in Ungarn bei 3,7%
und in Ruménien bei 5,4%.

Die Inflationsrate zeigte sich 2021 deutlich erh6ht und
lag in allen zentral- und osteuropéischen Kernldndern
iiber dem Durchschnitt der Eurozone. Polen meldete fiir
Dezember 2021 eine Inflationsrate von 8,0%, wihrend
der Jahreswert in Ungarn bei 7,4% lag. Die jdhrliche In-
flationsrate wurde in Ruménien mit 6,7% und in Tsche-
chien mit 5,4% registriert.

WIRTSCHAFTSDATEN DER CA IMMO-KERNMARKTE

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

BIP V| Inflationsraten 2 quote ¥ | Haushaltssaldo | verschuldung Erwerbstitigkeit

2021 2020 in % in % in % des BIP in % des BIP in % des BIP

3Q 2021 3Q 2021 3Q 2021

EU -27 5,3 -5,9 5,3 6,4 -3,7 90,1 0,9
Euroraum — 19 5,3 —6,4 5,0 7,0 —4,0 97,7 1,0
Osterreich 4,5 —6,7 3,8 4,9 -1,4 84,1 1,4
Deutschland 2,9 —4.6 5,7 3,2 -2,4 69,4 0,4
Polen 5,7 -2,5 8,0 2,9 -1,0 56,6 0,5
Tschechien 3,3 -5,8 5,4 2,1 —6,0 40,5 0,2
Ungarn 7,1 —4,7 7,4 3,7 -5,6 80,3 0,8
Rumaénien 5,9 -3,7 6,7 5,4 -7,1 48,5 0,4

Quelle:, Eurostat

'Verdnderung gegeniiber Vorjahr (in %); ? Verdnderung zum Vorjahr, per Dezember 2021; ¥ per Dezember 2021
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GELDMARKT UND ZINSUMFELD Y

Auf seiner letzten Sitzung am 10. Mérz 2022 brachte der
EZB-Rat seine volle Unterstiitzung fiir die Menschen in
der Ukraine zum Ausdruck. Er erklarte, er werde rei-
bungslose Liquiditdtsbedingungen gewéhrleisten und die
von der Europédischen Union und den européischen Re-
gierungen beschlossenen Sanktionen umsetzen. Man
werde alle erforderlichen Maflnahmen ergreifen, um das
Mandat der EZB zur Gewdhrleistung der Preisstabilitét
und zur Sicherung der Finanzstabilitdt zu erfiillen.

Auf der Grundlage seiner aktualisierten Einschitzung
und unter Beriicksichtigung des unsicheren Umfelds hat
der EZB-Rat den Zeitplan fiir die Ankédufe im Rahmen sei-
nes Programms zum Ankauf von Vermogenswerten (APP)
fiir die kommenden Monate iiberarbeitet. Die monatlichen
Nettokdufe im Rahmen des APP werden sich im April auf
40Mrd. €, im Mai auf 30 Mrd. € und im Juni auf 20 Mrd. €
belaufen. Die Kalibrierung der Nettokédufe fiir das dritte
Quartal wird datenabhdngig sein und die sich entwi-
ckelnde Einschitzung der Aussichten widerspiegeln.
Wenn die Daten die Erwartung stiitzen, dass sich die mit-
telfristigen Inflationsaussichten auch nach dem Ende der
Nettokédufe von Vermogenswerten nicht abschwéichen
werden, wird der EZB-Rat die Nettokdufe im Rahmen des
APP im dritten Quartal beenden. Sollten sich die mittel-
fristigen Inflationsaussichten &ndern und die Finanzie-
rungsbedingungen mit weiteren Fortschritten in Richtung
des 2%-Inflationsziels unvereinbar werden, ist der EZB-
Rat bereit, seinen Zeitplan fiir die Nettokdufe von Vermo-
genswerten im Hinblick auf Umfang und/oder Dauer zu
dndern.

Der EZB-Rat beabsichtigt ferner, die Riickzahlungen aus
féllig werdenden Wertpapieren, die im Rahmen des APP
erworben werden, iiber einen ldngeren Zeitraum nach
dem Zeitpunkt, zu dem er mit der Anhebung der EZB-
Leitzinsen beginnt, und in jedem Fall so lange, wie es fiir
die Aufrechterhaltung giinstiger Liquiditdtsbedingungen
und eines ausreichenden Mabes an geldpolitischer Ak-
kommodation erforderlich ist, in vollem Umfang zu rein-
vestieren.

Dariiber hinaus beschloss der EZB-Rat, den Zinssatz fiir
Hauptrefinanzierungsgeschifte sowie die Zinssatze fiir die
Spitzenrefinanzierungsfazilitdt und die Einlagefazilitit
unverdndert bei 0,00%, 0,25% bzw. 0,50% zu belassen.
Etwaige Anpassungen der EZB-Leitzinsen werden einige
Zeit nach dem Ende der Nettokédufe des EZB-Rats im Rah-
men des APP erfolgen und schrittweise vorgenommen

werden. Die Entwicklung der EZB-Leitzinsen wird weiter-
hin von den Vorgaben des EZB-Rats und seiner strategi-
schen Verpflichtung zur mittelfristigen Stabilisierung der
Inflation bei 2% bestimmt werden. Dementsprechend geht
der EZB-Rat davon aus, dass die EZB-Leitzinsen so lange
auf ihrem gegenwiértigen Niveau bleiben werden, bis die
Inflation deutlich vor dem Ende des Projektionszeitraums
und dauerhaft fiir den Rest des Projektionszeitraums 2%
erreicht hat, und er ist der Ansicht, dass die erzielten
Fortschritte bei der zugrundeliegenden Inflation weit ge-
nug fortgeschritten sind, um mit einer mittelfristigen Sta-
bilisierung der Inflation bei 2% vereinbar zu sein.

Im ersten Quartal 2022 hat der EZB-Rat die Nettokdufe
von Vermdégenswerten im Rahmen des Pandemie-Notfall-
programms (PEPP) in einem geringeren Tempo als im Vor-
quartal durchgefiihrt. Er wird die Nettokédufe von Vermo-
genswerten im Rahmen des PEPP Ende Mérz 2022 einstel-
len. Der EZB-Rat beabsichtigt, die Riickzahlungen aus fil-
lig werdenden Wertpapieren, die im Rahmen des PEPP er-
worben wurden, bis mindestens Ende 2024 zu reinvestie-
ren. In jedem Fall wird die kiinftige Auflésung des PEPP-
Portfolios so gesteuert, dass eine Beeintrdchtigung des an-
gemessenen geldpolitischen Kurses vermieden wird. Der
Rat erklérte, "dass die Pandemie gezeigt hat, dass unter
angespannten Bedingungen die Flexibilitét bei der Gestal-
tung und Durchfiihrung der Ankédufe von Vermogenswer-
ten dazu beigetragen hat, der gestorten Transmission der
Geldpolitik entgegenzuwirken, und die Bemiihungen des
EZB-Rats zur Erreichung seines Ziels effektiver gemacht
hat".

Der EZB-Rat wird die Finanzierungsbedingungen der
Banken weiterhin beobachten und sicherstellen, dass die
Filligkeit der Geschéfte im Rahmen der dritten Serie ge-
zielter langerfristiger Refinanzierungsgeschafte (TLTRO
I1T) die reibungslose Transmission seiner Geldpolitik nicht
beeintrédchtigt. AuBerdem wird er regelméafig priifen, wie
die gezielten Kreditgeschifte zu ihrem geldpolitischen
Kurs beitragen. Wie bereits angekiindigt, geht er davon
aus, dass die im Rahmen von TLTRO III geltenden Sonder-
konditionen im Juni dieses Jahres auslaufen werden.

Der 3-Monats-Euribor bewegte sich weiterhin im negati-
ven Bereich und schwankte im Berichtszeitraum zwi-
schen —0,53% und —0,61%. Seit Dezember 2021 ist ein
klar steigender Trend des Euribor erkennbar.

Nach historischen Tiefststinden der Anleihenrenditen
10-jdhriger Staatsanleihen der Mitglieder der Eurozone

n Quellen: Europdische Zentralbank, Eurostat, Bloomberg

2 Quellen: Europdische Kommission, Européische Zentralbank, Financial Times, The Economist
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Ende 2020 war im Laufe des Jahres 2021 ein leichter Auf-
wartstrend erkennbar. Seit dem vierten Quartal 2021 hat
sich dieser Trend verstdrkt. Nachdem die 10-jdhrige deut-
sche Bundesanleihe im Friithjahr 2021 seit 2019 erstmals
wieder positiv notierte, gab es wiederkehrende Uber- und
Unterschreitungen der Null Prozent Marke. Seit Endes des
letzten Jahres stieg die Rendite jedoch kontinuierlich auf
inzwischen knapp 0,5%.

AUSBLICK ?

Auch wenn die kiinftigen Auswirkungen der Russland-
Ukraine-Krise auf die Weltwirtschaft zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht richtig beurteilt werden kénnen, hat sie
die Unsicherheit und Volatilitdt auf den globalen Mérkten
bereits erheblich erhoht, was sich auch in einer Ver-
schlechterung der Finanzmarktbedingungen niederge-
schlagen hat. Die russische Invasion hat tiber das mensch-
lichen Leid des Konflikts hinaus bereits die Rohstoffpreise
in die Hohe getrieben, und es kénnte zu tiefgreifenden
und langwierigen Auswirkungen auf die makrockonomi-
schen Aussichten in der ganzen Welt kommen, z. B. zu
Unterbrechungen der Energieversorgung oder zu Preis-
schocks und anhaltendem Inflationsdruck. Das Risiko ei-
ner weiteren Eskalation des Konflikts sowie zusétzlicher
geopolitischer Spannungen wird 2022 ein entscheidendes
Thema bleiben, das es zu beobachten gilt.

In Threm World Economic Outlook aus dem Januar 2022
geht der Internationale Wahrungsfond von einem Wirt-
schaftswachstum von 4,4% in 2022 und 3,8% in 2023
aus. Es wird erwartet, dass die Inflation in naher Zukunft
hoch bleibt und in den fortgeschrittenen Volkswirtschaf-
ten im Durchschnitt 3,9% und 5,9% in Entwicklungs-
und Schwellenldndern im Jahr 2022 betrégt, bevor sie im
Jahr 2023 zuriickgeht. Die Auswirkungen der Russland-
Ukraine-Krise sind in diesen Prognosen nicht beriicksich-
tigt.

Unter der Annahme, dass die Auswirkungen der Pande-
mie nachlassen, konnte sich die erhohte Inflation ab-
schwiéchen, wenn die Unterbrechungen der Versorgungs-
ketten nachlassen, die Geldpolitik gestrafft wird und sich
die Nachfrage von giiterintensivem Konsum auf Dienst-
leistungen verlagert. Die Russland-Ukraine-Krise hat je-
doch aufgrund des starken Anstiegs der Rohstoftkosten

und der erneuten Beeintrdchtigung der Lieferketten gegen-
teilige Auswirkungen.

"Die russische Invasion in der Ukraine ist ein Wende-
punkt fiir Europa", erklérte die EZB in einer Erkldarung
nach der Sitzung des EZB-Rats am 10. Mérz in Frankfurt
und fiigte hinzu, sie werde "alle erforderlichen MaBnah-
men ergreifen, um die Preisstabilitdt und die Finanzstabi-
litdt zu gewdhrleisten". Marktteilnehmer interpretierten
den Schritt, den Ausstieg der EZB aus dem Ankauf weite-
rer Anleihen zu beschleunigen, als ein Signal, dass sie die
Zinsen im vierten Quartal anheben koénnte, um die stei-
gende Inflation einzuddmmen - dies wére der erste derar-
tige Schritt seit mehr als zehn Jahren. Die EZB hat sich je-
doch auch mehr Spielraum verschafft, um mit der Anhe-
bung der Zinssétze nach dem Ende ihrer Anleihekédufe
langer zu warten. Christine Lagarde sagte, der Einmarsch
Russlands in der Ukraine habe einen "groBen Schock" fiir
die Wirtschaft der Eurozone verursacht, und fiigte hinzu,
dass die Zentralbank fiir die ndchsten drei Jahre eine ho-
here Inflation und ein geringeres Wachstum prognosti-
ziere. "Die Inflation kénnte in néchster Zeit deutlich ho-
her sein", sagte Lagarde. "In allen Szenarien wird jedoch
erwartet, dass sich die Inflation bis 2024 um unser Ziel
herum stabilisiert."

Das Auftreten neuer Covid-19-Varianten konnte die Pan-
demie weiter verlangern und zu erneuten wirtschaftlichen
Storungen fithren. Der weltweite Zugang zu Impfstoffen,
Tests und Behandlungen ist unerlédsslich, um das Risiko
weiterer gefdhrlicher Covid-19-Varianten zu verringern.
Dies erfordert eine verstarkte Produktion von Vorréten so-
wie bessere Versorgungssysteme in den einzelnen Lén-
dern und eine gerechtere internationale Verteilung. Dar-
tber hinaus bedeuten die Unterbrechungen der Lieferket-
ten, die Volatilitat der Energiepreise und der lokale Lohn-
druck, dass die Unsicherheit in Bezug auf die Inflation
und den geldpolitischen Kurs hoch ist. Wenn fithrende
Volkswirtschaften die Leitzinsen anheben, konnten Risi-
ken fiir die Finanzstabilitdt und die Kapitalstrome, Wah-
rungen und Haushaltspositionen der Schwellen- und Ent-
wicklungsldnder entstehen, zumal die Verschuldung in
den letzten zwei Jahren erheblich gestiegen ist.
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IMMOBILIENMARKTE

IMMOBILIENMARKT OSTERREICH "

Investmentmarkt

Bedingt durch eine saisonale Abschwichung der Covid-
19 Pandemie und der staatlichen Hilfen fiir Unterneh-
men, konnte im Jahr 2021 kein weiteres Einbrechen des
Osterreichischen Investitionsmarktes, wie es im Vorjahr
zu erkennen war, festgestellt werden. So wurden in oster-
reichische Immobilien 2021 im Vergleich zum Vorjahr
rund 25% mehr und somit rund 4,3 Mrd. € investiert.
Etwa 2,8 Mrd. € (rund 65%) der Investitionen wurden in
Wien registriert. Biiroinvestments mit einem Fokus auf
Core Immobilien in Premiumlagen und Wohnimmobilien
nahmen den gréfBten Anteil am Gesamtvolumen ein.
Kontrdr zum zuletzt feststellbaren Trend, konnte auch
Retail einen Aufschwung verzeichnen, was auf zwei
GroBtransaktionen zuriickzufiihren ist und somit kein
langanhaltender Trend zu sein scheint.

Die Pandemie hatte im Jahr 2021, ebenso wie im Vor-
jahr, erhebliche Auswirkung auf die Renditen in den un-
terschiedlichen europiischen Mirkten. Osterreich zeigte
sich im Vergleich stabil und konnte den Trend des Vor-
jahres fortsetzen. So sank die Spitzenrendite fiir Biiroim-
mobilien moderat und steht aktuell auf dem historisch
niedrigen Stand von 3,20% (-15 Basispunkte im Ver-
gleich zum Vorjahr) fiir Objekte im Wiener Central Busi-
ness District (CBD).

Biiroimmobilienmarkt

Der Wiener Biiroflaichenbestand betrug zum Jahresende
rund 11,4 Mio. m? und blieb somit beinahe unverdndert
im Vergleich zum Vorjahr. Das Fertigstellungsvolumen
von Biirofldchen summierte sich 2021 auf rund
65.000m?, rund 32% weniger als 2020. Das geringe Fer-
tigstellungsvolumen deutet weiterhin auf einen Mangel
an neuen Biiroimmobilien in Wien hin.

Die Vermietungsleistung lag ebenso etwas unter dem
Vorjahresniveau und erreichte mit rund 166.200 m? einen
Riickgang von rund 18,2%. Der Pandemie-bedingte wirt-
schaftliche Riickgang hat sich auch 2021 negativ auf den
Biiromarkt ausgewirkt. CBRE Research geht daher auf-
grund der nach wie vor angespannten Situation in Bezug
auf die Neufldchenproduktion in den kommenden zwei

Jahren und von einer leicht steigenden Vermietungsleis-
tung aus.

Die Leerstandsquote fiel im Laufe des Jahres 2021 um ca.
40 Basispunkte auf 4,20%. CBRE Research erwartet, dass
sich die Leerstandsquote aufgrund einer geringeren Neu-
flichen-produktion sowie eines hohen Vorverwertungs-
grades und einer leicht steigenden Nachfrage bei rund
4,0% tiber 2022 und 2023 hinweg einpendelt.

Die monatliche Spitzenmiete in Wien stieg nicht zuletzt
wegen des mangelnden Angebots an verfiigharen Flachen
um rund 4% im Vergleich zum Vorjahr auf 26,00 € je m?
pro Monat. Vor allem Top-Biiros in attraktiven Lagen
bleiben weiterhin gefragt, wohingegen Objekte mit gerin-
geren Gebdudestandards in schwicheren Lagen zukiinftig
wohl mit weniger Nachfrage rechnen miissen. Weiterhin
ist ein steigender Fokus auf das Thema ESG und Zertifi-
zierungen zu erkennen.

BUROMARKTENTWICKLUNG WIEN

2021 2020 | Verinderung

in %/bps

Biiroflichenumsatz in m? 166.200 203.300 -18,20%

Leerstandsrate in % 4,20 4,60 —40 bps
Spitzenmiete in €/m?

netto kalt 26,00 25,00 4,00%

Spitzenrendite in % 3,20 3,35 —15 bps

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

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND 2

Investmentmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt zeigte sich 2021 unbe-
eindruckt vom Pandemiegeschehen und den Entwicklun-
gen in den umliegenden Léndern und konnte ein Rekord-
ergebnis von 111 Mrd. € Investitionsvolumen erzielen.
Dies stellt eine Steigerung von rund 40% im Vergleich
zum Vorjahr dar. Besonders der Wohnimmobilienmarkt
konnte durch Fusionen in Milliardenhdhe zu diesem Re-
kordergebnis beitragen. Im Gewerbeimmobilienbereich
wurden 2021 62,1 Mrd. € (+5% im Vergleich zum Vorjahr)
umgesetzt. Es liegt weiterhin ein starker Fokus auf Biiro-

n Quellen: CBRE; Daten bereitgestellt von CBRE Research, Austria Real Es-
tate Market Outlook 2022

2 Quellen: CBRE; Daten bereitgestellt von CBRE Research, Germany Real
Estate Market Outlook 2021, Berlin, Munich, Frankfurt Office Market-
View Q4 2020; Deutschland Gewerbe Investment 2021; Oxford Econo-
mics
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immobilien in Spitzenlagen, die durch ihre Flexibili-
tdtund ihre Lage dem Trend zum hybriden Arbeiten trot-
zen konnen. Biiroimmobilien nahmen mit einem Umsatz
von rund 30Mrd. € rund 50% der Investitionen aller Ge-
werbeimmobilien ein.

Der Anteil der Top-7 Mirkte in Deutschland stieg von
rund 53% im Jahr 2020 auf 57% im Jahr 2021. Berlin,
Koln, Miinchen und Stuttgart zeigten deutlich héhere Vo-
lumen an Transaktionen. In Frankfurt, Diisseldorf und
Hamburg kam es hingegen zu angebotsbedingten Riick-
gidngen im Vergleich zum Vorjahr. 2021 wurden insge-
samt 125 GrofBtransaktionen iiber der 100-Mio. € Grenze
registriert, wovon 79 Transaktionen auf den Biiroimmobi-
lienmarkt entfielen, 23 Transaktionen auf Logistikimmo-
bilien und 13 auf Einzelhandelsimmobilien. In den Top-7
Standorten ging ein eindeutiger Trend in Richtung Ein-
zeltransaktionen, wodurch Portfolio-Transaktionen in
diesen Markten im Vergleich zum Vorjahr um rund 32%
zuriickgingen. Weiterhin sorgt der Nachfragetiberhang bei
Topimmobilien in allen Top-7 Mérkten zu Kompressio-
nen der Spitzenrenditen iiber diverse Lagen und Seg-
mente hinweg.

CBRE Research erwartet am deutschen gewerblichen
Immobilieninvestmentmarkt fiir 2022 ein Transaktions-
volumen von deutlich tiber 55 Mrd. €, was somit nur
knapp unter den Rekordwerten von 2021 liegen wiirde.
Entscheidend dafiir wird vor allem die Produktverfiigbar-
keit sein, welche sich bereits im Vorjahr auf einigen
Markten als Herausforderung zeigte. Aus Investorensicht
bleiben Biiroimmobilien im Fokus. Gerade in den aktuell
vorherrschenden auBergewshnlichen Zeiten geht der
Trend noch mehr in Richtung Core- und Core-Plus-Ob-
jekte in etablierten Lagen in den grofen Biiromarktzen-
tren. Defensive Investmentprodukte mit soliden Mietern
erfahren in der aktuellen Situation einen zusétzlichen
Nachfrageschub, der jedoch angebotsseitig nicht abge-
deckt werden kann. Daher geht CBRE Research davon
aus, dass sich die Renditen fiir diese Produkte noch wei-
ter einengen werden.

Der Anteil von ausldndischen Investitionen ging hin-
sichtlich des groBlen Interesses heimischer Investoren von
46% im Jahr 2020 auf 39% im Jahr 2021 zuriick. Den-
noch stieg der Anteil der nordamerikanischen Investoren
deutlich um 34% gegeniiber des Vorjahreswertes auf
6,7 Mrd. € und rund 11% der Gesamtinvestitionen.

Der Berliner Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien
verzeichnete mit 11,8 Mrd. € einen Rekordwert und einen

Anstieg von mehr als 50% im Vergleich zum Vorjahr. Ver-
antwortlich fiir dieses Ergebnis ist eine Vielzahl von Trans-
aktionen iiber 100 Mio. € im letzten Quartal des Jahres. Die
Spitzenrendite fiir Biiroimmobilien ist aufgrund der gro-
Ben Nachfrage leicht auf 2,50% gesunken (-15 Basispunkte
im Vergleich zum Vorjahr).

2021 wurden in Diisseldorf am Markt fiir Gewerbeimmo-
bilien ein Transaktionsvolumen von rund 2,5Mrd. € regis-
triert. Dies ist insgesamt rund ein Drittel weniger als im
Vorjahr. Dennoch zeigt der Diisseldorfer Gewerbeimmobili-
enmarkt einen positiven Trend zum Jahresende. So wur-
den im letzten Quartal des Jahres 2021 mit 1,3 Mrd. € mehr
am Markt investiert als in den drei vorangehenden Quarta-
len kombiniert. Biiroimmobilien stellen mit rund 73% des
Transaktionsvolumens das Herzstiick des Diisseldorfer Ge-
werbeimmobilienmarktes dar. Die Spitzenrenditen sanken
tiber das Jahr hinweg um rund 25 Basispunkte auf ein Re-
kordtief von 2,75%.

Am Gewerbeimmobilienmarkt Frankfurt wurde ein In-
vestitionsvolumen von 5,5Mrd. € registriert. Der Markt
verzeichnete mit einem Riickgang von 23% im Vergleich
zum Vorjahr das insgesamt schlechteste Ergebnis seit
2014. Dies ist insbesondere auf die vorherrschende Pro-
duktknappheit zurtickzufithren. Wie bereits im Vorjahr
machten Biiroimmobilien den Hauptanteil an Transaktio-
nen aus, 2021 deutlich tiber 80%. Die Spitzenrendite fiir
zentral gelegene Biiroimmobilien fiel im Jahr 2021 auf-
grund des Mangels an verfiigbaren Immobilien um 20 Ba-
sispunkte auf 2,70%.

Der Gewerbeinvestmentmarkt in Miinchen verzeichnete
mit einem Volumen von 7,2Mrd. € einen 46%igen An-
stieg zum Vorjahr und blieb nur knapp unter dem Volu-
men des Rekordjahres 2019. Dies ist besonders einem
starken vierten Quartal, in dem rund 3,2 Mrd. €umgesetzt
wurden, zuzuschreiben. Biiroimmobilien machten mit
rund 6,0Mrd. € 83% des Gesamtvolumens aus. Aufgrund
ungebrochen starker Nachfrage nach wertstabilen Immo-
bilienlagen sank die Spitzenrendite leicht um 5 Basis-
punkte auf 2,50%.
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Biiroimmobilienmarkt ¥

Auch 2021 war wie das Vorjahr von weiteren Lock-
downs und Einschnitten in das 6ffentliche Leben geprégt.
Diese hatten einen negativen Einfluss auf die wirtschaft-
liche Situation diverser Industrien. Insbesondere wurden
weltweite Produktionsketten unterbrochen, was zu einer
erhéhten Inflation beitrug. Weiterhin wurden durch die
tiefgehenden Einschnitte und dem stetigen Ausbau digi-
taler Infrastrukturen in den meisten Industrien hybride
Arbeitsformen adaptiert. Dennoch ist insbesondere in
Deutschland ein groBes Grundvertrauen in Biiros als
nachhaltige Immobilieninvestition und relevanter Beitrag
zum Arbeitsleben zu spiiren. So stieg auch die Biirofla-
chennachfrage im Vergleich zum Vorjahr in allen Méark-
ten wieder deutlich an. Ein noch besseres Ergebnis der
Vermietungen ist vielerorts durch einen Mangel an inner-
stddtischen Topfldchen zu erkldren und resultierte somit
in einem generellen Aufwiértstrend in der Mietpreisdyna-
mik.

Berlin registrierte 2021 mit einem Biiroflaichenumsatz
von 817.000m? einen Anstieg von rund 24% im Vergleich
zum Vorjahr. Die Leerstandsrate stieg im Jahresverlauf

leicht auf 2,8% (2020: 2,4%). Vermietungen konnten ei-
nen deutlichen Zugewinn im Vergleich zum Vorjahr ver-
zeichnen, nicht zuletzt wegen des ungebrochenen Ver-
trauens in die Bedeutung des Biiros fiir Unternehmen in
Deutschland. Wegen des generell nach wie vor niedrigen
Leerstandes in Berlin in Kombination mit dem Mangel an
Premiumfldchen, stieg die Spitzenmiete um 2,50 € je m?
auf monatlich 41,00 € je m2 Die gewichtete durchschnitt-
liche Monatsmiete bleibt nahezu unverdndert zum Vor-
jahr bei 27,99 € je m? (28,02 € je m? in 2020). Uber das
Jahr 2021 hinweg wurden rund 510.700 m? an neuer FIl4-
che fertiggestellt, was deutlich weniger ist als zu Anfang
des Jahres prognostiziert. Gemdll CBRE Research sollen
nun im Jahr 2022 rund 1,2 Mio. m?an Fldchen zum Markt
hinzukommen. Der Biiroflachenbestand belief sich zum
Jahresende auf rund 20,2 Mio. m?.

Das Fertigstellungsvolumen von rund 321.900m? in
2021 (Neubauten und Kernsanierungen) sank leicht um
rund 5% gegeniiber des Wertes des letzten Jahres. Der
Biirofldchenbestand belief sich zum Jahresende auf rund
22,0Mio. m?.

BUROMARKTENTWICKLUNG CA IMMO KERNMARKTE DEUTSCHLAND

Berlin

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

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

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

Miinchen

Biirofldchenumsatz in m2
Leerstandsrate in %
Spitzenmiete in €/m2 netto kalt
Spitzenrendite in %

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

2021 2020 Verinderung

in %/bps

817.000 660.500 23,70
2,80 2,40 40 bps
41,00 38,50 6,50
2,50 2,65 —15 bps
436.800 330.200 32,30
8,60 7,00 160 bps
45,50 44,00 3,40
2,70 2,90 —20 bps
301.500 293.500 2,70
9,00 7,50 150 bps
28,50 28,50 0,00
2,75 3,00 -55 bps
643.900 558.500 15,30
4,50 3,80 70 bps
41,50 39,50 5,10
2,50 2,55 -5 bps

Y Quellen: CBRE: Daten bereitgestellt von CBRE Research, Miinchen,
Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 2020; Biiroinvestment Markt
Deutschland; Oxford Economics
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Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2021
auf 436.800mz2. Dies entspricht einem Anstieg zum Vor-
jahr um 32,3%. Dies ist vor allem der Riicknahme von
Einschrankungen in der zweiten Jahreshilfte zuzuschrei-
ben, welche generell die Vermietungsaktivitét in den letz-
ten Quartalen des Jahres unterstiitzte. Qualitativ hoch-
wertige Biiroflachen mit erstklassiger Ausstattungsquali-
tdt standen im Fokus der Vermietungsaktivitdten, deren
Anteil 62% am Flachenumsatz betrug. Die Leerstandsrate
belief sich auf 8,6% und stieg somit im Vorjahresver-
gleich um 160 Basispunkte. Auch in Frankfurt konnte die
Spitzenmiete aufgrund des Mangels an Premiumfldchen
einen Anstieg auf 45,50 € je m? pro Monat (+3% im Ver-
gleich zum Vorjahr) verzeichnen. Die gewichtete Markt-
durchschnittsmiete hingegen gab unter dem Druck der
steigenden Leerstandsquote auf 21,57 € je m? und damit
um 7% im Vorjahresvergleich nach. Das Fertigstellungs-
volumen lag mit rund 200.400m? {iber dem Vorjahr
(185.800 m?).

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich bis Ende
2024 insgesamt rund 587.000m? in der Fertigstellungs-
Pipeline. Der Biiroflichenbestand wurde zum Jahresende
mit rund 11,5Mio. m? angegeben.

In Diisseldorf wurden im vergangenen Jahr rund
301.500m? an Flachen umgesetzt, was kaum eine Verén-
derung zu den 293.500m? Flachenumsatz im Vorjahr
zeigt. Qualitativ hochwertige Immobilien mit einem ho-
hen Standard bei der Ausstattungsqualitét stehen auch in
Diisseldorf im Zentrum des Interesses und stellen 57%
des Flachenumsatzes dar. Die Leerstandsrate stieg im ver-
gangenen Jahr um rund 150 Basispunkte auf 9,00%. Den-
noch bleibt die Spitzenmiete unbeeindruckt von erhoh-
tem Druck durch wachsenden Leerstand bei 28,50€ je m?
pro Monat konstant gegeniiber dem Vorjahresniveau.
Ebenso konnten die gewichtete Durchschnittsmiete von
rund 15,20€ je m2 pro Monat auf 16,30€ je m2 pro Monat
gesteigert werden. Fertigstellungen rangierten mit
96.300 m? ebenso auf Vorjahresniveau (99.300 m?). Der
Biiroflichenbestand belief sich zum Jahresende auf rd.
9,5Mio. m?2.

Miinchen konnte 2021 einen Flachenumsatz von
643.900m? erzielen. Dies entspricht einem Anstieg von
15,3% im Vergleich zum Vorjahr. Die Biiro-Leerstands-
quote stieg aufgrund von mehr freigezogenen Fldchen im
Bestand, aber auch von mehr unvermieteten Flachen aus
Fertigstellungen zum Jahresende auf rund 4,5% (+70 Ba-
sispunkte im Vergleich zum Vorjahr). Die Spitzenmieten

zeigten sich von der Pandemie als auch von wachsendem
Leerstand unbeeindruckt. Die erzielbare Spitzenmiete
stieg im Jahresvergleich auf 41,50 € je m? und Monat
(+5% im Vergleich zum Vorjahr). Die gewichtete Durch-
schnittsmiete liegt mit rund 23,95 € monatlich um deutli-
che 11,9% tiber dem Vorjahresniveau. Bedingt durch das
anhaltend knappe Angebot an modernen und hochwerti-
gen Flachen sind die Mieter auch weiterhin bereit, fir ge-
hobene Qualitét in guten Lagen entsprechende Preise zu
bezahlen.

Das Fertigstellungsvolumen von rund 321.900m? im
Jahr 2021 (Neubauten und Kernsanierungen) sank im Jah-
resvergleich um rund 5 %. Der Gesamtbestand an Biiro-
flachen belief sich zum Jahresende auf rd. 22,0 Mio. mz2.

IMMOBILIENMARKT ZENTRAL UND OSTEUROPA

Investmentmarkt

Auch in Zentral- und Osteuropa waren die Auswirkun-
gen der Covid-19 Pandemie und deren wirtschaftliche
Konsequenzen auf die Immobilienmérkte im Jahr 2021
bereits weniger zu erkennen als im Vorjahr. Die positive
Dynamik der letzten Jahre vor Beginn der Covid 19-Pan-
demie konnte langsam wiederaufgenommen werden.
Dies zeigt sich auch in CA Immos Kernstddten Warschau,
Prag, Budapest und Bukarest. Das in diesen Stddten re-
gistrierte Gewerbeimmobilien-Transaktionsvolumen in
Hohe von 9,1 Mrd. € lag um knapp 60% iiber dem Wert
des Vorjahres. Das Biiroinvestmentvolumen der genann-
ten Stddte stieg im Vergleich zum Vorjahr von 2,9Mrd. €
um etwas mehr als 26% auf 3,7 Mrd. €. Nach Stddten ent-
fiel das gréBte Volumen auf Warschau (46%), gefolgt von
Budapest (26%), Prag (17%) und Bukarest (11%).

In Warschau konnte 2021 ein Investmentvolumen von
5,6 Mrd. € registriert werden, wovon rund 31% auf den
Biirosektor entfielen. Die Spitzenrendite liegt bei rund
4,50% (2020: 4,60%).

Trotz eines weiterhin riickgéngigen Investitionsvolumens
von 1,8 Mrd. € (2020: 2,7 Mrd. €) in Prag bleibt die Nach-
frage von nationalen und internationalen Investoren nach
qualitativ hochwertigen und nachhaltigen Immobilien in
guten Lagen groB. Der starke Riickgang ist durch einen an-
haltenden Mangel an entsprechenden Produkten zu erkla-
ren. Die Spitzenrendite wird, wie auch im Vorjahr, mit
4,25% angegeben.

U Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research
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Im Jahr 2021 zeigte das Investitionsvolumen in Buda-
pest einen positiven Trend und stieg auf 1,2 Mrd. € (2020:
1,0Mrd. €), wovon rund 82% auf Biiros entfielen. Die
Spitzenrenditen fiir Top-Biiroobjekte fielen um 50 Basis-
punkte im Vergleich zum Vorjahr und lagen bei 5,25%.

Bukarest registrierte 2021 ein Investitionsvolumen von
rund 490 Mio. € (-11% im Vergleich zum Vorjahr) wovon
rund 81% auf den Biirosektor entfielen. Die Spitzenren-
dite wird 25 Basispunkte unter dem Vorjahresergebnis
mit 6,75% angegeben.

Biiroimmobilienmirkte ?

In allen Kernstddten von CA Immo (Warschau, Prag, Bu-
dapest und Bukarest) konnte in 2021 positive Nettoab-
sorption erreicht werden, obwohl das Gesamtvolumen in
allen Markten, mit Ausnahme von Bukarest, hinter dem
Ergebnis des Vorjahres lag. Alle Kernmaérkte verzeichneten
einen weiteren Anstieg der Leerstandsquoten, wobei der
geringste Anstieg in Budapest und der hochste in War-
schau zu sehen war. Die Spitzenmieten blieben hingegen
weitestgehend konstant mit einem minimalen negativen
Trend, mit der Ausnahme von Prag, wo eine positive Ent-
wicklung der Spitzenmieten zu sehen ist.

Zum Jahresende 2021 betrug die Biirogesamtfldche in
Warschau rund 6,1 Mio. m?, nachdem im Laufe des Jahres
rund 325.000 m? fertiggestellt wurden. Aktuell befinden
sich 323.000m?2 im Bau. Im Laufe des Jahres 2022 wird
eine Flachenausdehnung um rund 230.000 m? erwartet.
Die Biiro-Pipeline ist stark auf das CBD der polnischen
Hauptstadt konzentriert. Der Biiroflachenumsatz bewegte
sich 2021 mit 356.600 m? nur leicht unter dem Niveau
des Vorjahres. Die Leerstandsrate erhéhte sich um 280
Basispunkte zum Vorjahreswert auf 12,70% per Jahres-
ende. Die Spitzenmiete lag in zentralen Lagen bei ca.
25,50 € je m? monatlich und somit 0,50 € je m2 hoher als

im Vorjahr. Die gewichtete Durchschnittsmiete in zentra-
len Lagen, konnte sich leicht auf 19,50 € je m? verbessern.

Geprégt durch einen Mangel an neuen Fldchen ver-
zeichnete der Biiroimmobilienmarkt in Prag 2021 ein
weiteres ruhiges Jahr. Der Biirofldchenbestand wurde bis
Ende 2021 um rund 57.000m? auf rund 3,8 Mio. m? erwei-
tert. Die Vermietungsleistung erreichte mit ca. 217.300m?
ca. 21,5% mehr Volumen als im Vorjahr, liegt aber noch
deutlich unter den Werten des Jahres 2019. Die Leer-
standsrate stieg um 80 Basispunkte auf 7,80% zum Jah-
resende. Die Spitzenmieten in zentralen Lagen stiegen
dennoch aufgrund des Mangels an neuen Angeboten auf
monatlich 24,00 € je m2.

Der Jahresflaichenumsatz in Budapest lag 2021 bei rund
217.900m? und bewegte sich damit in etwa um 14,7%
tiber dem Niveau des Vorjahres. Die Gesamt-Biirofldche
betrug zum Jahresende rund 4,0 Mio. m2. Das Fertigstel-
lungsvolumen lag 2021 wie erwartet mit 44.500 m? weit
unter dem Vorjahreswert, dennoch wird fiir das kom-
mende Jahr ein neuer Rekordwert von bis zu 303.000 m?
von CBRE Research erwartet. Die Leerstandsrate erhéhte
sich minimal um 10 Basispunkte auf 9,20%. Bedingt
durch die hohe Anzahl an erwarteten Fertigstellungen im
Jahr 2022 und 2023 ist ein weiterer Anstieg des Leerstan-
des zu erwarten. Die Spitzenmiete hat sich im Vorjahres-
vergleich weiter verringert und wird nun mit 24,00 € je
m? und Monat angegeben.

Bis zum Jahresende 2021wurden in Bukarest rund
162.800m2 Biirofldche vermietet, ein Anstieg von 16,0%
gegeniiber dem Vorjahr. Der Biirobestand summierte sich
nach einem Fertigstellungsvolumen von rund 245.100 m?
auf 3,2 Mio. m? zum Jahresende. Die Leerstandsrate stieg
um weitere 70 Basispunkte an und lag zum Jahresende
bei 13,10%. Die Spitzenmiete in Bukarest blieb konstant
bei monatlich 18,75 € je m?.

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

Warschau

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

Prag

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

Budapest

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

Bukarest

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

Spitzenrendite in %

Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research

2021

356.600
12,70
25,50

4,50

217.300
7,80
24,00
4,25

217.900
9,20
24,00
5,25

163.800
13,10
18,75

6,75

. Der Flachenumsatz schliefit Eigennutzer-Transaktionen mit ein.

2020

383.000
9,90
25,00
4,60

178.800
7,00
22,50
4,25

190.000
9,10
25,00
5,75

141.200
12,40
18,75

7,00

Verianderung

in %/bps

—6,90
280 bps
2,00

10 bps

21,50
80 bps
6,70

0 bps

14,70
10 bps
—4,00
—50 bps

16,00
70 bps
0,00
—25 bps
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IMMOBILIENVERMOGEN

Geschiftsfelder und Kernmirkte IMMOBILIENVERMOGEN NACH LANDERN UND
Das Kerngeschéft der CA Immo Gruppe teilt sich in die BILANZPOSITIONEN  (inkl. selbst genutzte Bestandsimmobilien)
Geschaftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilienent- Mio. €
wicklung. In beiden Geschiftsfeldern ist CA Immo auf ge- 2.400 -
werblich genutzte Immobilien mit deutlichem Schwer- -~
punkt auf Biiroimmobilien in zentraleuropdischen I
Hauptstddten spezialisiert. Ziel ist die Expansion des fo- L 600

kussierten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken

Bestandsimmobilienportfolios in den CA Immo-Kern-

markten. Zusétzliche Ergebnisbeitrdge erzielt CA Immo

im Geschaéftsfeld Development durch die Aufbereitung, 800

Bebauung und Verwertung von Grundstiicksreserven.

400 .. S
6,3 Mrd. € Inmobilienvermégen . -
s T . . . . (0 J— o -
Durch die Ubernahme eigener Projektfertigstellungen in DE AT . I Lt
den Bestand, Bestandsakquisitionen sowie ein positives 59,7% 7.9% 7,5% 83% 90% 63% 1,3%
Bewertungsergebnis hat sich der Wert des Immobilienver- BN Bestandsimmobilien

N [mmobilienvermégen in Entwicklung

.. . . o
mogens 1m ]ﬂhI‘ 2021 1nsgesarnt um 12% auf 6,3 Mrd. € I Kurzfristiges Immobilienvermégen (zum Handel und Verkauf)

zum Stichtag erh6ht (2020: 5,6 Mrd. €). Davon entfallen
5,0Mrd. € (80% des Gesamtportfolios) auf Bestandsim-
mobilien, 1,1Mrd. € (17%) auf Immobilienvermogen in
Entwicklung und 162 Mio. € (3%) auf kurzfristiges Immo-
bilienvermdgen?. Deutschland ist mit einem Anteil von
60% am Gesamtportfolio groBtes regionales Segment.
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DAS IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO GRUPPE PER 31.12.2021 (PORTFOLIOWERTE)

in Mio. € Bestandsimmobilien? | Immobilienvermégen in Kurzfristiges | Immobilienvermégen Immobilienvermégen
Entwicklung | Immobilienvermégen ¥ in %
Osterreich 496,5 0,0 0,0 496,5 7.9
Deutschland 2.503,4 1.097,0 131,2 3.731,7 59,7
Tschechien 471,5 0,1 0,0 471,7 7,5
Ungarn 485,1 0,0 30,3 515,5 8,3
Polen 563,7 0,0 0,0 563,7 9,0
Ruménien 395,4 0,0 0,0 395,4 6,3
Serbien 79,9 0,0 0,0 79,9 1,3
Summe 4.995,5 1.097,1 161,6 6.254,2 100,0
Anteil am
Gesamtportfolio 79,9% 17,5% 2,6%

Y Inkl. selbst genutzte Immobilien; inkl. der kiirzlich fertig gestellten und in den Bestand iibernommenen Immobilien ZigZag (Mainz) sowie Mississippi
House und Missouri Park (Prag), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden
9 Kurzfristiges Immobilienvermégen inkludiert zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien

 Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien
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PORTFOLIOVERANDERUNGEN 2021

Im Geschaéftsjahr 2021 fithrte CA Immo das strategische
Kapitalrotationsprogramm zur Fokussierung des Portfo-
lios auf groBfldachige, moderne Biiroimmobilien in den
Kernstddten konzernweit fort. Zielsetzung hierbei ist, Lie-
genschaften gewinnbringend zu verduBern, die gemé&f
Portfoliostrategie nicht dem Kerngeschéaft zugehérig sind,
und gleichzeitig die Qualitdt, Bewirtschaftungseffizienz
und Nachhaltigkeit des CA Immo Bestandsportfolios zu
verbessern. Die Verkaufserlose investiert CA Immo u. a.
in die wertsteigernde Fortfithrung ihrer erstklassigen
deutschen Entwicklungspipeline sowie in attraktive Be-
standsakquisitionen.

Projektfertigstellungen (fiir eigenen Bestand)

Insgesamt hat CA Immo im Jahr 2021 drei selbst entwi-
ckelte Gebdude mit einem gesamten Investitionsvolumen
von rd. 83,7 Mio. € fertig gestellt und in den eigenen Be-
stand iibernommen. Diese Portfoliozugénge werden bei
Vollvermietung die Mietertrdge in den kommenden Jah-
ren um insgesamt rd. 5 Mio. € pro Jahr starken.

Im ersten Quartal 2021 stellte CA Immo das Biiroge-
bédude ZigZag im Norden des Stadtquartiers Zollhafen
Mainz fertig. Das Biirogebdude verfiigt iiber eine Mietfla-
che von rund 4.600 m?.

Im dritten Quartal 2021 hat CA Immo den Bau der Pre-
mium-Biirogebdude Mississippi House und Missouri
Park im Campus River City Prague abgeschlossen. Die
beiden Gebédude bieten insgesamt 20.750 m? Mietfldche
und zielen auf hochste Nachhaltigkeitsstandards (LEED
Platin) sowie auf die Gesundheit und das Wohlbefinden
der Mieter ab (WELL Platin und WELL Health&Safety Ra-
ting).

Die beiden Biirogebdude Mississippi House und Missouri Park sind der
letzte Baustein der Quartiersentwicklung ,River City Prague“ und seit Q3
2021 Teil des CA Immo Bestandsportfolios.

UBERLEITUNG DES BILANZIELLEN IMMOBILIENVERMOGENS 2020 AUF 2021 UND KENNZAHLEN 2021

Osterreich Deutschland Zentral- und Osteuropa Gesamt
Immobilienvermégen 31.12.2020 Mio. € 530,0 3.015,6 2.050,6 5.596,2
Investitionen? Mio. € 0,5 237,4 34,1 272,0
Neubewertung/Wertminderung/Abschreibungen Mio. € 14,0 523,3 23,2 560,5
Verdnderungen Mietincentive Mio. € 0,0 -0,3 -3,9 —4,2
Abginge Mio. € —48,1 —44,3 -78,0 -170,3
Sonstige Verdnderungen Mio. € 0,0 0,0 0,1 0,1
Immobilienvermégen 31.12.2021 Mio. € 496,5 3.731,7 2.026,1 6.254,2
Jahresmieterl6s® Mio. € 26,8 84,0 118,3 229,1
Annualisierter Mieterlos Mio. € 25,9 82,2 119,2 227,2
Wirtschaftliche Leerstandsrate Bestandsimmobilien % 11,6 4,3 15,2 11,1
Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien) % 5,3 3,3 6,1 4,6

2 Exkl. Instandhaltungsaufwand
¥ Inkl. Jahresmieterl6s der im Jahr 2021 verkauften Objekte (2,7 Mio. €)
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Akquisitionen

Im Dezember 2021 fand das Signing fiir den Ankauf ei-
ner Biiroimmobilie in Diisseldorf, KasernenstraBe 67,
statt. Das Closing erfolgte Anfang Februar 2022 (siehe
Nachtragsbericht).

Verkiufe

CA Immo hat im Geschéftsjahr den Verkauf von dlteren
Bestandsgebduden sowie von deutschen Grundstiicksre-
serven erfolgreich abgeschlossen und sich damit aus zwei
non-core Mirkten (Slowakei und Kassel) zurtickgezogen.

Das 2021 verkaufte Immobilienvermogen® brachte in
Summe Verkaufserlése von 162,9 Mio. € (2020:
229,8 Mio. €) und einen Ergebnisbeitrag von 64,5 Mio. €
(2020: 55,3 Mio. €).

Im Februar 2021 hat CA Immo den Verkauf der Biiroge-
bdude BBC 1 und 1 Plus (BBC 1) in Bratislava erfolgreich
abgeschlossen und sich aus dem non-core-Markt Slowa-
kei zuriickgezogen. Ebenfalls im Februar wurde der Ver-
kauf eines Hotelgrundstiicks in Liibeck abgeschlossen.

Ende Marz folgte der Verkauf der Baufelder ,,Hafeninsel
I“ und ,,Marina“ im Zollhafen Mainz im Joint-Venture
mit der Mainzer Stadtwerke AG (Zollhafen Mainz GmbH
Co. KG).

Im 2. Quartal 2021 wurde der im Dezember 2020 fi-
xierte Verkauf eines 17.600 m? groBen Grundstiicks im
Diisseldorfer Stadtquartier BelsenPark mit einem Brutto-
verkaufserlés von rd. 62 Mio. € abgeschlossen. Mit der
VerduBlerung einer rd. 11.700 m2 groBen Gewerbehalle in
Kassel zog sich CA Immo aus einem weiteren regionalen
non-core Immobilienmarkt zuriick.

Im Lauf des 2. Halbjahres verkaufte CA Immo insgesamt
vier Bestandsgebdude: Die Biirogebdude Canada Square
(rd. 5.000m? Mietflache, Budapest), Wspolna 47-49 (rd.
7.700 m2, Warschau) und Wolfganggasse 58-60 (20.300 m2,
Wien) sowie das Meininger Hotel Downtown Franz in
Wien.

Im Dezember 2021 erfolgte zudem das Signing fiir die
VerduBerung einer Hotelimmobilie in der Bodenseestrale
und des Meininger Hotel Frankfurt sowie fiir das Projekt
Seagull in Mainz. Der Abschluss der Transaktionen wird
im ersten Quartal 2022 erwartet.

Investitionen

2021 investierte CA Immo insgesamt 277,2 Mio. € (2020:
271,5Mio. €) in das Immobilienportfolio (Investitionen
und Instandhaltung). 32,9 Mio. € flossen in Revitalisie-
rungs- bzw. OptimierungsmalBnahmen, 244,3 Mio. € wur-
den fiir die Projektentwicklungen aufgewendet.

D Inkl. Verkauf von Immobilien im anteiligen Eigentum von CA Immo (at
equity)
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BESTANDSIMMOBILIENY

17

Das Geschiftsfeld Bestandsimmobilien ist wichtigster
Ertragsbringer von CA Immo und macht einen Anteil von
80% am Gesamtimmobilienvermégen aus. Die laufende
Qualitdtsoptimierung des Bestands sowie die kontinuier-
liche Mieterbindung und -akquisition zur Erhaltung
stabiler, wiederkehrender Mietertrédge ist ibergeordnetes
Unternehmensziel. Details zu Nachhaltigkeitsthemen im
Gebdudebestand finden Sie im ESG Bericht.

5,0 Mrd. € Bestandsvermigen

Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stichtag
31.12.2021 eine vermietbare Gesamtnutzflache von rd.
1,3 Mio. m? mit einem Bilanzwert von rund 5,0 Mrd. €

Der Vermietungsgrad des Bestandsportfolios liegt zum
Stichtag bei 88,9%? (31.12.2020: 94,8%¥). Dieser Riick-
gang ist u. a. auf die Ubernahme einer noch nicht voll

ausgelasteten Projektfertigstellung in den Miinchner Be-

stand sowie hoheren Leerstandsquoten in einigen CEE-

Mirkten zuriickzufiihren.

PORTFOLIOWERT BESTANDSIMMOBILIEN

NACH HAUPTNUTZUNGSARTEN (Basis: 5,0 Mrd. €)

(2020: 4,7 Mrd. €). Der groBite Anteil des Bestandsvermo- B Biiro 91%
gens entfdllt mit 50% des Portfoliowerts auf das Segment Hotel 5%
Deutschland. In Summe verzeichnete CA Immo 2021
Mieterldse in Hohe von 229,1 Mio. € (2020: 235,6 Mio. €), B Einzelhandel 2%
davon entfielen rd. 52% auf CEE. Auf Basis der annuali- Sonstige 2%
sierten Mieterlose rentiert das Bestandsportfolio mit
4,6%? (2020: 5,2%¥). Der Biiroanteil wurde im Zuge der
strategischen Portfoliofokussierung in den vergangenen
Jahren kontinuierlich erhoht und liegt nun nahezu unver-
andert zum Vorjahr bei 91%.
BESTANDSIMMOBILIEN: KENNZAHLEN NACH LANDERN
Buchwert Vermietbare Fliche Vermietungsgrad | Annualisierter Mieterlds Rendite
in Mio. € in m2? in % in Mio. € in %
Osterreich 491,5 190.720 88,4 25,9 5,3
Deutschland 2.482,4 400.185 95,7 81,2 3,3
Tschechien 394,0 130.758 82,7 18,7 4,8
Ungarn 485,1 194.392 77,2 27,3 5,6
Polen 532,2 164.114 88,4 33,3 6,3
Rumaénien 395,1 164.557 92,1 29,6 7,5
Serbien 78,3 46.471 79,0 6,6 8,4
Zwischensumme 4.858,6 1.291.197 88,9 222,6 4,6
Sonstige Bestandsimmobilien? 136,9 29.082
Gesamtes Bestandsvermogen 4.995,5 1.320.279

4 Inkl. selbst genutzte Immobilien; inkl. der 2021 fertig gestellten und in den Bestand iibernommenen Biirogebdude Mississippi House, Missouri Park (Prag)

und ZigZag (Mainz), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden

" Dieses Kapitel zeigt u. a. Performance-Kennzahlen unserer Bestandsim-
mobilien wie Vermietungsquote und Rendite. Selbstgenutzte Immobilien,
Immobilien mit Nutzungsrecht (,,Right-of-use”) und Projektfertigstellun-
gen, die noch in der Stabilisierungsphase sind, fliefen nicht in die Be-
rechnung dieser Kennzahlen ein. Deshalb sind diese Immobilienarten in
der Tabelle ,,Bestandskennzahlen® in den Portfolio-Buchwerten sowie
der vermietbaren Flache exkludiert und in der Zeile ,,Sonstige Be-
standsimmobilien® gesondert ausgewiesen. Die im 1. Quartal 2022 ver-
kauften Bestandsimmobilien Bodenseestraie 229, Meininger Hotel Frank-

furt sowie R70 wurden im 4. Quartal 2021 auf IFRS 5 umgegliedert (kurz-
fristiges Immobilienvermdégen) und sind somit nicht in den Kennzahlen

dieses Kapitels enthalten.

% ExkL. selbst genutzte Immobilien; exkl. der 2021 fertig gestellten und in
den Bestand iibernommenen Biirogebdaude Mississippi House, Missouri
Park (Prag) und ZigZag (Mainz), die sich noch in der Stabilisierungs-

phase befinden

¥ Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellungen NEO
(Miinchent) und der Quartiersgarage (Mainz), die sich zum 31.12.2020
noch in der Stabilisierungsphase befanden
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LIKE-FOR-LIKE BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE SICH BEREITS ZUM 31.12.2020 IM STABILISIERTEN

PORTFOLIO BEFANDEN

Die Like-for-like Betrachtung des Portfolios gibt einen
Uberblick iiber die organische Entwicklung der wesentli-
chen Portfoliokennzahlen im Jahresvergleich, bereinigt
um Portfolioverdnderungen (Immobilienzu- und -ab-
géinge), um eine Vergleichbarkeit zu erméglichen. Der An-
stieg des Bilanzwertes im Laufe des Jahres 2021 resul-
tierte hauptsédchlich aus einem positiven Neubewertungs-
ergebnis in Deutschland. Riickgédnge der Mieteinnahmen
in allen zentral- und osteuropéischen Standorten sowie

Mieteinnahmen in Deutschland kompensiert werden. Die
Bruttorendite sank hauptsdchlich aufgrund von Bilanz-
wertsteigerungen in Deutschland sowie Mietvertragsaus-
ldufen in Zentral- und Osteuropa um 52 Basispunkte. Der
Vermietungsgrad sank iiber den Betrachtungszeitraum
um 563 Basispunkte. Die Riickgédnge in Zentral- und Ost-
europa, welche vorrangig fiir die Gesamtentwicklung ver-
antwortlich sind, sind hauptsédchlich durch Ausziige von
groBeren Mietern in Ungarn, Polen und Serbien zu erkla-

Osterreich konnte nicht durch die Steigerung der ren.
Bilanzwerte Mieterlése GUV Bruttorendite in % | Vermietungsgrad in % ?
Mio. € 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Osterreich 491,5 493,6 24,9 25,5 5,3 5,3 88,4 92,1
Deutschland 2.333,8 2.053,3 76,6 71,4 3,3 3,6 98,1 98,7 e
Tschechien 394,0 387.,9 19,2 21,1 4,8 5,7 82,7 97,0 E
Ungarn 485,1 4795 26,1 30,5 5,6 6,5 77,2 89,9 2
Polen 444.3 4473 26,9 27,9 6,1 6,4 87,7 94,1 §
Ruménien 395,1 390,1 28,0 29,3 7,5 8,1 92,1 94,9 2
Serbien 78,3 82,9 6,9 7,5 8,4 9,6 79,0 94,2 é
Gesamt 4.622,1 4.334,6 208,6 213,1 4,6 5,1 89,5 95,1 é

Y Annualisierte Vertragsmiete / Bilanzwert
2 Wirtschaftliche Auslastung (annualisierte Vertragsmiete / Vertragsmiete bei Vollvermietung)

Vermietungsleistung 2021

CA Immo vermietete 2021 konzernweit in Summe rd.
240.000m? vermietbare Nutzflache (2020: rd. 136.200m?),
davon entfielen 23% (rd. 56.200 m2?) auf Vorvermietungen

VERMIETUNGSLEISTUNG NACH REGIONEN

von im Bau befindlichen Projekten. Exklusive dieser Pro- in m? Vorver-  Bestand | Vertragsver- ~ Summe
jekt-Vorvermietungen ergibt dies eine Vermietungsleis- mietung | Neuver-  langerungen

tung von rd. 14% gemessen am insgesamt rd. 1,3 Mio. m? Projekte | mietung

groBen Bestandsportfolio der Gruppe. 34% der Bestands-

Vermietungsleistung entfielen auf Neuvermietungen und Deutschland 54.864 16.211 35.544 |RRIUOIG2Y
Vertragserweiterungen, 66% auf Vertragsverlangerungen Osterreich 0 6.979 18.019 |  24.998
bestehender Mieter. Rd. 83% der vermieteten Gesamtfla- CEE 1.327 40.200 66.815 . 108.342
che waren Biirofldchen. Summe 56.191 63.391 120.378 | 239.960

40 % der Mietvertrdge (nach Mietvolumen) laufen ldn-
ger als 5 Jahre, der WALT (Weighted Average Lease Term)
liegt zum Stichtag bei 3,8 Jahren (2020: 4,0). CA Immo
verfiigt iiber eine branchendiversifizierte Mieterstruktur
mit hohem Anteil an Unternehmen aus dem Dienstleis-
tungs- und Technologiesektor. Die 20 groften Mieter ma-
chen rd. 35,8% der gesamten Mietertrdge aus (auf Basis
annualisierter Mieterlose).

18
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AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRAGE AUF BASIS
DER ANNUALISIERTEN MIETERLOSE ¥

MIETERLOSE

Mio. €
100 Bl Business &

41% Professional Services 27%

80 I Technologie 21%
60 I Financial Services 11%

Consumer Services &
40 e 16% 18% Leisure 17%
15% "
10% I Offentlicher Sektor/
20 . Aufsichtsbehorde 10%
I Industrielle Fertigung &
[ — Energie 14%
2022 2023 2024 2025 2026ff

B Osterreich BEEE Deutschland WS Zentral- und Osteuropa

U Laufzeit bis zum n4chstméglichen Vertragsende

MIETER BRANCHENMIX AUF BASIS ANNUALISIERTER

GROSSTE MIETER (TOP 20)

PWC

InterCityHotel GmbH

The European Border and Coast Guard Agency
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben
Google Germany GmbH

KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Morgan Stanley

BRITISH AMERICAN TOBACCO

Land Berlin

TOTAL Deutschland GmbH

Robert Bosch AG

JetBrains

Verkehrsbiiro

AstraZeneca

Hypoport SE

salesforce.com Germany GmbH

S.C. ORANGE ROMANIA S.A.

VOBA Vermietungs- und Verpachtungs GmbH
Accenture

S.C. THALES SYSTEMS ROMANIA S.R.L.

) Auf Basis annualisierter Mieterldse

Branche

Professional Services

Consumer Services & Leisure
Public Sector / Regulatory Body
Public Sector / Regulatory Body
Technology

Professional Services

Financial Services

Manufacturing Industrial & Energy
Public Sector / Regulatory Body
Manufacturing Industrial & Energy
Consumer Services & Leisure
Technology

Consumer Services & Leisure
Manufacturing Industrial & Energy
Financial Services

Technology

Technology

Financial Services

Business Services

Technology

Region

Deutschland
Deutschland
CEE
Deutschland
Deutschland
Deutschland
CEE

CEE
Deutschland
Deutschland
Osterreich
Deutschland
Osterreich
CEE
Deutschland
Deutschland
CEE
Osterreich
CEE

CEE

Anteil in % an der
Gesamtmiete
3,3%
2,8%
2,7%
2,2%
2,2%
2,0%
1,9%
1,9%
1,8%
1,8%
1,7%
1,7%
1,7%
1,6%
1,5%
1,2%
1,0%
1,0%
1,0%
0,9%
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EPRA Renditen Die EPRA-Nettoanfangsrendite errechnet sich aus den

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

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

rechnet.
EPRA RENDITEN
Tsd. € Osterreich | Deutschland | Tschechien | Ungarn Polen | Ruminien Serbien Gesamt
Bestandsimmobilien ? 522.247 2.475.948 399.910 | 489.950 | 448.743 399.467 79.474 |  4.815.739
Annualisierte Cash Mieteinnahmen
(brutto) 25.044 76.307 19.090 | 27.288 | 27.934 29.708 6.812 212.183
Direkte zurechenbare Kosten -6.455 -5.975 -1.617 | -3.952 -2.454 -4.959 -1.125 -26.538 =
Jan
S
Annualisierte Cash Mieteinnahmen %
(netto) 18.589 70.332 17.472 | 23.336| 25.480 24.749 5.687 185.645 =
Q
5
EPRA Net Initial Yield 3,6% 2,8% 4,4% 4,8% 5,7% 6,2% 7,2% 3,9% Z
24
S
Mietincentives -160 -985 -400 | -1.043 -549 -1.742 126 -4.754 :é
>/
EPRA "topped-up" Net Initial Yield 3,5% 2,8% 4,3% 4,5% 5,6% 5,8% 7,3% 3,8%
 Basierend auf dem um Kaufnebenkosten angepassten like-for-like Portfolio
EPRA Leerstandsquote EPRA LEERSTANDSQUOTE
Die Berichterstattung iiber Leerstandsquoten ist in der
Immobilienbranche nicht standardisiert. Um eine ver- nachhaltig nachhaltig EPRA
gleichbare und konsistente Berichterstattung zu férdern, erzielbarer erzielbarer | Leerstands-
schreiben die EPRA-Richtlinien eine einzige, klar defi- Mietwert (ERV) | Mietwert (ERV) quote
nierte Leerstandsquote vor. Diese ist als Prozentsatz aus- in Mio. € Leerstand
zudriicken, der dem erwarteten Mietwert der leerstehen- Osterreich 3,4 30,4 11,1%
den Fldchen geteilt durch den erwarteten Mietwert des ge- Deutschland 3.7 116,9 31%
samten Portfolios entspricht. Die EPRA-Leerstandsquote Ungarn 8.1 358 22.6%
wird nur fiir Bestandsimmobilien (als Finanzinvestition Polen 44 36.4 12.0%
gehaltene Immobilien, Handelsimmobilien und ein- Tschechien 3.9 22.8 17.1%
schlieBlich des Anteils am Leerstand von Joint Ventures) .
. . . . Ruminien 2,5 32,3 7,8%
berechnet, jedoch ohne Immobilien in Entwicklung. .
Serbien 1,7 8,1 21,5%
CEE 20,7 135,4 15,3%
Gesamt 27,7 282,7 9,8%
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SEGMENT OSTERREICH

Das osterreichische Bestandsportfolio verfiigt {iber eine
vermietbare Nutzfldche von 193,2 Tsd. m? und reprisen-
tiert geméal aktueller Bewertung einen Bilanzwert von rd.
496,5Mio. € (2020: 530,0Mio. €). Im Jahr 2021 wurden
zwei Osterreichische Bestandsgebdude verkauft (Details
zu den Portfolioverdnderungen 2021 finden Sie im Kapi-
tel Immobilienvermdégen). 2021 erbrachte dieses Portfolio
Mieterlose in Hohe von 26,8 Mio. € (2020: 29,7 Mio. €),
was einer durchschnittlichen Rendite von 5,3%?" (2020:
5,4%?") entspricht.

CA Immo investierte 2021 1,8 Mio. € (2020: 5,6 Mio. €)
in das Gsterreichische Bestandsportfolio (Investitionen
und Instandhaltung).

Vermietungsleistung

2021 wurden in Osterreich insgesamt knapp 25.000 m?
Bestandsfldche neu vermietet bzw. verldngert. Die wirt-
schaftliche Vermietungsquote im Bestandsportfolio lag
zum Stichtag bei 88,4%" (2020: 91,1%"). Der Riickgang
der Auslastung ist u. a. bedingt durch den Verkauf des
Meininger Hotel Vienna im Jahr 2020, welches eine Ver-
mietungsquote von 100% aufwies.

BESTANDSKENNZAHLEN OSTERREICH

in Mio. € 31.12.2021 31.12.2020 | Verinder-
ung

Bilanzwert 491,5 524,7 -6,3

Annualisierte Mieterlose” 25,9 28,3 -8,7

Bruttorendite in % 53 5,4 —10 bp

Wirtschaftlicher Leerstand

in % 11,6 8,9 270 bp

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

SEGMENT DEUTSCHLAND

Die Ubernahme einer Projektfertigstellung (Biiroge-
bédude ZigZag, Mainz) in den Bestand, eine Bestandsak-
quisition (Biirogebdude "Pohlstralie 20", Berlin) sowie ein
positives Neubewertungsergebnis hat den Wert des deut-
schen Immobilienbestands im Jahr 2021 weiter erh6ht

und sich im Jahresvergleich steigernd auf samtliche Be-
standskennzahlen ausgewirkt (Details zu den Portfo-
lioverdnderungen 2021 finden Sie im Kapitel Immobi-
lienvermdogen).

Zum Stichtag hilt CA Immo in Deutschland Bestands-
immobilien mit einem Bilanzwert von rd. 2.503,4 Mio. €
(2020: 2.228,5Mio. €) und einer vermietbaren Nutzfliche
von 406 Tsd. m2 (2020: 422 Tsd. m?). Nach Portfoliowert
liegen 50% des Gesamtbestands in Deutschland. Das
deutsche Portfolio umfasst GroBteils moderne, von
CA Immo selbst entwickelte Biirogebdude in zentraler
Lage in Berlin, Miinchen und Frankfurt.

2021 wurden in Deutschland Mieterlése in Héhe von
84,0 Mio. € (2020: 78,3 Mio. €) erwirtschaftet. Die Rendite
des Bestandsportfolios lag per 31.12.2021 bei 3,3%?
(31.12.2020: 3,6%%). CA Immo investierte 2021 insgesamt
11,0Mio. € in ihre deutschen Bestandsimmobilien (Inves-
titionen und Instandhaltung; 2020: 24,7 Mio. €).

Hoher Vermietungsgrad von 96%

Der Vermietungsgrad des deutschen Bestandsportfolios
lag mit 95,7%2 weiterhin auf sehr hohem Niveau
(31.12.2020: 98,8%?). Insgesamt wurden 2021 in
Deutschland rd. 52.000 m? Bestandsfldche neu vermietet

bzw. verldngert.

BESTANDSKENNZAHLEN DEUTSCHLAND

in Mio. € 31.12.2021% | 31.12.2020” | Verinderung
Bilanzwert 2.482,4 2.129,3 16,6
Annualisierte

Mieterlose® 81,2 77,1 5,3
Bruttorendite in % 3,3 3,6 —-30 bp
Wirtschaftlicher

Leerstand in % 4,3 1,2 310 bp

9 Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. des 2021 fertig gestellten und in
den Bestand iibernommenen Biirogebdudes ZigZag (Mainz), das sich zum
Stichtag noch in der Stabilisierungsphase befand

7 Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellung NEO
(Miinchen) und Quartiersgarage (Mainz), die sich zum 31.12.2020 noch in
der Stabilisierungsphase befanden

% Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

1 Exkl. selbst genutzte Immobilien

% Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. des 2021 fertig gestellten und in den Bestand {ibernommenen Biirogebaudes ZigZag (Mainz), das sich zum Stichtag

noch in der Stabilisierungsphase befand

% Exkl. selbst genutzte Immobilien; exkl. der Projektfertigstellung NEO (Miinchen) und Quartiersgarage (Mainz), die sich zum 31.12.2020 noch in der Stabi-

lisierungsphase befanden
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PORTFOLIOWERT BESTANDSIMMOBILIEN
NACH LANDERN (Basis: 5,0 Mrd. €)

Bl Deutschland 50%

Osterreich 10%
B Ungarn 10%

Polen 11%
B Tschechien 9%
I Ruménien 8%
Bl Serbien 2%

SEGMENT ZENTRAL- UND OSTEUROPA (CEE)

CA Immo ist seit 1999 als Investor und Asset Manager
in CEE aktiv. Zum Stichtag ist sie in fiinf Landern der Re-
gion mit Bestandsimmobilien préasent.

Der Wert der CEE Bestandsimmobilien lag zum
31.12.2021 bei 1.995,6 Mio. € (31.12.2020: 1.977,4 Mio. €
und macht zum Stichtag einen Anteil von 40% am
CA Immo-Gesamtbestand aus (nach Portfoliowert).

CA Immo setzt in der Region ausschlieBlich auf Biiroim-
mobilien (100% Anteil am CEE Gesamtportfolio) in zent-
raler Lage in den Hauptstddten. Die Instandhaltung und

Vermietung der Immobilien wird durch lokale Teams in
den Kernstddten abgewickelt.

52% der Mietertrige aus CEE

Das Bestandsportfolio umfasst rd. 721 Tsd. m? vermiet-
bare Flache (2020: 733 Tsd. m2) und erwirtschaftete 2021
Mieterlose in Hohe von 118,3 Mio. € (2020: 127,6 Mio. €),
das sind rund 52% der gesamten von CA Immo lukrier-
ten Mietertrage. Der Bestand rentiert mit 6,1%" (2020:
6,8%). CA Immo investierte 2021 rund 20,1 Mio. € (2020:
30,3 Mio. €) in ihre CEE Bestandsimmobilien.

Vermietungsgrad von 85%

Der wirtschaftliche Vermietungsgrad (gemessen am Jah-
ressollmietertrag) lag zum Stichtag bei 84,8%?"
(31.12.2020: 93,4%). Der Riickgang der Auslastung ist
u.a. bedingt durch die im Jahr 2020 durchgefiihrten Ob-
jektverkdufe Canada Square und Wspolna, die beide Ver-
mietungsquoten iiber 96% aufwiesen, sowie einer héhe-
ren Leerstandsquote in Budapest. Die gesamte Vermie-
tungsleistung der Bestandsflachen 2021 im CEE-Segment
belief sich aufrd. 107.000 m? vermietbare Nutzflache, da-
von entfielen 38% auf Bestand-Neuvermietungen (inkl.
Vertragserweiterungen) und 62% auf Vertragsverldnge-
rungen.

BESTANDSKENNZAHLEN CEE ?

Buchwert

in Mio. €

Polen 532,2
Ungarn 485,1
Rumaénien 395,1
Tschechien 394,0
Serbien 78,3
Gesamt 1.884,7

Annualisierter Mieterlos » Vermietungsgrad Rendite
in Mio. € in % in %

33,3 88,4 6,3

27,3 77,2 5,6

29,6 92,1 7,5

18,7 82,7 4,8

6,6 79,0 8,4

115,6 84,8 6,1

2 Exkl. der kiirzlich fertig gestellten und in den Bestand iibernommenen Biirogebdude Mississippi House und Missouri Park (Prag), die sich noch in der

Stabilisierungsphase befinden
¥ Monatliche Vertragsmiete zum Stichtag x 12

1 Exkl. der kiirzlich fertig gestellten und in den Bestand {ibernommenen Biirogebdude Mississippi House und Missouri Park (Prag), die sich noch in der

Stabilisierungsphase befinden

22

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



KONZERNLAGEBERICHT

IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG
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Projektentwicklung als organischer Wachstumstreiber
Durch die Entwicklung von Immobilien und deren an-
schlieBende Ubernahme in den Bestand erhéht CA Immo
die Qualitét ihres Portfolios und sichert gleichzeitig des-

sen organisches Wachstum. CA Immo profitiert hierbei
sowohl von ihrem Vorrat an deutschen Grundstiicksreser-
ven in zentralen Lagen vor allem in Miinchen, Frankfurt
und Berlin, als auch von ihrer internen Development-
Plattform, die die Nutzung einer tiefen Wertschopfungs-
kette ermdglicht. Von der Grundstiicksaufbereitung und
Baurechtschaffung bis zum Baumanagement, der Vermie-
tung und Ubernahme von fertiggestellten Gebiuden in
den eigenen Bestand beziehungsweise dem Verkauf an
Endinvestoren deckt CA Immo das volle Spektrum an
Projektentwicklungs-Leistungen ab.

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

Projektfertigstellungen 2021

Im Geschiftsjahr stellte CA Immo drei Gebdude (die Bii-
rogebédude ZigZag im Norden des Stadtquartiers Zollha-
fen Mainz und Mississippi House und Missouri Park im
Campus River City Prague) fiir den eigenen Bestand fertig

(Details finden Sie im Kapitel ,,Jmmobilienvermégen®).
Das gesamte Investitionsvolumen (inkl. Grundstiicke) al-
ler Projektfertigstellungen 2021 lag bei 83,7 Mio. €, das
géinzlich auf Entwicklungen fiir den eigenen Bestand ent-
fiel.

Projekt-Vorvermietungen

Im Jahr 2021 unterzeichnete CA Immo Mietvertrége fiir
insgesamt rd. 59.400 m? Nutzfldche von im Bau befindli-
chen Projektentwicklungen. Dies inkludiert u. a. einen
15-jahrigen Mietvertrag tiber 34.850m? in der Berliner
Landmark-Projektentwicklung Upbeat.

100% der Entwicklungstitigkeit in Deutschland

Per 31.12.2021 machte die Developmentsparte mit rd.
1.190,4 Mio. € Bilanzwert (2020: 826,3 Mio. €) einen An-
teil von rd. 19% des gesamten Immobilienvermdgens von
CA Immo aus. Die Entwicklungstatigkeit liegt mit 100%
(nach Bilanzwert) in Deutschland. Das deutsche Immobi-
lienvermogen in Entwicklung mit einem Gesamtbilanz-
wert von 1.190,3 Mio. € gliedert sich in Grundstiicksreser-
ven ( 260,4 Mio. €), Projekten in Planung (164,0 Mio. €)
und Projekten in Umsetzung ( 765,8 Mio. €).

IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG NACH LANDERN ¥

Grundstiicksreserve Projekte in Planung Projekte in Umsetzung Summe Immobilienvermogen

in Entwicklung

in Mio. € Bilanzwert Bilanzwert | Bilanzwert | Bilanzwert | Bilanzwert| Bilanzwert | Bilanzwert Bilanzwert
in % in % in % in %

Osterreich 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Frankfurt 32,1 12,3 131,8 80,3 363,0 47,4 526,8 44,3
Berlin 121,2 46,5 10,8 6,6 402,8 52,6 534,8 44,9
Miinchen 107,2 41,1 21,4 13,1 0,0 0,0 128,6 10,8
Deutschland 260,4 99,9 164,0 100,0 765,8 100,0 1.190,3 100,0
Tschechien 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0
Ungarn 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Polen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ruménien 0,0 0,0 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 0,0 0,0
Osteuropa 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0
Gesamt 260,6 100,0 164,0 100,0 765,8 100,0 1.190,4 100,0

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

vermogen)
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SEGMENT OSTERREICH DEUTSCHLAND:
IMMOBILIENVERMOGEN IN ENTWICKLUNG
In Osterreich verzeichnete CA Immo im Geschiftsjahr Mio. € 527 535
2021 keine Aktivitiaten im Geschéftsfeld Immobilienver- 500
mogen in Entwicklung. .
400
SEGMENT DEUTSCHLAND 350 .|
300
Die deutschen Entwicklungsaktivitaten von CA Immo
konzentrieren sich vor allem auf die groBfldchigen, ge- 250
mischt genutzten Stadtquartiersprojekte in Berlin, Miin- 200
chen und Frankfurt. Per 31.12.2021 hat CA Immo in 150
Deutschland 139.784 m? vermietbare Nutzflache mit ei-
nem gesamten Investitionsvolumen (inkl. Grundstiick) 100
von 963,5Mio. € in Umsetzung (2020: 637,1 Mio. €). In Er- 50
gianzung zum aktuellen Projektvolumen besitzt CA Immo 0
deutsche Grundstiicksreserven im Wert von 260,4 Mio. € 2020 2021 2020 2021 2020 2021

. . Frankfurt Berlin Miinchen
(inkl. zum Handel und Verkauf gehaltene Liegenschaf-
K K i o BN Grundstiicksreserven WM Projekte in Planung WM Projekte in Umsetzung
ten). Diese vorhandenen Reserven bilden die Basis fir
Inklusive Grundstiicke und Projektentwicklungen, die zum Handel oder

die weitere wertschf)pfende EnthCklungSﬂktIVHét von Verkauf gehalten werden (kurzfristiges Immobilienvermégen)

CA Immo in den kommenden Jahren.
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PROJEKTE IN UMSETZUNG Y

in Mio. € Gesamtes Offene Geplante | Bruttoerstel- Stadt | Nutzung | Vorverwert-| Geplante
Investitions- | Baukosten | vermietbare | lungsrendite ungsgrad | Fertigstel-
volumen ? Fliche in m2? in % in % * lung

Projekte (eigener Bestand)

Upbeat 323,4 276,8 34.911 5,1 Berlin Biiro 100 Q1 2026
ONE 431,0 113,9 68.575 5,2 Frankfurt Biiro 60 Q2 2022
Hochhaus am Europaplatz 140,5 46,2 22.948 6,2 Berlin Biiro 100 | Q1 2024
Grasblau 68,5 27,7 13.350 8,1 Berlin Biiro 47 Q4 2022
Summe 963,5 464,6 139.784 5,5 79

Y Exkl. Joint Ventures (Wohnbau). Alle in der Tabelle enthaltenen Projekte stehen zu 100% im Eigentum von CA Immo
? Inkl. Grundstiick (Gesamtes Investitionsvolumen ohne Grundstiicke: 870,9 Mio. €)
¥ Vorverwertungsgrad: Vorvermietung

24
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ENTWICKLUNG DES STADTQUARTIERS

EUROPACITY IN BERLIN

BESTANDSIMMOBILIEN

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

INTERCITY HOTEL BERLIN
Hotel/20.600m2/2013/ vermietet

MONNET 4
Biiro/8.100m2/2015/vermietet

TOUR TOTAL
Biiro/14.200m2/2012/ vermietet

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

HAMBURGER BAHNHOF

Museum

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

E MY.B

Biiro/14.800m2/2020/ vermietet
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PROJEKTE IN UMSETZUNG

n HOCHHAUS AM EUROPAPLATZ
Biiro/22.900m2/2024/in Bau

UPBEAT
Biiro/34.900m?2/2026/in Bau

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

Berlin

Rund um den Berliner Hauptbahnhof entsteht mit dem
Stadtquartier Europacity auf rd. 60 ha ein modernes, ge-
mischt genutztes Quartier mit hochwertigen Wohn- und
Gewerbefldachen. Namhafte Unternehmen wie KPMG,
DKB und IntercityHotel wurden dafiir bereits als Mieter
gewonnen, der Standort hat sich zu einem attraktiven
Umfeld fiir Arbeit, Freizeit, Kultur und Wohnen entwi-
ckelt. Zum Stichtag hat CA Immo im Rahmen dieser
Quartiersentwicklung zwei Projekte in Umsetzung:

Im September 2021 erfolgte der Baustart fiir das Biiroge-
bédude Upbeat, das bereits vor dem Baustart komplett an
die Deutsche Kreditbank (DKB) vermietet werden konnte.

Ebenfalls im September 2021, wurde das Richtfest des
rd. 84 m hohen Biiroturms Hochhaus am Europaplatz ge-
feiert. Das Landmark-Gebdude war bereits vor Baustart zu
100% an KPMG vorvermietet.

AuBerhalb der Europacity startete CA Immo bereits im
1. Halbjahr 2020 den Bau des Biirogebdudes Grasblau in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Potsdamer Platz. Im
April 2021 wurde der Rohbau des Biirogebdudes Gras-
blau fertiggestellt.

Miinchen

Im Norden von Miinchen bereitet CA Immo derzeit auf
dem Areal des ehemaligen Ausbesserungswerks Frei-
mann unter dem Namen "Viertel Four" den Bau eines in-
novativen Business Campus vor. Die vier von namhaften
Architekturbiiros wie 3XN oder Eller + Eller geplanten
Biirogebdude werden iiber insgesamt rd. 50.000 m?
Mietflache verfiigen.

Frankfurt

Im Frankfurter Europaviertel an der Schnittstelle von
Bankenviertel und Messe entwickelt CA Immo das 190 m
hohe Biiro- und Hotelhochhaus ONE. Das Gebdude ist vor
seiner geplanten Fertigstellung im Jahr 2022 bereits zu
60% vermietet. 2021 wurden Mietvertrdge u. a. mit Crédit
Agricole Corporate and Investment Bank und dem Bera-
tungsunternehmen Baker Tilly abgeschlossen.

Mit dem im August 2021 abgeschlossenen Realisie-
rungswettbewerb wurde die Grundlage zur weiteren Ent-
wicklung des sogenannten , Millennium Areals“ geschaf-
fen. Ziel ist die Entwicklung eines gemischt genutzten

Gebédudeensembles mit zwei Hochhédusern und einer
Blockrandbebauung mit einer Gesamtbruttogrundfldche
von ca. 185.000m2. Das rd. 8.700 m? grof3e Wettbewerbsa-
real liegt in zentraler Lage unweit des Frankfurter Haupt-
bahnhofs am westlichen Rand des Frankfurter Banken-
viertels. Das Ensemblekonzept sieht fiir den Standort eine
hohe, urbane Nutzungsmischung aus Wohnungen, Biiro-
flichen, Hotel und einer Kindertagesstétte sowie ergén-
zenden Gastronomie-, Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und Freizeitflichen vor.

Der international besetzte Realisierungswettbewerb fiir das CA Immo "Mil-
lennium Areal" in Frankfurt ist entschieden: Ferdinand Heide gewinnt mit
ikonographischem Entwurf

Mainz

Seit 2015 entwickelt CA Immo gemeinsam mit den
Stadtwerken Mainz den Zollhafen Mainz, ein neues urba-
nes Viertel auf rd. 22 ha Fldache direkt am Rheinufer. Im
nordlichen Bereich des Zollhafens entwickelt CA Immo
gemeinsam mit der UBM Development Deutschland
GmbH unter dem Namen Flgsserhof und Kaufmannshof
zwei Gebdude mit dem Schwerpunkt Wohnnutzung. Im
Kaufmannshof entstehen zudem rund 3.000 m? Biirofla-
che. Der Baustart des Kaufmannshofs erfolgte im Juli
2020, mit dem Bau des Flosserhofs wurde Mitte 2021 be-
gonnen werden.

SEGMENT ZENTRAL- UND OSTEUROPA (CEE)

Auf das Segment Zentral- und Osteuropa entfdllt zum
31.12.2021 ein Immobilienvermdégen in Entwicklung
(inkl. Grundstiicksreserven) mit einem Bilanzwert von rd.
0,1 Mio. €.

In der River City Prague im begehrten Prager Bezirk Kar-
lin hat CA Immo 2021 zwei hochwertige Biirogebdude,
Mississippi House und Missouri Park, fertiggestellt und
in den eigenen Bestand iibernommen. Ndhere Details
dazu finden Sie im Kapitel ,,Bestandsimmobilien®.
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IMMOBILIENBEWERTUNG

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

Externe Bewertungsgutachten nach internationalen

Standards

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

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

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

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

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

Fiir nahezu 100% des gesamten Immobilienvermdgens
erfolgte eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2021
bzw. basieren die Werte auf Grundlage verbindlicher
Kaufvertrdge. Das tibrige Immobilienvermégen wurde in-
tern bewertet. 2021 wurden alle durch die CA Immo be-
auftragten externen Bewertungen durch CB Richard Ellis
durchgefiihrt.

Marktumfeld 2021

Nach einem pandemiebedingten Riickgang im Jahr 2020
ist 2021 weltweit eine Erholung der Immobilieninvestitio-
nen zu verzeichnen, wobei Europa im Jahr 2021 das Ni-
veau von 2019 iibertroffen hat. Das Biiroinvestitionsvolu-
men in den Kernmaérkten der CA Immo stieg im Vergleich
zum Vorjahr um 13% und erreichte 23,8 Mrd. €, was vor
allem im Hinblick auf anhaltende betriebliche Komplika-
tionen, Unterbrechungen der Lieferkette und zunehmen-
den Preisdruck im Baugewerbe besonders ermutigend ist.

Fiir das Gesamtjahr 2021 verbuchte die CA Immo
Gruppe ein signifikant positives Neubewertungsergebnis
von 541,1Mio. € (2020: 183,5Mio. €). Hiervon entfielen
41% auf aktive Development Projekte sowie Landreser-
ven und 59% auf Bestandsimmobilien. Den groften An-
teil am Bewertungsgewinn steuerte das deutsche Segment
bei, wobei Berlin einen Beitrag von 62%, Miinchen 28%
und Frankfurt 8% des deutschen Bewertungsgewinns ge-
nerierte.
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Das Ergebnis reflektiert das trotz der Covid-19 Pandemie
weiterhin attraktive Marktumfeld fiir erstklassige Immobi-
lien (,,Class A“) in Deutschland und insbesondere in
Miinchen und Berlin. Dariiber hinaus waren die profitab-
len Immobilienentwicklungstétigkeiten des Unterneh-
mens ein wesentlicher Treiber fiir den Bewertungsanstieg,
sowohl hinsichtlich des Baufortschritts von laufenden
Projekten in Bau — hier vor allem die CA Immo Projekte
Upbeat und Hochhaus am Europaplatz in Berlin sowie
ONE in Frankfurt — als auch in Bezug auf die Entwick-
lung der Grundstiicksreserven.

CA Immo’s Hotelimmobilien in Deutschland verzeich-
neten nach einem Wertriickgang von 24,7 Mio. € im Vor-
jahr im Jahr 2021 einen Wertanstieg von 23,1 Mio. €. In-
klusive einer Hotelimmobilie in Osterreich verbuchten
CA Immo’s Hotelimmobilien insgesamt einen Wertzu-
wachs von 22,5 Mio. € (2020: —35,6 Mio. €).

OSTERREICH

Wihrend das Gesamtinvestitionsvolumen in Gewerbei-
mmobilien in Wien im Jahr 2021 um 24% stieg, sanken
die Biiroinvestitionen auf rund 660 Mio. EUR (33% weni-
ger als im Vorjahr). Der Riickgang der Spitzenrenditen fiir
Biiroimmobilien um 15 Basispunkte im Laufe des Jahres
auf 3,20% veranschaulicht, dass der Riickgang der Markt-
aktivitédt auf geringe Verfiigbarkeit von Spitzenobjekten
zuriickzufiihren war. Die positive Nettoabsorption und
das unter dem langfristigen Durchschnitt liegende Ange-
bot neuer Objekte trugen im vergangenen Jahr zum konti-
nuierlichen Riickgang der Leerstdnde und zum Wachstum
der Spitzenmieten bei.

Das Neubewertungsergebnis in Osterreich summierte
sich zum Stichtag auf —2,0 Mio. € (2020: —12,5 Mio. €). Die
durchschnittliche Bruttorendite der Bestandsimmobilien
sank im Jahresvergleich von 5,4% auf 5,3% (vollkonsoli-
dierte Immobilien).

DEUTSCHLAND

Hohe Mietstabilitdt und vergleichsweise niedrige Leer-
standsquoten auf den wichtigsten deutschen Biiromérkten
haben die Nachfrage der Investoren gestiitzt, was zu einem
Anstieg der Investitionstdtigkeit um 11% im Jahresver-
gleich gefiihrt hat. Miinchen und Berlin waren im Jahr
2021 die Top-Ziele von Biiroinvestoren in Deutschland.
Beide Mirkte profitierten von ihrer hohen Liquiditét, soli-
den Vermietungsumsétzen und dem erhdhten Angebot an
neuen Spitzenprodukten und verzeichneten ein jdhrliches
Wachstum des Investitionsvolumens von 91% bzw. 28%.
Infolge der erh6hten Marktaktivitdt sanken die Spitzenren-
diten in allen deutschen Hauptmérkten der CA Immo im
Laufe des Jahres um 5 bis 25 Basispunkte.

Die robuste Marktentwicklung des deutschen Biiroim-
mobilienmarktes fiihrte wie in den Vorjahren zu einer po-
sitiven Wertentwicklung im Deutschland-Segment des
Konzerns. Diese ist vor allem auf steigende Marktwerte
von Biiroimmobilien in Berlin und Miinchen sowie auf
die erfolgreiche Umsetzung von Entwicklungsprojekten
zurtick zu fithren.

Das Bewertungsergebnis in Deutschland summierte sich
zum 31.12.2021 auf 525,2 Mio. € (31.12.2020:
270,0Mio. €). Die betragsméBig groBten Beitrdge zum
Neubewertungsgewinn steuerten Aufwertungen im Be-
stand vor allem in Miinchen und Berlin, wie z.B. Skygar-
den, Kontorhaus, MY.O (Miinchen) und Spreebogen, John
F. Kennedy Haus, Kénigliche Direktion (Berlin) sowie die
in Entwicklung befindlichen Objekte in der deutschen
Hauptstadt (Hochhaus am Europaplatz, Grasblau und Up-
beat) und Frankfurt (ONE) bei. Die Bruttorendite sank im
Jahresvergleich von 3,6% auf 3,3% (vollkonsolidierte Im-
mobilien).

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTERREICH "

in Mio. €

Bestandsimmobilien 2
Immobilien in Entwicklung
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien

Gesamt

Bilanzwert Neubewertung /Wert- Bruttorendite
minderung/Wertaufholung in %
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
491,5 -2,0 5,4 5,3
0 0 i
0 0
491,5 -2,0

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

in Mio. € Bilanzwert

31.12.2021
Bestandsimmobilien ? 2.497,2
Immobilien in Entwicklung 1.097,0
Zum Handel bestimmte Immobilien 131,2
Gesamt 3.725,5

Neubewertung /Wert- Bruttorendite
minderung/Wertaufholung ‘ in %
31.12.2020 31.12.2021
279,7 3,6 3,3
2224 |
23,1
525,2

D Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
2 Exk. selbst genutzte Immobilien

ZENTRAL- UND OSTEUROPA

Die CEE-Region erfreute sich im Jahr 2021 eines erneut
gestiegenen Interesses an Biiroinvestitionen, die im Ver-
gleich zu 2020 um 26% gestiegen sind. Besonders stark
war das Interesse der Investoren in Warschau und Buda-
pest, wo das Volumen um 35% bzw. 57% gestiegen ist.

Die Leerstande bewegten sich in Warschau und Bukarest
weiterhin am oberen Ende der Bandbreite der letzten fiinf
Jahre vor der Pandemie. In Prag und Budapest blieb die
Leerstandslage ebenso auf einem erhéhten Niveau. Alle
CEE-Markte verzeichneten jedoch im Jahr 2021 eine posi-
tive Nettoabsorption, und die Leerstandsraten stabilisier-
ten sich in der zweiten Jahreshélfte 2021 in den CBDs
und den Innenstadtlagen weitgehend. Die Spitzenrendi-

ten sind in Prag (4,25%, keine Verdnderung) und War-
schau (4,50%, —10 Basispunkte) kaum bzw. marginal ge-
sunken, wahrend sie sich in Bukarest und Budapest im
Laufe des Jahres um 25 bzw. 50 Basispunkte auf 6,75%
und 5,25% etwas deutlicher reduziert haben.

Das Neubewertungsergebnis im Segment Zentral- und
Osteuropa belief sich zum Stichtag auf 17,9 Mio. € (2020:
—74,0Mio. €) Den groBten Einzelbeitrag hierzu leistete die
erfolgreiche Fertigstellung des Entwicklungsprojektes
Mississippi House und Missouri Park in Prag. Die Brutto-
rendite des CA Immo-Portfolios fiel im Jahresvergleich
von 6,8% auf 6,1% (vollkonsolidierte Immobilien), was
neben dem positiven Bewertungsergebnis auch auf die
zwischenzeitlich etwas geringere Vermietungsquote in
den CEE Kernmaérkten zuriickzufiihren ist.

BEWERTUNGSERGEBNIS ZENTRAL- UND OSTEUROPA "

In Mio. €

Bestandsimmobilien
Immobilien in Entwicklung
Zur VerduBerung gehaltene Immobilien

Gesamt

Bilanzwert Neubewertung /Wert- Bruttorendite in %
minderung/Wertaufholung ‘
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
1.995,6 19,7 6,8 6,1
0,1 0,0 |
30,3 -1,8
2.026,1 17,9

1 Auf Basis vollkonsolidierter Immobilien
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FINANZIERUNGEN
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Als Immobilienunternehmen ist CA Immo in einer kapi-
tal-intensiven Branche téitig. Die Verfiigbarkeit von
Fremdkapital ist eine wesentliche Erfolgsdeterminante.
Die bestmdgliche Ausgestaltung und Optimierung der
Kapitalstruktur haben hohe Relevanz und gehéren neben
der erfolgreichen Bewirtschaftung des Immobilienportfo-
lios zu den entscheidenden Faktoren fiir das Gesamter-
gebnis von CA Immo.

Unverindert starkes Bilanzprofil

Zum 31.12.2021 lagen die gesamten Finanzverbindlich-
keiten der CA Immo Gruppe bei 2,6 Mrd. € und damit un-
ter dem Vorjahreswert (2,8 Mrd. €). Nach Abzug der liqui-
den Mittel des Konzerns betrug die Nettoverschuldung
zum Jahresende 1,9Mrd. € (2020: 1,9 Mrd. €). Neben der
vollstindigen Wandlung der Wandelanleihe mit einem
Volumen von 200Mio. € zeichnete unter anderem die Til-
gung einer im Juli 2021 filligen Unternehmensanleihe
(107 Mio. €) fiir diese Reduktion verantwortlich. Das Un-
ternehmen verfiigt damit unverédndert iiber eine dullerst
robuste Bilanz mit einer soliden Eigenkapitalquote von
46,3% (2020: 45,9%), die in konservativen Verschul-
dungskennzahlen wie einem Gearing (netto) von 59,1%
(2020: 60,4%) bzw. einem Loan-to-Value (LTV, netto) von
31,1% (2020: 33,8%) zum Ausdruck kommt. Der Finan-
zierungsaufwand, eine wesentliche Komponente des
nachhaltigen Ergebnisses, lag bei — 47,6 Mio. € (2020:
—42,3Mio. €).

Finanzierungslinien

Zusitzlich zu den bereits gezogenen und damit bilanz-
wirksamen Finanzierungen verfiigt die CA ImmoGruppe
tiber noch nicht ausgeniitzte Finanzierungslinien fiir in
Bau befindliche Entwicklungsprojekte in Deutschland,
die —im Zuge des Baufortschritts — durch die finanzie-
renden Banken sukzessive valutiert werden. Dieser Fi-
nanzierungsrahmen belief sich zum Stichtag auf rund
217 Mio. €, wobei Joint Ventures in Héhe der Beteili-
gungsquote berticksichtigt wurden.

Dartiber hinaus verfiigt das Unternehmen auf Holding-
Ebene tiber eine im 4. Quartal 2021 abgeschlossene Fi-
nanzierungslinie (Revolving Credit Facility) in Héhe von
300Mio. €, deren Marge unter anderem an die Nachhal-
tigkeitsleistung des Unternehmens gebunden ist. Nach
der Platzierung eines Green Bond im Jahr 2020 unter-
zeichnete CA Immo damit ihr zweites nachhaltigkeitsbe-
zogenes Finanzierungsinstrument mit einer Laufzeit von
drei Jahren plus zwei einjdhrigen Verldngerungsoptionen.
Diese Fazilitdt kann fiir allgemeine Unternehmenszwecke
(einschlieBlich Akquisitionen) genutzt werden und
wurde von einem Konsortium aus fiinf Banken unter der
Fiihrung von Crédit Agricole CIB zur Verfiigung gestellt.

Investment Grade Rating

Im Dezember 2015 hat die internationale Ratingagentur
Moody’s Investors Service nach einer umfassenden Boni-
tdtsanalyse die CA Immobilien Anlagen AG mit einem In-
vestment Grade - Long Term Issuer Rating von Baa2 mit
einem stabilen Ausblick eingestuft. Das Investment Grade
Rating von CA Immo ermdglicht eine Flexibilisierung
und dadurch weitere Optimierung der Finanzierungs-
struktur durch einen verbesserten Zugang zum institutio-
nellen Fremdkapitalmarkt. Fiir den Konzern erweitert
sich damit die nutzbare Bandbreite an Finanzierungs-
moglichkeiten. Wesentlich fiir den Erhalt sowie die Auf-
rechterhaltung dieses Investment Grade Ratings sind eine
starke Bilanz mit geringem Verschuldungsgrad, die nach-
haltige Ertragskraft sowie eine damit verbundene solide
Zinsdeckung und eine ausreichend grofle Quote von
nichtbesicherten Immobilien.

Infolge der Angebotsankiindigung von SOF-11 Klimt
CAI S.a. r.l. hatte Moody's bereits Anfang des Jahres 2021
das Investment-Grade-Rating von CA Immo (Baa2 mit
stabilem Ausblick) im Hinblick auf eine mogliche Herab-
stufung unter Beobachtung gestellt. Am 16. November
2021 stufte Moody’s das langfristige Emittentenrating und
das Senior Unsecured Rating von CA Immo auf Baa3 mit
negativem Ausblick herab.
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FALLIGKEITSPROFIL DER FINANZVERBINDLICHKEITENY

Stand: 31.12.2021, Basis: 2,6 Mrd. €
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"'Die Datenbasis umfasst voll konsolidierte Finanzierungen

Auslaufprofil

Die Grafik oben zeigt das Falligkeitsprofil der
Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe per
31.12.2021 (unter der Annahme, dass Verldngerungsoptio-
nen ausgelibt werden). Die fiir 2022 ausgewiesenen Fillig-
keiten, besicherte Hypothekarkredite in Deutschland so-
wie eine unbesicherte Unternehmensanleihe, welche im
Jahr 2015 mit einem jdhrlichen Kupon von 2,75% begeben
wurde, belaufen sich zum Stichtag auf rund 253 Mio. €.
Davon entfallen rund 142 Mio. € auf die im Februar 2022
fallig gewordene Unternehmensanleihe, welche aus frei
verfiigharen liquiden Mitteln getilgt wurde.

Im Jahr 2021 wurde die Baufinanzierung des fertigge-
stellten und in das Bestandsportfolio iibernommenen Bii-
roprojektes NEO (Miinchen) mit einem Gesamtvolumen
von rund 38 Mio. € in eine langfristige Finanzierung iiber-
fithrt. Neu abgeschlossene Bankfinanzierungen umfassen
das Projekt FloBerhof in Mainz (rund 39Mio. €). Weiters
wurde, wie oben ausgefiihrt, eine nachhaltigkeitsorien-
tierte revolvierende Kreditfazilitdt in H6he von 300 Mio. €
auf Holding-Ebene der CA Immobilien Anlagen AG gesi-
chert.

Im Jahr 2022 konzentriert sich die besicherte Finanzie-
rungstatigkeit auf das deutsche Portfolio, mit anstehenden
Verldngerungen der Bankkredite Tour Total und John F.
Kennedy-Haus in Berlin sowie die Uberfiihrung der Baufi-
nanzierung des Projektes ONE in Frankfurt (250 Mio. €) im
Rahmen der Fertigstellung und Umgliederung in das Be-
standsportfolio in eine langfristige Finanzierung.

2027 2028 2028 2030ff

Unternehmensanleihen

Sinkende Finanzierungskosten

Durch eine kontinuierliche Optimierung der Finanzie-
rungsstruktur konnten unter Ausnutzung vorteilhafter
Marktbedingungen die Finanzierungskosten in den letz-
ten Jahren signifikant gesenkt werden. Wie in der Tabelle
unten ersichtlich, lagen die durchschnittlichen Finanzie-
rungskosten der CA Immo Gruppe auf Basis der vollkon-
solidierten Finanzverbindlichkeiten zum Stichtag bei
1,49% (31.12.2020: 1,50%). Diese Zahl beinhaltet die zur
Zinsabsicherung eingesetzten Derivate in Form von Zins-
swaps. Werden letztere aus der Betrachtung ausgeklam-
mert, stellt sich der durchschnittliche Zinssatz mit 1,24%
niedriger dar.

ZINSENTWICKLUNG

-2

Jan. 06 Jan.08 Jan.10 Jan.12 Jan.14 Jan.16 Jan.18 Jan.20 Jan. 22

N 3M-EURIBOR B Deutsche Bundesanleihe 10T Rendite

Quelle: Bloomberg
Zinssatz in %
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FINANZIERUNGSKOSTEN Y
in Mio. € Restschuld bestehender Nominale
Finanzierungen Swaps
(Nominale)
Bestandsimmobilien
Osterreich 169,1 96,3
Deutschland 658,1 490,2
Tschechien 32,8 32,8
Ungarn 0,0 0,0
Polen 86,4 71,0
Rumaénien 0,0 0,0
Serbien 0,0 0,0
Summe 946,4 690,3
Entwicklungsprojekte 167,0 0,0
Kurzfristiges
Immobilienvermégen 0,0 0,0
Konzernfinanzierungen 1.434,0 0,0
Total 2.547,3 690,3

@ Finanzierungs- | O Finanzierungs- | O Laufzeit O Laufzeit
kosten in % exkl. | kosten in % inkl. Darlehen Swaps
Derivate Derivate
1,4 2,3 7,1 8,0
0,7 1,3 5,0 6,8
0,7 1,9 7,0 7,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,9 1,7 3,7 3,9
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,9 1,5 5,3 6,7
1,4 1,4 5,6 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0
1,5 1,5 3,5 0,0
1,2 1,5 4,3 6,7

 Die Datenbasis umfasst vollkonsolidierte Finanzierungen

GRUNDLEGENDE PARAMETER DER
FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Finanzierungsstrategie

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

Der Erhalt sowie die mittelfristig beabsichtigte Verbesse-
rung des Investment Grade Ratings auf Basis einer soliden
Bilanzstruktur mit einer starken Eigenkapitalbasis und
nachhaltigen Profitabilitét ist eine wesentliche strategi-
sche Komponente, welche auch in der Zielsetzung eines
langfristig defensiven und robusten Finanzprofils reflek-
tiert ist. Die langfristigen Zielsetzungen bei den Finanz-
kennzahlen bewegen sich zwischen 45-50% in Bezug auf
die Eigenkapitalquote des Konzerns bzw. rund 35—-40%
hinsichtlich des Loan-to-Value-Verhaltnisses (Nettofinanz-
verbindlichkeiten zu Immobilienvermégen). Die Zinsabsi-
cherungsquote, zum Stichtag bei rund 90%, soll auf ei-
nem hohen Niveau beibehalten werden, um das Risiko
von Zinserhdhungen weitgehend abzufedern.

Finanzierungsstruktur

Mit einem Anteil von rund 56% am Gesamtfinanzie-
rungsvolumen entfillt aktuell die Mehrheit auf unbesi-
cherte Finanzierungen in Form von am Kapitalmarkt plat-
zierten Unternehmensanleihen. Das restliche Finanzie-
rungsvolumen umfasst mit Immobilien besicherte Hypo-
thekarkredite, welche in jene (Tochter-)Gesellschaften auf-
genommen werden, in denen die jeweiligen Immobilien
gehalten werden.

Unbesicherte Finanzierungen

Der Anteil von unbesicherten Finanzierungen auf Ebene
der Konzern-Muttergesellschaft hat sich seit Erhalt des In-
vestment Grade Ratings im Jahr 2015 sukzessive erhht
und umfasste zum Stichtag sechs am Kapitalmarkt plat-
zierte Unternehmensanleihen mit einem Gesamtvolumen
von rund 1,4 Mrd. €.

Im Januar 2020 hat CA Immo den Eurobond-Markt zum
ersten Mal genutzt und erfolgreich eine 500 Mio. € fix-ver-
zinsliche nicht nachrangige unbesicherte Benchmark-
Schuldverschreibung mit einer Laufzeit von sieben Jahren
und einem jdhrlichen Kupon von 0,875% begeben. Diese
Transaktion reprdsentierte einen wichtigen Meilenstein in
der Umsetzung der Wachstumsstrategie des Unterneh-
mens, hat die Optimierung der Kapitalstruktur weiter be-
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schleunigt und den Zugang zum liquidesten internationa-
len Fremdkapitalmarkt geschaffen. Damit wurde die
Marktposition von CA Immo weiter verbessert.

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

Der Nettoerlos war und ist der vollstdndigen oder teil-
weisen Finanzierung und Refinanzierung von nachhalti-
gen Gebduden im Einklang mit dem Sustainability Bond
Framework gewidmet. Dieses Framework wurde von
Sustainalytics bereitgestellt, einem fithrenden globalen
Anbieter von ESG- und Corporate-Governance-Research
und Ratings fiir Investoren?. Dieses umfasst die Finanzie-
rung und Refinanzierung von Gewerbeimmobilien, wel-
che entweder tiber Nachhaltigkeitszertifikate (unter ande-
rem LEED oder DGNB Gold Standard) verfiigen oder de-
ren Primérenergiebedarf zumindest 25% unter den natio-
nal definierten Standards wie Energiesparverordnung
(EnEV) in Deutschland oder PENB in der Tschechischen
Republik liegt.

Zwei Beispiele fiir die Mittelverwendung umfassen das
aktuell in Bau befindliche nachhaltige Entwicklungspro-
jekt Grasblau in Berlin sowie das kiirzlich fertiggestellte
Biiroprojekt Mississippi House und Missouri Park in Prag.
Der im November 2021 veroffentliche Green Bond Report
zur Mittelverwendung dokumentiert ein Investitionsvolu-
men von rund 222 Mio. €, welches innerhalb des ersten
Jahres seit Emission fiir qualifizierte Projekte verwendet
wurde?.

Der Buchwert der unbelasteten Immobilien, wesentli-
ches Kriterium fiir das Investment Grade Rating des Kon-
zerns, belief sich zum 31.12.2021 auf rund 2,7 Mrd. € und
stand damit iber dem Wert der Vorperiode (31.12.2020:
2,6 Mrd. €). Dies entspricht einer Quote von rund 43% des
gesamten Immobilienvermdogens.

Anleihen

CA Immo hatte zum Stichtag 31.12.2021 folgende ausste-
hende Anleihen, welche im Amtlichen Handel an der
Wiener Borse notieren:

ISIN Typus Aus- Laufzeit Kupon
stehendes
Volumen?®
AT0000A1CB33 Unternehmens- 142 Mio. € 2015-2022 2,750%
anleihe
ATO0000A1JVU3 Unternehmens- 117 Mio. € 2016-2023 2,750%
anleihe
AT0000A1TBC2 Unternehmens- 175 Mio. € 2017-2024 1,875%
anleihe
AT0000A22H40 Unternehmens- 150 Mio. € 2018-2026 1,875%
anleihe
XS2099128055 Unternehmens- 500 Mio. € 2020-2027 0,875%
anleihe
XS52248827771 Green Bond 350 Mio. € 2020-2025 1,000%

Sowohl die im Juli 2021 fillige Unternehmensanleihe
(107 Mio. €) als auch die im Februar 2022 fillige Unter-
nehmensanleihe (142 Mio. €) wurden bei Félligkeit zu-
riickgezahlt. Bei den Unternehmensanleihen handelt es
sich um unbesicherte Finanzierungen der Konzern-Mut-
tergesellschaft, die zueinander bzw. gegeniiber allen an-
deren unbesicherten Finanzierungen der CA Immobi-
lien Anlagen AG gleichrangig sind. Mit Ausnahme der
Unternehmensanleihe 2015-2022 beinhalten die Anlei-
hebedingungen einen Loan-to-Value (LTV) Covenant. Die
beiden im Jahr 2020 begebenen Anleihen beinhalten dar-
tiber hinaus zwei weitere Covenants in Bezug auf das be-
sicherte Finanzierungsvolumen sowie die Zinsdeckung
des Konzerns.

Wandelanleihe

Aufgrund der Change-of-Control-Klausel der im Okto-
ber 2017 begebenen Wandelanleihe mit Falligkeit in
2025, die durch das Starwood-Angebot ausgelost wurde,
ist die gesamte Wandelanleihe in Eigenkapital gewandelt
worden. Die Wandlungsrechte wurden durch bedingtes
Kapital und teilweise durch die Ausgabe von neuen Ak-
tien bedient. Insgesamt erhéhte sich die Gesamtzahl der
Stimmrechte von 98.808.336 um 7.688.090 auf insgesamt
106.496.426 Stimmrechte. In diesem Zusammenhang er-
hohte sich das Grundkapital von 718,3 Mio. € um

U Mehr Informationen dazu unter https://www.caimmo.com/de/unterneh-
men/nachhaltigkeit-csr/

2 Der Bericht ist verfiigbar unter https://www.caimmo.com/filead-
min/documents/Investor-Relations/CA_Immo_Green_Bond_Re-
port_2021.pdf

% Das ausstehende Volumen der Unternehmensanleihen mit Filligkeit in
2022 und 2023 inkludiert einen im 1. Quartal 2020 durchgefiihrten Riick-
kauf.
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55,9Mio. € auf 774,2 Mio. € und verteilt sich auf vier Na-
mensaktien und 106.496.422 Stiick auf den Inhaber lau-
tende Stammaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von je 7,27 €.

Besicherte Finanzierungen

CA Immo steht mit einer Vielzahl von Finanzierungs-
partnern in Geschéftsbeziehung. Die wesentlichste finan-
zierende Bank in Bezug auf das Kreditvolumen ist dabei

FINANZVERBINDLICHKEITEN PER 31.12.2021
(Basis: 2,6 Mrd. €)

Bl Variabel verzinste
Verbindlichkeiten 10,4%

Fix verzinste
Verbindlichkeiten 67,1%

B Variabel verzinste,
durch Derivate
abgesicherte
Verbindlichkeiten 22,5%

Langfristige Zinsabsicherungen

Da der Zinsaufwand bei den meisten Immobilienunter-
nehmen neben administrativen Aufwendungen eine we-
sentliche Aufwandsposition in der Gewinn- und Verlust-
rechnung darstellt, konnen Zinserh6hungen starke Ergeb-
nisauswirkungen haben. Dies gilt umso mehr, als die
Mieteinnahmen in der Regel auf langfristigen Vertragen
beruhen und somit Erhéhungen der Finanzierungskosten
nicht unmittelbar durch héhere Einnahmen ausgeglichen
werden kénnen. Folglich wird in der Finanzierungsstrate-
gie der CA Immo Gruppe darauf geachtet, einen wesentli-
chen Teil des Zinsaufwandes langfristig gegen Zinserho-
hungen abzusichern. Als Instrument zur Zinssicherung
werden aktuell Zinsswaps eingesetzt. Dartiber hinaus bil-
det die iiber die letzten Quartale gestiegene Quote von fix
verzinsten Anleihen einen wesentlichen Bestandteil der
Zinsabsicherungsquote.

Von den eingesetzten Derivaten entfillt ein Nominale
von 756,0 Mio. € auf Zinsswap-Kontrakte (31.12.2020:
815,8 Mio. €) sowie 42,1 Mio. € auf Zinsfloors (31.12.2020:
43,0Mio. €). Die durchschnittliche gewichtete Restlauf-
zeit der zur Zinsabsicherung eingesetzten Derivate lag

die UniCredit Gruppe, auf welche rund 13% der gesamten
ausstehenden Finanzverbindlichkeiten entfallen. Wie in
der Grafik ersichtlich, entfielen zum Stichtag weitere gro-
Bere Anteile auf DG Hyp, Deutsche Postbank, Deutsche
Hypo und Helaba.

VERTEILUNG DES FINANZIERUNGSVOLUMENS*
(Basis: 2,6 Mrd. €)

Bl Anleihen 56%
UniCredit 13%
I Sonstige 10%
DG Hyp 7%

I Deutsche Postbank AG 6%

B Deutsche Hypo 5%
H Helaba 3%

zum Stichtag bei rund 6,7 Jahren gegentiber einer gewich-
teten Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten von 4,3
Jahren.

Bilanziell wird dabei zwischen jenen Kontrakten unter-
schieden, die direkt einem Kredit zurechenbar sind und
damit als Cashflow - Hedge die Voraussetzungen fiir
Hedge Accounting erfiillen, und jenen, fiir die diese Vo-
raussetzungen nicht erfiillt sind (Fair Value - Derivate).
Fiir die Cashflow - Hedges wird die Anderung des Markt-
werts zum jeweiligen Stichtag erfolgsneutral im Eigenka-
pital erfasst, fiir die Fair Value Derivate hingegen auf-
wandswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Deriva-
ten” in der Gewinn- und Verlustrechnung abgebildet.
Zum Stichtag 31.12.2021 waren Kontrakte mit einem No-
minale von insgesamt 573,1 Mio. € und einem Marktwert
von —18,9Mio. € als Fair Value - Derivate klassifiziert
(31.12.2020: 633,7 Mio. € bzw. —80,9 Mio. €). Das Unter-
nehmen verfiigte zum 31.12.2021 tiber als Cashflow -
Hedge klassifizierte Kontrakte mit einem Nominale in
Hoéhe von 225,0 Mio. € und einem beizulegenden Zeitwert
von 4,0Mio. €).
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ERGEBNISSE

WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN

Ergebnis aus der Vermietung

CA Immo verbuchte im Jahr 2021 einen Riickgang der
Mieterl6se um —2,8% auf 229,1 Mio. €. Nach Regionen be-
trachtet wurden rund 52% des gesamten Mietertrags mit
dem zentral- und osteuropédischen Portfolio erwirtschaf-
tet, gefolgt von Deutschland mit rund 37% und Oster-
reich mit rund 12%.

Die jlingsten Fertigstellungen MY.O und NEO (beide
Miinchen) sowie MY.B (Berlin) leisteten einen positiven
Mietbeitrag von in Summe 4,4 Mio. €. Die im Jahr 2020 er-
folgen Zukdufe von Bestandsimmobilien (Am Karlsbad 11
und PohlstraB3e in Berlin sowie Postepu 14 in Warschau)
generierten einen Mietertragszuwachs von insgesamt
8,3Mio. €.

Demgegeniiber stehen Mietvertragsverluste im Zusam-
menhang mit nicht-strategischen Immobilienverkdufen
(u.a. Exit aus den Mérkten Zagreb, Bratislava und Graz)
sowie einer zum Teil hoheren Leerstandsquote in den
zentral-und osteuropéischen Kernstddten, die von den
oben angefiihrten positiven Effekten nicht vollstdndig
kompensiert werden konnten.

Anreizvereinbarungen aus diversen Mietvertrdgen (In-
centives, wie insbesondere mietfreie Zeiten) werden auf
die Gesamtlaufzeit der Mietvertrdge linearisiert. In den
Mieterldsen wird somit die wirtschaftliche Effektivmiete
und nicht die in der Periode tatsédchlich zahlungswirk-
same Miete dargestellt. Von den Mieterlésen des Ge-
schéftsjahres 2021 entfielen auf derartige Linearisierun-
gen —4,2 Mio. € (2020: 4,2Mio. €).

MIETERLOSE NACH NUTZUNGSART
(Basis: 229,1 Mio. €)

E Biiroobjekte 91%
Hotelobjekte 5%
B Sonstige 4%

Die dem Bestandsportfolio direkt zurechenbaren Immo-
bilienaufwendungen, inklusive eigener Betriebskosten, la-
gen mit —29,6 Mio. € iiber dem Niveau des Vorjahres
(2020: —25,9Mio. €). Diese Aufwandsposition gliedert
sich in Leerstands- bzw. nicht weiter verrechenbare Be-
triebskosten (- 7,7 Mio. €), Vermittlungshonorare
(—3,0Mio. €), Instandhaltungen (-5,2 Mio. €), Forderungs-
wertberichtigungen (1,3 Mio. €) sowie sonstigen direkt
zurechenbaren Aufwand (-13,6 Mio. €). Das Ergebnis des
Vorjahres beinhaltete einen positiven Effekt in Hohe von
3,7Mio. € im Zusammenhang mit einem zugunsten der
CA Immo Gruppe entschiedenen Verfahren iiber die Ent-
richtung von Gebdudesteuern (Aufl6sung von Riickstel-
lungen fiir immobilienbezogene Steuern).

Das mit den Vermietungsaktivitdten generierte Netto-
mietergebnis nach Abzug von direkten Bewirtschaftungs-
kosten verringerte sich um —4,9% von 209,7 Mio. € auf
199,5Mio. €. Die Covid-19 Pandemie hat zum Bilanzstich-
tag das Nettomietergebnis mit —3,1 Mio. € belastet. Dies
sind vorrangig Mieterldsse und Mietminderungen, denen
jedoch gegenlédufige Effekte aus Anreizvereinbarungen
(mietfreie Zeiten) gegeniiberstehen. Alle vereinbarten
Mietanpassungen wie die Gewéhrung von mietfreien Zei-
ten sind iiber die jeweilige Vertragslaufzeit des zugrunde-
liegenden Mietvertrags linear zu verteilen.

Die operative Marge der Vermietungsaktivitdten (Ver-
hiltnis von Nettomietergebnis zu Mieterlésen), ein Indi-
kator fiir die Effizienz des Bestandsgeschifts, sank von
89,0% im Vorjahr auf 87,1%.

Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare
Aufwendungen standen zum Jahresende bei —1,9Mio. €
(2020: —=2,2 Mio. €).

MIETERLOSE NACH LANDERN
(Basis: 229,1 Mio. €)

Bl Deutschland 37%

Ungarn 12%
I Polen 15%

Osterreich 12%
Bl Rumiénien 12%
I Tschechien 9%
I Serbien 3%
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UBERLEITUNG DER MIETERLOSE VON 2020 AUF 2021 ¥

Mio. € Osterreich | Deutschland | Zentral- und Gesamt
Osteuropa

2020 29,7 78,3 127,6 235,6

Verdnderung:

aus Anderung der Leerstandsrate, Wertsicherung oder

Mietpreisverdnderungen -0,6 -0,2 -9,6 -10,3
aus Neuzugingen 0,0 3,0 5,5 8,5
aus fertiggestellten Projekten 0,0 4,9 0,7 5,6
durch Objektverkauf -2,3 -2,0 —6,0 -10,3
Verinderung der Mieterlose insgesamt -2,9 5,7 -9,3 -6,5
2021 26,8 84,0 118,3 229,1

" Enthalten sind Nichtleistungskomponenten von Betriebskosten geméf IFRS 16 in Héhe von 10,7 Mio. €

INDIREKTE AUFWENDUNGEN

Mio. € 2021 2020
Personalaufwand —49,8 —45,9
Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand —14,0 -9,1
Bezogene Leistungen zu Dienstleistungen -1,9 -1,9
Biiromiete -0,7 -0,8
Reisekosten und Transportkosten -0,3 —-0,4
Sonstige Aufwendungen internes Management -2,9 -2,7
Sonstige indirekte Aufwendungen? -5,8 -29,0
Zwischensumme -75,4 -89,7
Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermdgen 16,2 15,2
Bestandsverdnderung von zum Handel bestimmten Immobilien 1,0 1,4
Indirekte Aufwendungen -58,2 -73,2

U Der Wert beinhaltete zuriickgestellte Gerichtsgebiihren fiir die von CA Immo im 2. Quartal 2020 im Zusammenhang mit der im Jahr 2004 abgeschlossenen

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

Im Zusammenhang mit dem planmé&Bigen Verkauf von
im Umlaufvermégen gehaltenen Liegenschaften und Bau-
leistungen wurden in 2021 Verkaufserlose in Hohe von
8,2Mio. € (2020: 43,3 Mio. €) generiert. Diesen Umsétzen
stehen Buchwertabgédnge und sonstige direkt zurechen-
bare Aufwendungen in Héhe von —1,6 Mio. € gegeniiber.
Der Ergebnisbeitrag aus dem Trading-Portfolio summierte
sich somit auf 6,7 Mio. € (2020: 7,9 Mio. €). Der grofite
wertméBige Ergebnisbeitrag wurde mit dem Verkauf des
von CA Immo entwickelten Wohnprojektes NEO Living
in Miinchen generiert.

Das Ergebnis aus dem Verkauf von langfristig gehalte-
nem Immobilienvermdégen lag mit 52,7 Mio. € deutlich
tiber dem Vorjahreswert von 43,9 Mio. €. Der Verkauf ei-
nes nicht-strategischen Grundstiicks in Diisseldorf im 2.
Quartal generierte den wertméBig groBten Teil dieses Er-
gebnisses, gefolgt von einer im 4. Quartal verduBerten Be-
standsimmobilie in Wien.

Umsatzerlose aus Dienstleistungen

Umsatzerldse aus Dienstleistungen reduzierten sich im
Jahresvergleich um —0,4% und beliefen sich auf
8,1 Mio. € (2020: 8,2 Mio. €). Diese Position beinhaltet im
Wesentlichen Development-Umsitze fiir Dritte durch die
Konzerntochter omniCon.

Indirekte Aufwendungen

Die indirekten Aufwendungen fielen im Jahr 2021 deut-
lich von -73,2Mio. € im Vorjahr um -20,4% auf
—58,2Mio. €. Der Wert des Vorjahres beinhaltete Gerichts-
gebiihren im von der CA Immobilien Anlagen AG im 2.
Quartal 2020 im Zusammenhang mit der im Jahr 2004 ab-
geschlossenen Privatisierung der Bundeswohnbaugesell-
schaften (BUWOG) eingebrachten Schadenersatzklagen
gegen die Republik Osterreich und das Land Kérnten.

Wie in der Tabelle ersichtlich blieb die Position ,,Akti-
vierte Eigenleistungen® mit 16,2 Mio. € (2020: 15,2 Mio. €)
im Wesentlichen unverdndert. Diese Ergebniskompo-
nente ist als Gegenposition zu den indirekten Aufwen-
dungen zu sehen, die den Teil des internen Projekten-
wicklungsaufwandes neutralisiert, sofern er einzelnen
Projektentwicklungen direkt zurechenbar und somit akti-
vierbar ist.

Jene Aufwendungen, die den zuvor beschriebenen Um-
satzerlosen aus Dienstleistungen gegeniiberstehen, sind
in dieser Position ebenso enthalten.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge summierten sich auf
3,2Mio. €, im Vergleich zum Referenzwert von 1,2 Mio. €
im Jahr 2020.

Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen

(EBITDA)

Das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen
(EBITDA) lag mit 210,1 Mio. € um 7,4% tiber dem Niveau
des Vorjahres in Héhe von 195,6 Mio. €. Der Beitrag der
einzelnen regionalen Segmente zum Gesamtergebnis
stellte sich wie folgt dar: Mit einem EBITDA von
102,4Mio. € generierte das Segment Deutschland mit
rund 49% den groften Anteil. Der grofite EBITDA-Beitrag
der zentral- und osteuropéischen Kernmaérkte entfillt auf
Polen, mit einem generierten EBITDA in Hohe von
31,5 Mio. € (15%), gefolgt von Ungarn mit 27,3 Mio. €
(13%) und Ruménien mit 20,7 Mio. € (10%). Auf das Seg-
ment Osterreich entfielen 7,2 Mio. € (3%).

Bereinigt um die BUWOG-Riickstellung fiir Gerichtsge-
biithren im Jahr 2020 und andere Einmaleffekte blieb das
EBITDA mit 217,8 Mio. € im Jahresvergleich stabil.

Neubewertungsergebnis

In Summe belief sich der Neubewertungsgewinn im
Jahr 2021 auf 602,4 Mio. €, dem gegeniiber steht ein Neu-
bewertungsverlust von —61,2Mio. €. Kumuliert stellt sich
das Neubewertungsergebnis auf Basis von unabhéngigen
externen Gutachten folglich mit 541,1 Mio. € auBeror-
dentlich positiv dar und lag signifikant iiber dem Vorjah-
reswert (2020: 183,5 Mio. €).

Das Ergebnis reflektiert das trotz der Covid-19 Pande-
mie weiterhin attraktive Marktumfeld fiir erstklassige Im-
mobilien (,,Class A“) in Deutschland, insbesondere in
Miinchen und Berlin. Dariiber hinaus waren die profitab-
len Immobilienentwicklungstitigkeiten des Unterneh-
mens ein wesentlicher Treiber fiir den Bewertungsan-
stieg, sowohl hinsichtlich des Baufortschritts von Projek-
ten in Bau — hier vor allem die CA Immo Projekte Upbeat
und Hochhaus am Europaplatz in Berlin sowie ONE in
Frankfurt — als auch in Bezug auf die Entwicklung der
Grundstiicksreserven.

Nach Regionen betrachtet summierte sich das Neube-
wertungsergebnis in Deutschland auf 525,2 Mio. €. Neben
den oben angefiihrten Entwicklungsprojekten lieferten
die wertmé&Big groften Beitrdge das Bestandsportfolio in
Miinchen, insbesondere mit Objekten wie Skygarden,
Kontorhaus und MY.O sowie Berlin mit den Objekten
Spreebogen, John F. Kennedy-Haus und Konigliche Di-
rektion.
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Zentral- und Osteuropa verzeichnete positive Wertan-
passungen in Hohe von 17,9 Mio. €, unter anderem durch
die erfolgreiche Fertigstellung des Entwicklungsprojektes
Mississippi House und Missouri Park in Prag. Demgegen-
iiber verbuchte Osterreich einen Bewertungsverlust in
Hohe von —2,0Mio. €.

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 2021
summierte sich dieser Beitrag auf 3,6 Mio. € (2020:
1,9Mio. €).

Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT)

Das Ergebnis aus der Geschiftstétigkeit (EBIT) sum-
mierte sich auf 749,6 Mio. € und verdoppelte sich, insbe-
sondere durch das signifikant h6here Neubewertungser-
gebnis, im Vergleich zum Vorjahreswert von 375,4 Mio. €
(+99,6%). Regional betrachtet stellt das Segment
Deutschland mit 627,4 Mio. € den wesentlichen Anteil
am Konzern-EBIT. Zentral- und Osteuropa generierte
2021 auf EBIT-Basis 117,9 Mio. €, Osterreich 4,3 Mio. €.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis summierte sich 2021 auf
—74,4Mio. € gegeniiber —27,2 Mio. € im Vorjahr. Im Detail
entwickelten sich die Bestandteile des Finanzergebnisses
wie folgt:

Der Finanzierungsaufwand des Konzerns lag mit
—47,6Mio. € tiber dem Vorjahreswert (2020: —42,3 Mio. €).
Diese Ergebnisposition beinhaltete im Vorjahr einen posi-
tiven Effekt in Zusammenhang mit einem zugunsten der
CA Immo Gruppe entschiedenen Verfahren tiber die Ent-
richtung von Gebdudesteuern in Héhe von 5,2Mio. €
(Auflésung von Riickstellungen fiir Verspédtungszinsen).

Neben dem in der Gewinn- und Verlustrechnung ausge-
wiesenen Zinsaufwand wurden im Geschaftsjahr 2021
insgesamt Fremdkapitalkosten in Héhe von 5,8 Mio. €
(2020: 4,9Mio. €) mit einem gewogenen durchschnittli-
chen Zinssatz von 1,37% (2020: 1,30%) im Rahmen der
Errichtung von Immobilien auf die Herstellungskosten
aktiviert.

Das Ergebnis aus Derivaten belief sich auf —25,9Mio. €
(2020: 21,4 Mio. €). Der Wert des Jahres 2021 beinhaltet
eine Derivate-Bewertung der im Oktober 2017 begebenen
und mittlerweile vollstdndig gewandelten Wandelschuld-
verschreibung in Héhe von —46,2 Mio. € (2020:

32,2Mio. €). Dieses Instrument bestand aus einer Fremd-
kapitalkomponente und aufgrund der Riickzahlungsop-
tion in bar der CA Immo aus einem trennungspflichtigen
eingebetteten Derivat. Das eingebettete Derivat der Wan-
delanleihe wurde mit dem beizulegenden Zeitwert be-
richtet. Demgegeniiber fithrte die Zinsentwicklung iiber
das Jahr 2021 zu einem positiven Bewertungseffekt der
Zinsderivate des Unternehmens in Héhe von 20,3 Mio. €
(2020: —10,8 Mio. €).

Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen stellte sich mit
—0,8 Mio. € etwas verbessert gegeniiber dem Referenzwert
der Vorperiode (2020: —3,6 Mio. €) dar. Sonstige Positio-
nen des Finanzergebnisses (Sonstiges Finanzergebnis
und Kursdifferenzen) beliefen sich in Summe auf
—-0,1Mio. € (2020: —2,7 Mio. €). Der Wert des 1. Quartals
2020 beinhaltet einen Einmaleffekt in Bezug auf den
Riickkauf von ausstehenden Unternehmensanleihen in
Hohe von —2,7 Mio. €.

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) von 675,2 Mio. €
(2020: 348,3 Mio. €) verzeichnete auf Basis der oben be-
schriebenen Ergebnisentwicklungen einen signifikanten
Anstieg von 93,9% im Jahresvergleich.

Steuern vom Einkommen

Der Ertragsteueraufwand erreichte im Jahr 2021 eine
Hohe von —195,4 Mio. € (2020: —94,3 Mio. €), davon ent-
fallt der GroBteil auf latente Steuern.

Periodenergebnis

Das Periodenergebnis lag mit 479,8 Mio. € um 88,9%
iiber dem Vorjahreswert von 253,9 Mio. € und entspricht
damit dem hochsten Ergebnis in der Unternehmensge-
schichte. Das Ergebnis je Aktie belief sich auf 4,89 €
(2020: 2,73 € je Aktie).

Cashflow

Der Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit bertick-
sichtigt Verdnderungen im Umlaufvermégen aus dem
Verkauf von zum Handel bestimmter Immobilien und
summierte sich auf 150,9 Mio. € (2020: 185,1 Mio. €).

Der Cashflow aus der Investitionstitigkeit, der die Net-
togroBe zwischen Investitionen und Immobilienverkéu-
fen darstellt, belief sich 2021 auf —10,3 Mio. €, gegeniiber
dem Vorjahreswert von —334,7 Mio. €. Der Cashflow aus
der Finanzierungstétigkeit summierte sich auf
—445,1Mio. € (2020: 650,1 Mio. €).
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CASHFLOW-STATEMENT — KURZFASSUNG

Mio. € 2021 | 2020 | Verdnderung
in %
Liquide Mittel - Beginn des
Geschiftsjahres 9355 4394 >100
Cashflow aus
- Geschiiftstitigkeit 150,9 ;1 185,1 -18
- Investitionstatigkeit -10,3 | —334,7 -97
- Finanzierungstitigkeit —445,11 650,1 n.m.
Veridnderung der liquiden Mittel -304,6 | 500,5 n.m.
Sonstige Verdnderungen " 2,2 -5,0 n.m.
Liquide Mittel - Ende des
_Geschiiftsjahres GEE || GRED =i

D Beinhaltet Kursinderungen aus Fremdwithrung, Umgliederung in eine
VerduBerungsgruppe und erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel

Funds from Operations (FFO)

Im Jahr 2021 wurde ein FFO I in Héhe von 128,3 Mio. €
generiert, —4,1% unter dem Vorjahreswert von
133,8Mio. €. FFO I je Aktie belief sich zum Stichtag auf
1,31€, ein Riickgang von ebenso —9,1% zum Vorjahres-
wert (2020: 1,44 € je Aktie). Die Jahreszielsetzung von
> 128 Mio. € wurde damit erreicht. FFO I ist eine wesentli-
che Kennzahl fiir die nachhaltige Ertragskraft des Kon-
zerns, die vor Steuern und um das Verkaufsergebnis und
sonstige nicht nachhaltige Effekte bereinigt berichtet wird.

Bereinigte nicht-nachhaltige Effekte beliefen sich in
Summe auf 13,7 Mio. € (2020: 22,9 Mio. €). Diese betrafen
in erster Linie administrative Aufwendungen im Ausmal
von 7,7 Mio. € sowie Finanzierungsaufwendungen in
Hohe von 6,2 Mio. €.

Bereinigte nicht-nachhaltige Effekte des Vorjahres um-
fassten in erster Linie administrative Aufwendungen
(26,7 Mio. €, inkl. Aufwendungen in Zusammenhang mit
der von der CA Immo im 2. Quartal eingebrachten Scha-
denersatzklage rund um die Privatisierung der Bundes-
wohnbaugesellschaften und damit verbundene Rechts-
kosten in Hohe von rund 26,1 Mio. €) sowie operative
Aufwendungen in Héhe von —3,7 Mio. €. Letztere beinhal-
ten im Wesentlichen einen im 2. Quartal gebuchten posi-
tiven Effekt durch die Auflésung von Riickstellungen fiir
immobilienbezogene Steuern.

FFO 11, inklusive Verkaufsergebnis, sonstige nicht-nach-
haltige Ergebniseffekte und nach Steuern ist ein Indikator
fiir die Gesamtprofitabilitdt der Gruppe und summierte
sich auf 143,1Mio. € gegeniiber 141,1 Mio. € (1,4% zum
Vorjahreswert). FFO II je Aktie stand bei 1,46 € je Aktie
(2020: 1,52 € je Aktie).

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Mio. €
Nettomietergebnis (NRI)
Erl6se aus Dienstleistungen
Sonstige betriebliche Ertriage/Aufwinde exkl. Dienstleistungen
Sonstige betriebliche Ertridge/ Aufwinde
Indirekte Aufwendungen
Ergebnis aus Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen
Finanzierungsaufwand
Ergebnis aus Finanzinvestitionen"
Bereinigung von nicht-nachhaltigen Ergebniseffekten?
FFO I (exkl. Verkiufe und vor Steuern)
Ergebnis aus Immobilienhandel
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen
Ergebnis aus Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen
At Equity-Ergebnis aus Immobilienverkdufen
Ergebnis aus Immobilienverkdufen
Ergebnis aus Verkauf von Vermogensgegenstinden zu Marktwerten
Sonstiges Finanzergebnis
Sonstige Ergebniseffekte?
Tatsdchliche Ertragsteuer
FFO II (inkl. Verkiufe und nach Steuern)

2021 2020
199,5 209,7
8,1 8,2
B 1,2
11,4 9,4
-58,2 -73,2
9,9 3,9
—47,6 —42,3
-0,5 3,5
13,9 22,9
128,3 133,8
6,7 7,9
52,7 43,9
0,0 0,1
5,2 3,4
64,5 55,3
0,8 -1,2
0,0 -5,1
-18,9 —26,4
-31,7 -15,5
143,1 141,1

Y Exklusive Wertberichtigungen fiir Barmittel und Barmittel mit Verfiigungsbeschréinkung
? Bereinigung um Immobilienverkidufe und sonstige nicht-nachhaltige Ergebnisse

3 Beinhaltet sonstige nicht-nachhaltige Ergebnisse
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BILANZANALYSE

Aktivseite

Das langfristige Vermogen wies zum Bilanzstichtag ei-
nen Wert von 6.249,5 Mio. € auf (87,8% der Bilanz-
summe). Die Ausdehnung des bilanziellen Bestandsim-
mobilienvermogens auf 4.984,3 Mio. € (31.12.2020:
4.723,1Mio. €) reflektiert das kontinuierliche Portfolio-
wachstum des Konzerns sowohl organisch aus der eige-
nen Projektentwicklungspipeline als auch durch externe
Zukadufe von Bestandsimmobilien in den Kernmérkten.

Die Bilanzposition ,,Immobilienvermégen in Entwick-
lung” erhéhte sich im Vergleich zum 31.12.2020 um
38,7% auf 1.097,1Mio. €. Das gesamte Immobilienvermo-
gen (Bestandsimmobilien, selbst genutzte Immobilien,
Immobilien in Entwicklung sowie im Umlaufvermégen
gehaltene Immobilien) lag zum Stichtag bei 6.254,2 Mio. €
und somit tiber dem Niveau zum Jahresende 2020
(5.596,2 Mio. €).

Das Nettovermogen der Gemeinschaftsunternehmen
wird in der Bilanzposition ,,Beteiligungen an Gemein-
schaftsunternehmen” ausgewiesen, die sich zum Stichtag
auf 55,8 Mio. € beliefen (31.12.2020: 57,6 Mio. €).

Der Bestand an liquiden Mitteln summierte sich zum
Bilanzstichtag auf 633,1 Mio. € und lag damit unter dem
Niveau zum 31.12.2020 (934,9Mio. €). Diese Verwendung
von liquiden Mitteln umfasste unter anderem die Tilgung
einer im Jahr 2021 félligen Unternehmensanleihe
(107 Mio. €) sowie die Zahlung einer Sonderdividende in
Hohe von rund 252 Mio. € im Dezember 2021.

Passivseite

Eigenkapital

Das bilanzielle Eigenkapital wuchs im Jahr 2021 um
5,2% von 3.128,3 Mio. € auf 3.291,0Mio. €. Neben dem
Periodenergebnis in Héhe von 479,8 Mio. € ist darin auch
die Ausschiittung der Dividende und Sonderdividenden
(insgesamt 604,2 Mio. €) reflektiert.

Die Bilanzsumme des Konzerns stieg gegeniiber dem
Jahresanfang um 4,3% auf 7.114,4 Mio. € (31.12.2020:

6.820,3 Mio. €). Trotz dieser Bilanzausweitung lag die Ei-
genkapitalquote zum Stichtag mit 46,3% weiterhin im
strategischen Zielbereich (31.12.2020: 45,9%).

Verzinsliche Verbindlichkeiten

Die verzinslichen Verbindlichkeiten standen zum Stich-
tag bei 2.583,9Mio. €, —8,6% unter dem Vorjahreswert
von 2.827,5Mio. €). Die Reduktion steht unter anderem in
Zusammenhang mit der erwédhnten Tilgung einer filligen
Unternehmensanleihe. Die Nettoverschuldung (verzinsli-
che Verbindlichkeiten abziiglich liquider Mittel) erh6hte
sich gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig auf 1.946,2 Mio. €
(2020: 1.890,5 Mio. €). Das Gearing (Nettoverschuldung
zu Eigenkapital) stand zum Jahresende bei 59,1%
(31.12.2020: 60,4%). Das Loan-to-Value Verhiltnis (Fi-
nanzverbindlichkeiten abziiglich liquider Mittel zu Im-
mobilienvermdgen) stand zum Stichtag bei 31,1% gegen-
iiber 33,8% zum Ende des vorangegangenen Jahres.

100% der verzinslichen Verbindlichkeiten lauten auf
Euro. Die Finanzierungsstrategie von CA Immo sieht eine
umfassende Absicherung des Zinsédnderungsrisikos vor.
Fiir weitere Details siehe das Kapitel ,,Finanzierungen®.

BILANZ- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN

Mio. € 31.12.2021 | 31.12.2020
Eigenkapital 3.291,0 3.128,3
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.186,5 2.622,2
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 397,4 205,3
Liquide Mittel —633,1 -934,9
Verfiigungsbeschréankte Mittel —4,6 -2,1
Nettoverschuldung 1.946,2 1.890,5
Eigenkapitalquote 46,3 45,9
Gearing (Netto) 59,1 60,4
Gearing (Brutto) 78,5 90,4
Loan-to-Value (Netto) 31,1 33,8
Loan-to-Value (Brutto) 41,3 50,5
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KONZERNBILANZ - KURZFASSUNG

2021 2020 Veridnderung
Mio. € in % Mio. € in % in %
Immobilienvermégen 6.092,6 86 5.527,1 81 10
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 55,8 1 57,6 1 -3
Immaterielles Vermégen 3,4 0 3,0 0 14
Finanzanlagen und Sonstiges 95,0 1 68,3 1 39
Steuerabgrenzung 2,7 0 4,4 0 -39
Langfristiges Vermogen 6.249,5 88 5.660,4 83 10
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und
Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 76,2 1 37,1 1 >100
Zum Handel bestimmte Immobilien 87,2 1 35,2 1 >100
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 68,4 1 152,8 2 —55
Wertpapiere 0,0 0 0,0 0 n.m.
Liquide Mittel 633,1 9 934,9 14 —-32 E
Kurzfristiges Vermogen 864,9 12 1.159,9 17 -25 é
5
Summe Aktiva 7.114,4 100 6.820,3 100 4 5
:
Eigenkapital 3.291,0 46 3.128,3 46 5 E
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 46,3 45,9 g
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.186,5 31 2.622,2 38 -17
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 397,4 6 205,3 3 94
Ubrige Verbindlichkeiten 541,2 8 328,2 5 65
Steuerabgrenzung 698,3 10 536,3 8 30
Summe Passiva 7.114,4 100 6.820,3 100 4
EPRA NET ASSET VALUE (NAV) EPRA NET ASSET VALUE (NAV)
Um die Vergleichbarkeit mit anderen bérsennotierten 31.12.2021,  31.12.2020
Immobilienunternehmen zu gewéhrleisten, weist
CA Immo einzelne wichtige Kennzahlen nach den Stan-
dards der EPRA (European Public Real Estate Associa- EPRA NRV Mio. € 44505 43467
tion), der fithrenden Interessenvertretung boérsennotierter EPRA NRV je Aktie € A 43,58
Immobilienunternehmen, aus. Diese Kennzahlen kénnen .
von den nach IFRS-Regeln ermittelten Werten abwei- EPRANTA ) : Mio- € 099:9 5:999:3
chen. Bei der Berechnung der Kennzahlen folgt CA Immo EPRA NTA je Aktie € 0,09 40.09
den ,,Best Practice Recommendations* der EPRA EPRA NDV Mio. € Bl 34234
(www.epra.com). EPRA NDV je Aktie € 33,70 34,32
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Mit Publikation der EPRA Best Practices Recommenda-
tions Guidelines im Oktober 2019 wurde die Net Asset
Value-Berichterstattung adjustiert mit dem Ziel, jiingste
Markt- und Unternehmensentwicklungen besser zu re-
flektieren. Infolgedessen wurden der EPRA NAV und der
EPRA NNNAV durch drei neue Bewertungskennzahlen
fiir das Nettovermogen ersetzt: EPRA Net Reinstatement
Value, EPRA Net Tangible Assets und EPRA Net Disposal
Value. CA Immo berichtet mit dem 1. Quartal 2021 nur
noch diese neuen Kennzahlen, die von EPRA wie folgt
definiert werden?:

EPRA Net Reinstatement Value

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

EPRA Net Tangible Assets

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

EPRA Net Disposal Value

Aktiondre sind daran interessiert, den vollen Umfang
der Verbindlichkeiten und den daraus resultierenden
Shareholder Value zu verstehen, wenn die Vermogens-
werte des Unternehmens verkauft und/oder die Verbind-
lichkeiten nicht bis zur Falligkeit gehalten werden. Zu

diesem Zweck bietet der EPRA Net Disposal Value dem
Leser ein Szenario, in dem latente Steuern, Finanzinstru-
mente und bestimmte andere Anpassungen in ihrem vol-
len Umfang berechnet werden, einschlieBlich der nicht
in der Bilanz ausgewiesenen Steuerbelastung, abziiglich
der daraus resultierenden Steuern. Diese Kennzahl sollte
nicht als "Liquidations-NAV" betrachtet werden, da die
beizulegenden Zeitwerte in vielen Fillen keine Liquidati-
onswerte darstellen.

Der Net Asset Value (IFRS) lag am 31.12.2021
bei 3.290,9Mio. € (32,68 € je Aktie), gegeniiber
3.128,3 Mio. € zum Jahresende 2020 (33,63 € je Aktie)
— ein Riickgang von —2,2% auf verwisserter Basis
(-2,8% je Aktie). Diese Verdnderung reflektiert neben
dem Jahresergebnis in Héhe von 479,6 Mio. € auch die
sonstigen Anderungen im Eigenkapital wie insbesondere
die Wandlung der Wandelanleihe (282,2 Mio. €) sowie
die Ausschiittung von Dividenden (-604,2 Mio. €). Letz-
tere beinhaltet neben der regulédren Dividende
(100,6 Mio. €) auch Sonderdividenden (503,2 Mio. €,
siehe dazu Kapitel , Kapitalméarkte®).

Der EPRA Net Tangible Assets (NTA) stand zum Stich-
tag bei 4.033,9Mio. € und damit 0,9% tiber dem Wert
zum Jahresende 2020 (3.999,3 Mio. €). Dies entspricht ei-
nem EPRA NTA je Aktie von 40,05 €, der auf dhnlichem
Niveau des EPRA NTA zum 31.12.2020 in H6he von
40,09 € je Aktie liegt.

Die Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien betrug
zum Stichtag 100.716.389 Stiick (31.12.2020: 99.747.036,
verwissert). Die Werte je Aktie in der nachstehenden Ta-
belle werden auf verwdésserter Basis dargestellt und re-
flektieren damit den Verwésserungseffekt im Zusammen-
hang mit der begebenen Wandelanleihe des Konzerns
(200Mio. €), welche tiber den Betrachtungszeitraum voll-
stdndig gewandelt wurde (siehe dazu Kapitel , Kapital-
markte“).

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

Mio. €

IFRS Eigenkapital der Aktionire
i) Hybride Finanzinstrumente (Wandelschuldverschreibung)

Verwisserter NAV

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

iii) Neubewertung von als Finanzierungsleasing gehaltenen
Mietvertragen

iv) Neubewertung von zu VerduBerungszwecken gehaltenen
Vermogensgegenstianden

Verwiisserter NAV zum Marktwert

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

vii) Goodwill als Ergebnis der latenten Steuern

viii.a) Goodwill gemaB der IFRS-Bilanz

viii.b) Immaterielle Vermdgenswerte gemdf3 der IFRS-Bilanz

ix) Marktwert der festverzinslichen Schulden
x) Neubewertung von immateriellen Giitern zum fairen Wert

xi) Erwerbsnebenkosten

NAV
Anzahl der Aktien (voll verwiéssert)

NAV je Aktie in €

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

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

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist der auf das
eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag (RoE — Re-
turn on Equity). Ziel ist es, einen Wert hoher als die kal-
kulatorischen Eigenkapitalkosten zu erreichen und damit
Shareholder Value zu generieren. Der RoE 2021 auf Basis
des Konzernergebnisses liegt mit 14,9% (2020: 8,3%)

deutlich iber diesem Zielwert. Der Anstieg zum Vorjahr
ist im Wesentlichen auf das signifikant h6here Immobili-
enneubewertungsergebnis zuriick zu fithren. Mit der er-
folgreichen strategischen Ausrichtung und Positionierung
von CA Immo in den letzten Jahren wurden die Weichen
fiir die nachhaltige Erwirtschaftung einer Eigenkapital-
rendite gestellt, die iiber den Eigenkapitalkosten der
Gruppe liegt (siehe Kapitel ,,Strategie”).

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

31.12.2021 31.12.2020
EPRA NRV | EPRA NTA | EPRA NDV | EPRA NRV | EPRA NTA | EPRA NDV
3.290,9 3.290,9 3.290,9 3.128,2 3.128,2 3.128,2
0,0 0,0 0,0 235,3 235,3 235,3
3.290,9 3.290,9 3.290,9 3.363,5 3.363,5 3.363,5
11,9 11,9 10,0 9,7 9,7 8,2
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
149,4 124,5 110,5 151,0 138,8 110,9
3.452,2 3.427,3 3.4114 3.524,2 3.512,0 3.482,5
694,9 598,6 531,2 451,9
12,9 9,2 40,5 37,4
-1,2 -1,2 -1,2 -2,0 -2,0 -2,0
0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0
-16,4 -57,2
0,0 0,0
291,7 0,0 252,8 0,0
4.450,5 4.033,9 3.393,8 4.346,7 3.999,3 3.423,4
100.716.389 | 100.716.389 | 100.716.389 | 99.747.036 | 99.747.036 | 99.747.036
44,19 40,05 33,70 43,58 40,09 34,32
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NICHTFINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN —Nachhaltigkeitszertifizierung: Die Entwicklung von
nachhaltigen Gebéduden fiir das eigene Portfolio zur Stei-
Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg dar- gerung der Qualitdt des Gebdudebestands ist seit vielen
stellen, der im operativen Immobiliengeschiift erzielt Jahren ein wichtiger Bestandteil der Nachhaltigkeitsstra-
wird, sind diesen eine Reihe sonstiger unter anderem tegie von CA Immo. Um einen transparenten, internatio-
nichtfinanzieller Leistungsindikatoren vorgelagert, die fiir nal vergleichbaren und objektivierten Nachweis der Ge-
die Messung und Steuerung des operativen Geschiiftsver- biudequalitit tiber das gesamte Portfolio hinweg erbrin-
laufs wesentlich sind: gen zu konnen, ldsst CA Immo auch strategische Core-

Bestandsgebédude zertifizieren.

— Vermietungsquote ist ein Indikator fiir die Qualitdt und

den Bewirtschaftungserfolg des Portfolios. Die wirt- —Lokale Priasenz und Marktkenntnis: Eine dezentrale Or-
schaftliche Vermietungsquote der CA Immobilien ganisationsstruktur mit eigenen Niederlassungen in den
Anlagen AG betrug im Bestandsportfolio rund 89% Kernmirkten sichern effiziente Bewirtschaftung und
(rund 95% per 31. Dezember 2020). Mieterbindung.

— Leerstandsquote Zeigt das Verhiltnis der nicht vermiete- —Reduktion der CO.-Emissionsintensitit des Bestands-
ten Fldchen im Verhiltnis zur Gesamtfldche des Immobi- portfolios als Indikation fiir eine gezielte aktive Verbes-
lienportfolios und spielt daher in Bezug auf die zu erwirt- serung der energetischen Leistung der Gebdude und
schaftenden Rendite eine wichtige Rolle. Je hsher die dadurch Erhohung der Attraktivitdt des Bestandsportfo-
Leerstandsquote, desto geringer fillt der Mietertrag aus. lios. CA Immo konzentriert sich dabei insbesondere auf
Das Immobilienportfolio der CA Immobilien Anlagen AG Mafnahmen wie Erh6hung der Energieeffizienz der Ge-
weist zum 31. Dezember 2021 eine Leerstandsquote von baude, Renovierungsmafinahmen und Modernisierung,
rund 11% aus (31. Dezember 2020: rund 5%). den schrittweisen Umstieg auf erneuerbare Energiequel-

len sowie die Ubernahme eigener Projektfertigstellun-
— WAULT - Weighted Average (Unexpired) Lease Term ist gen, die unter nachhaltigen Aspekten realisiert wurden,

ein wesentlicher Indikator im gewerblichen Immobilien- in den eigenen Bestand.
bereich. Dieser gibt Auskuntft iiber die durchschnittliche
Restmietdauer des Immobilienportfolios und belduft sich Die nicht-finanziellen Leistungsindikatoren in Bezug
in der CA Immobilien Anlagen AG per 31. Dezember auf Umwelt-, Arbeitnehmer- und Sozialbelange sowie
2021 auf 3,9 Jahre (31. Dezember 2020: 4,0 Jahre). hinsichtlich Achtung der Menschenrechte als auch Be-
kdmpfung von Korruption und Bestechung werden im
— Standortqualitit und Infrastruktur sind entscheidend ESG-Bericht ausfiihrlich dargestellt bzw. erldutert.

fiir die Vermarktbarkeit der Immobilien. Ein GroBteil des
Biirobestands der Gruppe liegt in CBD- oder zentralen
Businesslagen zentraleuropédischer Hauptstédte.

1) 2021: ExKL selbst genutzte Immobilien sowie exkl. der 2021 fertig gestellten und in den Bestand {ibernommenen Biirogebdude Mississippi House, Mis-
souri Park (Prag) und ZigZag (Mainz), die sich noch in der Stabilisierungsphase befinden; 2020: exkl. selbst genutzte Immobilien sowie exkl. der Projektfer-

tigstellungen NEO (Miinchen) und der Quartiersgarage (Mainz), die sich zum 31.12.2020 noch in der Stabilisierungsphase befanden
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AUSBLICK

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG
MIT WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Der Einmarsch Russlands in die Ukraine hat die Welt-
wirtschaft erschiittert. Die unmittelbaren globalen Aus-
wirkungen werden eine héhere Inflation, ein geringeres
Wachstum und Verwerfungen auf den Finanzmaérkten
sein. Die Krise hat die Unsicherheit und Volatilitdt auf
den globalen Aktien- und Finanzmarkten erheblich er-
hoht. Die wichtigsten Aktienindizes haben sich seit dem
Ausbruch der Krise negativ entwickelt und die Markte fiir
unbesicherte Finanzierungen waren fiir eine gewisse Zeit
vollstidndig geschlossen bzw. sind derzeit nur sehr einge-
schrankt zugénglich. Das Risiko einer weiteren Eskalation
des Konflikts sowie zusétzlicher geopolitischer Spannun-
gen gilt es weiterhin zu beobachten.

Die CA Immo Gruppe hat keine Immobilien in Russland
oder der Ukraine im Portfolio, die Entwicklungen auf den
Aktien- und Finanzmaérkten werden sehr genau beobach-
tet. Dartiber hinaus begegnen wir dem Wechselkursrisiko,
indem wir die Mieten grundsétzlich an den Euro koppeln
und liquide Mittel in Fremdwé&hrungen laufend in Euro
konvertieren. Damit ist die CA Immo Gruppe keinem we-
sentlichen Wahrungsrisiko ausgesetzt.

Der Krieg in der Ukraine und die daraus resultierenden
Sanktionen und Gegenmafnahmen kénnen Auswirkun-
gen auf die Bilanz der CA Immo Gruppe haben. Die globa-
len Auswirkungen des Krieges konnten sich auf die Be-
wertung von Forderungen und die Berechnung der erwar-
teten Kreditausfille auswirken. Weiters ist bei der Bewer-
tung von Immobilien aufgrund der Unsicherheit erhéhte
Vorsicht geboten. Wir evaluieren laufend die aktuellen
Entwicklungen und moglichen Auswirkungen auf das
Unternehmen. Trotz der Ungewissheit und méglicher di-
rekter und indirekter Auswirkungen geht die CA Immo
Gruppe davon aus, dass der Russland-Ukraine-Krieg die
erfolgreiche Geschiftstitigkeit des Unternehmens lang-
fristig nicht beeintrdchtigen wird.

Das Auftauchen neuer Covid-19-Varianten konnte die
Pandemie weiter anheizen und zu einer erneuten wirt-
schaftlichen Stérung fithren. Um das Risiko weiterer ge-
fahrlicher Covid-19-Varianten zu verringern, ist ein welt-
weiter Zugang zu Impfstoffen, Tests und Behandlungen
unerlésslich. Dazu miissen die Vorrite aufgestockt, die
Versorgungssysteme in den einzelnen Léndern verbessert
und die internationale Verteilung gerechter gestaltet wer-
den. Dariiber hinaus bedeuten Unterbrechungen der Ver-
sorgungskette, die Volatilitdt der Energiepreise und der
lokale Lohndruck, dass die Unsicherheit hinsichtlich der
Inflation und des geldpolitischen Kurses grof3 ist. Wenn

die fithrenden Volkswirtschaften die Leitzinsen anheben,
koénnten Risiken fiir die Finanzstabilitdt und die Kapital-
strome, Wahrungen und Haushaltspositionen der Schwel-
len- und Entwicklungsldnder entstehen, zumal die Ver-
schuldung in den letzten zwei Jahren erheblich gestiegen
ist.

Portfolio - Strategie

Neben der verstdrkten Fokussierung des Portfolios auf
Class-A-Biirogebdude in den Kernmérkten Berlin, Miin-
chen, Wien, Prag und Warschau liegt unser Fokus weiter-
hin auf Nachhaltigkeit und intensiver Mieterbindung.
Ziel ist es, mit unseren Gebauden das beste Produkt, die
beste Betreuung und die grofBtmogliche Flexibilitat fir
unsere Mieter zu bieten.

Die besondere Synergie, ein erfahrener Entwickler von
Green Buildings und Manager eines internationalen
Class-A-Biiroportfolios in attraktiven Metropolregionen
zu sein, macht uns zum idealen Partner fiir Blue-Chip-
Unternehmen. Diese Stirken wollen wir nutzen und wei-
ter ausbauen, um unsere gute Marktposition langfristig zu
festigen.

Der gewinnbringende Verkauf von nicht-strategischen
Objekten im Rahmen des strategischen Kapitalrotations-
programms soll zudem zu einem starken EBITDA-wirksa-
men Verkaufsergebnis und einem entsprechenden Liqui-
ditatszufluss fithren. Die Reinvestition der Verkaufserlose
in Akquisitionen von strategischen Anlageobjekten oder
in die Entwicklungspipeline des Unternehmens zielt auf
die Optimierung der Qualitédt des Portfolios hinsichtlich
Lage, baulicher und nachhaltiger Qualitédt sowie der Effi-
zienz der Bewirtschaftung.

Im Zuge dieses Programms zur Portfolio-Optimierung ha-
ben wir gemeinsam mit dem Aufsichtstrat von CA Immo
den Start der Evaluierung aller strategischen Optionen fiir
Ruménien beschlossen, einschlieSlich eines potenziellen
Verkaufs des gesamten Portfolios.

Development

Im Jahr 2021 konnten wir mit der Fertigstellung von Bii-
roprojekten in Prag und Mainz wie geplant drei weitere
eigene Projektfertigstellungen in unser Portfolio aufneh-
men. Das groBite Entwicklungsprojekt der CA Immo, ONE
in Frankfurt mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von
rund 430Mio. €, wird im zweiten Quartal 2022 fertigge-
stellt. Weiters wird das Biiroprojekt Grasblau in Berlin
(Gesamtinvestitionsvolumen von rund 70Mio. €) voraus-
sichtlich gegen Ende des Geschiftsjahres fertiggestellt.

Die Entwicklung von umfangreichen Grundstiickreser-
ven in zentralen Lagen in den deutschen Metropolen
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Miinchen, Frankfurt und Berlin stellen fiir CA Immo ein
signifikantes langfristiges organisches Wachstumspoten-
zial dar, welches bei Vorliegen von erforderlichen Voraus-
setzungen und Rahmenbedingungen sukzessive realisiert
werden soll.

Wesentliche Geschiiftsparameter
Wesentliche Parameter, die den fiir 2022 geplanten Ge-
schiftsverlauf beeinflussen konnten, sind:

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

—Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.

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

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

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

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

Dividende

Anfang November 2021 beantragte der Mehrheitsaktio-
nér SOF-11 Klimt CAI S.a r.l. die Einberufung einer au-
Berordentlichen Hauptversammlung, um eine Sonderdivi-
dende in Héhe von 5,00 € je dividendenberechtigter Aktie
zu beschlieBen, die in zweil Tranchen an alle Aktionare
ausgezahlt werden soll. Die auBerordentliche Hauptver-
sammlung fand am 30. November 2021 statt und be-
schloss, die vorgeschlagenen Beschliisse anzunehmen.

Nach eingehender Priifung haben wir beschlossen, der
am 5. Mai 2022 stattfindenden Hauptversammlung vorzu-
schlagen, von der bisherigen Dividendenpolitik abzuwei-
chen und den gesamten Bilanzgewinn des Geschiftsjah-
res 2021 auf neue Rechnung vorzutragen. Hintergrund
dieser Entscheidung ist die Tatsache, dass, wie oben dar-
gestellt, bereits im Geschéftsjahr 2021 aus dem Bilanzge-
winn zum 31. Dezember 2020 eine Dividende in Héhe
von 3,50 € je Aktie ausgeschiittet wurde und im laufen-
den Geschiftsjahr am 15. Médrz 2022 eine weitere Divi-
dende von 2,50 € je Aktie an die Aktionére ausgeschiittet
wurde. Insbesondere vor dem Hintergrund des aktuellen
geopolitischen Umfelds und der gestiegenen Unsicherheit
und Volatilitdt an den Markten ist fiir das Geschiftsjahr
2021 keine zusitzliche Dividendenzahlung geplant.

Jahreszielsetzung 2022

Die profitable Verkaufstitigkeit von nicht-strategischen
Liegenschaften im Rahmen des strategischen Kapitalrotati-
onsprogramms soll weiter zu einem starken EBITDA-wirk-
samen Verkaufsergebnis und entsprechendem Liquiditéts-
zufluss fithren. Wir planen die finanzielle Jahreszielset-
zung fiir das Geschiftsjahr 2022 im Laufe des Jahres zu
konkretisieren.
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In den ersten Monaten des Geschiftsjahres 2022 sind fol-
gende Aktivitdten zu berichten:

CA Immo setzte ihr strategisches Kapitalrotationspro-
gramm zur Fokussierung des Portfolios auf hochwertige,
nachhaltige Biiroimmobilien in erstklassigen Lagen An-
fang 2022 mit diversen An- und Verkdufen weiter fort.

Akquisitionen

Im Februar 2022 hat CA Immo in bester Diisseldorfer In-
nenstadtlage ein rd. 10.400 m? Mietfldche grofes Biiroge-
bédude (Kasernenstrafle 67) erworben. Das Biirogebdude
wurde erst kiirzlich umfassend modernisiert und lang-
fristig als Headquarter an ein in Deutschland fithrendes
Fin-Tech Unternehmen vermietet.

Das Biirogebdude , Kasernenstralfie 67 liegt in bester, zentraler Lage im be-
gehrten Central Business District (CBD) von Diisseldorf.

Verkiufe

Im Janner hat CA Immo den Verkauf des ungarischen
Biirogebdudes R70 erfolgreich unterzeichnet und abge-
schlossen.

Im Februar 2022 wurde mit dem Verkauf des Meininger
Hotel Frankfurt (4.750 m? Bruttogrundfldche) sowie eines
Hotels in der Bodenseestralie im Miinchner Stadtteil
Aubing die VerduBerung von zwei deutschen Hotelgeb&u-
den erfolgreich abgeschlossen.

Dividende

Anfang November 2021 beantragte der Mehrheitsaktio-
nér SOF-11 Klimt CAI S.a r.l. die Einberufung einer au-
Berordentlichen Hauptversammlung, um eine Sonderdi-
vidende in Héhe von 5,00 € je dividendenberechtigter

Aktie zu beschlieBen, die in zwei Tranchen an alle Aktio-
nére ausgezahlt werden soll. Die aullerordentliche Haupt-
versammlung fand am 30. November 2021 statt und be-
schloss, die vorgeschlagenen Beschliisse anzunehmen.

Nach eingehender Priifung haben wir beschlossen, der
am 5. Mai 2022 stattfindenden Hauptversammlung vor-
zuschlagen, von der bisherigen Dividendenpolitik abzu-
weichen und den gesamten Bilanzgewinn des Geschifts-
jahres 2021 auf neue Rechnung vorzutragen. Hintergrund
dieser Entscheidung ist die Tatsache, dass, wie oben dar-
gestellt, bereits im Geschéftsjahr 2021 aus dem Bilanzge-
winn zum 31. Dezember 2020 eine Dividende in Héhe
von 3,50 € je Aktie ausgeschiittet wurde und im laufen-
den Geschiftsjahr am 15. Mérz 2022 eine weitere Divi-
dende von 2,50 € je Aktie an die Aktiondre ausgeschiittet
wurde. Insbesondere vor dem Hintergrund des aktuellen
geopolitischen Umfelds und der gestiegenen Unsicher-
heit und Volatilitdt an den Markten ist fiir das Geschafts-
jahr 2021 keine zusétzliche Dividendenzahlung geplant.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

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

Im Zuge ihrer theoretischen und praktischen For-
schungstitigkeit kooperiert CA Immo mit Einrichtungen,
die sich mit immobilienrelevanter Forschung beschiftigen.
So ist CA Immo z. B. Partner des Verbundprojekts Office
21 des Fraunhofer Instituts fiir Arbeitswirtschaft und Orga-
nisation (IAO, www.office21.de) und des Real Estate Inno-
vation Network REIN mit dem Ziel, externe und interne In-
novationsansétze zu evaluieren und frithzeitig zu pilotie-
ren. Zusétzlich ist CA Immo aktives Mitglied in relevanten
Plattformen der Immobilienwirtschaft (Details zu unseren
Mitgliedschaften finden Sie im ESG-Bericht.
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RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO

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

Das Risikomanagementsystem von CA Immo basiert auf
folgenden Komponenten:

—Risikokultur: Der Ruf von CA Immo ist zentral fiir un-
sere Identitdt und unseren Geschiftserfolg. Daher ist die
Einhaltung etablierter Grundsétze der Corporate Gover-
nance und unseres Wertemanagements (Code of Ethics,
Code of Conduct) eine Selbstverstandlichkeit. Risikokul-
tur bedeutet fiir CA Immo die Schaffung eines Risikobe-
wusstseins und die bewusste Befassung mit Risiken im
Tagesgeschift — sowohl fiir das Management als auch fiir
jeden einzelnen Mitarbeiter.

—Risikostrategie: Die Risikostrategie beschreibt den Um-
gang mit den aus der Unternehmensstrategie bzw. dem
Geschiftsmodell von CA Immo resultierenden Risiken.
Sie legt den Rahmen zu Art, Ausmal und Angemessen-
heit von Risiken fest und reflektiert so die unterneh-
menseigene Definition eines ,,verniinftigen“ Umgangs
mit Risiken.

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz

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

der Risikosituation des Konzerns inklusive Einleitung
von gegebenenfalls erforderlichen MaBnahmen. Damit
soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensaus-
richtung vor dem Hintergrund verfiigbarer Alternativen
optimal gewdhlt ist.

Identifikation von Risiken und Bewertung

Die Einschétzung der Chancen-/Risikolage erfolgt bei
CA Immo quartalsweise im Rahmen von Reportings, die
u. a. auf Basis der Ergebnisse des Risikoausschusses er-
stellt werden. Die Risikoevaluierung findet sowohl auf
Einzelobjekt- bzw. -projektebene, als auch auf (Teil-)Port-
folioebene statt. Einbezogen werden Frithwarnindikato-
ren wie Mietprognosen, Leerstandsanalysen, eine konti-
nuierliche Uberwachung von Mietvertragslaufzeiten und
Kiindigungsmoglichkeiten sowie die kontinuierliche
Uberwachung der Baukosten bei Projektrealisierungen.
Szenariendarstellungen hinsichtlich Wertentwicklung
des Immobilienportfolios, Exitstrategien und Liquiditéts-
planung ergidnzen die Risikoberichterstattung und erho-
hen die Planungssicherheit. Dem Vorsorgeprinzip tragt
CA Immo Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planungen und
Investitionsentscheidungen den gesamten zeitlichen An-
lagehorizont der Investitionen umfassen. Zusétzlich fithrt
CA Immo nunmehr jihrlich eine Inventarisierung und
Evaluierung der Einzelrisiken nach Inhalt, Auswirkung
und Eintrittswahrscheinlichkeit durch. Zudem erfolgt
eine jahrliche Aktualisierung im Hinblick auf die ge-
schitzten Auswirkungen auf das Ergebnis, Vermégen bzw.
die Liquiditdt von CA Immo (,,SchadensausmafB“) und die
Eintrittswahrscheinlichkeit innerhalb eines Jahres. Dabei
werden bereits implementierte Manahmen und Kontrol-
len berticksichtigt, um das Nettorisiko zu ermitteln. Diese
Daten dienen dem Vorstand als Grundlage fiir die Bestim-
mung von Hohe 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
3-Jahres-Planung des Konzerns eingebunden und tragt
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 prézisiert. Thre Einhaltung wird durch
Controllingprozesse kontinuierlich iiberwacht und doku-
mentiert. Das Risikomanagement wird auf allen Unter-
nehmensebenen bindend umgesetzt. Der Vorstand ist in
alle risikorelevanten Entscheidungen eingebunden und
trigt die Gesamtverantwortung. Entscheidungen werden
grundsétzlich auf allen Ebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Die Interne Revision priift als unabhén-
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gige Abteilung die Betriebs- und Geschiftsabldufe; bei Be-
darf werden externe Experten hinzugezogen. In der Be-
richterstattung und bei der Wertung der Priifungsergeb-
nisse agiert sie weisungsungebunden.

Evaluierung der Funktionsfihigkeit des

Risikomanagements

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

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN
KONTROLLSYSTEMS (IKS)

Das Interne Kontrollsystem von CA Immo umfasst alle
Grundsitze, Verfahren und MaBnahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ordnungs-
maéBigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhaltung der
malgeblichen rechtlichen Vorschriften und Unterneh-
mensrichtlinien. Unter Beriicksichtigung der Manage-
mentprozesse ist das IKS in die einzelnen Geschéftsab-
laufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rechnungslegung
und Finanzberichterstattung zu verhindern bzw. aufzude-
cken und so eine frithzeitige Korrektur zu gewihrleisten.
Eine transparente Dokumentation ermoglicht die Darstel-
lung der Prozesse fiir Rechnungslegung, Finanzberichter-
stattung und Priifungsaktivitdten. Sdmtliche operative Be-
reiche sind in den Rechnungslegungsprozess eingebun-
den. Die Verantwortung fiir die Implementierung und
Uberwachung des IKS liegt beim jeweils zustindigen lo-
kalen Management. Die Geschéftsfiihrer der Tochterge-
sellschaften sind angehalten, die Einhaltung der Kontrol-
len durch Selbstpriifungen zu evaluieren und zu doku-
mentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird stichproben-
weise von der Konzernrevision iiberpriift und die
Wirtschaftlichkeit der Geschéftsprozesse kontinuierlich
evaluiert. Die Ergebnisse der Priifung werden an die
jeweilige Geschaftsfiihrung, den Gesamtvorstand von CA
Immo sowie mindestens einmal jdhrlich an den
Priifungsausschuss berichtet.

AUSWIRKUNGEN DER COVID-19-PANDEMIE

Wie bereits im vergangenen Geschiftsjahr war auch das
Jahr 2021 gesamtheitlich von den Auswirkungen der glo-
balen Covid-19-Pandemie geprégt. Viele Lander haben er-
neut allgemeine Lockdowns und Reisebeschrankungen
verhdngt. Infolgedessen war die Marktaktivitét in vielen
Sektoren weiterhin stark beeintrachtigt.

Auch die Immobilienbranche spiirt bereits jetzt die Fol-
gen der Pandemie. Einige Immobilienmérkte weisen ein
deutlich niedrigeres Niveau an Transaktionsaktivitdten
und Liquiditédt auf. Nach wie vor miissen Hotels wegen
geringer Auslastungsraten schliefen. Der Einzelhandel
verzeichnet erhebliche Umsatzeinbufien und stellt ver-
mehrt Anfragen hinsichtlich Mietstundung bzw. Mietre-
duktion. Baustellen kénnen teilweise nicht wie geplant
betrieben werden. CA Immo spiirt im Bereich der Baustel-
len die ersten Folgen, dennoch kam es selbst nach zwei
Jahren Pandemie bisher zu keinen wesentlichen zeitlichen
oder finanziellen EinbuBen. Die kurz- und langfristigen
wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie
auf die Immobilienmarkte sind allerdings weiterhin
hochst ungewiss. Je langer die Krise dauert, desto komple-
xer und schwerwiegender werden sich die Auswirkungen
gestalten. Die Entwicklung bleibt abzuwarten.

Die Volatilitdt und Unsicherheiten an den Aktienmaérk-
ten, Gewinnwarnungen von Unternehmen sowie negative
wirtschaftliche Prognosen im Zusammenhang mit der Co-
vid-19-Pandemie unterstreichen deren potenzielle Gefahr
fiir die europdische und globale Wirtschaft. Die tatsédchli-
chen Auswirkungen kénnen insbesondere aufgrund der
dynamischen Entwicklungen nicht abschlieBend beurteilt
werden, unterliegen jedoch einer permanenten Evaluie-
rung. Temporare Einschrankungen des Betriebsverlaufs
(auch verursacht durch Ausgangsbeschrankungen/Aus-
gangssperren, GrenzschlieBungen, Schul- und Geschéfts-
schlieBungen sowie weitere MaBlnahmen) kénnen jedoch
bei der CA Immo Gruppe, bei Mietern, Kunden, Lieferan-
ten sowie Behérden eintreten. Die daraus resultierenden
finanziellen, allgemein geschéftlichen und immobilien-
spezifischen Folgen sind nicht génzlich absehbar (z. B.
nicht vertragskonformer Zahlungseingang von Mieten,
Verzogerungen von Bautdtigkeiten, Auswirkungen auf die
Immobilienmaérkte, Entwicklung der Covenants bei Finan-
zierungen, Konsequenzen fiir geplante Immobilientrans-
aktionen). CA Immo setzt aber auf eine Vielzahl mogli-
cher Mafinahmen, um die Auswirkungen auf die Gruppe
so gering wie maglich zu halten.

INVESTMENT PROPERTY RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der

Portfoliozusammensetzung (Portfoliorisiko)

Der wirtschaftliche Erfolg von CA Immo héngt u. a. von
der Entwicklung der fiir die Gruppe relevanten Immobi-
lienmarkte ab. Wesentliche die Wirtschaftsentwicklung
beeinflussende Faktoren sind u. a. die Weltwirtschafts-
lage insgesamt, Mietpreisentwicklungen, die Inflations-
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rate, die Hohe der Staatsverschuldungen sowie des Zins-
niveaus. Im Biiroimmobiliensegment spielen zudem Fak-
toren wie Wirtschaftswachstum, Industrietdtigkeit, Ar-
beitslosenrate, Konsumentenvertrauen sowie andere fur
die wirtschaftliche Entwicklung maBgebliche Elemente
eine wesentliche Rolle. All diese Faktoren liegen aufier-
halb des Einflussbereichs der Gesellschaft. Sie konnten
negative Auswirkungen auf die gesamte europédische
Wirtschaft und damit auch auf wirtschaftlich starke Nati-
onen wie beispielsweise Deutschland und Osterreich ha-
ben oder insgesamt den Finanz- und Immobiliensektor
negativ beeinflussen. Jede negative Verdnderung der Wirt-
schaftslage konnte einen Riickgang der Nachfrage nach
Immobilien zur Folge haben, was wiederum die Vermie-
tungsquote, die Immobilienwerte oder auch die Liquiditét
von Immobilien beeintrdchtigen konnte. Wirtschaftliche
Instabilitdt sowie ein beschrdnkter Zugang zu Fremd- und
Eigenkapitalfinanzierungen kénnen zu moglichen Ausfil-
len von Geschiftspartnern fithren. Bei mangelnder Liqui-
ditdt des Immobilieninvestmentmarktes besteht das Ri-
siko, einzelne Immobilien méglicherweise nicht oder nur
zu sonst inakzeptablen Konditionen verduBern zu kénnen,
um die Ausrichtung des Immobilienportfolios strategisch
zu justieren.

Der Wert von Immobilien ist neben der Entwicklung der
Mietpreise auch von den immobilienwirtschaftlichen An-
fangsrenditen abhéngig. Aufgrund des allgemeinen Markt-
umfeldes besteht weiterhin die Gefahr, dass Anfangsrendi-
ten fiir Gewerbeimmobilien wieder nach oben korrigieren.
Das historisch aulergew6hnlich hohe Preisniveau fiir Im-
mobilieninvestitionen bzw. das niedrige Niveau der Im-
mobilienrenditen birgt somit Risiken fiir die Immobilien-
werte des CA Immo Portfolios. Aufgrund des anhaltenden
Anlagedrucks von Investoren besteht zudem die Gefahr,
dass Immobilien nur noch iiberteuert gekauft werden kon-
nen. Generell ist nicht auszuschlieBen, dass im Zusam-
menhang mit einem Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus
auch die Renditen fiir Immobilien steigen und die Immo-
bilienwerte in weiterer Folge zuriickgehen werden.

Angesichts der unsicheren zukiinftigen Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie samt den damit in Zusammen-
hang stehenden gegenwiértigen und kiinftigen Reaktionen
auf die Immobilienmaérkte und der Schwierigkeit, zwi-
schen kurzfristigen Auswirkungen und léngerfristigen
strukturellen Marktverdnderungen unterscheiden zu kon-
nen, iberpriift CA Immo die eigenen Immobilienbewer-
tungen regelméBig. Nach einer nahezu vollstdndigen ex-
ternen Bewertung des Portfolios der Gruppe im 4. Quartal
2021, wurden die Werte fiir das Immobilienvermogen

zum Stichtag 31. Dezember 2021 auf Basis verbindlicher
Kautvertrdge bzw. auf Grundlage der externen Bewertun-
gen angepasst. Unter Beachtung der gegenwiértigen auber-
gewohnlichen Umsténde sowie des derzeit niedrigen
Transaktionsniveaus, muss den Immobilienbewertungen
vor allem in den Kernmirkten Osterreich und Osteuropa
auch weiterhin ein héheres Mal} an Vorsicht beigemessen
werden als dies sonst der Fall ist. Weitere Informationen
zu den Verdnderungen der Marktwerte finden Sie im Ka-
pitel ,Immobilienbewertung”.

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite
Streuung auf verschiedene Lander vor. Dem Linderrisiko
begegnet CA Immo durch die Konzentration auf strategi-
sche Kernmaérkte mit lokalen Niederlassungen und eige-
nen Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste re-
gionale Allokation innerhalb der Kernmérkte. Der Fokus
liegt hier auf Markten, die langfristige strukturelle Trends
wie zunehmende Urbanisierung, eines positiven demo-
grafischen Wandels und der strukturellen Angebots-
knappheit sowie eine hohe Investitionsliquiditdt aufwei-
sen. Marktkenntnis, laufende Evaluierung der Strategie,
kontinuierliches Monitoring des Portfolios sowie eine ge-
zielte Portfoliosteuerung im Rahmen von strategischen
Entscheidungen (z. B. Festlegung von Exitstrategien, Mit-
telfristplanung fiir Verkdufe) ermdoglichen die rechtzeitige
Reaktion auf wirtschaftliche und politische Ereignisse. Ei-
nem allfdlligen Transferrisiko beugt CA Immo durch ge-
zielte Rickfithrung liquider Mittel aus bonitidtsschwachen
Investmentmaérkten vor. Ein aktives Portfoliomanagement
soll Konzentrationsrisiken vorbeugen und eine ausgewo-
gene Portfoliostruktur erhalten. CA Immo ist derzeit in
Deutschland, Osterreich und ausgewdhlten CEE Markten
tdtig. Mit einem Anteil von 60% des Gesamtportfolios ist
Deutschland aktuell grofter Einzelmarkt von CA Immo.
Die regionale Portfoliozielverteilung sieht eine mittelfris-
tige ZielgroBe des Deutschland Anteils von 60 bis 65%
vor. CA Immo ist Teil des EPRA Developed Europe Index,
der die Kapitalmarktpositionierung und das Gesamtrating
unterstiitzt. Hierfiir wird ein aggregierter EBITDA-Beitrag
von Deutschland, Osterreich und Polen von mehr als
50% angestrebt. In Punkto Assetklassen konzentriert sich
CA Immo auf moderne und qualitativ hochwertige Biiro-
immobilien mit Schwerpunkt in innerstddtischen Top-La-
gen. Im Geschiftsfeld Development werden auch Grund-
stlicksentwicklungen und Bauprojekte mit anderen Nut-
zungsarten (z. B. Wohnen, Hotel) realisiert, die in der Re-
gel nach erfolgreicher Entwicklung oder Fertigstellung
verduBert werden.
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Fiir Einzelinvestments definiert CA Immo das Konzent-
rationsrisiko aktuell mit einem Grenzwert von 5% des
Gesamtportfolios. Zum Bilanzstichtag fallen lediglich das
Biirogebdude Skygarden in Miinchen sowie die Projekt-
entwicklung ONE in Frankfurt in diese Kategorie. Insge-
samt zeigt das Portfolio ein hohes MaB} an Diversifikation:
Die Top 10 Assets der Gruppe repriasentieren weniger als
ein Drittel des Gesamtportfolios. Das Konzentrationsri-
siko in Bezug auf Einzelmieter ist ebenfalls iiberschaubar:
Per 31. Dezember 2021 wurden rund 22% der Mietein-
nahmen durch zehn Top-Mieter lukriert. Mit einem An-
teil von rund 3% an den Gesamtmieterlosen sind Price-
waterhouseCoopers, gefolgt von der Intercity Hotel GmbH
aktuell die grofiten Einzelmieter im Portfolio. Generell
sollen nicht mehr als 5% der gesamten Jahresmieteinnah-
men iiber einen ldngeren Zeitraum auf Einzelmieter ent-
fallen, wobei Mieter mit exzellenter Bonitidt (AAA/AA)
eine Ausnahme bilden konnen. Bei Single-Tenant-Gebiu-
den gilt: Derartige Szenarien sind zu vermeiden, es sei
denn, die Bonitédt des Mieters ist als ausgezeichnet
(AAA/AA) einzustufen. Als Single-Tenant-Szenario wer-
den Fille definiert, in denen mehr als 75% der jahrlichen
Mieteinnahmen (Einzelobjektebene) auf einen einzelnen
Mieter entfallen. Grundsitzlich diirfen die Mieteinnah-
men aus Single-Tenant-Gebduden 20% der jahrlichen Ge-
samtmieteinnahmen nicht iibersteigen. Dariiber hinaus
sollte die durchschnittliche Mietvertragsdauer bei Single-
Tenants mehr als zehn Jahre betragen.

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

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Lan-
dern, in denen CA Immo tétig ist, hat ebenso eine wesent-
liche Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietaus-
félle. Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Miet-
vertrdge zu vorteilhaften Konditionen zu verldngern und
geeignete kreditwiirdige Mieter zu finden bzw. langfristig
an sich zu binden, beeintrédchtigt dies die Ertragskraft und
den Marktwert der betroffenen Immobilien. Die Bonitét
eines Mieters, insbesondere wihrend eines wirtschaftli-
chen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken,
was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In kritischen
Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen ent-
schlieBen, um einen akzeptablen Vermietungsgrad auf-
rechtzuerhalten.

Alle Kernstddte von CA Immo verzeichneten durch die
herausfordernden Rahmenbedingungen und wirtschaftli-
chen Auswirkungen der Pandemie bereits eine riickldu-
fige Biiroflaichennachfrage bzw. einen Anstieg der Leer-
standsraten. Nachdem sowohl die Transaktions- als auch
die Vermietungsaktivitdten deutlich reduziert wurden, ist
auch zukiinftig mit ldngeren Vermarktungs- und Leer-
standszeiten fiir nicht vermietete Einheiten zu rechnen.
Da die Nachfrage nach Biirofldchen vor allem von der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung abhéngt, bleibt abzu-
warten, wie sich die in 2021 teilweise riickldufigen Biiro-
flichenumsétze im Geschéftsjahr 2022 entwickeln wer-
den. Dariiber hinaus ist offen, wie sich die krisenbedingte
Ausweitung digitaler Arbeitsprozesse und der Ausbau
des Home-Office mittelfristig auf die Nachfrage nach Bii-
roimmobilien auswirken werden. Es ist nicht auszu-
schliefen, dass die Trends zu flexiblen Biiroflichenan-
mietungen und Co-Working den Biiromarkt in Zukunft
noch stdrker priagen konnten.

CA Immo ist quer durch ihr Mieterklientel (Biiro, Hotel,
Einzelhandel) mit unterschiedlichen Antrdgen auf Redu-
zierung der Mietzahlungen konfrontiert. Die rechtlichen
Rahmenbedingungen sind von Land zu Land unterschied-
lich. Im Falle von Covid-19-bedingten behérdlichen Be-
triebsschlieBungen oder -einschriankungen gibt es nach
osterreichischem Recht ein spezielles gesetzliches Miet-
zinsminderungsrecht, wihrend in anderen Ldndern man-
gels spezifischer gesetzlicher Vorschriften grundsétzlich
eine Mietzinszahlungspflicht besteht und ein Mietzins-
minderungsrecht nur ausnahmsweise und im Einzelfall
iiber allgemeine Rechtsinstitute (wie dem Wegfall der Ge-
schéftsgrundlage) begriindet werden kann. Abweichende
vertragliche Regelungen konnen allerdings ebenfalls ein
Mietzinsminderungsrecht eines Mieters begriinden. In-
wieweit die MaBnahmen zur Einddmmung der Covid-19-
Pandemie zur Insolvenz einzelner Mieter und damit zu
einem Anstieg der Leerstdnde fithren werden, l4sst sich
nach wie vor noch nicht abschitzen und héngt weitge-
hend von der Dauer der Krise ab. Vor allem das Hotelge-
werbe, die Gastronomie und der nicht systemrelevante
Einzelhandel leiden erheblich unter der herrschenden Si-
tuation. Je nach Asset-Klasse ist weiterhin mit Mieterlas-
sen, Mietminderungen und Mietstundungen zu rechnen.

CA Immo begegnet diesem Risiko u. a. durch Analysen
des Immobilienportfolios, der Mieterstruktur sowie des
Cash-flows und fiihrt verschiedene Analyseszenarien zur
Einschédtzung der Risiken durch. Grundsétzlich ist hier
immer eine Einzelfallpriifung erforderlich. Durch geziel-
tes Monitoring und proaktive Mafinahmen (z. B. Forde-
rung von Sicherheitsleistungen, Priifung der Mieter auf
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Bonitédt und Reputation) hat sich das Mietausfallsrisiko
in der Gruppe trotz der negativen Auswirkungen der Pan-
demie auf einzelne Mieter auf einem niedrigen Niveau ge-
halten. Aufgrund der noch nicht final einschétzbaren
wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie
sind weitere Einbuflen an Mieteinnahmen nicht auszu-
schliefen. Sdmtliche offene Forderungen werden quar-
talsweise bewertet und entsprechend ihres Risikogehalts
wertberichtigt. Das Ausfallsrisiko wurde im Ansatz des
Immobilienwertes ausreichend beriicksichtigt. Viele Miet-
vertrdge der Gruppe beinhalten Wertsicherungsklauseln,
zumeist unter Bezugnahme auf den ldnderspezifischen
Verbraucherpreisindex. Daher ist die Héhe der Ertrdge
aus derartigen Mietvertrdgen sowie bei Neuvermietung
stark von der Inflationsentwicklung abhédngig (Wertsiche-
rungsrisiko).

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

Zum Portfolio der Gruppe gehdren in geringem Ausmal
auch Sonder-Asset-Klassen wie Shopping-Center und Ho-
tels, deren Betrieb mit eigenen Risiken verbunden ist. Ein
schlechtes Center- oder Unternehmensmanagement der
Mieter, sinkende Besucherzahlen und die zunehmende
Mitbewerbersituation kénnen zu sinkenden Mietpreisen
bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und damit zu Mietein-
buBen und Problemen bei Neuvermietungen fiihren. Ob-
wohl CA Immo keine Hotels selbst betreibt, ist die Er-
tragslage der Gruppe von der Qualitdt des externen Hotel-
managements und der Entwicklung der Hotelmérkte ab-
héngig. Nicht zuletzt sind hier behordlich angeordnete
Pandemie-MaBnahmen wie Lockdowns anzufiihren, die
insbesondere Hotelbetreiber als auch den Einzelhandel
stark in Mitleidenschaft ziehen.

RISIKEN AUS DEM GESCHAFTSFELD DEVELOPMENT

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieBlich Kosten. Er-
tridge werden erst in spéteren Projektphasen erzielt. Ent-
wicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiberschrei-
tungen und Verzogerungen der Fertigstellung verbunden
sein, die hdufig durch Faktoren verursacht werden, die
aullerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen. Dies kann

den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte beeintréch-
tigen und zu Vertragsstrafen oder Schadenersatzforde-
rungen fithren. Finden sich keine geeigneten Mieter, kann
dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung fiihren.

CA Immo hat eine Reihe von Mafinahmen ergriffen, um
diese Risiken weitgehend zu beherrschen (Kostenkontrol-
len, Abweichungsanalysen, Mehrjahres-Liquiditdtspla-
nung etc.). Projekte werden mit wenigen Ausnahmen erst
nach Vorliegen einer entsprechenden Vorvermietungs-
quote gestartet, die den zukiinftigen Kapitaldienst durch
Mieteinnahmen decken kann. Eine Ausnahme wird nur
in besonderen Konstellationen der Projekt- und/oder
Marktsituation (z. B. extreme regionale Knappheit an ver-
mietbaren Fldchen mit absehbar steigenden Mieten und
geringem Vermietungsrisiko wiahrend der Projektphase)
gemacht. Derartige Ausnahmen bediirfen bei Einholung
der Projektgenehmigung einer expliziten Priifung.

Angesichts der hohen Auslastung der Bauwirtschaft er-
geben sich fiir CA Immo Risiken sowohl hinsichtlich der
(rechtzeitigen) Verfiigbarkeit von Bauleistungen als auch
hinsichtlich der Baupreise und der Qualitét. Dies ist mitt-
lerweile nicht nur in Deutschland — als Kernmarkt fiir
Projektentwicklungen — sondern in samtlichen Kernregio-
nen von CA Immo spiirbar. Trotz eingepreister Projektre-
serven ist nicht auszuschlieBen, dass ein weiterer Anstieg
der Baukosten Risiken fiir die Budgeteinhaltung und den
Gesamtprojekterfolg bedeuten kénnte. Zudem besteht —
trotz defensiver Projektkalkulation — die Gefahr, dass sich
die aktuellen Immobilienrenditen &ndern und den ange-
strebten Projektgewinn (Developer Profit) schmaélern.

CA Immo setzt daher auch im Bereich Development ver-
stdrkt auf entsprechende Markt- und Kostenanalysen. Ins-
besondere unter den gegenwiértigen Marktbedingungen
aufgrund der Pandemie ist bei Projektentwicklungen mit
steigenden Baukosten, Angebots- und Zeitproblemen,
schwankenden Finanzierungsraten, unsicheren Vermark-
tungszeitrdumen und einem Mangel an aktuellen Ver-
gleichswerten die Beimessung eines héheren Unsicher-
heitsfaktors unvermeidlich. Grundstiickswerte kénnten
daher sehr viel stiarker schwanken als dies unter norma-
len Umstédnden der Fall wire. Die aktuell in Umsetzung
befindlichen Projekte bewegen sich tiberwiegend im Zeit-
und Kostenrahmen der genehmigten Projektbudgets und
werden hinsichtlich des Kostenrisikos kontinuierlich eva-
luiert.

CA Immo schafft durch eine umfassende Wertschop-
fungskette von der Vermietung tiber die Verwaltung bis
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hin zur Bebauung, Planung und Entwicklung von Anlage-
objekten mit starken inhouse Kompetenzen nachhaltige
Werte. Dadurch werden funktionale (Performance-) Risi-
ken reduziert und Chancen entlang dieser Wertschop-
fungskette maximiert (Developer Profit). Allerdings ber-
gen Grundstiicksreserven und Baurechtschaffungspro-
jekte durch ihre hohe Kapitalbindung ohne laufende Zu-
fliisse spezifische Risiken (z. B. Genehmigungsrisiko),
bieten aber gleichzeitig durch die Herbeifiihrung oder
Verbesserung des Baurechtes erhebliches Chancenpoten-
zial auf Wertsteigerungen. Durch den Verkauf nicht-stra-
tegischer Grundstiicksreserven werden die Risiken regel-
mélig reduziert. Auf den verbleibenden Flachen wird die
Baurechtschaffung mit eigenen Kapazititen ziigig voran-
getrieben. Insgesamt strebt CA Immo ein ausgewogenes
Portfolio an; auf Basis von Bilanzwerten bedeutet das
rund 85% ertragsstarke Investment Properties und rund
15% Developments in Realisierung inklusive Landbank
Reserven.

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

FINANZRISIKEN

Kapitalmarkt-, Liquiditits-, Veranlagungs-,

Refinanzierungsrisiko

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

in geeignete Akquisitionsprojekte zu investieren oder ih-
ren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertrdgen nachzu-
kommen.

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

CA Immo verfiigt iiber fluktuierende Bestdnde liquider
Mittel, die sie nach den jeweiligen operativen und strate-
gischen Erfordernissen und Zielen veranlagt. Um das In-
vestment Grade — Long Term Issuer Rating von Moody’s
(aktuell Baa3 mit Ausblick negativ) auf einem akzeptab-
len Niveau zu halten, bedarf es zudem einer addquaten
Eigenkapitalausstattung.

Einem allfdlligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinbarun-
gen sowie einer ausgeprégten Liquiditdtsplanung und -si-
cherung. Beriicksichtigt werden dabei auch die finanziel-
len Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Zudem
sichert sich die Gruppe zur Aussteuerung von Liquidi-
tdtsspitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentli-
nie auf Ebene der Konzernmutter (z. B. 3-jahrige RCF iiber
300Mio. €). Damit wird konzernweit sichergestellt, dass
auch ein unvorhergesehener Liquiditdtsbedarf bedient
werden kann. Dem Anlagehorizont fiir Inmobilien ent-
sprechend, werden Kredite grundsitzlich langfristig abge-
schlossen. Als Grundregel gilt, dass vor Abschluss von
verbindlichen Vertrdgen im Zusammenhang mit Immobi-
lienank&dufen eine entsprechende Finanzierung (z. B. Kre-
dit, Anleihe) gewdhrleistet sein muss. Als Alternative
und Ergédnzung zu den bisherigen (Eigen-) Kapitalbeschaf-
fungsquellen wurden in der Vergangenheit auf Projekt-
ebene auch Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) einge-
gangen.



KONZERNLAGEBERICHT

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

Zinsinderungsrisiko

Wenngleich das aktuelle wirtschaftliche Umfeld nach
wie vor durch Niedrigzinsen und vergleichsweise hohe
Bewertungen von Immobilienportfolios bestimmt wird, ist
nicht auszuschlieflen, dass sich ein Zinsanstieg negativ
auf den Immobilienmarkt und in weiterer Folge auf die
Bewertung von Immobilien und Deinvestitionsvorhaben
von CA Immo auswirkt. Die Eigen- bzw. Fremdkapitalbe-
schaffung konnte sich erheblich erschweren, wodurch
Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise umsetzbar wé-
ren.

Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Héhe des Finanzierungssatzes als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschifte aus. CA Immo setzt bei Finanzierun-
gen auf die Inanspruchnahme von in- und ausldndischen
Banken sowie die Begebung von Unternehmensanleihen
und achtet auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbin-
dungen sowie variabel verzinsten Krediten. Um sich ge-
gen drohende Zinsidnderungen und die damit verbunde-
nen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusi-
chern, werden bei variabel verzinsten Krediten verstarkt
derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps und
Zinsfloors) abgeschlossen. Solche Absicherungsgeschifte
konnten sich allerdings als ineffizient oder ungeeignet fiir
die Zielerreichung herausstellen oder zu ergebniswirksa-
men Verlusten fithren. Weiters kénnte die Bewertung von
Derivaten negativen Einfluss auf das Ergebnis bzw. das
Eigenkapital haben. Das AusmaQ, in dem sich die Gruppe
derivativer Instrumente bedient, hdangt von den Annah-
men und Markterwartungen in Bezug auf das zukiinftige
Zinsniveau, insbesondere auf den 3-Monats-EURIBOR ab.
Erweisen sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies
zu einem betrdchtlichen Anstieg des Zinsaufwandes fiih-
ren. Ein permanentes Monitoring des Zinsédnderungsrisi-
kos ist daher unumgénglich. Risiken, die fiir CA Immo
eine wesentliche und nachhaltige Gefdhrdung darstellen,
sind derzeit nicht gegeben. Zudem finanziert sich
CA Immo zunehmend iiber den Kapitalmarkt. Aktuell
entfallen 96% des gesamten Finanzierungsvolumens auf

fix verzinste (u. a. in Form von Unternehmensanleihen)
oder durch Derivate abgesicherte Finanzierungen. Durch
die kontinuierliche Optimierung der Finanzierungsstruk-
tur konnten in den letzten Jahren neben einer Reduktion
der durchschnittlichen Fremdkapitalkosten auch eine
Verbesserung des Laufzeitenprofils sowie eine Erhéhung
des Anteils zinsgesicherter Finanzverbindlichkeiten er-
reicht werden. Dariiber hinaus wurde der Pool an unbe-
lasteten Vermogenswerten erhoht. Das Finanzprofil
wurde damit in seiner Robustheit weiter gestarkt.

Steuerliche Risiken

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

Ertrdge aus der VerduBerung von Beteiligungen kénnen
bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder
teilweise von der Ertragsteuer befreit sein. Auch wenn die
Absicht besteht, die Voraussetzungen zu erfiillen, werden
dennoch fiir das Immobilienvermdgen passive latente
Steuern in vollem Ausmall gemdl IAS 12 angesetzt.

Wesentliche Annahmen sind zudem dartber zu treffen,
inwieweit abzugsfdhige tempordre Differenzen und Ver-
lustvortrdge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne
verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt
werden konnen. Unsicherheiten bestehen dabei tiber
Hoéhe und Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicher-
heiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschéfts-
féllen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zustdndige
Steuerbehdrde die Auslegung der steuerlichen Behand-
lung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird
oder nicht. Auf Basis dieser Einschétzung erfasst die
CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten einge-
stuften Betrag. Unsicherheiten und Komplexitdten kon-
nen allerdings dazu fiihren, dass kiinftige Steuerzahlun-
gen wesentlich hoher oder niedriger als die derzeit als
wahrscheinlich eingeschétzten und in der Bilanz ange-
setzten Verpflichtungen ausfallen.

Die CA Immo Gruppe hilt einen wesentlichen Teil ihres
Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche kom-
plexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zdhlen
insbesondere (i) Vorschriften zur Ubertragung von stillen
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Reserven auf andere Vermogenswerte, (ii) gesetzliche Vor-
gaben zur Grunderwerbsteuer bzw. zum moglichem An-
fall von Grunderwerbsteuer bei mittelbaren und unmittel-
baren Gesellschafterwechseln bei deutschen Personen-
und Kapitalgesellschaften, (iii) die steuerliche Anerken-
nung von Auslagerungen von Betriebsvorrichtungen oder
(iv) der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei Entwick-
lungsprojekten. Die CA Immo Gruppe unternimmt alle
Schritte, um sdmtliche steuerlichen Bestimmungen einzu-
halten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstdnde — auch auBer-
halb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe — wie

z. B. Anderungen in der Beteiligungsstruktur, Gesetzesin-
derungen oder Interpretationsdnderungen seitens der
Steuerbehdrden und Gerichte, die dazu fithren kénnen,
dass die zuvor genannten Steuerthemen anders als zuvor
behandelt werden miissen und daher Einfluss auf den
Ansatz von Steuern im Konzernabschluss haben kénnen.

Weiters bestehen im Zusammenhang mit in der Vergan-
genheit erfolgten Umstrukturierungen in Osteuropa Unsi-
cherheiten beziiglich einer maoglichen riickwirkenden An-
wendung von nachtréglichen Steuerdnderungen.

CA Immo schétzt die Wahrscheinlichkeit einer tatsdchli-
chen Belastung jedoch als gering ein.

Hinsichtlich der steuerlichen Abzugsfdhigkeit von Leis-
tungsverrechnungen innerhalb des Konzerns ist CA Immo
stets bestrebt, einen fremdiiblichen Preis fiir interne Leis-
tungen zu verrechnen und dies ausreichend zu dokumen-
tieren, um alle gesetzlichen Vorgaben zu erfiillen (Ver-
rechnungspreisdokumentation). Allerdings besteht auch
hier die Mdglichkeit, dass die Finanzbehorden eine an-
dere Ansicht vertreten und ihrerseits zu Erkenntnissen
gelangen, die zu steuerlichen Konsequenzen hinsichtlich
der Abzugsfihigkeit von in der Vergangenheit vorgenom-
menen internen Leistungsverrechnungen fiihren und da-
mit nachtrdgliche Steuerzahlungen auslésen kénnten.

Waihrungsrisiken

Eine allfdllige Wiedereinfiihrung nationaler Wahrungen
durch einzelne Mitglieder der Eurozone hitte gravierende
Folgen fiir die europédischen Volkswirtschaften und die
ohnehin teilweise volatilen Finanzmaérkte. SchlieBlich
konnte der Ausstieg einzelner Staaten aus der Europdi-
schen Wahrungsunion zu einem génzlichen Kollaps des
Wihrungssystems fithren.

CA Immo ist in einigen Mérkten auBlerhalb der Eurozone
aktiv und daher unterschiedlichen Wahrungsrisiken aus-
gesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Mérkten
in anderer Wahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst

werden, kénnen Kursdnderungen eine Verringerung der
Zahlungseingidnge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, kénnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfihigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrachtigen und die Ergeb-
nisse bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten.

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

Ein indirektes Wahrungsrisiko besteht durch die Aus-
wirkung der Bindung der Mieten an die wirtschaftliche
Bonitit der Mieter, die zu Zahlungsengpéssen bis hin zu
Mietausfillen fithren konnte. Zahlungseingénge erfolgen
jedoch tiberwiegend in lokaler Wahrung, weshalb die vor-
handene freie Liquiditédt (Mieteingang abziiglich betriebs-
notwendiger Kosten) unmittelbar nach Eingang in Euro
konvertiert wird. Dieser Prozess wird kontinuierlich vom
zustdndigen Lénderverantwortlichen tiberwacht. Ein
Wiahrungsrisiko auf der Passivseite besteht nicht. Die Ab-
sicherung von Wahrungsrisiken aus Bauprojekten erfolgt
nach Bedarf und Einzelfall. Dabei wird auf die Auftrags-
und Mietvertragswiahrung, die erwartete Wechselkursent-
wicklung sowie den Kalkulationskurs abgestellt.

Transaktionsrisiko und Risiken aus getitigten

Verkiaufen

Der deutsche Immobilientransaktionsmarkt zeigte sich
2021 unbeeindruckt vom Pandemiegeschehen und den
Entwicklungen in den umliegenden Landern und konnte
ein Rekordergebnis hinsichtlich des Investitionsvolumens
erzielen. Bedingt durch eine saisonale Abschwichung der
Pandemie und die staatlichen Hilfen fiir Unternehmen,
war auch kein weiteres Einbrechen des dsterreichischen
Immobilienmarktes, wie es im Vorjahr zu erkennen war,
festzustellen. Auch in Zentral- und Osteuropa waren die
Auswirkungen der Pandemie und deren wirtschaftliche
Konsequenzen auf die Immobilienmaérkte im Jahr 2021
bereits weniger zu erkennen als im Vorjahr. Die positive
Dynamik der letzten Jahre vor Beginn der Pandemie
konnte langsam wiederaufgenommen werden. Dies zeigt
sich auch in CA Immos Kernstddten Warschau, Prag, Bu-
dapest und Bukarest. Allerdings kann in der gegenwérti-
gen Situation nicht ausgeschlossen werden, dass sich der
Immobilientransaktionsmarkt wieder riickldufig entwi-
ckelt, Transaktionen aufgrund von Problemen in der Preis-
findung und Finanzierung pausieren oder sogar abgebro-
chen werden.

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

SONSTIGE RISIKEN

Betriebs- und Organisationsrisiken

Schwichen in der Aufbau- und Ablauforganisation der
CA Immo Gruppe kénnen zu unerwarteten Verlusten fiih-
ren oder sich in einem zusétzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzulédnglichkeiten in
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungeniigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmabldufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem Geschéftsvolumen Rech-
nung tragen oder fiir Cyberkriminalitdt angreifbar sind
(IT- und Cyberrisiken), bergen ein hohes Betriebsrisiko.
Zu den menschlichen Risikofaktoren zdhlen mangelndes
Verstdndnis fiir die Unternehmensstrategie, mangelnde
innerbetriebliche Risikokontrollen (insbesondere Ge-
schéftsablaufkontrollen), zu hohe Entscheidungskompe-
tenzen auf individueller Ebene, die zu unbedachten
Handlungen fithren kénnen, oder zu viele Entscheidungs-
instanzen, die eine flexible Reaktion auf Marktdnderun-
gen verhindern. Aufgaben der Immobilienverwaltung so-
wie sonstige Verwaltungsaufgaben werden zum Teil auf
externe Dritte ausgelagert. Es ist moglich, dass im Zuge
der Ubertragung der Verwaltungsaufgaben Know-how
iiber die verwalteten Liegenschaften und Verwaltungspro-
zesse verloren geht oder CA Immo auBerstande ist, geeig-
nete Dienstleister im erforderlichen Zeitrahmen zu identi-
fizieren und vertraglich zu binden.

Das Know-how eines Unternehmens und seiner Mitar-
beiter stellt einen bedeutenden Wettbewerbsfaktor dar
und ist ein Alleinstellungsmerkmal gegeniiber dem Wett-
bewerb. Die Abwanderung von Mitarbeitern in Schliissel-
funktionen stellt daher eine akute Gefahr von Know-how-
Verlust dar, der zumeist nur unter hohem Einsatz an Un-
ternehmensressourcen (Geld, Zeit, Rekrutierung von
neuem Personal) kompensiert werden kann (HR-Risiko).

Diesen Risikofaktoren begegnet CA Immo durch unter-
schiedliche MaBnahmen: Bei Unternehmensfusionen

wird auf strukturierte Prozesse zur Organisationsintegra-
tion geachtet. Die Ablauforganisation (System-/Prozessin-
tegration) ist klar verankert; es werden kontinuierliche
Aktivitdten zur nachhaltigen Umsetzung operativer Ab-
ldufe gesetzt. Die Konzernstruktur wird regelméBig hin-
terfragt und gepriift, ob die vorgegebenen Strukturen der
UnternehmensgréBe Rechnung tragen. Personellen Know-
how-Risiken, die durch Kiindigung von zentralen Wissen-
strdgern auftreten kénnen, beugt CA Immo durch regel-
méBigen Know-how-Transfer (Schulungen) bzw. Doku-
mentation des Know-hows (Handbiicher etc.) sowie eine
moglichst vorausschauende Personalplanung vor.

Rechtliche Risiken

Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer ge-
wohnlichen Geschiftstdtigkeit sowohl auf Kldger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert.
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen ge-
fiihrt. Das jeweils anwendbare Recht, die unterschiedlich
ausgeprégte Effizienz der zustdndigen Gerichte und die
Komplexitdt der Streitgegenstdnde kénnen vereinzelt eine
betrdchtliche Verfahrensdauer oder andere Verzogerungen
bedingen. CA Immo geht davon aus, ausreichende bilan-
zielle Vorsorge fiir Rechtsstreitigkeiten getroffen zu ha-
ben. Aktuell sind keine Gerichts- oder Schiedsverfahren
anhédngig oder drohend, die existenzielle Risiken bergen.

Im Friihjahr 2020 hat CA Immo gegen die Republik Os-
terreich und das Land Kérnten eine Schadenersatzklage
aufgrund rechtswidriger und schuldhaft parteilicher Be-
einflussung des Bestbieterverfahrens im Rahmen der Pri-
vatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften 2004
(,BUWOG*") und des unrechtméfigen Nichtzuschlags ein-
gebracht. Die fiir diese Zivilverfahren relevanten erstin-
stanzlichen und nicht rechtskréftigen Strafurteile vom
Janner 2022 gegen die Angeklagten Ex-Bundesfinanzmi-
nister Grasser et al. bestdtigten im Wesentlichen, dass im
Zusammenhang mit dem BUWOG-Privatisierungsverfah-
ren rechtswidrige und parteiliche Handlungen zum Nach-
teil von CA Immo gesetzt worden sind. Eine Einschédtzung
der Auswirkungen des strafrechtlichen Verfahrens auf die
anhédngigen zivilrechtlichen Schadenersatzverfahren ist
final erst nach Abschluss simtlicher Rechtsmittelverfah-
ren mit einem rechtskréftigen strafrechtlichen Urteil mog-
lich. Fiir das Schadenersatzverfahren wurde 2020 eine
Prozesskostenriickstellung fiir Gerichtsgebiihren erster In-
stanz in Hohe von rund 25 Mio. € gebildet; die Zahlung
der Gerichtsgebiihren erfolgte aufgrund eines Urteils des
Bundesverwaltungsgerichts in 2021. Gegen dieses Urteil
hat CA Immo Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof
eingebracht.
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Die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf
die wirtschaftlichen Ergebnisse und den Betrieb sind un-
vorhersehbar und kénnen gegebenenfalls negative Aus-
wirkungen insbesondere auf die Wertentwicklung von
Immobilien oder die Kostenstruktur der CA Immo Gruppe
haben. Derartigen Rechtsrisiken steuert CA Immo durch
zahlreiche Maflnahmen proaktiv entgegen. Dazu zdhlen
die regelméBige Bewertung von historischen und beste-
henden Rechtsrisiken, die laufende Uberwachung von
Gesetzesinderungen bzw. Anderungen in der Rechtspre-
chung, die Implementierung von Lessons Learned in un-
sere Geschiftsprozesse, sowie kontinuierliche Informa-
tions- und Schulungsmafinahmen.

ESG-RISIKEN

Aktuelle Entwicklungen am Kapitalmarkt (z. B.
Sustainable Finance) sowie neue gesetzliche Auflagen er-
zeugen fiir Unternehmen Handlungsdruck, stédrker als bis-
her liber ESG-Risiken zu berichten, die aus ihrer Ge-
schéftstatigkeit resultieren. Umwelt-, Sozial- und Gover-
nance-Aspekte haben auch im gesamten Immobiliensek-
tor zunehmend an Bedeutung gewonnen. Gebdude wer-
den durch ihren hohen Energieverbrauch als einer der
Schliisselfaktoren fiir den Klimaschutz angesehen, daher
liegt die Aufmerksamkeit aktuell noch vorrangig auf Um-
weltbelangen (Environmental), aber auch die Faktoren
Social und Governance gewinnen zunehmend an Rele-
vanz.

Environmental Risiken

Die Energienutzung in Gebéduden fiir Beleuchtung, Hei-
zung oder Kiihlung fiihrt zu direkten oder indirekten CO.-
Emissionen. Baumaterialien enthalten Kohlenstoffe, die
bei ihrer Gewinnung, Herstellung, ihrem Transport und
ihrer Verarbeitung entstehen. Da Kohlenstoff in fast jeder
Phase des Baus und Betriebs von Gebduden enthalten ist,
sollten Unternehmen rechtzeitig mit der Umsetzung ent-
sprechender Programme zur Dekarbonisierung von Im-
mobilien beginnen, um zum ehrgeizigen Ziel der Kli-
maneutralitdt in Europa bis 2050 beitragen zu kénnen.

Als verantwortungsbewusster Akteur in der europé-

ischen Immobilienbranche unterstiitzt CA Immo die
Klimaziele der Vereinten Nationen und den damit ver-
bundenen Ubergang zu einer kohlenstoffarmen, nachhal-
tigen Wirtschaft voll und ganz. Um die damit verbunde-
nen Anforderungen bestmoglich zu erfiillen und ihre
langfristige Wettbewerbsfahigkeit zu sichern, verankert
CA Immo entsprechende MafBinahmen, Prozesse und Ziele

in ihrer strategischen Ausrichtung (z. B. Nachhaltigkeits-
zertifizierung, Nachhaltigkeitsberichterstattung / ESG Re-
porting, Green Financing).

Fiir CA Immo ist die Verbesserung der Energieeffizienz
im Gebdudebestand ein mafigeblicher Faktor zur Errei-
chung der Klimaneutralitédt. Da die Ergebnisse der Koh-
lenstoffeffizienz erheblich von Entscheidungen in der
Planungsphase abhéngen, achten wir bei unseren Projekt-
entwicklungen bereits in einem sehr frithen Stadium auf
zukiinftige Auswirkungen auf die Umwelt. Dabei setzen
wir — wo moglich — auf die Erhéhung des Anteils an bio-
basierten Materialien, achten auf den CO.-Footprint her-
kémmlicher Materialien und die Energieerzeugung vor
Ort (Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Wéarmenetze,
usw.). Unser Beschaffungsprozess stellt zudem sicher,
dass die hohen 6kologischen Anforderungen gemall dem
jeweils fiir das projektierte Gebdude vorgesehenen Zertifi-
zierungsstandard eingehalten werden. Unsere Bau-Dienst-
leister verpflichten wir zur Einhaltung der Nachhaltig-
keitsstandards gemd DGNB Gold oder LEED Gold (z. B.
Materialdeklaration, Arbeitnehmerschutz).

Detaillierte Informationen hierzu — insbesondere zu
Klimarisiken und -chancen einschlieBlich Risikoeinschat-
zung — finden Sie im ESG Report.

Sonstige Umwelt- und Klimarisiken

Umwelt- und Sicherheitsvorschriften umfassen effektive
wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte Liegen-
schaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vorschriften
kann mit erheblichen Investitions- und anderen Kosten
verbunden sein. Diese Verpflichtungen kénnten sich auf
Immobilien beziehen, die gegenwirtig oder auch in der
Vergangenheit im Eigentum von CA Immo stehen bzw.
standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt wer-
den oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kontami-
nierung mit bislang unentdeckten schédlichen Materia-
lien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige Um-
weltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc.. Man-
che Vorschriften sanktionieren die Abgabe von Emissio-
nen in Luft, Boden und Wasser, die Grundlage einer Haf-
tung von CA Immo gegeniiber Dritten bilden und die Ver-
dulferung, Vermietung bzw. Mietertrdge der betroffenen
Immobilien erheblich beeinflussen kénnen. Auch Natur-
katastrophen und extreme Wettereinwirkungen kénnen
erhebliche Schdden an Immobilien verursachen. Grund-
sétzlich sind versicherbare Risiken im {iblichen Umfang
versichert (z. B. All-Risk-Versicherung fiir Entwicklungs-
projekte). Sollte fiir derartige Schéden jedoch keine aus-
reichende Versicherungsdeckung bestehen, konnte dies
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nachteilige Auswirkungen nach sich ziehen. Zur Risiko-
minimierung bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch
diese Aspekte in ihre Due Diligence Priifung ein. Vom
Verkdufer werden entsprechende Garantieerkldrungen
verlangt. Wo moglich, setzt die CA Immo Gruppe umwelt-
vertrdgliche Materialien und energiesparende Technolo-
gien ein. Dem ¢kologischen Vorsorgeprinzip tragt

CA Immo Rechnung, indem Projektentwicklungen sowie
(Re-)Developments ausschlieBlich unter der Mafigabe ei-
ner Zertifizierungsfahigkeit durchgefiihrt werden.

Soziale Risiken

d@ Im Sozialbereich liegen unsere strategischen
Schwerpunkte insbesondere auf folgenden Themen:

Einhaltung von Menschenrechten, Gesundheit & Sicher-

heit, Beschéftigung & Arbeitsbedingungen sowie soziale

Aspekte einer nachhaltigen Stadtquartiersentwicklung.

Bei Baudienstleistungen verpflichtet und tiberpriift

CA Immo ihre Auftragnehmer beispielsweise auf die Ein-

haltung gesetzlicher Regelungen zu Arbeits- und Gesund-

heitsschutz, Arbeitsstitten- bzw. Arbeitszeitregelungen

sowie tarifvertraglicher Vereinbarungen.

Informationen zu den fiir CA Immo wesentlichen sozia-
len Risiken sowie den im Zuge der Covid-19-Pandemie
von CA Immo gesetzten umfassenden Schutzmalnahmen
fiir eine sichere Arbeitsumgebung fiir CA Immo Mitarbei-
ter, Mieter sowie auf CA Immo Baustellen finden Sie im
ESG Bericht.

Governance Risiken
Eine vorbildliche Corporate Governance stellt fiir

§ CA Immo eine Chance zur langfristigen Wertsteige-
rung dar. Umgekehrt birgt die Nichtbeachtung von Gover-
nance- und Compliance-Standards hohe Risiken, die von
Strafen und BuBigeldern bis hin zum Verlust der Reputa-
tion reichen kénnen. Hierzu zdhlen nicht nur die Einhal-
tung von gesetzlichen Vorgaben, Governance-Regeln und
(internen) Richtlinien, sondern auch ein transparenter
Umgang mit Interessenkonflikten, die Gewdhrung einer
angemessenen Vergiitung, die Forderung einer offenen
Kommunikation mit allen Stakeholdern sowie die Einhal-
tung unserer ethischen Grundsétze und Unternehmens-
werte. CA Immo positioniert sich klar gegen jede Form
von Ungleichbehandlung, Menschenrechtsverletzungen,
organisiertem Verbrechen (z. B. Betrug, Erpressung, Be-
stechung und Korruption), Geldwésche oder Terrorismus-
finanzierung. Dagegen wollen wir auf allen Ebenen Integ-
ritdt und Vielfalt férdern.

Dem Korruptionsrisiko wird beispielsweise durch den
Code of Conduct (,,Zero Tolerance*) und der damit im
Zusammenhang stehenden Geschenke- und Spenden-
Richtlinie Rechnung getragen. Mitarbeiter sind dazu an-
gehalten, jeglichen Verdachtsmoment intern zu melden.
Dariiber hinaus besteht fiir Mitarbeiter sowie externe
Dritte bei Verdacht eines Fehlverhaltens die Mdglichkeit,
diesen anonym iiber das von CA Immo eingerichtete

elektronische Hinweisgebersystem (Hinweisgebersystem
caimmo.com)) zu melden. Uber getroffene MaBnahmen
zur Bekdmpfung von Korruption wird der Aufsichtsrat
zumindest einmal jdhrlich informiert. Die Priifung kor-
ruptionsrelevanter Sachverhalte erfolgt auf Basis des vom
Priifungsausschuss verabschiedeten Revisionsplans oder
aufgrund von Sonderpriifungsauftrdgen des Vorstands,
Priifungsausschusses oder Gesamtaufsichtsrats. Simtliche
operativ tdtigen Konzerngesellschaften werden in regel-
méBigem Turnus auf Korruptionsrisiken tiberpriift.

Bereits im Rahmen des Vergabeprozesses verpflichten
wir unsere Auftragnehmer und Lieferanten (Anbieter) zur
Anerkennung und Einhaltung unseres Code of Ethics und
Code of Conduct sowie der von uns definierten Gover-
nance-, Sozial- und Umweltstandards. CA Immo priift
ihre Geschiftspartner — insbesondere auch Bauunterneh-
men — im Rahmen des Vergabeprozesses nicht nur hin-
sichtlich ihrer fachlichen Qualifikation und wirtschaftli-
chen Situation, sondern auch im Hinblick auf soziale As-
pekte. Im Rahmen einer Third-Party-Compliance-Uber-
priifung wird mittels Fragebdgen und Einsatz von Unter-
nehmens- und Risikodatenbanken fiir unerwiinschte Me-
dien, Sanktionen, Watchlists, etc. auch die Einhaltung
von Governance-, Sozial- und Umweltstandards abgefragt
bzw. iiberpriift und in Vergabeprozessen beriicksichtigt.
Im Bereich Governance achten wir speziell auf die Ein-
haltung von Gesetzen, unserer internen Vorgaben fiir Ver-
tragspartner beispielsweise in Bezug auf Unternehmens-
ethik, Sicherstellung der Compliance und MaBinahmen
zur Bekdmpfung von Korruption, Geldwésche und Terro-
rismusfinanzierung.

Details zu unseren wesentlichen Standards sowie den
hiermit verbundenen Kontrollmechanismen sind unter

Unsere Werte (caimmo.com) abrufbar.
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GRUNDKAPITAL & AKTIONARSSTRUKTUR

Aufgrund der Change-of-Control-Klausel der Wandelan-
leihe, die durch das Starwood-Angebot ausgeldst wurde,
haben nahezu alle Inhaber der Wandelanleihe ihr Wand-
lungsrecht ausgeiibt. Die Wandlungsrechte wurden seit
Ende April durch bedingtes Kapital und teilweise durch
die Ausgabe von neuen Aktien bedient. Insgesamt er-
hohte sich die Gesamtzahl der Stimmrechte von
98.808.336 um 7.688.090 auf insgesamt 106.496.426
Stimmrechte. Das Grundkapital erhéhte sich ab Ende Ap-
ril 2021 von 718.336.602,72 € um insgesamt
55.892.414,30 € und betrug zum Bilanzsstichtag
774.229.017,02 €, das sich auf vier Namensaktien und
106.496.422 Stiick auf den Inhaber lautende Stammak-
tien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von je
7,27 € verteilt. Die Inhaberaktien notieren im Prime Mar-
ket der Wiener Borse (ISIN: AT0000641352).

Mit einer Beteiligung von rund 58% per 31. Dezember
2021 (61.654.765 Inhaberaktien sowie vier Namensak-
tien) ist SOF-11 Klimt CAI S.a r.l., Luxemburg, eine von
Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, grofBter
Aktiondr von CA Immo. Starwood ist ein auf globale Im-
mobilieninvestitionen konzentrierter Finanzinvestor. Die
tibrigen Aktien von CA Immo befinden sich im Streube-
sitz von institutionellen und privaten Investoren, die mit
Ausnahme von Petrus Advisers Ltd. (4,57% per 18. Mérz
2022) jeweils eine Beteiligung unter der gesetzlich mel-
depflichtigen Schwelle von 4% halten. Ndhere Informati-
onen zur Ausgestaltung der Aktien sowie zu den Aktio-
nérsrechten sind im Corporate Governance Bericht (Cor-

porate Governance (caimmo.com)) dargestellt.

ANGABEN ZUM KAPITAL

In der 31. ordentlichen Hauptversammlung vom
9. Mai 2018 wurde der Vorstand erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital (auch in meh-
reren Tranchen und bei moglichem Bezugsrechtaus-
schluss) um bis zu 359.168.301,36 € (rund 50% des der-
zeit aktuellen Grundkapitals) durch Bar- oder Sachein-
lage gegen Ausgabe von bis zu 49.404.168 auf Inhaber
lautende Stiickaktien zu erhéhen. Zur Bedienung der
ausgeiibten Wandlungsrechte von Inhabern von Wandel-
schuldverschreibungen wurde — neben dem hierfiir zu
Verfiigung stehenden bedingten Kapital — ein genehmig-
tes Kapital in Hohe von 9.098.448,62 € verwendet, sodass
per 31. Dezember 2021 ein nicht ausgeniitztes genehmig-
tes Kapital in Hohe von 350.069.852,74 € besteht, das bis
langstens 18. September 2023 in Anspruch genommen
werden kann.

In der selben Hauptversammlung wurde der Vorstand er-
méchtigt, bis langstens 8. Mai 2023 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen bis zu einem
Gesamtnennbetrag von insgesamt 750 Mio. €, mit denen
Umtausch- und/oder Bezugsrechte auf bis zu 19.761.667
Stiick auf Inhaber lautende Aktien der Gesellschaft mit ei-
nem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
143.667.319,09 € verbunden sind (bedingtes Kapital 2018),
auch in mehreren Tranchen auszugeben und alle weiteren
Bedingungen, die Ausgabe und das Umtauschverfahren
der Wandelschuldverschreibungen festzusetzen. Die Aus-
gabe von Wandelschuldverschreibungen darf nach dieser
Erméchtigung nur erfolgen, wenn auf die Summe der
neuen Aktien, auf die Umtausch- und/oder Bezugsrechte
mit solchen Wandelschuldverschreibungen eingeraumt
werden, rechnerisch ein Anteil von insgesamt nicht mehr
als 20% des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt
der Einrdumung dieser Erméchtigung entfdllt. Das Bezugs-
recht der Aktiondre (§ 174 Abs 4 AktG iVm § 153 AktG)
wurde ausgeschlossen.

In der 34. ordentlichen Hauptversammlung vom 6. Mai
2021 wurde der Vorstand gemél § 65 Abs 1 Z 8 und Abs 1a
und Abs 1b AktG fiir die Dauer von 30 Monaten ab dem Da-
tum der Beschlussfassung, d.h. bis ldngstens 5. November
2023, erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats im ge-
setzlich hochstzuldssigen Ausmal eigene Aktien der Gesell-
schaft zu erwerben. Der beim Riickerwerb zu leistende Ge-
genwert darf nicht niedriger als 30% unter und nicht héher
als 10% tiber dem durchschnittlichen, ungewichteten Bor-
seschlusskurs der dem Riickerwerb vorhergehenden zehn
Borsetage betragen. Die sonstigen Riickkaufsbedingungen
hat der Vorstand festzulegen, wobei der Erwerb nach Wahl
iiber die Borse, durch ein 6ffentliches Angebot oder auf
eine sonstige gesetzlich zuldssige, zweckmébBige Art, also
auch auBerborslich und/oder von einzelnen Aktionéren
und unter Ausschluss des quotenméBigen Andienungs-
rechts erfolgen kann (umgekehrtes Bezugsrecht). Die Er-
méchtigung kann ganz oder teilweise oder auch in mehre-
ren Teilbetrdgen und in Verfolgung eines oder mehrerer
Zwecke durch die Gesellschaft, mit ihr verbundene Unter-
nehmen (§ 189a Z 8 UGB) oder fiir deren Rechnung durch
Dritte ausgetiibt werden. Auch die wiederholte Ausiibung
dieser Erméchtigung ist zuldssig. Der Vorstand wurde wei-
ters ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats, die er-
worbenen eigenen Aktien ohne weiteren Hauptversamm-
lungsbeschluss auf jede gesetzlich zulédssige Art wieder zu
verduBern und die VerduBerungsbedingungen festzusetzen
bzw. die eigenen Aktien auch einzuziehen.
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Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde kein Aktienriick-
kaufprogramm durchgefiihrt. Per 31. Dezember 2021 hielt
die CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 Stiick
eigene Aktien. Bei einer Gesamtzahl von 106.496.426 aus-
gegebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund
5% der stimmberechtigten Aktien.

INFORMATIONEN ZU VORSTAND UND
AUFSICHTSRAT

Gemaél Satzung besteht der Vorstand der CA Immo aus
einer, zwei oder drei Personen. Die Altersgrenze fiir Vor-
standsmitglieder wird in der Satzung mit Vollendung des
65. Lebensjahres festgelegt. Die Dauer der letzten Funkti-
onsperiode als Vorstand endet mit Ablauf der auf den
65. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversamm-
lung. Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei,
hochstens zwolf Mitgliedern. Mittels Namensaktien ent-
sendete Aufsichtsratsmitglieder kénnen von den Entsen-
dungsberechtigten jederzeit abberufen und durch andere

ersetzt werden. Die Satzungsbestimmungen iiber die
Dauer der Funktionsperiode sowie die Ersatzwahlen fin-
den auf sie keine Anwendung. Die iibrigen Aufsichtsrats-
mitglieder werden von der Hauptversammlung gewahlt.
Die Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglieder wird in der
Satzung mit Vollendung des 70. Lebensjahres festgelegt.
Aufsichtsratsmitglieder scheiden mit Ablauf der auf den
70. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversamm-
lung aus dem Aufsichtsrat aus. Uber die Abwahl von Mit-
gliedern des Aufsichtsrates beschliefit die Hauptver-
sammlung mit einer Mehrheit von mindestens drei Vier-
tel der abgegebenen Stimmen (§ 21 der Satzung).

, CHANGE OF CONTROL“ REGELUNGEN

Die im Geschéftsjahr 2021 neu abgeschlossenen Vor-
standsvertridge enthalten keine Zusagen fiir Leistungen
aus Anlass der vorzeitigen Beendigung der Vorstandsté-
tigkeit infolge eines Kontrollwechsels (,,Change of Con-
trol“ Regelungen).
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CA Immo ist Investor, Entwickler und langfristiger Ma-
nager von hochwertigen Biirogebduden. Unser strategi-
sches Geschaftsmodell ist auf nachhaltige Wertschopfung
unter Beachtung 6kologischer, 6konomischer, sozialer
und rechtlicher Dimensionen ausgerichtet. Damit einher
geht der Anspruch, den vielfdltigen Interessen und Be-
diirfnissen der Stakeholder von CA Immo in verantwor-
tungsvoller Balance zu begegnen und dadurch die Wett-
bewerbsfihigkeit langfristig zu sichern. In diesem Sinne
evaluieren und managen wir die Anforderungen unserer
Stakeholder wie auch die Auswirkungen der Geschiftsta-
tigkeit auf unser ckologisches und gesellschaftliches Um-
feld. Dieser Bericht zeigt unsere strategische Positionie-
rung, Ziele und MaBinahmenplanung zum Thema Nach-
haltigkeit und bietet einen Uberblick iiber entsprechende
Aktivitdten im Jahr 2021.

Standards und Richtlinien der Berichterstattung

CA Immo ist nicht zur Aufstellung eines konsolidierten
nichtfinanziellen Berichts gemédl § 267a UGB (Nachhal-
tigkeits- und Diversitdtsverbesserungsgesetz, NaDiVeG)
verpflichtet. Als Unternehmen von 6ffentlichem Interesse
erstellen wir dennoch freiwillig einen entsprechenden
Bericht.

Um die Nachhaltigkeitsthemen moglichst tibersichtlich
und international vergleichbar aufzubereiten, orientiert
sich die Berichterstattung an zwei gidngigen internationa-
len Standards: den EPRA Sustainability Best Practice
Recommendations 3rd Edition (sBPRs) und den Empfeh-
lungen der Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD). Eine Ubersicht aller gemdl dieser
Standards in den Geschiftsbericht integrierten Nachhal-
tigkeitsthemen inklusive entsprechender Seitenverweise
und Definition der Berichtsgrenzen findet sich im ESG-
Anhang.

Die EPRA sBPR-Richtlinien bieten — basierend auf den
Standards der Global Reporting Initiative (GRI) — eine
konsistente Methode zur vergleichbaren Darstellung der
Nachhaltigkeitsleistung von Immobiliengesellschaften
und decken die Kategorien Umwelt, Soziales sowie Un-
ternehmensfithrung (ESG) ab. Die TCFD-Empfehlungen
stehen fiir eine konsistente Offenlegung klimabezogener
finanzieller Risiken.

Dariiber hinaus zeigen und erldutern wir die im Rah-
men unserer Nachhaltigkeitsstrategie berticksichtigten
Ziele fiir nachhaltige Entwicklung (SDGs) der Vereinten
Nationen.

SUSTAINABLE ™ &'
DEVELOPMENT ?*m’ALS

Mit der EU Taxonomie-Verordnung brachte das Ge-
schéftsjahr 2021 einen neuen wesentlichen Standard fiir
die Nachhaltigkeitsberichterstattung. Die Themen und
Ansitze dieser Verordnung wurden bereits in der Erstel-
lung unserer ESG-Wesentlichkeitsanalyse im Jahr 2020
berticksichtigt. Dariiber hinaus widmen wir der EU Taxo-
nomie, ihrer Bedeutung fiir CA Immo inklusive einer ers-
ten Einschdtzung der relevanten Wirtschaftsaktivitdten
und der von der EU Taxonomie erfassten Finanzkennzah-
len ein eigenes Kapitel in diesem Bericht.

Berichtsgrenzen und Abdeckung
Eine detaillierte Definition der Berichtsgrenzen und
—methodik findet sich im ESG-Anhang.

Berichterstattung: Status und Ausblick

Durch moglichst relevante und aussagekraftige Bericht-
erstattung wollen wir die Transparenz und Vergleichbar-
keit unserer Nachhaltigkeitsperformance optimieren. Un-
ser in den Geschiftsbericht integrierter Nachhaltigkeits-
bericht wurde 2021 das zweite Jahr in Folge mit einem
EPRA sBPR Gold“ Award fiir vorbildliche ESG-Bericht-
erstattung ausgezeichnet. Dariiber hinaus beteiligen wir
uns jahrlich an etablierten ESG-Ratings. Im Geschéftsjahr
2021 hat CA Immo diverse Ratings, u. a. Sustainalytics
und das MSCI ESG-Rating, aktiv iiberpriift und kommen-
tiert. Zudem wurde CA Immo ein weiteres Jahr in Folge
als einziges Immobilienunternehmen im VONIX-Nach-
haltigkeitsindex der Wiener Borse gereiht?.

CA IMMO ESG-RATINGS IM JAHRESVERGLEICH

Rating-Agentur Score 2020 Score 2021
MSCI AR
ESG Rating MSCI & A AA
Sustainalytics

SUSTAINALYTICS

ESG Risk Rating 17,1 (niedrig) | 14,6 (niedrig)
ISS Corporate
Rating ISSESG> | c.
EPRA

e EPRA
sBPR el B0 | Gold Award Gold Award

1 www.voenix.at
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Ziel fiir die kommenden Berichtsperioden ist es, unsere
Berichterstattung in Anlehnung an internationale Stan-
dards (u. a. die EU Taxonomie und die Corporate
Sustainability Reporting Directive, kurz CSRD), Best-
Practice-Beispiele und die Anforderungen unserer Stake-
holder weiter auszubauen und Chancen zu nutzen, die
sich u. a. in Form giinstigerer Finanzierungskonditionen
bieten. Sowohl die Quantitét als auch die Qualitét der an
die Ratingagenturen libermittelten Informationen soll
weiterhin erh6ht werden. Der fiir CA Immo relevante Ka-
non an ESG-Ratings wird kontinuierlich iiberpriift und
bei Bedarf ergénzt.

Stakeholder Dialog und politisches Engagement

Der umfassende und kontinuierliche Austausch mit un-
seren vielfiltigen Anspruchs- und Zielgruppen ist eine
wichtige Voraussetzung fiir den langfristigen Erfolg von
CA Immo. Die Anliegen unserer Stakeholder pragen un-
ser Selbstverstdndnis, leiten unsere strategischen Ent-
scheidungen — und fliefen somit auch in die Auswahl
und Gewichtung unserer strategischen Nachhaltigkeits-
themen ein. Details zur Wesentlichkeitsanalyse und Sta-
keholder-Einschédtzung unserer Nachhaltigkeitsthemen
finden Sie auf Seite 65.

Unsere Stakeholder-Beziehungen verlaufen auf mehre-
ren Ebenen. CA Immo-Mitarbeiter stehen in stindigem
direkten Dialog und halten personlichen Kontakt mit An-
legern, Investoren, Mietern, Geschéftspartnern, Kommu-
nen und Behorden, Medien sowie Mitarbeitern und Job-
Bewerbern. Zudem werden standardisierte Mitarbeiter-

Befragungen durchgefiihrt. Externe Medien-Berichterstat-
tung sowie Analysten-Einschdtzungen zum Unternehmen
werden einem regelméfigen Monitoring unterzogen. Un-
sere Richtlinien in Bezug auf politische Einflussnahme
(Lobbying) finden sich in unserer Grundwerte-Erkldrung
(Code of Ethics & Conduct) unter www.caimmo.com/esg-
richtlinien.

Ein offener, frithzeitiger Austausch und die partner-
schaftliche Kooperation mit Kommunen, Anrainern und
sonstigen Anspruchsgruppen im Kontext von Entwick-
lungsprojekten sind fiir CA Immo wesentliche Erfolgsfak-
toren fiir die Schaffung nachhaltiger und lebendiger
Quartiersentwicklung. Deshalb wird mit den relevanten
Gruppen bereits im frithen Projektstadium ein aktiver Di-
alog gefiihrt. Dies kann u. a. in Form von Nachbarschafts-
oder &ffentlichen Veranstaltungen, Aushéngen oder Infor-
mationsbereitstellung an 6ffentlichen Orten, Informatio-
nen an die lokale Presse oder auch im personlichen Dia-
log mit ausgewdhlten Zielgruppen erfolgen. Am Anfang
jeder CA Immo-Quartiersentwicklung steht ein stddtebau-
licher und landschaftsplanerischer Architekturwettbe-
werb, der transparent ausgelobt und international ausge-
schrieben wird. Vertreter simtlicher mit der Quartiersent-
wicklung in Verbindung stehender Interessengruppen
sind in diesen Prozess eingebunden. Jiingstes Beispiel fiir
frithzeitige Anrainerkommunikation und Stakeholder-En-
gagement sind die Biirgerveranstaltungen sowie der Ar-
chitekturwettbewerb im Zuge der Entwicklung der
Miinchner Eggartensiedlung (eggarten-siedlung.de).

CA IMMO-NACHHALTIGKEITSANSATZ

OKONOMISCH STRATEGIE

Profitabilitit, Wettbewerbsfihigkeit,
Kosten-Nutzen-Relation

SOZIAL

Beschiftigung & Arbeitsbedingungen,
Gesundheit & Sicherheit,
Gemeinniitziges Engagement

OKOLOGISCH

Klima & Energie, nachhaltige Beschaf-
fung & Lieferkette, Ressourcenschonung
& Kreislaufwirtschaft, nachhaltige
Stadtquartiersentwicklung

ST AR
GOVERNANCE COMPLIANCE

Geschiftsethik, verantwortungsvolle
Unternehmensfithrung, Zero Tolerance
gegeniiber Korruption

Gesetze, Transparenz, Kontrolle

KAPITALGEBER
Aktioniire, Investoren, Banken,
Versicherungen etc.

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

OFFENTLICHKEIT
Staat, Medien, Anrainer von
Projektentwicklungen

MITARBEITER

64

F
jany
g
2
=
m
=
Q
<
|
Z,
[
=
N
Z
@]
4



KONZERNLAGEBERICHT

65

Organisatorische Verankerung und Steuerung von

Nachhaltigkeitsthemen und -Risiken

Die konzernweite, ganzheitliche Implementierung der
Nachhaltigkeitsstrategie in die Unternehmensstrategie
und deren Einhaltung obliegt dem Gesamtvorstand. Das
ESG-Engagement von CA Immo umfasst Ziele, entspre-
chende MafBinahmen und Strategien zur Erreichung dieser
Ziele, umfassendes Reporting und das Bekenntnis zur
Einhaltung diverser etablierter Standards in den Berei-
chen Umwelt, Soziales und Governance.

Die fiir CA Immo relevanten Klima- sowie allgemeine
Nachhaltigkeitsrisiken werden als Teil des konzernwei-
ten Risikokatalogs jahrlich neu evaluiert, bewertet und
entsprechende risikomindernde Mafinahmen abgeleitet
(Risikosteckbriefe). Eine Zusammenfassung des Risikoka-
talogs wird dem Vorstand und Aufsichtsrat einmal jahr-
lich vorgelegt. Die Mafinahmen zur Risikoprévention
werden bei Bedarf von den zustdndigen Fachabteilungen
implementiert. Die Verantwortung fiir das Management
dieser Risiken trdgt der Gesamtvorstand, die einzelnen
Vorstandsmitglieder sind fiir die Sicherstellung der ope-
rativen Wirksamkeit der internen Kontrollsysteme und
die Risikoprédvention in ihren Verantwortungsbereichen
zustdndig. Dieser proaktive Ansatz soll sicherstellen,
dass etwaige Risiken durch frithzeitiges Gegensteuern mi-
nimiert werden und das Unternehmen auf sich verén-
dernde Rahmenbedingungen rechtzeitig reagieren kann.

Die abteilungsiibergreifende CA Immo Nachhaltigkeits-
Task-Force unter der Leitung des Head of Sustainability
koordiniert die laufende Umsetzung der Nachhaltigkeits-
strategie und treibt die Entwicklung neuer Initiativen vo-
ran. Rahmenbedingungen, Ziele und MaBnahmen sowie
entsprechende Fortschritte im ESG-Kontext werden dem
Vorstand im Rahmen von regelmébBig stattfindenden Vor-
standssitzungen bzw. sonstigen Management-Meetings
zumindest einmal im Quartal prédsentiert. Dariiber hinaus
wird der Aufsichtsrat wenigstens einmal jahrlich im Rah-
men der laufenden Berichterstattung {iber ESG-Themen
informiert.

Informationen zur Verankerung von ESG im Vergiitungs-
modell des Vorstands finden Sie im Corporate Gover-
nance-Bericht bzw. unter caimmo.com/verguetung.

Strategische Nachhaltigkeitsinitiative und

Bewusstseinsbildung

Im Jahr 2019 startete CA Immo unter dem Motto ,, To-
morrow Proof by CA Immo*“ ein konzernweites Projekt
zur Definition und Steuerung der strategischen Nachhal-
tigkeitsaktivitaten.

fOMORRAS,
-1 &yﬁ“‘

Parallel zur Erweiterung der externen Berichterstattung
wurde 2021 auch die interne Kommunikation von Nach-
haltigkeitsthemen und -aktivitdten intensiviert — u. a.
durch die Bildung weiterer Arbeitsgruppen zu einzelnen
Themenbereichen (z. B. zu Klimaszenarien und -risiken,
EU Taxonomie) und virtuelle Mitarbeiter-Schulungen.

Relevanz und Priorititen der CA Immo

Nachhaltigkeitsberichterstattung

Um sicherzustellen, dass die Nachhaltigkeitsberichter-
stattung und -strategie im Einklang mit dem Geschéfts-
modell und sdamtlichen Stakeholder-Interessen steht, hat
CA Immo im Geschéftsjahr 2020 erstmals eine systemati-
sche Analyse zur Bestimmung der wesentlichen Nachhal-
tigkeitsthemen durchgefiihrt. Eine entsprechende The-
menliste wurde auf Basis der Berichterstattung relevanter
Mitbewerber, Regularien und Nachhaltigkeitsstandards
sowie einer internen Analyse der Auswirkungen der
CA Immo-Geschiftstatigkeit auf Umwelt, Gesellschaft
und Wirtschaft erstellt.

Die Wesentlichkeitsanalyse dieses Themenspektrums
erfolgte im Anschluss unter Beriicksichtigung von drei
Dimensionen: der Geschiftsrelevanz (,,Outside-In“?), der
Signifikanz der Auswirkungen unserer Geschaftstatigkeit
(,Inside-Out*“?) sowie einer Stakeholder-Bewertung. Na-
hezu die gesamte Senior Management-Ebene von
CA Immo war in diesen Analyseprozess aktiv eingebun-
den. Im Zuge der Stakeholder-Befragung wurden alle
CA Immo-Mitarbeiter eingeladen, eine Priorisierung der
einzelnen Themen aus ihrer Sicht vorzunehmen; die Be-
teiligungsquote lag bei rund 50%. Eine entsprechende
Themenbewertung aus Sicht der iibrigen CA Immo-Stake-
holdergruppen (u. a. Mieter, Investoren, Banken) wurde
von deren internen CA Immo-Ansprechpartnern vorge-
nommen.

1 Auswirkungen von Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft auf das Ge-
schéftsmodell, die Strategie und Finanzlage von CA Immo

2 Auswirkungen von CA Immo auf Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft
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Die Ergebnisse dieser dreidimensionalen Wesentlich- MabBnahmen vor. Die Berichterstattung zu den Fokusthe-
keitsanalyse sind im Folgenden in Form einer Matrix dar- men ist durch die entsprechenden Symbole gekennzeich-
gestellt. Die daraus abgeleiteten sechs Fokusthemen net. Die zusétzlich zu den Fokusthemen in der Matrix
(stdrkste Auswirkungen auf Umwelt, Gesellschaft und enthaltenen Nachhaltigkeitsthemen werden — teilweise in
Wirtschaft bei gleichzeitig hoher Stakeholder-Relevanz) geringerem Detaillierungsgrad — ebenso in unserer Be-
definieren den Rahmen, innerhalb dessen CA Immo ei- richterstattung abgedeckt.

1 ten Beit i hhalti Wirtschaft
ne?n relevanten el'rag.zu eln.er nachhatigen Yirtsc .a Aufgrund der aktuell dynamischen Entwicklungen in
leisten kann — sowie die damit verbundenen wesentli- .
Bezug auf ESG-Themen — sowohl des regulatorischen

Umfelds als auch der Stakeholder-Bediirfnisse — werden
wir diese Wesentlichkeitsmatrix kiinftig zumindest alle

chen Risiken und Chancen. Sie geben in Folge die
Schwerpunkte der laufenden Nachhaltigkeitsberichter-

stattung, der strategischen Zielsetzungen und operativen X . )
8 & 8 P zwei Jahre einer Neubewertung unterziehen.

NACHHALTIGKEIT BEI CA IMMO: WESENTLICHKEITSMATRIX UND FOKUSBEREICHE

5,0
Geschiftsethik, Elljler?ai e&
- Corporate Governance 8
= & Compliance
)
=
2 Mieterbezie- Nachhaltige =
® hungen & Wirtschaft- Beschaffung & 5
-bindung liche Leistung Nachhaltige Stadt- " Lieferkette =
N i quartiersentwicklung %
Z 4,0 i m
<
> Ressourcen- ‘ @
=T I schonung & Kreis- . Ressourcenschonun b
= | Tt bty Rt ghma.& & Kreislaufwirtschaft 5
o~ 1I\I/Ini((-‘itel‘komfort @enmaliet o LeIBle E
=] i :
a Gemeinniitzi -wohlbefinden Bl ﬁ
) Egme1nnu o Nachhaltige Z
T gagement Stadtquartiers- o
& . ‘ entwicklung ¥
< ‘ Nachhaltige Beschaffung &
= 3,0 5
0 o] Lieferkette
Diversitit & Menschenrechte gefs\i{)l:ifggb‘;?g Unternehmensethik,
dingungen Corporate :
P Governance & Compliance
£
? Talente Management &
Personalentwicklung Gesundheit &
Sicherheit
2,0 stark 3,0 4,0 sehr stark 5,0
AUSWIRKUNG AUF UMWELT UND GESELLSCHAFT
Geschiftsrelevanz: weniger stark ' sehr stark

. Soziale Themen . Wirtschaftsthemen . Unternehmensfiihrung . Umweltthemen

Die Darstellung zeigt eine Ubersicht der relevanten CA Immo Nachhaltigkeitsthemen gemif deren Auswirkungsintensitit auf Umwelt, Gesellschaft und
Wirtschaft (horizontale Achse) sowie der Stakeholder Relevanz (vertikale Achse). Die Relevanz fiir den Unternehmenserfolg zeigt sich in der GréBe der
Kreisflachen. Die farblich markierte Fliche kennzeichnet die CA Immo Fokusbereiche (gleichermaBlen hohe Auswirkung und Stakeholder Relevanz).

Soziale, 6kologische und wirtschaftliche Umwelt:
Auswirkungen, Risiken und Chancen durch die —Management von Energieeffizienz und CO.-Emissionen,
CA Immo-Geschiftstitigkeit Abfallaufkommen, Ressourcenverbrauch und kreislauf-
Ein wesentlicher Schritt zur Ermittlung und Gewich- wirtschaftlichen Grundsétzen iiber den gesamten Le-
tung der fiir CA Immo relevanten Nachhaltigkeitsthemen benszyklus der Gebdude
war die Evaluierung der Auswirkungen unserer Ge- —Umweltfreundliche Beschaffung und Lieferkette
schéftstatigkeit auf Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft —Brownfield vs. Greenfield-Entwicklung (Schutz der Bio-
iiber die gesamte Wertschopfungskette. Hierbei wurden diversitét)
u. a. folgende direkte (eigene Aktivitdten) und indirekte —Nachhaltige Produktdefinition fiir Quartiersentwicklun-
(Lieferkette) wesentliche Auswirkungen, Risiken und gen und Neubauprojekte.

Chancen identifiziert.
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Gesellschaft und Wirtschaft:

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

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

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

—Unabhéngige und verantwortungsvolle Unternehmens-
fiihrung, Compliance mit sozial- und umweltrelevanten
Vorgaben, Einhaltung von Menschenrechten, Vermei-
dung von Korruption und Bestechung, Reputationsri-
siko.

UN Sustainable Development Goals (SDGs)

Als wesentlicher Akteur im européischen Immobilien-
sektor unterstiitzt CA Immo die Ziele fiir nachhaltige Ent-
wicklung (Sustainable Development Goals, SDGs") der
Vereinten Nationen (siehe Grafik). Unsere Positionierung
und Aktivitdten stehen im Einklang mit den SDGs, die
wichtigsten Aktionsfelder sind in der Tabelle auf Seite 68
angefiihrt und tiberblicksartig erlautert.

Mitgliedschaften
CA Immo ist aktiv in den wesentlichen Plattformen der
Immobilienwirtschaft und unterstiitzt iiber Mitglied-

schaften bzw. Kooperationen branchenrelevante For-
schung und Entwicklung. So ist CA Immo seit vielen Jah-
ren aktives Mitglied in Organisationen, die

—nachhaltige Stadt- sowie Projektentwicklung fordern, z.
B. die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobili-
enwirtschaft (DGNB), Urban Land Institute (ULI)

—relevante Themen und Anliegen der Immobilienwirt-
schaft offentlich vertreten und standardisieren, z. B. die
European Public Real Estate Association (EPRA), der
Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) oder das Institut
fiir Corporate Governance der deutschen Immobilien-
wirtschaft e. V. (ICG); dariiber hinaus beteiligt sich
CA Immo als Mitglied des ESG Circle of Real Estate (E-
CORE)? an der Entwicklung eines europdischen Sco-
ringstandards, der die Nachhaltigkeit in Immobilien-
portfolios transparent, messbar und vergleichbar ma-
chen soll.

Ziel dieses Engagements ist es, durch Innovationen,
Best Practice und unternehmensiibergreifende Bran-
chenkooperation die Wettbewerbsfahigkeit sowohl auf
operativer als auch auf Unternehmensebene langfristig zu
stdrken (siehe auch Kapitel Forschung und Entwicklung).
Eine vollstdndige Liste aller CA Immo-Mitgliedschaften
findet sich auf unserer Konzernwebsite unter

www.caimmo.com/membership.

ZIELE €. erwickiune
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FOKUSBEREICHE VON CA IMMO IM KONTEXT INTERNATIONALER NACHHALTIGKEITS-INITIATIVEN

Fokusbereich Beschreibung Schwerpunktthemen UN Sustainable
der EU Taxonomie- | Development Goals
Verordnung (SDGs)

Wir wollen einen Beitrag dazu leisten, die globale —Einddmmung des Kli-

Klimaerwdrmung auf 1,5° Celsius zu begrenzen. Deshalb haben mawandels

wir uns das Ziel gesetzt, den Energieverbrauch und CO.-

1 MASSHAHMEN ZUM
KLIMASCHUTZ

—Anpassung an den Kli-
Footprint im Bau und Betrieb unserer Gebdude zu reduzieren mawandel @

Klima & Energie und die Resilienz unseres Portfolios gegeniiber Klimarisiken zu

erh6hen. Durch Sensibilisierung unserer Mieter, Mitarbeiter
und Lieferanten wollen wir klima- und umweltfreundliches

Verhalten im Rahmen unseres Einflussbereichs férdern.

Wir entwickeln Biiroimmobilien fiir den langfristigen Bestand

ausschlieBlich nach hohen Nachhaltigkeitsstandards. Die + Vermeidung und Ver- 12 232&'&'&‘.}.‘%‘“
PRODUKTION
X Einhaltung der damit verbundenen Anforderungen an minderung der Umwelt-
Nachhaltige Beschaffung & m
. nachhaltige Beschaffung stellen wir iiber vielfiltige Umwelt- verschmutzung B
Lieferkette o
und Sozialauflagen fiir Auftragnehmer und Lieferanten auch in + Verantwortung fiir die E
der Lieferkette sicher. Lieferkette E
5|
<
Wir setzen auf Initiativen, die zu reduziertem - Ubergang zu einer E
Ressourcenverbrauch, der Wiederverwendung und dem Kreislaufwirtschaft 12 Eﬁﬁﬁm %
Ressourcenschonung & Recycling von Materialien und Abfall bei Bau, Betrieb und der ~ Nachhaltige Nutzung m E
Kreislaufwirtschaft Sanierung von Gebduden beitragen. und Schutz der Wasser- S
und Meeresressourcen
Wir sind spezialisiert auf die umweltschonende Revitalisierung + Schutz und Wiederher- T
von innerstdadtischen Altstandorten (Brownfield Development). | stellung der biologi- MOSTRK IR
Dabei achten wir auf den Schutz der Biodiversitit und schaffen | schen Vielfalt und der &
Nachhaltige gemischt genutzte Stadtquartiere mit nachhaltiger Infrastruktur | Oko-systeme

Stadtquartiersentwicklung | und hoher Lebensqualitt, die attraktiv, integrativ und

zugénglich sind.

Verantwortungsvolle Unternehmensfithrung und Compliance ~ — Menschenrechte (s
mit sozial-, umwelt- und wirtschaftsrelevanten Vorgaben sind | Arbeitnehmerrechte ::};'ﬁgmm
Basis unserer Geschiftstétigkeit. Wir verpflichten uns dazu,  Bekdmpfung von

Unternehmensethik, Arbeitnehmerrechte zu starken, Menschenrechtsverletzungen Korruption

Corporate Governance vorzubeugen und agieren in unserem gesamten Einflussbereich 10 o

& Compliance nach den Grundsétzen der Nichtdiskriminierung, UNT““EW
Chancengleichheit und Zero Tolerance gegeniiber Korruption 4=)

A 4

und Bestechung.

Wir schaffen sichere, gesundheitsfordernde und attraktive SO
WIHLERGEHEN
Arbeitsumgebungen fiir Mieter, Mitarbeiter und Dienstleister —

= \/V v

sowohl in unseren Gebduden als auch auf den Baustellen. Wir
Gesundheit & Sicherheit

fordern unsere Mitarbeiter und achten auf deren Bediirfnisse,

Gesundheit und Individualitét.
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CA Immo Nachhaltigkeitsagenda:

Ziele, Prinzipien und Mafinahmen

Unsere Agenda fiir einen nachhaltigen Geschéftsbetrieb
fasst alle aktuellen wesentlichen Unternehmensziele,
Prinzipien und MafBnahmen im Kontext unserer Fokusbe-

reiche zusammen. Mit diesem Programm will CA Immo

aktiv zur Erreichung der von der Europédischen Union de-
finierten Klima- und Umweltziele (Klimaneutralitat bis
2050) und dem allgemeinen Ubergang zu einer nachhalti-
gen Wirtschaft beitragen. Ergdnzende Tabellen und Infor-
mationen gemélB EPRA, TCFD und NaDiVeG finden Sie
im ESG Anhang.

CA IMMO AGENDA FUR NACHHALTIGEN GESCHAFTSBETRIEB

fung & Lieferkette

CA Immo-Vergaberichtlinie

Fokusbereiche Ziele & Prinzipien MaBnahmen
Klima & Energie — Reduktion der durchschnittlichen — Umstellung der Stromvertrdge auf 100% Strom aus erneuerbaren
Scope 1+2 CO,-Emissionsintensitit En;rffitt]aquellen im Bestandsportfolio bis 2023 (vom Vermieter be-
scha
des Bestandsportfolios um 50% bis — Einkauf von klimaneutraler Fernwdrme nach lokaler Verfiigbarkeit
2030 (Basisjahr 2019) — Green-Lease-Programm zur Reduktion der CO-Emissionen (Scope 3)
— Alle Neubauprojekte, die ab 2030 fer- im Gebdudebestand (Mieterbeteiligung)
tiggestellt werden, sind klimaneutral — Aufbau eines digitalen Energiemonitoring und -management-Systems
im Betrieb (net zero carbon) fiir das konzernweite Bestandsportfolio bis 2025
. o —Renovierungsprogramm zur systematischen Reduktion des Energie-
~ Klimaneutralitit bis 2050 verbrauchs und CO,-FuBabdrucks des Gebdudebestands
— Kontinuierliche Reduktion des Energiebedarfs von Neubauprojekten
— Ausbau erneuerbarer Energietréger in und an Neubauprojekten (z. B.
Photovoltaik, Solarthermie, Geothermie)
—Reduktion der gebundenen CO,-Emissionen in Neubauprojekten (em-
bodied carbon)
— Kompensation unvermeidbarer Emissionen durch AusgleichsmaB-
nahmen (z. B. CO,-Reduktions-Zertifikate)
Nachhaltige Beschaf- — Sozial- und Umweltauflagen in — Verpflichtung aller Bau-Dienstleister zur Einhaltung umfassender

Nachhaltigkeitsstandards (z. B. Materialdeklaration, Arbeitnehmer-
schutz)

Ressourcenschonung &
Kreislaufwirtschaft

—Erh6hung des Anteils an recyceltem/
wiederverwertbarem Abfall

— Reduktion des Wasserverbrauchs

— Implementierung eines professionellen Abfallmanagements und
Wasserverbrauchsmonitorings im Gebdudebetrieb

— Green-Lease-Programm zur ressourcenschonenden, nachhaltigen Ge-
baudenutzung (Mieterbeteiligung)

Nachhaltige Stadt-

quartiersentwicklung

—Schwerpunkt auf Brownfield Develop-
ment (Revitalisierung von

Altstandorten)

— Weiterfiihrung des strategischen Schwerpunkts auf Revitalisierung
von Altstandorten

— Umsetzung aller Biironeubauten fiir den eigenen, langfristigen Be-
stand nach mindestens DGNB Gold oder LEED Gold-Zertifizierungs-
standard

— Definition eines konzernweiten Standards zur nachhaltigen Projekt-
entwicklung auf Basis von Mieterbediirfnissen und der EU-Taxono-
mie-Verordnung

Unternehmensethik,
Corporate Governance

& Compliance

— Compliance mit ESG Regulierungen
— Freiwilliges Best-Practice-Commit-

ment

— UN Global Compact Mitgliedschaft wird angestrebt
— OECD Leitlinien als Richtschnur unternehmerischen Handelns

Gesundheit & Sicher-
heit

—Vermeidung von Unfillen in Gebéu-
den und auf Baustellen

—Erhalt der langfristigen Leistungsfihig-
keit eigener und externer Mitarbeiter

(Mieter, Auftragnehmer)

— Beriicksichtigung vielfiltiger MaBnahmen fiir Gesundheit und Kom-
fort der kiinftigen Nutzer bereits im Zuge der Gebdudeplanung und
-entwicklung (DGNB-, LEED-, WELL-Zertifizierungsstandards)

— Standardisierte Sicherheitskonzepte im Bau und Gebédudebetrieb

— Umfassende SchutzmaBnahmen im Zuge der Covid-19-Pandemie

— Betriebliche Gesundheitsvorsorge, flexible Arbeitszeitmodelle
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UMWELT

CA Immo will einen Beitrag dazu leisten, die globale
Klimaerwarmung auf 1,5° Celsius zu begrenzen und die
Umwelt zu schiitzen. Deshalb haben wir uns das Ziel ge-
setzt, den CO,-Footprint unserer Geschaftstétigkeit zu re-
duzieren und unsere bisher gesetzten Malnahmen zum
Schutz der Umwelt zu evaluieren und zu intensivieren.

1. KLIMARISIKEN UND -CHANCEN

Der Klimawandel und seine Folgen fiir unsere Umwelt
sind eine globale Bedrohung, deren vielfdltige Auswir-
kungen bereits heute spiirbar sind. Die mit der Klimaver-
danderung verbundenen zukiinftigen gesellschaftlichen,
klimapolitischen, wirtschaftlichen und technologischen
Entwicklungen sind mit hoher Unsicherheit behaftet,
ebenso wie die Geschwindigkeit, mit der sich dieser Ver-
dnderungsprozess vollziehen wird. Vieles wird davon ab-
hédngen, wie empfindlich das Klima-system auf Verdnde-
rungen der Treibhausgasemissionen reagiert, wie stark
sich héhere Erwdrmungsniveaus auf unsere Umwelt aus-
wirken und wie schnell einzelne Lander und Gesellschaf-
ten auf diese Entwicklungen reagieren.

CO:-Emissionen und Szenarien der Klimaerwidrmung

Die globale Erwdrmung um 2°Celsius wird im Laufe des
21. Jahrhunderts {iberschritten werden, wenn es in den
kommenden Jahrzehnten nicht zu einer tiefgreifenden
Verringerung der CO- und anderer Treibhausgasemissio-
nen kommt". Die Grafik rechts oben zeigt Szenarioanaly-
sen fiir die Entwicklung der globalen CO.-Emissionen
und der daraus resultierenden Klimaerwarmung bis
2100.

140

Scenario group

-
o
o

land-use change (GtCO./yr)
1%}
o

Emissions from fossil fuels and

o
/

net-negative global emissions

-25
1980 2000 2020 2040 2060 2080 2100

Source: Global Carbon Project

Szenarioanalyse fiir globale Klimaerwéarmung

Die Rolle des Immobiliensektors im Kampf

gegen den Klimawandel

Uber den gesamten Lebenszyklus betrachtet — von Bau,
Nutzung, Renovierung bis hin zum Abriss — sind Ge-
bédude in der EU fiir 40% des Energieverbrauchs und
36% der energiebedingten Treibhausgasemissionen (CO2)
verantwortlich. Rund 75% der Gebdude in Europa gelten
als ineffizient und weniger als 1% des nationalen Gebéu-
debestands werden jdhrlich im Durchschnitt renoviert?.
Strengere Energiestandards fiir Gebdude, héhere energeti-
sche Sanierungsraten und technologischer Wandel (z. B.
intensivierter Einsatz von erneuerbaren Energietrdgern
wie Warmepumpentechnologien), aber auch die Energie-
wende (Bereitstellung von ausreichend Energie aus er-
neuerbaren Energietrédgern fiir einen klimaneutralen Ge-
bédudebetrieb) sind Schliisselkomponenten, um die EU-
Klimaziele zu erreichen.

CA Immo Klimarisiken und -chancen

Die Analyse der konkreten Klimarisiken fiir unser Ge-
schift ist iberaus komplex und birgt etliche unbekannte
GroBen. Informationen zum Management der fiir
CA Immo relevanten Klimarisiken und den entsprechen-
den organisatorischen Prozessen und Verantwortlichkei-
ten finden sich auf Seite 65 sowie im Kapitel Risikoma-
nagement.

Y IPCC: Climate Change 2021, Sixth Assessment Report, www.ipcc.ch

% https://ec.europa.eu/info/news/focus-energy-efficiency-buildings-2020-
feb-17 en
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Die Klimaverdnderungen stellen ein Risiko dar, das sich
auf zwei Ebenen entfaltet. Bei der Bewertung der spezifi-
schen Klimarisiken fiir CA Immo haben wir diese Ebenen
zur Klassifizierung herangezogen:

—Physische Risiken: Direkte, physische Schiden an
Sachanlagen (Gebduden, Anlagen und Ausriistung)
durch das sich verdndernde Klima, ausgelst durch ext-
reme Wetterereignisse (akute Risiken) oder die kontinu-
ierliche Klimaverdnderung wie Anstieg des Meeresspie-
gels bzw. hohere Temperaturen (chronische Risiken).

Um die entsprechende Risikobelastung unseres Portfo-
lios konkret bewerten zu konnen, haben wir 2021 nattirli-
che Risiken (natural hazards: Flut, Hagelsturm, Blitzein-
schlag, Tornado, Sturm) fiir alle Bestandsgebdude der
CA Immo mit einem Wert von >10 Mio. € evaluiert.” Die
Durchfiihrung einer detaillierten, vorausschauenden Ri-
siko- und Vulnerabilitdtsbewertung nach unterschiedli-
chen RCP-Szenarien (Representative Concentration Pa-
thways) fiir die identifizierten Klimarisiken geméa0 den

Richtlinien der EU Taxonomie ist fiir das Geschiftsjahr
2022 vorgesehen.

Klimaerwédrmung: RCP Szenario Kalkulation
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PHYSISCHE RISIKEN

Risikotyp Risiko-Einschitzung

Risikogruppe: Akut
Wabhrscheinlichkeit:
Hoch

Naturkatastrophen Zeithorizont”: Kurz
und extreme CA Immo Stadt)

Wettereinwirkungen | Risikoexposure®:

trieb

Potenzielle finanzielle Auswirkungen

— Physische Schdden und Beeintrdchtigung
von Gebduden (evtl. verstiarkt durch hohe

Portfoliokonzentration innerhalb einer

I Lieferverzogerungen und Materialeng-
Gering? pisse (unterbrochene Lieferketten)

 Unterbrechung von Produktion bzw. Be-

Aktion und strategische Vorsorge

+ Kontinuierliche Kontrolle, Wartung und In-
standhaltung der Gebdude

—Vorausschauende Projektentwicklung und hohe
Gebdudequalitdt im Bestand

—Durchfiihrung einer Szenarioanalyse gemdl den
Richtlinien der EU Taxonomie in 2022, Ablei-
tung von AnpassungsmafBnahmen zur Erh6hung
der Klimaresilienz des Bestands

—Umfassender Versicherungsschutz fiir Bestand
und Projekte (Baustellen)

— Anderungen bei Rohstoff- und Input-Prei-|- Risikovorsorge u. a. durch Hochwasserschutz-

Risikogruppe:

Chronisch sen konzepte in Gebduden in Flusslage, verbesserte
Allmihliche Wahrscheinlichkeit  Hoherer Energieverbrauch und Betriebs- Drainagesysteme

ahrscheinlichkeit: . . .
Verdnderungen von Hoch kosten bei Gebduden (z. B. durch Anstieg | Implementierung effizienter Kiihl- und
T t d des Kiihlbedarfs)
emperatur un Zeithorizont”: Lang Hih dhal d " Beschattungssysteme

Niederschlag, —Hohere Instandhaltungs- und Baukosten . . . .

CA Immo sur Erhohung der Klimaresilienz + Durchfithrung einer Szenarioanalyse gemdl den
ansteigender T L .
Mooresspisgel Risikoexposure: Wird Anstieg der Versicherungsprémien bzw. Richtlinien der EU Taxonomie in 2022, Ablei

2022 mittels Szenario-

analyse evaluiert

kein Versicherungsschutz maglich

tung von AnpassungsmaBnahmen zur Erh6hung

der Klimaresilienz des Bestands

" Natural Hazards Analyse mit SwissRE CATNET ® Risk Analysis Tool

% https://www.researchgate.net/figure/Global-temperature-increase-used-
in-IPCC-AR5-presented-by-the-RCPs-The-values-in_figl_316307741

% Zeitraum, in dem diese Klimarisiken mit entsprechender
Wahrscheinlichkeit eintreten: Kurz: 0-1 Jahr, Medium: 1-3 Jahre, Lang:
langer als 3 Jahre

4 Gering: 0-10 Mio. €; Mittel: 10-50 Mio. €, Hoch: >50 Mio. €. Betrach-
tungszeitraum: 1 Jahr

% Unter Beriicksichtigung der vorhandenen risikomitigierenden MaBnah-
men wird das derzeit bestehende Restrisiko als gering eingestuft
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—Ubergangsrisiken (Transitionsrisiken): wirtschaftliche
Risiken, die durch den Ubergang zu einer kohlenstoffar-
men Wirtschaft ausgelost werden. Diese Risikogruppe
inkludiert regulatorische Risiken (in Folge neuer oder

verschirfter gesetzlicher Bestimmungen) sowie Risiken
durch Verdnderung von Markt, Nachfrage und Techno-
logien (Markt- bzw. Wettbewerbsrisiken) oder Reputati-
onsverlust (Reputationsrisiko).

TRANSITIONSRISIKEN

Risikotyp

Regulatorische Risiken

Strengere Vorgaben
und Gesetze zu
Dekarbonisierung,
Energieeffizienz und
Anpassung an den

Klimawandel

Marktrisiken
Druck vom
Kapitalmarkt zur
Reduktion der CO.-
Emissionen

(Sustainable Finance)

Verdnderung der
Marktnachfrage hin
zu energieeffizienten
Gebauden (verdnderte

Mieterbediirfnisse)

Reputationsrisiken
Attraktivitét als
Arbeitgeber und
Vermieter,
Stakeholder-

Vertrauen

Risiko-Einschitzung

Wabhrscheinlichkeit:
Hoch

Zeithorizont": Medium

Wabhrscheinlichkeit:
Hoch

Zeithorizont”: Kurz

Wabhrscheinlichkeit:
Hoch

Zeithorizont”: Medium

Wabhrscheinlichkeit:
Hoch

Zeithorizont”: Kurz

Potenzielle finanzielle Auswirkungen

 Hohere Baukosten aufgrund steigender
Anforderungen an Energieeffizienz der
Gebédude und CO:-neutrale Bauprozesse

- Hohere Investitionen in die energeti-
sche Nachriistung/Sanierung des Ge-
baudebestands

+ Compliance-Kosten (Strafen, Abgaben)

+ Erhohte Steuern und/oder Verlust von

Subventionen

i Sinkender Aktienkurs (Reputations-ver-
lust)

 Hohere Finanzierungskosten, schlech-
tere Verfiigbarkeit von Fremdkapital

+ Sinkende Immobilienwerte

 Schlechtere Vermarktbarkeit

 Niedrigere Mietniveaus, niedrigere
Mieterl6se (Stranding Risk)

i Wettbewerbsnachteile aufgrund hoher
Mitarbeiterfluktuation

- Nachteile im Kampf um die besten
Kopfe

Aktion und strategische Vorsorge

+ Genaue Beobachtung der aktuellen und kiinftigen
Rechtslage in unseren Mérkten

I Investitionen in die energetische Nachriistung/
Sanierung des Gebdudebestands

—Vorausschauende Projektentwicklung und hohe
Gebdudequalitdt des CA Immo Portfolios

I Gezieltes Energie- und Nachhaltigkeitsmanage-
ment

 Von CA Immo entwickelte Gebédude iibererfiillen
aktuelle Vorgaben an Energieeffizienz und Um-

weltschutz (der Regulierung voraus sein)

- Klare, messbare Klimastrategie und -Ziele

— Transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung und
—kommunikation

i Strategisches Kapitalrotationsprogramm zur Stei-

gerung der Nachhaltigkeit des Bestandsportfolios

—Hohe Gebdudequalitdt mit hohem Anteil an Nach-
haltigkeitszertifizierungen erhoht die langfristige
Wettbewerbsfdhigkeit des Bestandsportfolios

- Von CA Immo entwickelte Gebédude tibererfiillen
aktuelle Vorgaben an Energieeffizienz und Um-
weltschutz (Premium-Segment, best-in-class)

+ Strategisches Kapitalrotationsprogramm zur Stei-
gerung der Nachhaltigkeit des Bestandsportfolios

i Verantwortungsvolles Geschéftsmodell mit klarem
Bekenntnis zu Nachhaltigkeit und Klimaschutz

I Transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung und
—Kommunikation, Stakeholder-Engagement

Y Kurz: 0-1 Jahr, Medium:

1-3 Jahre, Lang: ldnger als 3 Jahre
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KLIMACHANCEN

Chancen

Ressourceneffizienz:

Effizientere Gebdude

Energiequelle:
Nutzung erneuerbarer
bzw. emissionsarmer

Energien

Produkte und
Dienstleistungen:

Green Buildings

Mirkte: Neue
Geschaftsfelder,
Zielgruppen und
Finanzierungs-

moglichkeiten

Klimaresilienz

Potenzielle finanzielle Auswirkungen

+ Geringere Betriebskosten durch Effizienzsteigerungen
sowie reduzierten Wasser- und Energieverbrauch

— Hoherer Wert bzw. hohere Wertstabilitdt des Portfolios

bei fossilen Brennstoffen durch Effizienzsteigerungen,
den Einsatz erneuerbarer Energien und emissionsarmer
Technologien fiir den Betrieb der Immobilien
 Moglichkeit der Nutzung politischer Anreize fiir eine
emissionsarme Wirtschaft (Fordermittel)

- Reputationsgewinn und Wettbewerbsvorteil durch
transparente und vorausschauende Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung und héhere Nachfrage nach Produkten/
Dienstleistungen mit geringen Emissionen (,,Green
Buildings®)

- Wettbewerbsvorteil durch schnelle Anpassungen des
Gebdudebestands (moderne Technologien und
Innovationen zur Optimierung der Energieeffizienz

und Emissionsreduktion)

— Hohere Einnahmen, Wettbewerbsvorteile durch Zu-
gang zu neuen und aufstrebenden Mérkten
i Green Finance: Niedrigere Finanzierungskosten, bes-

sere Verfligbarkeit von Fremdkapital

+ Erhohte Marktbewertung durch Widerstandsfahigkeits-
planung (z.B. Infrastruktur, Standort, Gebdaudebeschaf-
fenheit)

+ Geringere Instandhaltungskosten und Kosten fiir Sanie-
rung durch hohe Belastbarkeit/Klimaresilienz der Ge-
baude

Aktion und strategische Vorsorge

4+ Nachhaltigkeitszertifizierungen und hohe Gebdudequalitét

des CA Immo-Portfolios verbessern die langfristige

Wettbe-werbsfahigkeit des Bestandsportfolios

+CA Immo Agenda fiir nachhaltigen Geschiftsbetrieb (Ziele

und MaBnahmenkatalog siehe Seite 69)

- Geringe Abhingigkeit von kiinftigen Preissteigerungen + CA Immo Agenda fiir nachhaltigen Geschiftsbetrieb (Ziele

und MaBnahmenkatalog siehe Seite 69)

 CA Immo verfiigt iiber ein hochwertiges Portfolio mit hohem
Anteil an Nachhaltigkeitszertifizierungen (DGNB, LEED,
BREEAM)

i Von CA Immo entwickelte Gebéude iibererfiillen aktuelle Vor-
gaben an Energieeffizienz und Umweltschutz (DGNB Gold o-
der LEED Gold-Zertifizierungsstandard, starker Track-record
und Inhouse Expertise als Green Building Developer)

- Nutzung von Erkenntnissen und Synergien aus der Projekt-
entwicklung zur Reduktion von CO,-Emissionen und Res-
sourcenverbrauch im Bestand

- Transparente Nachhaltigkeitsberichterstattung und

-kommunikation

i Verantwortungsvolles Geschéftsmodell mit klarem, frithzeiti-
gen Bekenntnis zu Nachhaltigkeit und Klimaschutz bringt
umfassende Wettbewerbsvorteile in der Kunden- und Investo-
renansprache

— Im Jahr 2021 hat CA Immo ihr ESG Commitment mit der Un-
terzeichnung einer nachhaltigkeitsorientierten Finanzierung
(RCF) in H6he von 300 Mio. € untermauert. Diese griine Fi-

nanzierungsstrategie soll kiinftig weiter ausgebaut werden

+ Klares strategisches Bekenntnis zu hochwertigen Core-Pro-
dukten in attraktiven innerstddtischen Metropol-Lagen

+ Durchfithrung einer Szenarioanalyse gemdl den Richtlinien
der EU Taxonomie im Geschiftsjahr 2022, Ableitung von An-
passungsmaBnahmen zur Erh6hung der Klimaresilienz des

Bestands
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2. KONZERNEBENE

Klima & Energie: Klimafreundliche Mobilitét

7l Das Bekenntnis von CA Immo zu Klima- und Um-

4 weltschutz gilt sowohl auf operativer als auch auf
Konzernebene. Hier konnen wir einen Beitrag leisten, in-
dem wir unsere Flugreisen sowie den CO.-Ausstof3 der
Dienstwiégen, die wir Mitarbeitern zur Verfiigung stellen,
reduzieren. In diesem Sinne bieten wir den Mitarbeitern
in zunehmendem MaBe die Moglichkeit, Elektro- bzw.
Hybridfahrzeuge als Dienstwagen zu nutzen. Ende 2021
lag der Hybrid-Anteil der Dienstwégen konzernweit bei
12% (2020: 7%), auf Elektroautos entfielen 5% (2020:
2%). Diese Anteile sollen sukzessive weiter ausgebaut
werden.

Dartiber hinaus unterstiitzen wir die Mobilitatswende, in-
dem wir in unseren eigenen Gebduden Elektroladestatio-
nen einbauen. In Summe waren zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2021 in unseren Gebduden insgesamt 154 Elektrola-
destationen verfiigbar. Im Geschiéftsjahr 2022 ist die
Durchfiihrung einer konzernweiten, objektbezogenen Be-
standsanalyse geplant, auf deren Basis eine gebiindelte
Umriistung auf E-Ladestationen erfolgen soll.

Unsere Reiserichtlinie sieht vor, dass Mitarbeiter — wo
immer moglich — anstelle von Flugreisen auf die Bahn
umsteigen. Weitere Aktivitdten wie die Férderung der
BahnCard bzw. von Job-Tickets fiir den lokalen Nahver-
kehr sollen ein Umsteigen unserer Mitarbeiter vom Auto
auf 6ffentliche Verkehrsmittel anregen.

Klima & Energie: Reduktion des CO.-Fulabdrucks der
CA Immo-Biiros durch griinen Stromeinkauf
W Im Jahr 2021 wurde im Zuge der Umstellung des
| CA Immo-Gebéudebetriebs auf Griinen Strom auch
die Versorgung der eigengenutzten CA Immo-Biiros mit
Energie aus erneuerbaren Energiequellen bis 2025 gesi-
chert (siehe Seite 75). Mit diesem griinen Energieein-
kauf konnen wir den CO,-FuBabdruck unserer eigenge-
nutzten Biiroflachen deutlich reduzieren. Eine Aufstel-
lung des Energieverbrauchs inkl. der daraus resultieren-
den CO:-Emissionen sowie des Wasser- und Abfallauf-
kommens in den eigengenutzten CA Immo-Biirofldchen
findet sich im ESG Anhang.

3. BESTANDSPORTFOLIO

Wir haben den Anspruch, unseren Mietern hochwertige
Gebdude in Top-Lagen zu bieten. Teil dieses umfassenden
Qualitdtsanspruchs ist es, nachhaltige und energieeffizi-
ente Gebdude im Bestand zu halten und diese moglichst
ressourcenschonend zu betreiben. Um eine lange Wertbe-
standigkeit, Marktfahigkeit und umfassende Nachhaltig-
keit aller Immobilien zu gewéhrleisten, setzt CA Immo
auf Qualitdts- und Nachhaltigkeitsmanagement iiber den
gesamten Lebenszyklus der Gebdude. Im Zuge dessen
kommen vielfdltige MaBfnahmen zur Umsetzung, um die
Energiebilanz unserer Gebdude zu optimieren und den
CO.-FuBabdruck und Ressourcenverbrauch zu minimie-
ren (6kologischer Gebdudebetrieb).

Das CA Immo-Bestandsportfolio umfasste per Ende
2021 insgesamt 66 Bestandsgebdude, davon 56 Multi-
Tenant-Biirogebdude, ein Einkaufszentrum und 9 Single-
Tenant Gebidude (davon 3 Hotels). Rund 91% des Gebiu-
debestands” sind Biiroimmobilien. 42 Gebdude werden
mit Fernwirme beheizt, die restlichen 24 mit Gas.

Klima & Energie: Standardisiertes Energiemanagement
CA Immo erhebt und analysiert kontinuierlich den
Energieverbrauch aus Warme und Strom sowie die

daraus entstehenden CO,-Emissionen des Bestandsport-
folios (siehe Tabelle auf Seite 75 sowie EPRA-Tabelle im
ESG Anhang). Diese Daten fliefen in das konzernweite
Energiemonitoring ein, auf dessen Basis Entscheidungen
tiber energetische OptimierungsmaBnahmen getroffen
werden.

Um kiinftig ein noch detaillierteres und zugleich zeitna-
hes Energiemonitoring inklusive Schwachstellenanalysen
zu ermoglichen, ist der Aufbau eines konzernweiten, di-
gital gestiitzten Energiemanagementsystems in Umset-
zung. Basis dafiir sind die Umstellung auf Smart Meter
(digitale Zdhler) sowie eine Evaluierung zur Auf- bzw.
Umriistung der Building Management Systeme (BMS) im
internationalen Gebdudebestand. Durch digitales Energie-
datenmanagement soll ein kontinuierliches und effekti-
ves Monitoring der aktuellen Verbrauchsdaten gewéhr-
leistet werden.

Ein GroBteil der deutschen und rd. die Hélfte der oster-
reichischen CA Immo-Gebdude wurden im Jahr 2021 auf
digitale Stromzdhler umgertistet, bis 2025 sollen die CEE-
Léander folgen. Bis dahin soll auch der Einbau digitaler
Gaszdhler abgeschlossen sein. Durch den Ausbau der Ge-
bédudedigitalisierung (intelligente BMS-Steuerung der

U Nach Bilanzwert, exkl. kurzfristiges Immobilienvermégen
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75

technischen Gebdude-Infrastruktur wie z. B. Licht-,
Klima- und Heizanlagen) soll die Energieeffizienz im Be-
trieb weiter optimiert werden.

Energiemanagement-Programm:

Prozesse, Steuerung, Verantwortlichkeiten

In den Facility-Management-Vertragen jedes CA Immo-
Gebaudes sind umfangreiche Regelleistungen fiir das
Energiemanagement enthalten (Service Level Agree-
ments). Diese sehen ab 2022 u. a. die Erstellung halbjahr-
licher Berichte zur Energieeffizienz jedes einzelnen Ge-
béudes vor, anhand derer Mafinahmen zur Verbesserung
der energetischen Effizienz der Gebdude abgeleitet wer-
den — sowohl fiir die Miet- als auch die Allgemeinflachen
(Optimierungsvorschlége fiir Mieter und Eigentiimer).
Die Steuerung und Uberwachung dieser Prozesse obliegt
dem technischen Asset Management von CA Immo. In-
vestitionen in die energetische Modernisierung der Ge-
baude (Green CAPEX) werden als Teil der Instandhal-
tungsaufwédnde im Zuge des jdhrlichen Budgetierungs-
prozesses vom Asset Management vorgeschlagen und
vom Vorstand beschlossen.

Energieverbrauch und CO.-Footprint

Im Jahr 2020 konnte die durchschnittliche CO.-Emissi-
onsintensitét (= jdhrliche CO.-Emissionen je m?) des
CA Immo-Bestandsportfolios (Scope 1+2, exkl. Mieter-
energiebezug) um rd. 11% zum Vorjahr reduziert werden.
Diese Reduktion basiert auf einem Riickgang sdémtlicher

Energieverbrauchswerte im Jahresvergleich (-14% Strom-
verbrauch like-for-like; —10% Gasverbrauch like-for-like;
—4% Energieverbrauch aus Fernwirme like-for-like). Die
durchschnittliche Energieintensitédt (Energieverbrauch je
m2, exkl. Mieterenergiebezug) reduzierte sich im Jahres-
vergleich um 13%. Wesentliche Treiber dieser Entwick-
lung sind vor allem:

—Die permanente Ubernahme eigener Projektfertigstel-
lungen in den eigenen Bestand

—Gezielter Verkauf dlterer Bestandsgebdude (strategisches
Kapitalrotationsprogramm)

—Geringere Biironutzung ab 2020 (Covid-19-Pandemie)

—Energiemanagement und Renovierungsmafnahmen

—Einkauf von Okostrom

Der Anteil von Strom aus erneuerbaren Energiequellen
lag im Jahr 2020 bei 1% des Gesamtverbrauchs. Dieser
Anteil wird sich im Zuge der kontinuierlichen Umstel-
lung auf grilnen Strom ab 2021 deutlich erhdhen (siehe
Absatz zu griilnem Stromeinkauf auf Seite 67).

Da die Verbrauchsdaten fiir das Jahr 2021 zum Berichts-
zeitpunkt noch nicht vollstdndig vorlagen, sind der in
der untenstehenden Tabelle fiir 2021 angefiihrte Energie-
verbrauch sowie der darauf basierende CO.-Emissions-
wert vorldufige Schiatzwerte auf Basis der Verbrauchsda-
ten 2020 (Hochrechnungsmethodik siehe ESG Anhang .

ENERGIE-VERBRAUCHSDATEN UND CO.-FOOTPRINT DES CA IMMO-BESTANDSPORTFOLIOS"

Verinde-

EPRA Code Abdeckung | MabBeinheit 2019 2020 | rungin % 2021e?
Energieintensitit der Gebiude Allgemeinstrom,
(ohne Mieterenergiebezug) Energy-Int | Heizwirme, Kiihlung kWh/m? 138 119 -13 136
CO:-Emissionsintensitit der Gebidude Allgemeinstrom,
(Scope 1+2) GHG-Int | Heizwirme, Kiihlung kgCO.e/m? 36,5 32,6 -11 25,3
Bruttoinnenfliche (GIA) # Gesamtes Gebdude m2i 1.357.552 | 1.422.963 5 1.420.512
Anzahl der Gebdude ¥ Gesamtes Gebdude Anzahl 53 55 54

1) Informationen zu Berichtsgrenzen und Analysemethodik der Verbrauchswerte finden Sie im ESG Anhang. Die dargestellten Verbrauchsdaten (sowie
daraus resultierende Emissionen) inkludieren den von CA Immo eingekauften Strom fiir Allgemeinflichen (Allgemeinstrom) sowie Energie fiir Heizwérme
und Kiihlung im gesamten Gebdude. Vom Mieter direkt bzw. von CA Immo zentral fiir Mieterbereiche eingekaufter Strom (Submetering) ist exkludiert, da
vollstandige Verbrauchswerte zum Mieterstrom nicht fiir alle Gebdude vorliegen. Eine detaillierte Tabelle zu Energieverbrauchs- und Emissionswerten des
CA Immo-Bestands gemiB EPRA Best Practice Recommendations finden Sie im ESG Anhang.

2 Die Energieverbrauchs- und Emissionswerte fiir 2021 sind vorldufige Schitzwerte, da die Verbrauchsdaten fiir dieses Jahr zum Berichtszeitpunkt noch
nicht vollstdndig vorlagen. Angaben zum Hochrechnungsmodus finden Sie ebenfalls im ESG Anhang.

3 Im Geschiftsjahr 2021 wurde die zur Kalkulation der Energie- und CO,-Intensititen herangezogene Flache von vermietbarer Nutzflache (GLA) auf Brutto-
Innenfldche (GIA) umgestellt. Die Werte fiir 2019 und 2020 wurden entsprechend angepasst.

4 Multi-Tenant-Gebaude. Single-Tenant-Gebaude sind in dieser Analyse nicht beriicksichtigt, da fiir diese die Trennung in Allgemein- und Mieterstrom

nicht vorliegt.




KONZERNLAGEBERICHT

Energetische und klimagerechte Modernisierung

von Bestandsimmobilien

CA Immo investiert kontinuierlich in die Optimierung
der Energieeffizienz des Bestandsportfolios. Teil dieses
energetischen Modernisierungsprogramms sind u. a. fol-
gende Mafinahmen:

—Austausch alter Pumpen gegen energiesparende Hoch-
effizienzpumpen

—Sukzessiver Austausch herkommlicher Beleuchtung ge-
gen LED-Technik mit modernen Sensoren

—Installation von Warmeriickgewinnung bei Liiftungsan-
lagen

—Modernisierungen und Anlagenverbesserungen z. B.
von Heizungs- und Kithlmedien

—Moderne Energiemanagement-Systeme, um Optimie-
rungspotenziale im Gebdude friithzeitig zu identifizie-
rem.

Im Jahr 2021 wurden unter anderem detaillierte Ener-
gie-Assessments fiir Gebdude mit (im Vergleich zum Port-
foliodurchschnitt) erhohtem Energieverbrauch durchge-
fithrt, um gezielte MaBnahmen fiir weitere Effizienzstei-
gerungen ableiten und sukzessive umsetzen zu kénnen.

Klima & Energie: Reduktion der CO.-Emissionen durch

Umstellung des Gebédudebetriebs auf griine Energie

Die nationale Biindelung und konzernweite Umstellung
der Strombeschaffung auf erneuerbare Energietrager
(Wind- Wasser- bzw. Sonnenenergie) wurde 2020 einge-
leitet und im Sommer 2021 abgeschlossen. Die lander-
spezifischen Vertrdge beziehen sich auf den Zeitraum
2020 bis 2025 und inkludieren den Einkauf von
Okostrom fiir alle Allgemeinflichen und vom Vermieter
zur Verfiigung gestellten Dienste (z. B. Kithlung, Beleuch-
tung, Aufziige) in unseren Multi-Tenant-Gebduden sowie
die Stromversorgung in unseren eigengenutzten
CA Immo-Biirofldchen. Da in den CEE-Landern Ungarn,
Rumaénien, Polen und Tschechien dariiber hinaus der ge-
samte Mieterstrom von CA Immo zentral eingekauft wird,
inkludieren die griinen Stromvertrdge in diesen Ldndern
auch den gesamten Mieterstrom.

Die Versorgung der osterreichischen und polnischen
Gebédude sowie eines Teils des deutschen Gebdudebe-
stands ist seit 1. Jdnner 2021 auf griinen Strom umge-
stellt. In den restlichen Landern erfolgt die Umstellung
des Realbetriebs auf Okostrom nach Auslaufen der aktu-
ellen Energievertrdge und wird voraussichtlich bis Ende
2023 abgeschlossen sein.

Um auch die CO,-Emissionen aus der Beheizung des
Gebaudebestands zu reduzieren, sollen zudem die Fern-
wirmevertrage je nach lokaler Verfiigbarkeit sukzessive
auf griine bzw. CO:-neutrale Energietréger (z. B. aus Ab-
wérme, Verbrennung von Biomasse oder Minderungszer-
tifikate) umgestellt werden. Im Jahr 2021 wurden ent-
sprechende Vertrédge fiir unsere Gebdude in einigen deut-
schen Stddten (K6ln, Diisseldorf, Mainz) bereits abge-
schlossen, der Anteil an griiner bzw. CO.-neutraler Fern-
wirme soll kiinftig weiter ausgebaut werden.

Mieterbeteiligung: Green Lease Agreements

Ein ganzheitlich umwelt- und klimafreundlicher Gebédu-
debetrieb bedarf der Mitwirkung unserer Mieter. So liegt
z. B. der Abschluss der Stromvertrédge fiir die Mietfldchen
— und somit die Entscheidung iiber den Ankauf von ,,grii-
nem“ oder ,,grauem” Strom — in Osterreich und Deutsch-
land im Verantwortungsbereich unserer Mieter, da aus
rechtlichen Griinden nur in den CEE-Landern Ungarn,
Ruménien, Polen und Tschechien neben dem Allge-
meinstrom auch der gesamte Mieterstrom von CA Immo
zentral eingekauft werden kann.

Mittels Green Lease Agreements (Kunden-Okoeffizienz-
Programm) bieten wir unseren Mietern die Moglichkeit,
sich partnerschaftlich an unserer Umwelt- und Klima-
schutz-Initiative zu beteiligen und ein starkes Zeichen
fiir Nachhaltigkeit zu setzen. Entsprechende Vertragsbe-
standteile wurden 2021 final ausgearbeitet und erste
griine Mietvertrdge (vor allem in Deutschland) abge-
schlossen. In den kommenden Jahren sollen neue und be-
stehende Vertragsverhaltnisse sukzessive auf Green Lea-
ses umgestellt werden. Green Lease Agreements inkludie-
ren u. a.:

—Bezug von Okostrom zu optimierten Konditionen
(CA Immo-Mieterstrompool) zur Reduktion der CO.-
Emissionen im operativen Betrieb (Scope 3)

—Daten- und Informationsaustausch mit dem Mieter
(Verbrauch, Belegung, Nutzung) und Analyse von
Verbrauchsdaten (Energie-Monitoring)

—Verminderung von Abfall, 6kologische Reinigung

—Anreize fiir klimafreundliche Mobilitdt der Mitarbeiter
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Ressourcenschonung & Kreislaufwirtschaft im
Gebiudebetrieb
Da CA Immo fiir alle Multi-Tenant Biiro-Bestands-
gebdude sowohl den Wassereinkauf als auch die
Abfall-Entsorgung zentral organisiert, liegen fiir den
GroBteil der Bestandsgebdude (2020: 59 von 67 Gebédu-
den) Wasserverbrauchs- und Abfalldaten vor. Fiir das
Jahr 2020 konnte die Datenbasis von 52 (2019) auf 59 Ge-
bédude deutlich ausgeweitet werden. Zum Berichtszeit-
punkt lagen zu den Verbrauchswerten 2021 keine ausrei-
chenden Daten fiir eine aussagekraftige Schétzung vor.

Im Jahr 2020 ging die Wasserintensitit (durchschnittli-
cher jdhrlicher Wasserverbrauch je mz?) im Jahresvergleich
um 37% zuriick. Dieser starke Riickgang ist vor allem auf
die geringere Biironutzung angesichts der Covid-19-Pan-
demie zurtickzufiithren. Durch den Einbau von digitalen

Wasserverbrauchsziahlern (Smart Meter) und entspre-
chendes Verbrauchsmonitoring soll der Wasserverbrauch
weiter optimiert werden.

Die Abfall-Recyclingquote (inkl. Wiederverwendung)
lag bei 21% und somit 3 Prozentpunkte iiber dem Vorjah-
reswert. Im Sinne eines effizienten Betriebskosten- und
Nachhaltigkeitsmanagements besteht unser Anspruch,
bestehende Entsorgungskonzepte zu optimieren, die Ab-
fall-Recyclingquote weiter zu erhhen und letzte Daten-
liicken zu schliefen. Ein Rahmenvertrag fiir professionel-
les Abfallmanagement der deutschen Gebdude wurde im
Jahr 2021 abgeschlossen und ist per 1. Jdnner 2022 in
Kraft. Dariiber hinaus soll die kontinuierliche Umstel-
lung auf Green Lease Vertrédge zu einer besseren Miilltren-
nung durch die Gebdudenutzer beitragen (Mieterbeteili-
gung).

WASSERVERBRAUCH UND ABFALL-RECYCLINGQUOTE DES CA IMMO-BESTANDSPORTFOLIOSY

EPRA Code |

Intensitit des Gebidudewasserverbrauchs Water-Int

Abfall Recycling?

Bruttoinnenfliche (GIA) ¥
Abdeckung ¥

2019 2020 Verianderung in %

044 | 0,28 | -37|

Entsorgungsweg (% 18 21 3%
m 1.326.622 |  1.494.178 | 13 |

Anzahl der Gebdude | 52 | 59 | |

1) Informationen zu Berichtsgrenzen und Analysemethodik finden Sie im ESG Anhang. Alle Kennzahlen beziehen sich auf das gesamte Gebdude.
2 Anteil am gesamten jahrlichen Abfallaufkommen, der durch Wiederverwendung oder Wiederverwertung (Recycling) entsorgt wurde.
3 Im Geschiftsjahr 2021 wurde die zur Kalkulation der Wasser-Intensitit herangezogene Flache von vermietbarer Nutzfldche (GLA) auf Bruttoinnenfldache

(GIA) umgestellt. Die Werte fiir 2019 und 2020 wurden entsprechend angepasst.

4 Anzahl der Gebdude, deren Verbrauchsdaten in die entsprechende Kennzahl eingeflossen sind. Da seit 2020 alle Assetklassen in die Analyse
eingebunden wurden, hat sich die Anzahl der Gebdude von 2019 auf 2020 von 52 auf 59 erhoht.

5) Prozentpunkte

Nachhaltigkeitszertifizierungen

als objektivierter Nachweis der Bestandsqualitit

Die nachhaltige Inhouse-Projektentwicklung fiir das ei-
gene Portfolio zur Steigerung der Qualitédt des Gebdude-
bestands ist seit vielen Jahren ein wichtiger Bestandteil
der Nachhaltigkeitsstrategie von CA Immo. Um einen
transparenten, international vergleichbaren und objekti-
vierten Nachweis der Gebdudequalitét {iber das gesamte
Portfolio hinweg erbringen zu kénnen, ldsst CA Immo
auch strategische Core-Bestandsgebdude zertifizieren.

2021 wurde der Zertifizierungsprozess fiir zwei Biiroge-
bédude (Projektfertigstellungen) in Berlin abgeschlossen,
ein Biirogebdude in Warschau wurde rezertifiziert. Dem
gegeniiber stand der Verkauf von zwei zertifizierten Be-
standsgebduden in CEE. Zum 31. Dezember 2021 waren
44 CA Immo Biiro- und zwei Hotelgebdude (2020: 43

77

bzw. 2) nach DGNB, LEED oder BREEAM-Standard zerti-
fiziert, weitere fiinf Bestandsgebédude (vier deutsche Pro-
jektfertigstellungen sowie ein Warschauer Bestandsge-
bdude) befanden sich im Zertifizierungsprozess. Nach Bi-
lanzwert waren rd. 72% des gesamten CA Immo-Be-
standsportfolios (alle Assetklassen; 2020: 69%) bzw. 75%
des gesamten Biirobestands (2020: 72%) zertifiziert. Ge-
messen an der vermietbaren Nutzflache machte der zerti-
fizierte Bestand rd. 71% am Gesamtportfolio (2020: 67%)
bzw. 78% am Biiroportfolio (2020: 75%) aus.

Der Bilanzwert des zertifizierten Immobilienbestands
(alle Assetklassen) lag zum 31. Dezember 2021 bei rund
3.596 Mio. € (31. Dezember 2020: 3.265 Mio. €), inkl. der
Gebdude im Zertifizierungsprozess lag der Wert bei rund
3.965Mio. € (31. Dezember 2020: 3.714 Mio. €).
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ZERTIFIZIERTER IMMOBILIENBESTAND NACH 4. PROJEKT- UND QUARTIERSENTWICKLUNG
REGIONEN Y
in Mio. € Bestand Bestand mit Anteil Nachhaltige Stadtquartiersentwicklung
gesamt | Nachhaltigkeits- zertifizierter Durch Projekt- und Quartiersentwicklung prégt
zertifikat Bestand in % CA Immo das Erscheinungsbild von GroBstadten
Deutschland 2.503 1.559 62% wie Berlin, Frankfurt, Miinchen und Prag entscheidend
Osterreich 497 122 25% mit. Hierbei decken CA Immo-Spezialisten die gesamte
CEE 1.996 1.915 96% Wertschopfungskette ab: von der Grundstiicksaufberei-
Summe 4.996 3.596 72% tung, der Mitwirkung am Masterplan und Baurechtschaf-

fung tiber die Realisierung der umgebenden Infrastruktur

U nach Bilanzwert. Basis: Immobilien im 100%-Eigentum von CA Immo bis zur Errichtung und zum Betrieb neuer Gebiude

(vollkonsolidiert).
Dadurch entstehen gemischt genutzte innerstddtische

Quartiere mit kurzen Wegen und hoher Lebensqualitét.
Von CA Immo entwickelte Gebdude sind gekennzeichnet

- durch hohe technische und architektonische Qualitt,
ZERTIFIZIERTE BESTANDSGEBAUDE NACH

BILANZWERT 9 flexible Flachennutzung und geringen Energieverbrauch.

Nachhaltigkeitszertifizierung fiir Neubauten %
ko) Seit 2011 werden alle von CA Immo fiir den eigenen, E
2 langfristigen Bestand entwickelten Biiroimmobilien nach =
5 3,964 hohen Nachhaltigkeitsstandards (mindestens DGNB"Y %
S 3.265 Gold oder LEED? Gold) und unter Beriicksichtigung der 5
- 2,686 langjdhrigen Erfahrungen aus dem laufenden Gebdudebe- N
" trieb errichtet. Am Beginn jeder Projektentwicklung steht é
eine standortspezifische und nutzerorientierte Produkt-
1 definition, die u. a. den Standard und die Ausprdgung
. . . der Nachhaltigkeitszertifizierung definiert. Daraus leiten
2018 2019 2020 2021 sich die entsprechend Mindeststandards an die 6kologi-
mmm (sterreich W Deutschland CEE Gebiiude im Zertifizierungsprozoss sche, soziokulturelle und funktionale, technische, Stand-
! Immabilien mit Hauptmutzungsart Biiro + Hotel im 100%-Eigentum von CA Immo ort- sowie Prozessqualitét ab.
(vollkonsolidiert).
UBERBLICK NACHHALTIGKEITSSTANDARDS
AKTUELLER BAUPROJEKTE
ZERTIFIZIERUNGEN DES CA IMMO Stadt Projekt System | Kategorie
BESTANDSPORTFOLIOSY Eleelihems am
(Basis: 3,6 Mrd. € Bilanzwert) .
Berlin Europaplatz DGNB Gold
W DGNB Gold 24% Berlin Grasblau DGNB Gold
DGNE Platin 15% Berlin Upbeat DGNB Gold
B LEED Gold 21% Frankfurt ONE DGNB Platin
LEED Platin 7%

W BREEAM Interim 6% Im Zuge des Zertifizierungsprozesses begleitet ein ge-

Bl BREEAM Very Good 19% méb dem jeweiligen Standard (DGNB, LEED) akkreditier-
 BREEAM Excellent 8% ter externer Auditor den gesamten Planungs- und Bau-
prozess. Der Auditor stellt die Implementierung der ver-

einbarten Nachhaltigkeitskriterien sicher. Die Nachhaltig-

 Immobilien mit Hauptnutzungsart Biiro + Hotel im 100%-Eigentum von CA Immo
(vollkonsolidiert).

keitsziele des Projekts werden in einem Vorzertifikat auf

2)

D www.dgnb-system.de/de/gebaeude/neubau/kriterien/ www.usgbc.org/leed/why-leed
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Grundlage der Gebdudeplanung festgehalten. Deren Um-
setzung wird nach Fertigstellung des Gebdudes vom Zer-
tifizierungsgeber iiberpriift und mit Erteilung des finalen
Zertifikats bestétigt.

Klima & Energie: Energieeffizienz und
CO:-Emissionen in der Projektentwicklung
7¥ Unser Anspruch ist seit vielen Jahren, besonders

>/ nachhaltige und energieeffiziente Gebédude fiir das
eigene Portfolio zu entwickeln und dadurch die Qualitét
des Gebdudebestands sukzessive zu erh6hen. Wahrend
im Bestandsmanagement vor allem die Nachhaltigkeit im
Gebdudebetrieb im Fokus liegt, wird in der Projektent-
wicklung der gesamte Lebenszyklus des Gebdudes be-
trachtet (cradle to grave).

Um die Auswirkungen eines Gebdudes auf seine Um-
welt (u. a. CO.-Emissionen) in allen Phasen seines Le-
benszyklus zu ermitteln und zu optimieren, fithrt
CA Immo bereits in der Gebdudeplanung eine umfas-
sende Okobilanz (Life Cycle Assessment, LCA) durch.
Diese Analysen unterscheiden zwei Arten von Emissio-
nen:

Gebundene CO.-Emissionen (embodied carbon):
—Emissionen, die bei der Herstellung von Baumaterialien
und deren Transport entstehen (Phase A1-A3)
—Emissionen des Bauprozesses (Phase A4-A5)
—Emissionen aus der Instandhaltung, Reparaturen/
Sanierungen wéhrend des Lebenszyklus (B1-B5)
—Emissionen aus Abriss und Entsorgung (C1-4)
—Emissions-Gutschriften aus Wiederverwertung und
Recycling (D)

Operative CO.-Emissionen (operational carbon):
—Emissionen aus dem Energieverbrauch im Gebdudebe-
trieb (Heizung, Warmwasser, Beleuchtung, Klimatisie-
rung, Liiftung) (Phase B6)
—Emissionen aus dem Wasserverbrauch (Phase B7)

Fiir alle nach DGNB oder LEED zertifizierten Neubau-
projekte (15 Gebdude im Zeitraum 2011-2021) wurden
entsprechende LCAs durchgefiihrt. Basierend auf einer
im Jahr 2021 nach DGNB-Methodologie durchgefiihrten
ersten Analyse von 13 LCAs unserer deutschen Neubau-
projekte der vergangenen Jahre zeigt sich ein durch-
schnittlicher gesamter CO.-FuBabdruck je Gebdude von

rd. 2.000 kg CO,/m2. Davon entfallen rund 500 kg CO2/m?
auf gebundene Emissionen und rund 1.500 kg CO./m? auf
operative CO.-Emissionen. Operative CO.-Emissionen
machen demnach 70 bis 85% der gesamten CO.-Emissio-
nen wéhrend des Lebenszyklus eines Gebdudes aus und
sind somit der groBite Hebel zur Verringerung des CO.-
FuBabdrucks. Diese Daten stehen im Einklang mit einer
aktuellen Analyse der Deutschen Gesellschaft fiir Nach-
haltiges Bauen (DGNB)".

Operative CO.-Emissionen

In den vergangenen zehn Jahren (2011-2021) konnte
CA Immo den durchschnittlichen Primédrenergiebedarf?
der realisierten Projekte” von mehr als 150 kWh/m?/a auf
unter 100 kWh/m2/a senken. Die Hauptgriinde fiir diese
Verbesserungen waren einerseits die Steigerung der Ener-
gieeffizienz und andererseits die fortschreitende Dekar-
bonisierung von Fernwérme und Strom (Energiewende).
Gleichzeitig lag der Primérenergiebedarf der Neubauten
im Durchschnitt um rund 30% unter den jeweiligen ge-
setzlichen Anforderungen®. In den kommenden Jahren
konnen operative CO.-Emissionen neuer Gebaude u. a.
durch folgende MaBlnahmen weiter reduziert werden:

—Reduktion des Energiebedarfs durch Optimierung der
Gebdudehiille und —Technik sowie durch

—Verstérkte Digitalisierung der Gebdude-Leittechnik

—Noch intensivere Nutzung erneuerbarer Energietrdger
im und am Gebdude (z B. Photovoltaik, Geothermie)

Parallel zu diesen MaBnahmen sollte der kontinuierli-
che Fortschritt bei der Dekarbonisierung der Versorgungs-
netze (Strom und Fernwirme) in den kommenden Jahren
die Emissionen aus dem Energieverbrauch der Gebdude
weiter reduzieren.

Gebundene CO;-Emissionen

CA Immo hat im Geschéftsjahr 2021 sdamtliche Life
Cycle Assessments (LCA) analysiert, die im Zuge von
deutschen Neubauprojekten in den vergangenen zehn
Jahren erstellt wurden. Die daraus gewonnenen Erkennt-
nisse werden nun zur systematischen Optimierung der
durch den Bau und die Renovierung unserer Gebdude
verursachten CO.-Emissionen herangezogen. Zukiinftig
wird die Okobilanz (LCA) das zentrale Instrument im
Planungsprozess, um Energieverbrauch und CO:-Emissio-

Y www.dgnb.de/de/aktuell/pressemitteilungen/2021/studie-co2-emissio-
nen-bauwerke

% Der Primérenergiebedarf eines Gebiudes errechnet sich aus dem End-
energiebedarf (Heizung, Beleuchtung, Kithlung; exkl. Mieterstrom wie IT
oder Kiichen in den Mietflidchen), den im Gebdude eingesetzten Energie-

trdgern (z. B. Strom, Fernwérme oder Gas) und deren definierten Primér-
energiefaktoren. Der Einkauf von Okostrom wird hierbei nicht beriick-
sichtigt.

% Basis: 15 Inhouse-Biirofertigstellungen. Exkl. aktuell im Bau befindliche
Projekte

4 Gesetzliche Anforderungen an Energieeffizienz zum Zeitpunkt der Ein-
reichung des Bauantrags
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nen ganzheitlich zu betrachten. In den kommenden Jah-
ren sollen gebundene CO:-Emissionen neuer Gebdude u.
a. durch folgende MafBnahmen reduziert werden:

—Friihzeitige Durchfithrung eines LCA fiir jedes Neubau-
projekt, entsprechendes Monitoring iiber den gesamten
Entwicklungsprozess

—Weitere Optimierung von Gebdude-Tragwerk und
-Struktur

—Verwendung von Holz oder alternativen Baumaterialien
mit niedriger CO,-Intensitat

—Stérkere Beriicksichtigung der Prinzipien der Kreislauf-
wirtschaft zur Optimierung von Rohstoffverbrauch und
Emissionslast (cradle to grave / cradle to cradle).

Um die Transparenz der in unseren Neubauprojekten
gebundenen Emissionen kiinftig zu erhohen, ist ein de-
tailliertes Reporting dieser Kennzahlen im Aufbau.

Nachhaltige Beschaffung & Lieferkette

Der Beschaffungsprozess von CA Immo stellt si-

cher, dass die hohen 6kologischen Anforderungen
gemdl dem jeweils fiir das projektierte Gebdude vorgese-
henen Zertifizierungsstandard eingehalten werden (siehe
Absatz zur Nachhaltigkeitszertifizierung auf Seite 77).
Alle Auftragnehmer (Anbieter) werden im Zuge des Ver-
gabeprozesses zur Einhaltung der entsprechenden Nach-
haltigkeitsstandards iiber die gesamte Lieferkette ver-
pflichtet. Details zu diesen Standards sowie den hiermit
verbundenen Kontrollmechanismen finden sich im
Kapi-tel Corporate Governance sowie in der
CA Immo-Vergaberichtlinie unter caimmo.com/esg-richt-
linien.

Ressourcenschonung & Kreislaufwirtschaft

Im Zuge ihrer Entwicklungsprojekte beriicksichtigt

CA Immo vielfdltige Kreislaufwirtschaftsfaktoren
und MaBnahmen zur Ressourcenschonung (Design for
Circularity). Kriterien wie verantwortungsbewusste Res-
sourcengewinnung, einfache Riickbaubarkeit oder die
Verwendung von recycelten Materialien kommen — so-
weit dies im Kontext des Gesamtprojekts abbildbar ist —
in vielen CA Immo-Projektentwicklungen zur Anwen-
dung. GroBtmogliche Nutzungsflexibilitdt und -reversibi-
litat fiir unterschiedlichste Nutzeranforderungen in Be-
zug auf kiinftige Biirolandschaften, Umbau- und Umnut-
zungsfahigkeit sind zentrale Anforderungen an jeden
Neubau, die bereits in der Planungsphase beriicksichtigt
werden. So wird beispielsweise der Rohbau durch még-
lichst nutzungsneutrales Tragwerk, GeschoBhohen, -tie-
fen und Deckenlasten sowie durch Beriicksichtigung von

Belegungsreserven in den Versorgungsschéchten so flexi-
bel wie moglich ausgelegt. Vielfdltige, flexible Nutzungen
im Lebenszyklus des Gebédudes sollen dadurch ermog-
licht und tiefgreifende Umbauarbeiten im Lauf des Ge-
béude-Lebenszyklus bis hin zum frithzeitigen Abbruch
vermieden werden.

Auf allen CA Immo-Baustellen wird eine Entsorgungslo-
gistik und Recyclingmanagement zur optimierten Miill-
trennung installiert. Dies beinhaltet tdgliche Miillsamm-
lung, -trennung und -entsorgung durch externe Entsor-
gungslogistiker. Fiir die Entsorgungslogistik auf Baustellen
in Deutschland ist das CA Immo-Tochterunternehmen om-
niCon im Rahmen ihres Construction Management verant-
wortlich. An allen sonstigen Standorten wird diese von der
Abteilung Development und Engineering verantwortet.

Nachhaltige Stadtquartiersentwicklung:
Brownfield Development
Seit der Ubernahme des deutschen Quartiersent-
wicklers Vivico Real Estate GmbH im Jahr 2008 ent-
wickelt CA Immo groBe, vormals brachliegende bzw. in-
dustriell genutzte innerstddtische Flachen zu modernen
Stadtvierteln (Brownfield Development). Im Rahmen der
Revitalisierung dieser teilweise mehr als 100 Jahre in-
dustriell-gewerblich und durch die Deutsche Bahn ge-
nutzten, teilweise belasteten Altstandorte und Brachfla-
chen setzen Spezialisten der CA Immo-Tochter omniCon
vielfiltige MaBnahmen zur Grundstiicksaufbereitung und
-erschlieBung um. Diese spezielle Brownfield Develop-
ment-Kompetenz von CA Immo deckt u. a. folgende Um-
welt-Aspekte der Grundstiicksaufbereitung ab:

—Technische Standortbewertung: Bestandserfassung von
Gebduden, unterirdische ,, Altbebauung®, Entkernung,
Riickbau

—Kampfmittelrisiken und (baubegleitende) Kampfmittel-
freimessung

—Evaluierung von Altlastenrisiken (Boden, Wasser, Bo-
denluft); Boden- und Grundwassersanierung

—Bewertung von Abfall und Entsorgungskonzepten

—Mafnahmen zum Schutz der Biodiversitdt: Natur-
schutz-fachliche Erfassung von Flora und Fauna

—Artenschutz: u. a. Umsiedlungsmafinahmen von ge-
schiitzten Tierarten wie Eidechsen, Wechselkroten, Fle-
derméusen

—Herstellung von Biotopen und griinen Ausgleichsfla-
chen

—Infrastrukturelle Erschliefung: Herstellung von kiinftig
offentlichen StraBen, Wegen, Pldtzen, Spielpldtzen und
Parks.
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SOZIALES ENGAGEMENT

Auch im Sozialbereich setzt CA Immo MaBnahmen, um
im Rahmen ihres Einflussbereichs positive Impulse und
verantwortungsvolle Standards zu setzen. Unsere strate-
gischen Schwerpunkte liegen hierbei insbesondere auf
den Bereichen Gesundheit & Sicherheit, Beschiftigung &
Arbeitsbedingungen sowie auf sozialen Aspekten einer
nachhaltigen Lieferkette und Stadtquartiersentwicklung.
Weitere Themen aus der Wesentlichkeitsanalyse werden
ebenso erldutert.

1. MIETER & DIENSTLEISTER

Gesundheit & Sicherheit

Sichere und gesundheitsférdernde Arbeitsbedin-

gungen fiir Nutzer und externe Dienstleister sowohl
im laufenden Gebdudebetrieb als auch im Zuge von Bau-
projekten sind eine Grundvoraussetzung fiir unseren Un-
ternehmenserfolg. CA Immo steht fiir die strikte Einhal-
tung sdmtlicher rechtlicher Vorgaben im Bereich Gesund-
heit und Sicherheit. Unser Ziel ist es, Unfille in unseren
Gebduden und in deren Umfeld, in unseren eigenen Bii-
ros sowie auf Baustellen zu vermeiden. Dariiber hinaus
steht das langfristige Wohlbefinden aller Gebdudenutzer
im Fokus.

Programm zur Sicherheit von Produkten und

Dienstleistungen (Product Health and Safety)

Bei allen konzernweit durchgefiihrten Projektentwick-
lungen kommen Sicherheits- und Gesundheitsschutzbe-
lange sowohl in der Planungs- und Bauphase als auch im
Hinblick auf spétere Mieter/Nutzer der Gebdude zur An-
wendung. Die diesbeziigliche Koordination aller am Bau
Beteiligten erfolgt durch den schon in der Planungsphase
einbezogenen Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordi-
nator (SiGeKo). Dieser fithrt regelméBige Sicherheitsbege-
hungen durch und schreitet beim Erkennen von Gefahren
sofort ein. Zusétzlich hat jeder Auftragnehmer die Ver-
pflichtung, einen eigenen Sicherheitsbeauftragten zu be-
nennen. Das Risiko der einzelnen Titigkeiten wird vom
SiGeKo bewertet, entsprechende Maflnahmen definiert
und die Einhaltung vor Ort kontrolliert. Alle MaBnahmen
werden als Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan in
die jeweilige Baustellenordnung des Projekts eingebun-
den, deren Einhaltung fiir alle Projektbeteiligten ver-
pflichtend ist.

Die Uberwachung und Gesamtverantwortung fiir die Si-
cherheit auf den deutschen CA Immo-Baustellen liegt

beim CA Immo-Tochterunternehmen omniCon im Rah-
men ihres Construction Managements. An allen sonstigen
Standorten aulerhalb Deutschlands wird diese von der
Abteilung Development und Engineering verantwortet.

Dariiber hinaus strebt CA Immo an, alle gesetzlichen
Anforderungen in Bezug auf potenzielle negative Ein-
fliisse auf Stakeholder (wie z. B. Bauldrm oder erhohte
Feinstaubbelastung) im Rahmen all ihrer Projektentwick-
lungen nicht nur einzuhalten, sondern iiberzuerfiillen.

Bewertungen von Sicherheit und Gesundheit werden
auch im Gebédudebetrieb konzernweit in allen Gebduden
durchgefiihrt. Alle gesetzlichen Vorgaben z. B. die
elektrischen Anlagen, Aufzugssysteme und Brandschutz-
vorkehrungen betreffend, werden eingehalten. So wird
die Sicherheit und Funktionstiichtigkeit der technischen
Gebdudeanlagen durch gezielte Sachverstdandigenpriifun-
gen, Wartungen und Funktionstests regelméafig tiberpriift,
um Fehlfunktionen zu vermeiden und Anlagenausfillen
vorzubeugen. Werden Mingel festgestellt, wird deren Be-
hebung unmittelbar veranlasst. Externe Facility Manager
sind fiir die funktionale Sicherheit und die Einhaltung
brandschutztechnischer Vorschriften in den einzelnen
Gebduden verantwortlich und berichten mindestens ein-
mal im Jahr an das CA Immo-Asset Management. Die Ge-
samtverantwortung fiir die Sicherheit des CA Immo-Be-
standsportfolios tragt die Abteilung Asset Management.

In Deutschland werden alle CA Immo-Bestandsgebdude
mindestens einmal jahrlich auf Sicherheit und Gesund-
heitsauswirkungen iiberpriift (100%). In allen anderen
CA Immo-Kernmarkten orientiert sich die Frequenz die-
ser Kontrollen zumindest an den nationalen gesetzlichen
Vorgaben. Im Geschiéftsjahr 2021 wurden insgesamt 62
von 66 CA Immo-Bestandsgebduden auf Produktsicher-
heit und Gesundheitsauswirkungen hin tiberpriift, das
entspricht rd. 95% des Gesamtbestands (nach Gebaude-
flaiche; exkl. zum Verkauf bestimmte Immobilien). Im Be-
trachtungszeitraum wurden keine Verstéfe gegen gesetz-
liche Vorgaben oder Strafen in Bezug auf die Auswirkung
unserer Gebdude auf Gesundheit und Sicherheit gemel-
det. Alle CA Immo-Bestandsgebdude sind fiir gehbeein-
trdchtigte Personen barrierefrei zugénglich. Weitere
Kennzahlen zum Thema Produktsicherheit finden Sie im
ESG Appendix.

Mieterkomfort & -wohlbefinden

Die Arbeitsplatzqualitédt hat wesentlichen Einfluss auf
Gesundheit, Motivation und Produktivitat der Biironut-
zer. Deshalb berticksichtigt CA Immo Sicherheits- und
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Gesundheitsauswirkungen der Gebédude bereits in der
Planungs- und Entwicklungsphase von Bauprojekten.
Vielfiltige MaBnahmen zur Férderung von Gesundheit
und Komfort der kiinftigen Mieter werden im Zuge unse-
rer Projektentwicklungen umgesetzt — wie z. B. angeneh-
mes Raumklima, ideale akustische, thermische und visu-
elle Rahmenbedingungen sowie die Schaffung von Réu-
men fiir sozialen Austausch, oftmals mit begriinten Au-
Benfldchen. CA Immo setzt diesbeziiglich bei ausgewéhl-
ten Gebduden auf zusitzliche Zertifizierungsstandards.

Der WELL-Gebédudestandard gibt MaBnahmen zur For-
derung von Gesundheit und Wohlbefinden in Gebduden
in den Kategorien Luft, Wasser Licht, Bewegung, thermi-
scher Komfort, Erndhrung, Larm, Materialien, Geist und
Gemeinschaft vor (wellcertified.com). Aktuell verfiigt ein
CA Immo Biirogebdude in Prag iiber eine WELL Core and
Shell Zertifizierung in Gold. Zum Stichtag sind die Pra-
ger Biirogebdude Mississippi House und Missouri Park
sowie zwei deutsche Biiroprojekte im Bau fiir eine
WELL-Zertifizierung vorgesehen.

Covid-19

Im Jahr 2021 wurde die Einhaltung aller zusétzlich im
Rahmen der Covid-19-Pandemie vorgeschriebenen Si-
cherheitsvorkehrungen in unseren Gebduden und auf den
Baustellen kontinuierlich tiberpriift und sichergestellt.

Um die Sicherheit der Mieter und Mitarbeiter bestmog-
lich zu gewdhrleisten und im Bedarfsfall rasch handeln
zu konnen, hat CA Immo friithzeitig eine internationale
Health & Safety Taskforce installiert. Seit Anfang Mérz
2020 stimmt sich diese wochentlich zu den aktuellen
Entwicklungen ab und setzt entsprechende Handlungs-
empfehlungen zu HygienemaBinahmen auf regionaler
Ebene in den Allgemeinbereichen unserer Gebdude sowie
in eigengenutzten Biiroflichen um. Ein entsprechender
Aktionsplan wurde im Lauf des Jahres 2021 kontinuier-
lich iiberarbeitet und an das jeweils aktuelle lokale Infek-
tionsgeschehen sowie die Richtlinien der nationalen Ge-
sundheitsbehdrden in den Stddten, in denen CA Immo
mit Bestandsgebduden und eigenen Niederlassungen ver-
treten ist, angepasst. Inkludiert wurden hierbei MafBnah-
men und interne Verhaltensregeln fiir mehrere Szenarien
und Eskalationsstufen, um jederzeit eine sichere Umge-
bung fiir alle Gebdudenutzer zu gewéhrleisten. Darauf ba-
sierend wurden in den Allgemeinbereichen der

CA Immo Gebiude u. a. folgende Schutzmafinahmen um-
gesetzt:

—Erhohte Reinigungsfrequenz (mehrmals tdglich) und
Desinfektion

—Bereitstellung von Desinfektionsmittel an der Gebdude-
rezeption inkl. Anweisung zur Hindedesinfektion

—Aushang von Abstandsregeln fiir die Liftbenutzung so-
wie Empfehlung zur Nutzung der Treppenhéuser

—Verpflichtende Verwendung von Mund-Nasenschutz in
allen allgemeinen Gebdudebereichen

—Wechsel des Filtertyps und/oder regelméaBiger Aus-
tausch der Klimaanlagenfilter

—Erhéhung der Luftzirkulation (u. a. durch verlédngerte
Betriebszeiten der Liiftungsgerite) und Deaktivierung
des Umluftbetriebs sowie intensivierte Luftbefeuchtung
in den Gebduden zur Reduktion der Viruslast in der
Raumluft (soweit entsprechende technische Vorausset-
zungen vorhanden)

—Sténdiger Betrieb von Abluftanlagen in den Toiletten

—Teilweise SchlieBung von Duschen in den Allgemeinfla-
chen.

Das gesamte Betriebspersonal wurde iiber die Covid-19-
PréventionsmaBnahmen permanent informiert. Dies bein-
haltete auch das Verhalten der Mitarbeiter im Falle einer
bestédtigten oder moglichen Anwesenheit einer mit Covid-
19 infizierten Person. Fiir die erfolgreiche Umsetzung al-
ler Sicherheits- und Prdaventionsmafinahmen gegen die
Ausbreitung des Covid-19-Virus erhielt CA Immo fiir ihr
rumaénisches Portfolio im Jahr 2021 die SHORE-Zertifi-
zierung der SAFE Asset Group" und das DEKRA Trusted
Facility-Zertifikat?, das u. a. bestitigt, dass die Gebdude
von CA Immo sichere Einrichtungen sind, die den Emp-
fehlungen der Weltgesundheitsorganisation (WHO) und
der lokalen Behorden entsprechen.

Mieterbeziehungen & -bindung

CA Immo ist seit vielen Jahren in ihren Kernstddten mit
lokalen Teams vor Ort, die sich um aktive Mieterbetreu-
ung und -bindung sowie die effiziente Bewirtschaftung
und Instandhaltung der Gebdude kiimmern. Unsere Ex-
perten sind sowohl mit den jeweiligen Marktgegebenhei-
ten, der Beschaffenheit und den Méglichkeiten unserer
regionalen Bestandsgebédude als auch den individuellen
Mieterbediirfnissen bestens vertraut. Der kontinuierliche
Austausch mit den Mietern in Verbindung mit unserer
starken regionalen und internationalen Portfolioprdsenz
ermoglicht, mafgeschneiderte Losungen fiir vielfdltige

U Zertifizierungsprogramm fiir Safe Hospitality, Offices, Retail and Exhibi-
tions (SHORE), www.safeassetgroup.com

 https://www.dekra.de/de/dekra-standard-trusted-facility/
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Mieterbediirfnisse anzubieten. Hohe Gebdudequalitit,
gute innerstadtische Lagen, eine verldssliche Erfolgsbi-
lanz in der Projektentwicklung fiir den eigenen Bestand
(built to suit) und unsere Kontinuitét als langfristiger Be-
standshalter bieten unseren Mietern Stabilitdt und Si-
cherheit.

Befragung zur Mieterzufriedenheit

Ende 2021 hat CA Immo eine Umfrage zur Mieterzufrie-
denheit durchgefiihrt. In einer ersten Erhebungsphase
wurden die 50 wichtigsten Mieter zu telefonischen bzw.
personlichen Interviews eingeladen. Insgesamt nahmen
rund 70% der kontaktierten Unternehmen an der Befra-
gung teil. Folgende Schwerpunktthemen wurden hierbei
untersucht:

—Zufriedenheit mit der Betreuung und dem Mietobjekt

—Flachenbedarf und —nutzung

—Bedarf an Serviceleistungen wie e-Ladestationen,
Digitalisierung im Gebédude

—Anforderungen in Bezug auf ESG/Nachhaltigkeit.

Die Ergebnisse der Befragung werden nach erfolgter
Analyse zur gezielten Optimierung unserer Gebdude und
Dienstleistungen herangezogen — mit dem Ziel, die Loya-
litdt und Zufriedenheit der Mieter zu steigern. Eine Wie-
derholung der Befragung ist regelméBig — zumindest alle
drei Jahre — vorgesehen.

Nachhaltige Beschaffung und Lieferkette

CA Immo priift Geschiftspartner — insbesondere

auch Bauunternehmen — im Rahmen des Vergabe-
prozesses nicht nur hinsichtlich ihrer fachlichen Qualifi-
kation und wirtschaftlichen Situation, sondern lésst sich
auch die Einhaltung sozialer Standards bestétigen. Bei
Baudienstleistungen verpflichtet CA Immo ihre Auftrag-
nehmer auf die Einhaltung gesetzlicher Regelungen zu
Arbeits- und Gesundheitsschutz, Arbeitsstétten- bzw. Ar-
beitszeitregelungen sowie tarifvertraglicher Vereinbarun-
gen. Neben der wirtschaftlichen Eignung eines Bieters
und seines Angebots wird auch die Einhaltung von So-
zial- und Umweltstandards bei potenziellen Auftragneh-
mern angefragt und in Vergabeprozessen beriicksichtigt.
Details zu diesen Standards sowie den hiermit verbunde-
nen Kontrollmechanismen finden sich im Kapitel Corpo-
rate Governance sowie in der CA Immo

Vergaberichtlinie, die unter caimmo.com/esg-richtlinien
abrufbar ist.

2. MITARBEITER

Unsere Mitarbeiter sind unsere wertvollste Ressource.
Thre Expertise und ihr Engagement sind entscheidend fiir
unseren Erfolg. CA Immo legt Wert auf eine Unterneh-
menskultur, die von Stolz, Vertrauen und selbstbestimm-
tem Arbeiten geprégt ist. Als Arbeitgeber will CA Immo
fiir die Mitarbeiter bestmo6gliche Rahmenbedingungen
schaffen, um ihre Potenziale, Stdrken und Kompetenzen
optimal zur Entfaltung zu bringen. Wir bieten sichere
und attraktive Arbeitsumgebungen, vielfdltige internatio-
nale Entwicklungsmoglichkeiten und sorgsame, voraus-
schauende Personalentwicklung mit dem Ziel, unseren
Mitarbeitern das zu bieten, wofiir auch unsere Biiroim-
mobilien stehen: einen ,,place where people love to
work®.

Beschiftigung & Arbeitsbedingungen

Zum Stichtag waren konzernweit 441" (31.12.2020:
437%) Mitarbeiter bei CA Immo angestellt. Deutschland
ist mit rund 52% Beschéftigtenanteil der mitarbeiterin-
tensivste Kernmarkt von CA Immo, gefolgt von Osteuropa
(23%) und Osterreich (21%). Die restlichen 4% entfallen
auf Mitarbeiter der omniCon-Niederlassung in Basel®.
Von den insgesamt 247 Mitarbeitern in Deutschland sind
zum Stichtag 108 (2020: 119) in der omniCon angestellt
(davon 19 in der omniCon-Zweigstelle in Basel).
CA Immo ist als Arbeitgeber seit vielen Jahren in ihren
Markten lokal verankert und beschéftigt in den internati-
onalen Niederlassungen fast ausschlieflich lokales Perso-
nal. Zum 31.12.2021 arbeiteten Menschen aus 22 Natio-
nen fiir CA Immo.

Grundsétzlich beschiftigt CA Immo Mitarbeiter in un-
befristeten Vollzeit-Arbeitsverhéltnissen. 2021 sind von
insgesamt 441 Mitarbeitern 430 in unbefristeten Arbeits-
verhéltnissen und 11 in befristeten Arbeitsverhéltnissen
beschaftigt. Der Anteil der befristet Angestellten nach Ar-
beitsvertrag liegt bei 2%.

CA Immo bekennt sich in ihrer CSR Policy klar zur Ver-
einigungsfreiheit ihrer Mitarbeiter. Dieses Regelwerk de-
finiert zudem die Haltung von CA Immo zu Themen wie

Y Davon rund 11% Teilzeitarbeitskrifte (TZA); inkl. 31 karenzierte Mitar-
beiter, exkl. Freelancer
% Davon rund 11% TZA; inkl. 26 karenzierte Mitarbeiter

% Die omniCon ist eine auf Construction Management spezialisierte Toch-
tergesellschaft der CA Immo, die in Deutschland und der Schweiz aktiv
ist
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Arbeitnehmerverhiltnis, Menschenrechten und Arbeits-
bedingungen. Die CSR Policy ist unter caimmo.com/esg-
richtlinien abrufbar. In Kooperation mit dem &sterreichi-
schen Betriebsrat wurde eine Vielzahl an mitarbeiterbe-
zogenen Regelungen — u. a. zur Unterstiitzung der Work-
Life-Balance — im Rahmen von Betriebsvereinbarungen
definiert.

CA Immo hat zuletzt im Jahr 2020 eine konzernweite
Analyse der Mitarbeiterzufriedenheit in Kooperation mit
Great Place to Work (GPTW) durchgefiihrt. Im Vergleich

zur im Jahr 2016 durchgefiihrten GPTW-Umfrage lag die
Zufriedenheitsquote nahezu unverdandert bei 86% (2016:
85%). Die Umfrage ist standardisiert und bewertet Zufrie-
denheitsdimensionen wie Stolz, Fairness, Respekt, Ka-
meradschaft und Glaubwiirdigkeit. Besonders positiv her-
vorgehoben wurden seitens der teilnehmenden Mitarbei-
ter (Beteiligung an der Umfrage: 76%) Faktoren wie
Teamarbeit, Arbeitsumfeld, Portfolio, Reputation, Fokus
auf Nachhaltigkeit und Stabilitdt. CA Immo plant, Befra-
gungen zur Mitarbeiterzufriedenheit zumindest alle drei
Jahre durchzufiihren.

UBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN"Y

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

31.12.2020 | 31.12.2021 | Verinderung 2021 9 31.12.2021 2021 2021 2021

in % in % in % in %

Osterreich 80 92 15 86 62 21/10 24 12
Deutschland/Schweiz?® 252 247 -2 250 39 15/20 6 8
Osteuropa 105 102 -3 106 72 10/13 9 12
Gesamt 437 441 1 442 51 46/43 10 10

Y Headcounts, davon rd. 11% Teilzeitarbeitskrifte (TZA), inkl. 31 karenzierte Mitarbeiter; exkl. 20 Mitarbeiter von Joint-Venture-Firmen; die Berechnungen

fiir diese Tabelle basieren auf den GRI-Richtlinien (GRI 401-1)

2 Neueinstellungen: Eintritte 2021/ durchschnittliche Beschiftigte 2021 (Headcount)
? Fluktuation: Personalabgang 2021 / durchschnittliche Beschiftigte 2021 (Headcount)
¥ Ende 2021 waren in der Niederlassung der 100% CA Immo Bautochter omniCon in Basel 19 lokale Mitarbeiter beschiftigt

Mitbestimmung der Mitarbeiter und interne

Kommunikation

RegelméBige interne Kommunikation sowie ein vertrau-
ensvoller und konstruktiver Austausch zwischen Auf-
sichtsrat, Management und Mitarbeitern ist uns wichtig.
Relevante Informationen werden iiber unterschiedliche
Kanile — u. a. in Form von physischen oder virtuellen

CEO-Infomeetings, Infomails, Management Meetings bzw.

Team Jour Fixes — umfassend und zeitgerecht an alle Mit-
arbeiter weitergegeben. Der im Wiener Headquarter an-
sidssige Betriebsrat arbeitet eng mit der Personalabteilung
zusammen, entsprechende Abstimmungsmeetings finden
14-tégig statt. Vorstand und Betriebsrat tauschen sich
quartalsweise zur Unternehmensentwicklung und zu re-
levanten Arbeitnehmerthemen aus. Im Aufsichtsrat von
CA Immo sind vier Arbeitnehmervertreter aus dem &ster-
reichischen Betriebsrat vertreten. Thre Tatigkeit ermog-
licht eine Mitbestimmung im Aufsichtsrat inkl. Mitspra-
cherecht bei einschneidenden Unternehmensentschei-
dungen.

Mitarbeiterbeteiligung und soziale Zuwendungen

CA Immo bietet den Mitarbeitern — unabhéngig vom Ar-
beitszeitmodell — eine Reihe freiwilliger sozialer Zuwen-
dungen: Essensbons bzw. Essenszuschuss, Bahncard 25
oder 50, Jobtickets, Weiterbildungsunterstiitzung, Kinder-
gartenzuschuss, Gruppen-Krankenversicherung, Kollek-
tivunfallversicherung, einsatzbezogene Zulagen sowie be-
triebliche Altersversorgung (Pensionskasse). Zusétzlich
zum Fixgehalt konnen alle Mitarbeiter am Unterneh-
menserfolg in Form einer variablen Erfolgsbeteiligung
partizipieren. Diese ist an die Erreichung der budgetier-
ten Jahresziele sowie ein positives Konzernergebnis ge-
kniipft.

Talente Management und Personalentwicklung
Im Rahmen des strategischen Fort- und Weiterbildungs-
programms (CA Immo Academy) stellt CA Immo ihren
Mitarbeitern ein breites Spektrum an regelméBigen inter-
nen wie externen Aus- und Weiterbildungen zur Verfii-
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gung. Im Jahr 2021 fanden Schulungen u. a. zu den Fach-
gebieten Asset und Portfolio Management sowie Daten-
analyse und -prognosen statt (Real Estate Analyst Trai-
ning). Pandemiebedingt wurde ein GroBteil der Schulun-
gen virtuell abgehalten.

Dartiber hinaus unterstiitzt CA Immo die berufliche
Weiterentwicklung ihrer Mitarbeiter mit Bildungstagen,
flexiblen Arbeitszeiten sowie Zuschiissen fiir die Absol-
vierung von (dualen) Studien. Zusétzliche Informationen
zum Thema Aus- und Weiterbildung finden sich unter
www.caimmo.com/de/karriere/.

Jeder CA Immo-Mitarbeiter fiithrt mit seiner Fithrungs-
kraft zumindest einmal jahrlich ein Mitarbeitergesprich
zur Leistungsbeurteilung, Zieldefinition und personli-
chen Karriereentwicklung. Abgestimmt sowohl auf die
individuellen Entwicklungspotenziale der Mitarbeiter als
auch auf den Bedarf an Expertise und Qualifikation sei-
tens des Unternehmens konnen individuelle Trainings-
plédne und -ziele festgelegt werden. 2021 haben rund 98%
der Mitarbeiter ein Jahresgespréch gefiihrt, die restlichen
2% entfallen auf Mitarbeiter, die im 4. Quartal 2021 ein-
getreten sind. Um eine Kultur des kontinuierlichen Feed-
backs zu fordern, wird seit 2021 jedes Mitarbeiterge-
spréch in einem zentralen HR-Tool digital erfasst.
Dadurch konnen die Ziele jederzeit eingesehen und ein
Zwischenstatus zur Zielerreichung festgelegt werden.
Neu in das Jahresgesprédch aufgenommen wurde eine Po-
tenzialanalyse der Mitarbeiter, um Talente und Trainings-
bedarf optimal zu unterstiitzen.

DURCHSCHNITTLICHE ABWESENHEITSTAGE NACH
REGIONEN

in Tagen Urlaub | Krankheit Weiterbildung

in in

Stunden | Tagen

Frauen 18,8 4,8 11,5 1,4

Osterreich ¥~ Ménner 22,6 3,2 12,5 1,6

Frauen 29,5 8,1 5,3 0,7

Deutschland ? ~ Minner 28,8 5,5 5,0 0,6
Frauen 20,5 1,1 4,7 0,6

CEE ¥ Minner 20,2 0,5 6,9 0,9

U Exkl. eines Langzeitkrankenstandes (LZK). Inklusive dieses LZK ldge der
Schnitt der Krankenstandstage fiir Frauen in Osterreich bei 5,5 Tagen.

Y Exkl. zwei Langzeitkrankenstinde (LZK). Inklusive dieser LZK lige der
Schnitt der Krankenstandstage fiir Frauen in Deutschland bei 8,9 Tagen
und fiir Médnner bei 6,1 Tagen.

Y ExkL. eines Langzeitkrankenstandes (LZK). Inklusive dieses LZK lidge der
Schnitt der Krankenstandstage fiir Manner in CEE bei 2,0 Tagen.

Gesundheit und Sicherheit am Arbeitsplatz
Im Berichtsjahr 2021 wurden zwei Arbeitsunfille
verzeichnet. Die dadurch verursachten Ausfille be-
trugen jeweils nicht ldnger als einen Monat. Sonstige we-
sentliche berufsbedingte Verletzungen, Krankheiten und
Ausfallstage von CA Immo Mitarbeitern wurden 2021
keine bekanntgegeben.

Externe Sicherheitsfachkrafte fiihren in allen von
CA Immo selbst genutzten Biiros regelméidfige Rundgédnge
und Priifungen durch. Die Frequenz dieser Kontrollen
orientiert sich an den nationalen gesetzlichen Vorgaben,
diese liegen zwischen vier Mal und ein Mal jahrlich.
Themenschwerpunkte sind u. a. Arbeitsplatzevaluierung,
Brandschutz, Raumklimafaktoren sowie Alleinarbeit/Al-
leinarbeitsplatz. Ein interner Sicherheitsbeauftragter je
Niederlassung sorgt dariiber hinaus fiir angenehme und
sichere Arbeitsumgebungen. Im Jahr 2021 wurden an kei-
nem CA Immo-Standort erkennbare sicherheitstechni-
sche Méngel und daraus resultierende akute Gefahren
bzw. Gefdhrdungen der Arbeitnehmer festgestellt.

Auf allen CA Immo-Baustellen werden Sicherheits- und
Gesundheitspldne aufgestellt. Eigene Mitarbeiter erhalten
auf den Baustellen regelméBige Sicherheitsunterweisun-
gen (siehe auch Kapitel Mieter & Dienstleister).

Um die physische und psychische Gesundheit der Mit-
arbeiter langfristig zu schiitzen, bietet CA Immo im Rah-
men der betrieblichen Gesundheitsvorsorge u. a. fol-
gende Maflnahmen und Férderungen an:

—Kontinuierliche physische und virtuelle (digitale)
Informationen zur gesundheitsférdernden
Arbeits(platz)gestaltung (z. B. ergonomisches Arbeiten)

—RegelmabBige, freiwillige Erste-Hilfe-Kurse

—Vortrdge von medizinischem Fachpersonal zur Gesund-
heitsforderung und Stressvermeidung/Bewdéltigung

—Jéhrliche freiwillige kostenlose Zecken- und Grippe-
schutzimpfungen

Seit dem Jahr 2021 bietet CA Immo den Mitarbeitern
neben den rechtlich erforderlichen MaBnahmen zur Ar-
beitssicherheit (wie z.B. Arbeitsplatz- und Homeoffice-
Unterweisungen) auch Augenuntersuchungen sowie wei-
tere medizinische Screenings, die fiir das spezifische
Aufgabengebiet der jeweiligen Mitarbeitergruppe relevant
sind. Die Durchfiihrung einer konzernweiten virtuellen
,Digital Wellness Week” mit Schulungen zu Themen wie
Stressmanagement, digitalem Gleichgewicht und Essen
als Medizin rundeten das Angebot ab.
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Die Pandemie brachte neben vielen Einschrankungen
auch psychische Belastungen mit sich. CA Immo hat da-
her konzernweit eine externe psychologische Unterstiit-
zung fiir Mitarbeiter (Employee Assistance Program) in
Form von telefonischer oder personlicher Beratung zur
Verfiigung gestellt. Dieses Service steht sowohl CA Immo
Mitarbeitern als auch ihren im gemeinsamen Haushalt le-
benden Angehdrigen zur Verfiigung. Unser Kooperations-
partner in Osterreich, das Hilfswerk, bietet beispiels-
weise in seinem KEEP BALANCE Programm eine Viel-
zahl an Online-Vortrdgen zu Zeitmanagement und Stress,
Konflikten oder Verdnderungen im Arbeitsumfeld an.
Auch Partnerschaftsprobleme, Fragen zu Trennung,
Scheidung oder Kindererziehung und familidre Konflikte
kénnen mit den Beratungsexperten besprochen werden.

Covid-19
Ergdnzend zu den im Abschnitt ,Mieter & Dienstleis-

I

ter” angefiihrten Sicherheitsvorkehrungen in den
Allgemeinbereichen unserer Gebdude werden in den
eigengenutzten CA Immo Biiros zusétzlich folgende

Covid-19-SchutzmaBnahmen fiir Mitarbeiter umgesetzt:

—Kostenlose Covid-19-Testkits fiir Mitarbeiter und Besu-
cher an allen Standorten

—Bereitstellung von Mund-Nasenschutz an der Rezeption

—Verpflichtende Verwendung von Mund-Nasenschutz in
allen allgemeinen Gebdude- und Biirobereichen (auBer
am eigenen Arbeitsplatz)

—Reduzierung von Kurierlieferungen, einschlieBlich pri-
vater Pakete, auf ein Minimum.

Ein spezieller MaBnahmenkatalog zur Schaffung einer
sicheren Arbeitsumgebung fiir CA Immo Mitarbeiter in
allen eigengenutzten Biirordaumlichkeiten wurde kontinu-
ierlich adaptiert und intern kommuniziert. So gilt auf-
grund der Covid-19-Pandemie seit 13. Mérz 2020 eine er-
weiterte Home-Office-Regelung fiir alle CA Immo-Mitar-
beiter mit freiwilliger Biiroprdsenz, max. 50% Biirobele-
gung und Maskenpflicht in allen Biiro-Allgemeinfldchen.
Dienstreisen und Prdsenz-Meetings wurden bis zum Re-
daktionsschluss dieses Berichts nur in Ausnahmefillen
durchgefiihrt.

CA Immo hat wihrend des Jahres 2021 weder Kurzar-
beit noch sonstige mit der Pandemie in Verbindung ste-
hende staatliche Férderungen in Anspruch genommen.
Dank frithzeitiger Investitionen in moderne IT-Ausstat-
tung (z. B. Laptops fiir alle Mitarbeiter, virtuelles Konfe-
renzsystem) und Umstellung auf digitale Prozesse konn-
ten alle Mitarbeiter weitgehend ungestort im Home-

Office bzw. am Biiroarbeitsplatz unter Einhaltung kon-
zernweiter Sicherheitsvorkehrungen weiterarbeiten.

Weitere Informationen zum Thema Gesundheit und Si-
cherheit fiir Mitarbeiter finden sich in unserer CSR Richt-

linie unter caimmo.com/esg-richtlinien.

Diversity und Inklusion

CA Immo ist in zahlreichen Landern unterschiedlicher
Sprache und Kultur titig und anerkennt die gesellschaft-
liche Vielfalt sowie die Rechte jedes Einzelnen. Deshalb
sind wir stets bemiiht, Diversitit innerhalb des Unterneh-
mens zu fordern und Mitarbeitern den Raum zu geben,
ihr volles Potenzial auszuschopfen, um so auBergew6hn-
liche Ergebnisse fiir Kunden und Gesellschaft zu erzie-
len. Wir sind bestrebt, Arbeitspldtze frei von Diskriminie-
rung aufgrund von Geschlecht, sexueller Orientierung,
Familienstand, regionaler oder sozialer Herkunft, Rasse,
Hautfarbe, Religion, Weltanschauung, Alter, ethischer
Zugehorigkeit, Beeintrachtigungen jedweder Art oder aus
anderen Griinden zu schaffen. CA Immo toleriert kein
respektloses oder unangemessenes Verhalten, keine un-
faire Behandlung oder unfaire Vergeltungsmafinahmen
jeglicher Form.

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

Fiir die Beachtung und Umsetzung von Vielfalt und
Gleichberechtigung im Arbeitsalltag jeder Abteilung sind
die jeweiligen Fiihrungskréfte verantwortlich. Die Verant-
wortung fiir Diversity Initiativen von CA Immo obliegt
dem Group Head of Human Resources. Die Grundlage zur
Forderung von Vielfalt und Gleichberechtigung basiert ei-
nerseits auf den konzernweit giiltigen Policies (CSR-Po-
licy, Code of Ethic and Code of Conduct) sowie der
Selbstverpflichtung, sich fiir Diversity Management ein-
zusetzen, die wir mit der Unterzeichnung der Charta der
Vielfalt eingegangen sind.

CA Immo ist Kooperationspartner von myAbility Social
Enterprise GmbH. myAbility ist eine soziale Unterneh-
mensberatung, die Chancengerechtigkeit schafft und die
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Gesellschaft aus der Wirtschaft heraus barrierefrei ma-
chen will.V Fiir den Standort Frankfurt hat CA Immo die
Zusammenarbeit als Pilotprojekt gestartet, um Studieren-
den mit Beeintrdchtigungen Einblicke in unterschiedli-
che Fachabteilungen zu ermdglichen und eine Kultur der
Inklusion unter den CA Immo-Mitarbeitern zu férdern.
Im Jahr 2022 soll dieses Projekt in Wien fortgesetzt wer-
den.

Im Jahr 2021 bot CA Immo erstmals ein Bullying Awa-
reness Training fiir alle Fiihrungskréfte an, das die The-
men sexuelle Beldstigung, Bullying/Mobbing und Bos-
sing behandelte. Steigerung des Bewusstseins der Fiih-
rungskréfte gegeniiber diesen Themen, frithzeitiges Er-
kennen und Einschreiten bzw. Gegensteuern waren Ziel
dieses Trainings. Im Berichtsjahr wurden keine Diskrimi-
nierungsvorfille gemeldet.

Gender Diversity

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

Beim Bewerbungs- und Auswahlprozess achtet
CA Immo auf ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen
Mainnern und Frauen. Ein fairer, diskriminierungsfreier
und chancengleicher Bewerbungs- und Auswahlprozess
ist uns dabei besonders wichtig. CA Immo stellt sich jahr-
lich einem entsprechenden Benchmarking im Rahmen
des Best Recruiters Awards®. Bei diesem Benchmarking
werden die Qualitdt des Recruitingprozesses, die Karrier-
ewebsite und unter anderem auch die Ausrichtung des
Unternehmens auf soziale Verantwortung und Diversitat
von einer externen Agentur kritisch untersucht.
CA Immo erhielt zuletzt fiir ihre Performance das Best
Recruiters-Siegel in Gold und Silber.

CA Immo will zudem den Anteil weiblicher Fithrungs-
kréfte mit vielfdltigen MaBnahmen und Anreizen erhGhen.
So werden bei der internen Nachfolgeplanung und Nach-

besetzung von Fiihrungspositionen gezielt Frauen ange-
sprochen; weiblichen Bewerbern wird bei gleichwertigen
Qualifikationsprofilen im Recruiting-Prozess der Vorzug
gegeben. Auch eine Teilzeitbeschéftigung steht einer lei-
tenden Position nicht entgegen. Dieses Modell wurde von
einigen Fithrungskriften bereits in Anspruch genommen.
Dariiber hinaus wird in Graduate- und Talent-Manage-
mentprogrammen auf eine ausgewogene Gender Balance
geachtet. Um die Nachfolgeplanung und Férderung von
Nachwuchsfithrungskréaften entsprechend divers zu ge-
stalten, werden fiir das internationale Talentprogramm
(FIRE) regelmiBig 50% Frauen und 50% Ménner nomi-
niert und auf eine moglichst breite Aufgabenvielfalt und
Lénderabdeckung unter den Teilnehmern geachtet. Schu-
lungen und Beratung zum Thema Diversitdt und Vielfalt
sind regelméBig Teil des Mitarbeiter-Trainingspro-
gramms. Ab 2022 wird das Thema Diversitdtsentwick-
lung zumindest ein Mal jdhrlich in die Agenda einer Auf-
sichtsratssitzung aufgenommen.

Zum Stichtag betrug der Frauenanteil konzernweit ins-
gesamt rund 51% (31.12.2020: 51%). Mit 73% lag der
Frauenanteil in den CEE-Niederlassungen am héchsten,
gefolgt von Osterreich (62%) und Deutschland (39%). Der
Anteil weiblicher Fiihrungskrifte ist im Jahresvergleich
von 32% (31.12.2020) auf 30% (31.12.2021) leicht gesun-
ken. Seit 1. Janner 2022 gehort dem CA Immo Dreier-Vor-
standsteam auch eine Frau an. Im Aufsichtsrat sind vier
Frauen vertreten. Der Frauenanteil betrdgt somit insge-
samt 36% bzw. bei getrennter Betrachtung 43% unter
den Kapitalvertretern und 25% unter den Arbeitnehmer-
vertretern.

Die Vereinbarkeit von Beruf und Familie fordert
CA Immo insbesondere durch flexible Arbeitszeit- bzw.
Teilzeitmodelle, Home-Office, Viterkarenz und Papamo-
nat. Karenzierte Mitarbeiter werden in das interne Infor-
mationsnetz eingebunden und haben die Méglichkeit, an
den jahrlich stattfindenden Teammeetings und Firmen-
veranstaltungen teilzunehmen.

Geschlechtsspezifisches Lohngefille (Gender Pay Gap)
Wir evaluieren bzw. vergleichen jdhrlich die Gehilter
von Méannern und Frauen in vergleichbaren Funktionen.
Sollte ein Pay Gap bestehen, wird dieser auf individuel-

ler Ebene analysiert und mit der jeweiligen Fiithrungs-
kraft vor jeder Gehaltsrunde erortert, sodass im Rahmen
der jahrlichen Gehaltsrunde der Gender Pay Gap nach

U https://www.myability.org/
% https://www.frauen-in-fuehrung.info/
¥ https://bestrecruiters.eu/
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und nach geschlossen werden kann. Im Jahresvergleich
hat sich das geschlechtsspezifische Lohngefille (Gesamt-
verglitung) auf Fithrungsebene von —2,1% (31.12.2020)
auf 0,3% und auf Mitarbeiterebene von 8,2%
(31.12.2020) auf 6,4% reduziert.

MITARBEITER NACH ALTER UND KATEGORIEN
(BASIS: 441 MITARBEITER)Y

in %

Mitarbeiter (377)? <28 Jahre| 29-48 Jahre > 49 Jahre
Weiblich 5% 40% 11%
Minnlich 4% 25% 16%
Gesamt 9% 64% 27%
Fiihrungskrifte (61)* < 28 Jahre| 29-48 Jahre > 49 Jahre
Weiblich 0% 25% 5%
Minnlich 0% 38% 33%
Gesamt 0% 62% 38%
Vorstand (3) < 28 Jahre | 29-48 Jahre > 49 Jahre
Weiblich 0% 0% 0%
Minnlich 0% 33% 67%
Gesamt 0% 33% 67%
Alle Mitarbeiter (441) 34 281 126

Y Nicht beriicksichtigt sind die 20 Mitarbeiter (Stand 31.12.2021) der Joint-
Venture-Firmen. Die Prozentangaben beziehen sich auf die Mitarbeiteran-
zahl der jeweiligen-Kategorie. Die Berechnungen fiir diese Tabelle basieren
auf den GRI-Richtlinien (GRI 405-1). ¥ Davon 1% mit Behinderung.”’ Als
Fithrungskrifte wurden wie folgt definiert: Konzernleiter, Niederlassungs-
leiter, Abteilungsleiter, Bereichsleiter, Teamleiter.

GENDER DIVERSITYY
in % Minner | Frauen Geschlechtsspezifisches
Lohngefille?
Basis- Gesamt-
vergiitung vergiitung
Aufsichtsrat
gesamt 64 36 0 0
Aufsichtsrat 57 43 0 0
(Kapitalvertreter)
Aufsichtsrat
75 25 0 0
(Arbeitnehmer-
vertreter)
Vorstand 100 0 0 0
Fiihrungskrifte 70 30 -1,0 -0,3
Mitarbeiter 45 55 5,6 6,4
_Gesamt 49 51

1 Die Vergiitung des Aufsichtsrats ist geschlechtsunabhingig
2 Informationen zur Erhebungsmethodik finden Sie im ESG Anhang

Ausblick auf 2022

Die weitere Verbesserung der Mitarbeiterzufriedenheit,
eine auf sich rasch dndernde allgemeine Rahmenbedin-
gungen abgestimmte Personalentwicklung und klare Po-
sitionierung der CA Immo-Arbeitgebermarke sind we-
sentliche Zielsetzungen fiir die kommenden Jahre.

3. NACHHALTIGE STADTQUARTIERSENTWICKLLUNG

Als international tédtiger Projekt- und Stadtquar-

tiersentwickler wirkt CA Immo u. a. auch auf das
gesellschaftliche und soziale Umfeld in ihren Kernstédd-
ten ein. Wir haben den Anspruch, gemischt genutzte in-
nerstddtische Quartiere mit kurzen Wegen und hoher Le-
bensqualitdt zu schaffen, in denen Menschen morgen ge-
nauso gerne leben wie heute. Unsere Quartiere sind ge-
kennzeichnet durch gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr und die Verbindung von Arbeiten und Woh-
nen mit sozialen und kulturellen Einrichtungen. Die Be-
reitstellung von Griinflachen und &ffentlichen Rdumen
macht diese Orte integrativ und zugénglich fiir alle Stadt-
bewohner.

Schaffung sozialer Infrastruktur

Mittels ihrer Spezialisierung auf die Revitalisierung von
Altstandorten 6ffnet CA Immo Orte, die bis dahin — zu-
meist aufgrund vormals industrieller Nutzung — nicht
oder nur wenigen Menschen zugédnglich waren, fiir alle
Stadtbewohner. 24 CA Immo Bestandsgebdude bzw. rd.
30% des Gesamtportfolios (nach Fldche) liegen in Quar-
tieren, die von CA Immo entsprechend entwickelt, aufge-
wertet und fiir die Offentlichkeit erschlossen wurden. Im
Zuge ihrer Quartiersentwicklungen schafft CA Immo in
Kooperation mit den jeweiligen Kommunen vielféltige
soziale Angebote und Infrastruktur, unter anderem:

—Parks, Spiel-, Sport- und Oko-Ausgleichsflichen
—Schulen, Kitas, Nahversorgung
—offentliche StraBlen und (Fahrrad-)Wege.

Dies bewirkt eine nachhaltige innerstddtische Fldchen-
nutzung bei gleichzeitig hoher Aufenthaltsqualitt.

Der von CA Immo errichtete 60.000 m? grofe Land-
schaftspark im Wohnquartier Baumkirchen Mitte wurde
im Jahr 2021 mit dem bayerischen Landschafts-Architek-
tur-Preis ausgezeichnet. Das Areal, auf dem fast 70 Jahre
lang Lokomotiven und Giiterwaggons rangierten, ist
heute ein besonderer Lebensraum fiir seltene Tierarten.
Die Jury hob in ihrer Begriindung insbesondere den ganz-
heitlich nachhaltigen Ansatz fiir den Landschaftspark
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hervor sowie das sensible Erschliefungskonzept und die
Verdeutlichung der besonderen ,,Verantwortung der
Landschaftsarchitektur fiir die soziale, 6kologische und
nachhaltige Qualitdt von Freirdumen und ihrer stddte-
baulichen Einbindung*.?

2021 gewann die Quartiersentwicklung Baumkirchen Mitte den Bayeri-
schen Landschaftsarchitektur-Preis 2020 in der Kategorie "Wohnumfeld".

In Summe investierte CA Immo im Jahr 2021 rd.
450.000 € in die soziale Infrastruktur ihrer deutschen
Stadtquartiere, u. a. in Planungskosten fiir eine Kinderta-
gesstitte in Baumkirchen und Beitragszahlungen zur Er-
richtung der Vereinssporthalle ESV Miinchen Ost. Fiir
2022 ist u. a. die Errichtung eines Spielplatzes in der Euro-
pacity Berlin sowie einer Griinfldche mit grofiziigigen
Sport- und Spielfldchen im Quartier Baumkirchen Mitte
geplant.

Wohnbaurechtschaffung

Im Zuge ihrer Quartiersentwicklungsprojekte hat
CA Immo in den vergangenen zwei Jahrzehnten Baurecht
fiir mehr als eine Mio. m? Bruttogrundflache (BGF) Wohn-
bau in Frankfurt, Miinchen, Regensburg, Mainz, Berlin
und Wien geschaffen. Das entspricht mehr als 12.000
Wohneinheiten. Rund 3.300 Wohneinheiten wurden von
CA Immo selbst entwickelt, vielfach mit Joint-Venture-
Partnern. Weitere ausgedehnte Grundstiicksreserven fiir
stddtische Wohnquartiere in Miinchen befinden sich ak-
tuell in unterschiedlichen Phasen der Grundstiicksautbe-
reitung und Baurechtschaffung.

Im Jahr 2021 wurde der Bauantrag fiir das letzte Grund-
stlick des Quartiers Baumkirchen eingereicht. Dieser
sieht die Errichtung eines Gebdudes mit 54 geforderten
und 11 frei finanzierten Wohnungen sowie rd. 500 m?
Retailfldache in Holz-Hybridbauweise vor. Zudem bein-
haltet das Projekt eine ca. 850 m? grofle Kindertagesstatte
in Holzbauweise, die nach Fertigstellung im Teileigen-
tum an die Landeshauptstadt Miinchen iibertragen wird.

4, GEMEINNUTZIGES ENGAGEMENT

Kultur- und Sozialsponsoring

Im Zuge der innerstddtischen Quartiersentwicklungen
und Konversion vormals industriell genutzter Areale
stellt CA Immo seit vielen Jahren Flachen und Gebédude
kostenlos bzw. giinstig fiir kulturelle Zwischennutzungen
zur Verfiigung. Ein Beispiel hierfiir sind die als Ausstel-
lungsfldche genutzten Rieck-Hallen und die Liegenschaft
Hamburger Bahnhof am Berliner Hauptbahnhof.

Dariiber hinaus unterstiitzt CA Immo ausgewihlte kari-
tative Einrichtungen, Spitéler oder Schulen in ihren
Kernstddten. So haben wir 2021 u. a. durch Spenden an
das Deutsche Rote Kreuz und die Aktion , Deutschland
hilft“ die Opfer der Flutkatastrophe in Deutschland un-
terstiitzt. Weitere Mittel gingen an die ,,Child Nutrition
Foundation“ in Budapest bzw. flossen als Unterstiitzung
in die Errichtung eines Krankenhauses in Bukarest. In
Summe spendete CA Immo im Jahr 2021 rd. 96.000 € an
soziale und medizinische Einrichtungen.

Corporate Volunteering
CA Immo fordert das Engagement ihrer Mitarbeiter fiir
das Gemeinwohl. Gemél einer im Jahr 2020 neu erstell-

4 https://www.bdla.de/de/bayerischer-landschaftsarchitektur-preis/2020/gewinner
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ten Policy haben alle CA Immo-Mitarbeiter die Mdglich-
keit, ihrer aktiven Tatigkeit fiir das Gemeinwohl an bis zu
zwei Arbeitstagen pro Jahr nachzukommen.

5. CYBERSECURITY

CA Immo sieht eine ausgeprégte Cybersecurity als mal-
geblich fiir das reibungslose Funktionieren ihrer Ge-
schéftstdtigkeit an. Netzwerk-, Programm-, Informations-
und Betriebssicherheit bilden den Kern dafiir. Das IT-Si-
cherheitskonzept von CA Immo behandelt Themen-
schwerpunkte wie Sicherheitsmanagement, Sicherheits-
ziele, Schutzbedarf und Risikoanalyse, um die Cyberresi-
lienz von CA Immo stetig zu erh6hen. Durch standardi-
sierte Prozesse und Maflnahmen sollen Bedrohungspo-
tenziale und Cyberrisiken friithzeitig erkannt und der
Schutzbedarf (in den Ausprdgungen niedrig bis sehr
hoch) fiir jedes IT-System festgestellt werden. MafBnah-
men zur Uberwachung und Reaktion auf Datenschutzver-
letzungen sowie Cyberangriffe sind vorhanden und wer-
den laufend auf ihre Aktualitét gepriift. Revisionspléne
sehen in regelméBigen Abstinden Priifungen von Daten-
schutz und der IT Sicherheit vor. Dies betrifft sowohl IT-
technische Belange als auch ablauforganisatorische The-
men wie z. B. die Einhaltung der Regelungen zur Daten-
schutz-Grundverordnung (DSGVO). Seit einigen Jahren
werden interne und externe Sicherheitsaudits durchge-
fiihrt. Die letzte externe Priifung wurde im Dezember
2021 von einer externen Wirtschaftspriifungsgesellschaft
absolviert. Die im Rahmen dieser Audits zusammenge-
stellten Informationen und neuen Erkenntnisse werden
in unserer Cybersecurity Policy dokumentiert. Die Fach-
abteilung Organisation und IT ist konzernweit fiir IT
Security verantwortlich.

Alle CA Immo Mitarbeiter werden mindestens einmal
jahrlich zum Thema Cybersicherheit geschult. Zu Beginn
des Arbeitsverhiltnisses werden IT-Richtlinien an alle
Mitarbeiter ausgehédndigt, auch im konzernweiten Intra-
net finden CA Immo-Mitarbeiter Informationen zum
Thema IT Sicherheit. Die IT-Richtlinien beinhalten unter
anderem Informationen und Regeln zu Datensicherung,
Datenaustausch und Datentransfer, Datenschutz, Nutzung
von E-Mail und Internet sowie mobilen Geriten, Heimar-
beitspldtzen und Remote-Zugingen.

GESCHAFTSETHIK, CORPORATE GOVERNANCE &
COMPLIANCE

CA Immo will im Rahmen ihres Einflussbereichs

einen aktiven Beitrag zu einer nachhaltigen und in-
tegren Wirtschaft leisten. Dieses Engagement bedarf der
Mitwirkung vieler, sowohl eigener Mitarbeiter als auch
externer Partner. Durch gezielte Information sowie klare
Standards und Richtlinien wollen wir unsere Mitarbeiter
und Auftragnehmer auf die relevanten Themen sensibili-
sieren und zur Unterstiitzung unserer Grundsitze und
Initiativen anregen bzw. verpflichten. Sdmtliche Informa-
tionen zum Thema Corporate Governance, Compliance,
Korruptionsbekdmpfung und Menschenrechte finden
sich im Corporate Governance Bericht. Entsprechende
Richtlinien sind dariiber hinaus auf unserer
Konzernwebsite unter caimmo.com/esg-richtlinien abruf-
bar, u. a.:

—Code of Ethics & Code of Conduct
—Geschenke- und Spendenrichtlinie
—CSR Richtlinie

—Vergaberichtlinie.

90

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




KONZERNLAGEBERICHT

91

ANGABEN GEMAB ARTIKEL 8 DER EU-VERORDNUNG
UBER DIE EINRICHTUNG EINES RAHMENS ZUR
ERLEICHTERUNG NACHHALTIGER INVESTITIONEN
(EU-TAXONOMIE)

Die Verordnung (EU) 2020/852 (,,EU Taxonomie-Verord-
nung“) trat am 12. Juli 2020 in Kraft. Sie zielt darauf ab,
nachhaltige Wirtschaftsaktivitdten zu definieren und
stellt einen wichtigen EU-Rechtsakt dar, um Transparenz
zu fordern und Investitionen in diese Aktivitdten zu er-
moglichen, auszuweiten und damit den europédischen
Griinen Deal umzusetzen.

Der Umfang der innerhalb der EU Taxonomie angefiihr-
ten Wirtschaftsaktivitdten ist nicht umfassend, sondern
beschrénkt sich auf Sektoren mit signifikantem 6kologi-
schen FuBabdruck und somit besonderem Potenzial, po-
sitiv zum Ubergang zu einer nachhaltigen Wirtschaft bei-
zutragen. Die Bau- und Immobilienwirtschaft als energie-
und somit emissionsintensiver Sektor ist einer der Adres-
saten der EU Taxonomie.

Entsprechend der EU-Taxonomie gilt eine Wirtschafts-
aktivitdt dann als 6kologisch nachhaltig, wenn ein we-
sentlicher Beitrag zu mindestens einem der Umweltziele
geleistet wird, keines der anderen Umweltziele wesent-
lich negativ beeintrachtigt wird (“do no significant harm,
DNSH”) und die Wirtschaftsaktivitdt unter Einhaltung ge-
wisser Mindestschutzkriterien insbesondere in Bezug auf
verantwortliches unternehmerisches Handeln sowie
Menschen- und Arbeitnehmerrechte durchgefiihrt wird.
Ob ein wesentlicher Beitrag zu einem Umweltziel geleis-
tet wird bzw. keine wesentliche Beeintrdchtigung der
Umweltziele vorliegt, ist ab 2022 anhand der von der EU-
Kommission detailliert vorgegebenen technischen Bewer-
tungskriterien zu berichten. Auch iber die Einhaltung
der Mindestschutzkriterien ist im Rahmen der Ermittlung
des Anteils an nachhaltigen Wirtschaftsaktivitdten ab
dem Geschaéftsjahr 2022 zu berichten.

Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen die technischen Kri-
terien fiir einen wesentlichen Beitrag nur in Bezug auf
die ersten beiden Umweltziele Klimaschutz und Anpas-
sung an den Klimawandel vor. Eine Ver6ffentlichung der
finalen Kriterien fiir die verbleibenden vier Umweltziele
(Gewdsserschutz, Kreislaufwirtschaft, Vermeidung von
Umweltverschmutzung und Biodiversitdt) wird im Lauf
des Jahres 2022 erwartet.

Gem. Art 10 des ,,delegierter Rechtsakt zu den neuen
Berichtspflichten nach Art. 8 der Taxonomie-Verord-
nung* greifen fiir das Berichtsjahr 2021 Erleichterungs-
vorschriften, wonach lediglich {iber den Anteil der von
der Taxonomie erfassten Wirtschaftsaktivitdten zu berich-
ten ist. Eine Berichtspflicht iiber den Anteil der nachhal-
tigen Wirtschaftsaktivitdten (im Sinne der Anwendung
vordefinierter technischer Bewertungskriterien) besteht
erst ab dem Berichtsjahr 2022.

Da der Anwenderkreis der EU Taxonomie an jenen der
nichtfinanziellen Berichterstattung nach Artikel 19a bzw.
Artikel 29a der Richtlinie 2013/34/EU ankniipft und sich
demnach auf groBe Unternehmen von 6ffentlichem Inte-
resse mit mehr als 500 Mitarbeitern erstreckt, ist
CA Immo zum Berichtszeitpunkt nicht von den Berichts-
pflichten laut EU Taxonomie erfasst. Um auch in Bezug
auf ihre nachhaltigen Wirtschaftsaktivitdten transparent
zu sein, legt CA Immo die betreffenden Informationen
freiwillig offen.

Im Folgenden werden die fiir CA Immo zutreffenden
Wirtschaftsaktivitdten mit den gem. Art. 8 EU Taxono-
mie-Verordnung zu berichteten finanziellen Leistungsin-
dikatoren (Umsatzerlose, Investitionsausgaben & Be-
triebsausgaben) dargestellt. Diese Darstellung inkludiert
die Anteile der von der Taxonomie erfassten Wirtschafts-
aktivitdten an Umsatzerlosen, Investitionsausgaben und
Betriebsausgaben.

Umsatzerlose

CA Immo ist ein auf grofe, moderne Bliroimmobilien
spezialisierter Investor, Manager und Entwickler in den
Metropol-Stddten Deutschlands, Osterreichs und Zent-
raleuropas. Das Unternehmen deckt die gesamte Wert-
schopfungskette im Bereich Gewerbeimmobilien ab und
verfiigt iiber ein hohes Mal an eigener Baukompetenz.
Die 1987 gegriindete CA Immo ist im ATX der Wiener
Borse gelistet und verfiigt tiber ein Immobilienvermégen
von rund 6,3 Mrd. € in Deutschland, Osterreich und CEE.
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Die Umsatzerlése von CA Immo im Jahr 2021 bestehen
im Wesentlichen aus Mieterlosen (inkl. Betriebskostener-
16se) der im Portfolio befindlichen Immobilien iHv
280,2 Mio. €. Des Weiteren wurden Umsatzerlose aus dem
Verkauf von langfristigem Immobilienverméogen (asset
und share deal) iHv 143,5Mio. € erzielt. Erlose aus Immo-
bilienhandel und Bauleistungen werden ebenso erfasst
und liegen im Jahr 2021 im negativen Bereich (Umsatz-
korrektur Vorjahr). Die Umsatzerlése aus Immobilienhan-
del und Dienstleistungen belaufen sich auf 17,3 Mio. €,
diese Umsatzerlose stammen jedoch aus nicht von der
EU Taxonomie erfassten Wirtschaftsaktivititen.

Innerhalb der Liste an von der Taxonomie erfassten
Wirtschaftsaktivitdten hat CA Immo fiir die Umsatzerldse
des Geschiftsjahres 2021 zwei Aktivitdaten identifiziert:

in TEUR

A. Von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivitdten

7.7 Erwerb und Eigentum an Gebduden

7.1 Neubau

Gesamte von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivititen

B. Nicht von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivitdten
Gesamte nicht von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivititen

Gesamter Umsatz (A+B)

—Erwerb von und Eigentum an Gebduden: Erwerb von
Immobilien und Ausiibung des Eigentums an diesen
Immobilien (Anm.: z.B. durch Vermietung). Die Wirt-
schaftstdtigkeiten in dieser Kategorie konnen geméal der
mit der Verordnung (EG) Nr. 1893/2006 aufgestellten
statistischen Systematik der Wirtschaftszweige dem
NACE-Code L.68 zugeordnet werden

—Neubau: Die Wirtschaftstédtigkeiten in dieser Kategorie
kénnen gemél der mit der Verordnung (EG) Nr.
1893/2006 aufgestellten statistischen Systematik der
Wirtschaftszweige dem NACE-Code F.41.2 zugeordnet
werden.

Die Anteile der von der Taxonomie erfassten und nicht
erfassten Umsatzerlose fiir das Geschiftsjahr 2021 stellen
sich wie folgt dar:

2021
NACE Code | Absoluter Umsatz | Anteil am gesamten
Umsatz 2021 in %

L.68 423.660

F.41.2 -926
422.734 96
17.296 4
440.030 100

Investitionen (CapEx)

Als Investitionsausgaben iSd EU Taxonomie gelten Zu-
ginge zum Anlagevermogen oder zu Nutzungsrechten.
CA Immo hat Investitionsausgaben vorrangig in Form
von Zugdngen zum Immobilienportfolio zu verzeichnen
(Ankédufe von Bestandsimmobilien, Projektentwicklung
fiir den eigenen Bestand). Weiters werden Investitionen
in Form von Renovierungen und Sanierungen des im Ei-
gentum von CA Immo befindlichen Gebdudebestands ge-
tdtigt. Beide Arten von Zugéngen sind als CapEx der
Wirtschaftsaktivitdt “Erwerb von und Eigentum an Ge-
bduden” zuzuordnen.

Investitionen in Dienstwégen sind unter der Wirt-
schaftsaktivitdt ,,Beféorderung mit Personenkraftwa-
gen“ ebenso von der Taxonomie erfasst.

Investitionen in selbstgenutzte Immobilien und Soft-
ware sowie in Betriebs- und Geschiftsausstattung (BGA)
iHV insgesamt rd. 2,3Mio. € sind nicht von der EU Taxo-
nomie erfasst.

Insgesamt stellen sich die Anteile der von der Taxono-

mie erfassten und nicht erfassten Investitionsausgaben
fiir das Geschéftsjahr 2021 wie folgt dar:
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In TEUR

A. Von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivitdten

7.7 Erwerb und Eigentum an Gebduden

6.5 Beférderung mit Personenkraftwagen

Gesamte von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivititen

B. Nicht von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivitdten
Gesamte nicht von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivititen

Gesamte CapEx (A+B)

NACE Code Absoluter CapEx Anteil an den gesamten
2021 CapEx 2021 in %

L.68 212.056 98,8
H.49.39 361 0,2
212.417 98,9

2.280 1,1

214.697 100

Betriebsausgaben (OpEx)

Betriebsausgaben geméal Definition der EU Taxonomie
sind neben Forschung- und Entwicklungsausgaben zur
Reduktion von Treibhausgas-Emissionen alle Instandhal-
tungs- und Reparaturausgaben sowie sonstige direkt zure-
chenbare Kosten, die fiir die laufende Instandhaltung
und Erhaltung der Funktionalitdt des Sachanlagevermo-
gens relevant sind.

In TEUR

A. Von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivitdten

7.7 Erwerb und Eigentum an Gebduden

Gesamte von der Taxonomie erfasste
Wirtschaftsaktivititen

B. Nicht von der Taxonomie erfasste Wirtschaftsaktivitdten
Gesamte nicht von der Taxonomie erfasste
Wirtschaftsaktivititen

Gesamte OpEx (A+B)

In Bezug auf das Geschiftsmodell von CA Immo kom-
men OpEx im Wesentlichen in Form von nicht kapitali-
sierten Kosten fiir Instandhaltungs- und Reparaturauf-
wendungen an bestehenden Immobilien in Betracht.

Die von der EU Taxonomie erfassten Betriebsausgaben
sind daher zur Gédnze der Wirtschaftsaktivitdt “Erwerb
von und Eigentum an Gebduden” zuzuordnen und stellen
sich wie folgt dar:

NACE Code Absoluter OpEx Anteil an den gesamten
2021 OpEx 2021 in %

L.68 -5.236 100

-5.236 100

0 0

-5.236 100
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ESG ANHANG

WESENTLICHE NICHT-FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN GEMAB § 267A ABS. 2 UGB (NADIVEG)

Umweltbelange

Arbeitnehmerbelange

Sozialbelange

Achtung der Menschenrechte

Bekdmpfung von Korruption und Bestechung

CA Immo Fokusthemen

Klima & Energie,
Ressourcenschonung &
Kreislaufwirtschaft,
Nachhaltige Beschaffung &
Lieferkette, Nachhaltige
Stadtquartiersentwicklung

Gesundheit & Sicherheit,

Nachhaltige Beschaffung &

Lieferkette
Gesundheit & Sicherheit,
Nachhaltige Beschaffung &
Lieferkette
Unternehmensethik,
Corporate Governance &
Compliance
Unternehmensethik,
Corporate Governance &

Compliance

EPRA Leistungsindikatoren

Elec-Abs, Elec-LFL, DH&C-Abs,
DH&C-LFL, Fuels-Abs, Fuels-
LFL, Energy-Int, GHG-Dir-Abs,
GHG-Indir-Abs, GHG-Int, Water-
Abs, Water-LFL, Water-Int,
Waste-Abs, Waste-LFL, Cert-Tot

Diversity-Emp, Diversity-Pay,
Emp-Dev, Emp-Turnover, H&S-
Emp, Emp-Training , H&S-Asset,
H&S-Comp, Comty-Eng

Gov-Board
Gov-Select
Gov-Col

BERICHTERSTATTUNG GEMAB DER TASK FORCE ON CLIMATE-RELATED FINANCIAL DISCLOSURES (TCFD)

Themenbereiche

Governance

Strategie

Risikomanagement

Kennzahlen und Ziele

Themen

Uberwachung klimabezogener Risiken und Chancen durch den
Vorstand

Rolle des Managements bei der Bewertung und Steuerung
klimabezogener Risiken und Chancen

Kurz-, mittel- und langfristige klimabezogene Risiken und
Chancen

Auswirkungen von Risiken und Chancen auf die
Geschiftstatigkeit, Strategie und Finanzplanung

Klimaresilienz der Unternehmensstrategie

Prozess zur Identifizierung und Evaluierung klimabezogener
Risiken

Prozesse zum Management klimabezogener Risiken

Integration der oben genannten Prozesse in das allgemeine
Risikomanagement

Indikatoren zur Bewertung klimabezogener Risiken und Chancen
CO, Emissionen Scope 1, 2 und 3 und damit verbundene Risiken

Ziele fiir das Management klimabezogener Risiken und Chancen

Kapitel

Corporate Governance Bericht,
Risikobericht, ESG Bericht
Corporate Governance Bericht,
Risikobericht, ESG Bericht

ESG Bericht

ESG Bericht
Strategie, ESG Bericht
Risikobericht, ESG Bericht

Risikobericht, ESG Bericht
Risikobericht, ESG Bericht

ESG Bericht und Anhang
ESG Anhang, ESG Bericht
ESG Bericht
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EPRA NACHHALTIGKEITSKENNZAHLEN

Wir berichten iiber unser Engagement im Bereich Um-
welt, Gesellschaft und Governance in Ubereinstimmung
mit den EPRA Sustainability Best Practice Recommenda-
tions 3" Edition (sBPR). Wir gehen in drei Bereichen auf
die EPRA sBPR ein:

— Ubergreifende Empfehlungen

— Leistungskennzahlen zur Nachhaltigkeit (Seite 97-105)

— Bericht zur Nachhaltigkeitsperformance (ESG Bericht,
Corporate Governance Bericht)

6. UBERGREIFENDE EMPFEHLUNGEN GEM. EPRA

Organisationsgrenzen

Fiir unsere Datenbegrenzung verfolgen wir den Ansatz
der operativen Kontrolle. Alle im Zuge der ESG Berichter-
stattung angefiihrten Kennzahlen beziehen sich auf die
CA Immobilien Anlagen AG und sémtliche vollkonsoli-
dierte Tochtergesellschaften im jeweils angegebenen Be-
richtszeitraum oder —stichtag (auBer anderweitig angege-
ben). Die Berichterstattung zu den Verbrauchsdaten unse-
res Bestandsportfolios (Seite 97-103) inkludiert aus-
schlieBlich Bestandsobjekte, die wihrend des gesamten
Berichtsjahrs in Betrieb und zu 100% im Eigentum von
CA Immo waren. Immobilien, die im Berichtszeitraum (Ge-
schéftsjahr) erworben, verduBert oder fertiggestellt wurden
und somit nicht iiber den gesamten Zeitraum Teil unseres
Bestandsportfolios waren, wurden nicht berticksichtigt.

Berichtszeitraum

Die Berichterstattung zu den Verbrauchsdaten unseres
Bestandsportfolios (Seite 97-103) bezieht sich auf das mit
31. Dezember 2020 zu Ende gegangene Kalenderjahr, da die
Verbrauchsdaten unserer Gebédude fiir das Jahr 2021 bis
Redaktionsschluss des Berichts nicht vollstindig vorlagen.
Die restliche Berichterstattung bezieht sich auf den Stich-
tag 31. Dezember 2021, sofern nicht anders angegeben.

Geltungsbereich

Wir bemiihen uns, tiber alle Objekte innerhalb der oben
definierten Organisationsgrenze zu berichten, ausgenom-
men:

—Immobilien die als Grundstiicksreserve klassifiziert sind,
z. B. temporire Gebdude, Gebdude mit Zwischennutzung
—Parkhéuser.

Biiroimmobilien bilden das Kernsegment von CA Immo;
zum Stichtag entfielen rd. 91% des gesamten Bestands-
portfolios auf Bliroimmobilien”, der Rest auf Hotels (5%)
bzw. sonstige Nutzungsarten (4%).

Das gemél dem oben beschriebenen Anwendungsbe-
reich in den EPRA-Verbrauchsdaten auf Seite 97-100 er-
fasste CA Immo-Bestandsportfolio inkludierte im Jahr
2020 67 Bestandsgebédude, davon 54 Multi-Tenant-Biiro-
gebdude, ein Einkaufszentrum und 12 Single-Tenant Ge-
baude (davon sechs Hotels). 40 Gebaude wurden mit
Fernwiarme beheizt, die restlichen 27 mit Gas. Im Ver-
gleich zu 2019 wurde der Umfang des analysierten Port-
folios 2020 deutlich erweitert und zusétzlich zur Asset-
klasse Biiro alle Assetklassen (Hotel, Einzelhandel, Sons-
tige) in die Verbrauchsdaten-Analyse einbezogen. In
Summe waren im Geschiftsjahr 2020 rd. 90% des gesam-
ten Bestandsportfolios (nach vermietbarer Nutzflache, zum
31.12.2020. 2019: 76%) in der Verbrauchsdatenanalyse
enthalten (inkl. Verbrauchsdaten fiir sieben eigengenutzte
CA Immo Biros, die sich in CA Immo Geb&duden befin-
den).

Daten zu den drei von CA Immo selbst genutzten Biiros,
die sich nicht in CA Immo-Gebéduden befinden, werden ge-
trennt in der Tabelle auf Seite 101 ausgewiesen.

Um eine flichendeckende Datenerhebung fiir den gesam-
ten Energieverbrauch unserer Gebdude bereitstellen zu
konnen bemiithen wir uns, Mieter-Verbrauchsdaten (vom
Mieter direkt eingekaufter Mieterstrom) von allen Single-
als auch Multi-Tenant-Gebduden zu erhalten. Fiir das Ge-
schéftsjahr 2020 mussten zwei vollstdndig an einen Einzel-
mieter vermietete Biirogebdude (Single-Tenant-Hotelge-
bdude) mangels Datenverfiigbarkeit aus der Verbrauchsda-
tenanalyse exkludiert werden.

Hochrechnungsmethodik fiir Verbrauchsdaten 2021

Verbrauchsdaten fiir das Geschéftsjahr 2021 lagen bis Re-
daktionsschluss des Berichts nicht vollstandig vor. Um
trotzdem eine Indikation der entsprechenden Verbrauche
geben zu konnen, haben wir Verbrauchswerte (Energie-
und CO.-Intensitit des Bestandsportfolios) auf Basis der
Verbrauchswerte 2020 unter Berticksichtigung von Klima-
(Witterungs-) und Leerstandsfaktoren hochgerechnet und
im ESG Bericht dargestellt. Die EPRA-Tabel-len im ESG-
Anhang enthalten ausschlieBlich die vollstandigen
Verbrauchsdaten fiir 2019 und 2020.

1 Zum 31.12.2021, nach Bilanzwert, exkl. kurzfristiges
Immobilienvermdgen
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Berichtsumfang

In der Berichterstattung zu den Verbrauchsdaten unseres
Bestandsportfolios folgen wir der Scope-Definition des
Greenhouse Gas Protocol:

—Scope 1: Direkte Emissionen aus der Verbrennung von
Energietragern im Gebdude, welche direkt von CA Immo
beschafft wurden (Erdgas)

—Scope 2: Indirekte Emissionen, welche im Zuge der Er-
zeugung der von CA Immo beschafften Energie auflerhalb
der Liegenschaften von CA Immo angefallen sind (Strom
und Fernwéarme)

—Scope 3: Indirekte Emissionen, welche innerhalb der
Wertschopfungskette von CA Immo anfallen. CA Immo
weist zum Stichtag ausschlieBlich Scope 3.13 Emissio-
nen aus vermieteten Gebauden aus (Downstream leased
assets). Das sind Emissionen, die im Zuge des Energie-
verbrauchs von Mietern entstehen, welche ihre Energie-
mengen (Strom, Gas und Fernwérme) {iber Submetering
von CA Immo (Mieterenergiebezug, vom Vermieter bezo-
gen und an Mieter submetered) oder iiber direkte Vertrdage
mit ihren Lieferanten beziehen.

Die Umrechnung des Energieverbrauchs auf Treibhaus-
gasemissionen erfolgt seit dem Geschiftsjahr 2020 sowohl
standortbasiert als auch marktbasiert. Fiir die standortba-
sierte Umrechnung werden landerspezifische, durch-
schnittliche Umrechnungsfaktoren von DEFRA (fiir Fern-
wirme und Gas) und der Internationalen Energieagentur
IEA (fiir Strom) verwendet. Fiir die marktbasierte Um-
rechnung kommen die Faktoren der jeweiligen Energie-
anbieter (fiir Fernwarme und Strom) aus den entspre-
chenden Energievertrdgen zur Anwendung.

Schiitzung des Vermieter-basierten Verbrauchs

Der gesamte berichtete Energie- und Wasserverbrauch ba-
siert auf Rechnungen und gegebenenfalls auf Zdhlerstdn-
den. Fiir ein Single-Tenant-Gebdude wurden Schitzungen
fiir Wasser- und Energiedaten auf Grundlage der Anforde-
rungen der EPRA Sustainability Best Practices Recommen-
dations 3rd Edition vorgenommen. In einigen Fillen haben
wir Abfalldaten, die in volumetrischen Einheiten angege-
ben wurden, umgerechnet. Hierfiir wurden Umrechnungs-
faktoren fiir Dichte verwendet, die von der UK Environ-
ment Agency bereitgestellt werden.

Grenzen - Berichterstattung iiber den Verbrauch von

Vermieter und Mietern

Es wurden nach Méglichkeit die gesamten Verbrauchs-
mengen (Energie und Wasser) der Liegenschaften erfasst.

Die Gesamtenergiemengen beinhalten vom Vermieter bezo-
gene Energie zur Versorgung der technischen Gebdudeaus-
stattung und Allgemeinfldchen, vom Mieter bezogene
Energie bzw. vom Vermieter bezogene Energie, welche di-
rekt an die Mieter weitergeleitet und im Rahmen des Sub-
metering erfasst und abgerechnet wird. Alle drei Kompo-
nenten werden in der Berichterstattung getrennt ausgewie-
sen. Der Wasserverbrauch erfolgt auf Grundlage des gesam-
ten Gebdudes und umfasst daher auch den Mieterver-
brauch. Die Abfalldaten inkludieren den Abfall von Mie-
tern und Vermieter, da CA Immo fiir die Abfallvertrédge ver-
antwortlich ist.

Analyse - Normalisierung

Im Geschaéftsjahr 2021 wurde die zur Kalkulation der
Energie- (Energy-Int), CO.- (GHG-Int) und Wasserintensitét
(Water-Int) herangezogene Fldche von vermietbarer Nutz-
flache (GLA) auf Brutto-Innenfldache (GIA in m?; inkl. im
Gebaude befindliche Garagenstellplitze, Keller- und Lager-
flache) umgestellt. Die Werte fiir 2019 und 2020 wurden
entsprechend angepasst. Nur die Gebdude, fiir die vollstdn-
dige Daten vorliegen, werden in die Berechnung der Inten-
sitdtskennzahlen einbezogen. Fiir unsere eigenen Biiros be-
richten wir die Intensitéts-Leistungsindikatoren unter Her-
anziehung der von uns im Gebdude genutzten Flache
(Mietflache in m2).

Analyse - Segmentanalyse

Die Segmentanalyse wurde sowohl auf geografischer Ba-
sis als auch nach Asset-Klassen durchgefiihrt. Das Be-
standsportfolio 2020 umfasste Objekte in Deutschland, Os-
terreich und CEE (Tschechien, Ungarn, Polen, Ruménien,
Serbien und der Slowakei).

Analyse - Like-for-Like Betrachtung

Die Like-for-Like-Betrachtung umfasst alle Immobilien,
die in den letzten zwei vollen Berichtsjahren durchgéngig
in Betrieb und Teil des CA Immo-Bestandsportfolios waren
(operative Kontrolle). Um eine aussagekriftige Vergleich-
barkeit zu gewihrleisten, beinhalten die einzelnen Leis-
tungsindikatoren jeweils ausschlieBlich Objekte, fiir die
vollstdndige Verbrauchsdaten aus beiden Jahren vorliegen.

Mitarbeiterkennzahlen

Mitarbeiterkennzahlen werden auf Basis von Headcounts
(HC) aller vollkonsolidierten Unternehmen ausgewiesen
(inkl. karenzierte und Teilzeitarbeitskréfte, exkl. Studenten
und Praktikanten). Wurde eine Kennzahl mit einer ande-
ren Basis berechnet, wird diese in einer FuBnote niher er-
ldutert.
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ENERGIEVERBRAUCH UND CO. FOOTPRINT DES CA IMMO-BESTANDSPORTFOLIOS 2019/2020

Indikator

Stromverbrauch

Stromverbrauch LFL
Energieverbrauch aus Fernwiirme 2

Energieverbrauch aus Fernwirme 2, LFL

Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen (Gas)

Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen, LFL

Energieintensitit der Gebdude

Energieintensitit der Gebdude (vom Vermieter beschafft)
Energieintensitit der Gebdaude, LFL

Energieintensitit der Gebdude (vom Vermieter beschafft), LFL
Direkte THG-Emissionen (gesamt), Scope 1

Indirekte THG-Emissionen (gesamt) Scope 2

Indirekte THG-Emissionen (gesamt) Scope 3.13

Indirekte THG-Emissionen (gesamt) Scope 2

Indirekte THG-Emissionen (gesamt) Scope 3.13
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2)
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2+3.13)
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2), LFL
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2+3.13), LFL
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2)
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2+3.13)
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2), LFL
THG-Emissionsintensitit der Gebdude (Scope 1+2+3.13), LFL

Anzahl der zertifiziertenLiegenschaften

EPRA Code
Elec-Abs

Elec-LFL

DH&C-Abs

DH&C-LFL

Fuels-Abs

Fuels-LFL

Energy-Int

GHG-Dir-Abs
GHG-Indir-Abs®
GHG-Indir-Abs*
GHG-Indir-Abs®
GHG-Indir-Abs*

GHG-Int

Cert-Tot ¥

Abgrenzung

Gesamtenergieverbrauch aus Strom
Allgemeinstrom, vom Vermieter beschafft?
Mieterstrom, vom Vermieter beschafft
Mieterstrom, vom Mieter beschafft

% aus erneuerbaren Quellen
Gesamtenergieverbrauch aus Strom
Allgemeinstrom, vom Vermieter beschafft?
Mieterstrom, vom Vermieter beschafft
Mieterstrom, vom Mieter beschafft
Gesamtenergieverbrauch aus Fernwirme
Gesamtes Gebdude, vom Vermieter beschafft
Gesamtes Gebdude, vom Mieter beschafft

% aus erneuerbaren Quellen
Gesamtenergieverbrauch aus Fernwirme
Gesamtes Gebdude, vom Vermieter beschafft
Gesamtes Gebdude, vom Mieter beschafft
Gesamtenergieverbrauch aus fossilen Brennstoffen
Gesamtes Gebidude, vom Vermieter beschafft
Gesamtes Gebidude, vom Mieter beschafft

% aus erneuerbaren Quellen
Gesamtenergieverbrauch aus fossilen Brennstoffen
Gesamtes Gebdude, vom Vermieter beschafft
Gesamtes Gebédude, vom Mieter beschafft
Gesamtes Gebdude

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Gesamtes Gebédude

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Gesamtes Gebidude

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Mieterenergiebezug

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Mieterenergiebezug

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Gesamtes Gebdude

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Gesamtes Gebédude

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Gesamtes Gebdude

Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug
Gesamtes Gebdude

Gesamtes Gebdude

MabBeinheit

kWh

kWh/m?

kWh/m?*

kgCO.e
kgCO.e
(standort-
basiert)?
kgCO.e
(markt-
basiert)
kgCO,e/m?
(standort-
basiert)?

)

kgCO.e/m?
(markt-
basiert)

% des
Portfolios
zertifiziert

Gesamt
2019
160.705.089
81.142.311
60.214.306
19.348.472
0%
154.268.358
77.599.441
58.535.460
18.133.457
46.049.995
43.613.937
2.436.058
0%
46.049.995
43.613.937
2.436.058
63.022.091
63.022.091
0%
56.921.641
56.921.641
187
138
196
136
11.586.611
37.638.468
29.995.433
38.209.110
30.149.850
34,64
54,27
36,13
59,50
36,54
59,96
36,53
60,22

86

portfolio
2020
145.388.794
69.737.161
51.443.829
24.207.803
1%
133.983.230
67.073.158
50.085.100
16.824.972
60.629.345
48.452.961
12.176.384
0%
44.331.022
41.686.070
2.644.952
54.584.527
51.527.244
3.057.283
0%
51.527.244
51.527.244
173
119
174
122
9.474.314
35.132.823
30.897.734 9
36.858.939
30.676.305%
31,35
51,66
32,39
52,96
32,56 ©
53,25 ®
33,87 9
55,02 %

78

Verinderung
-9,5%
-14,1%
-14,6%|
25,1%
-13,1%
-13,6%
-14,4%|
-7,2%
31,7%)
11,1%)
399,8%
0%
-3,7%
-4,4%
8,6%
-13,4%
-18,2%|
N/A|
0%
-9,5%
-9,5%
N/A
-7,1%
-13,3%)
-11,3%)
-10,3%!
-18,2%!
-6,7%
-3,5%
3,0%
1,7%
-9,5%
-4,8%
-10,3%
-11,0%
-10,9%)|
-11,2%
-7,3%
-8,6%

-9,41%|

yInkludiert von CA Immo eingekauften Strom fiir Allgemeinfldchen und Kiihlung im gesamten Gebdude.

2)

)
3)

Kein Bezug von Fernkélte im CA Immo-Bestandsportfolio
GHG-Indir-Abs exkludiert Emissionen von Verbrduchen, die exklusiv den Mietflidchen zuzordnen sind (Scope 3.13 Emissionen).

4 Die berichteten Emissionen sind Scope 3 zugeordnet, diese Werte reprisentieren jedoch nicht die vollstandigen Scope 3-Emissionen gemil GHG-Protocol. Es wird lediglich

Scope 3 Kategorie 13 "Downstream leased assets" abgebildet.

5)Nach Buchwert. Die Angaben beziehen sich auf alle Assetklassen. Eine detaillierte Aufstellung der zertifizierten Liegenschaften nach Zertifizierungsstandard finden Sie auf Seite

134.

6) Die marktbasierten Daten 2020 weichen von den im Juli 2021 verdffentlichten Daten geringfiigig ab, da ein Teil der marktbasierten Emissionsfaktoren der Energielieferanten zu
diesem Zeitpunkt noch nicht verfiighar war. In diesen Féllen wurden, wie im GHG-Protocol Corporate Standard empfohlen, durchschnittliche standortbezogene Emissionsfakto-

ren verwendet, um Liicken zu schlieBen.
LFL: like-for-like

Informationen zu den CO,-Umrechnungsfaktoren sowie der Scope-Definition finden Sie auf Seite 95,96.
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Deutschland i Osterreich CEE | Deutschland Osterreich CEE Biiro Hotel Sonstiges”
2019 2020 2020
21.546.998 11.867.453 127.290.638 28.181.726 13.641.938 103.565.130 138.637.846 3.038.558 3.712.389
5.270.429 8.795.550 67.076.332 6.881.413 9.375.718 53.480.030 68.478.695 - 1.258.466
- - 60.214.306 - 1.358.729 50.085.100 51.300.241 143.588 -
16.276.569 3.071.903 - 21.300.312 2.907.491 - 18.858.910 2.894.970 2.453.923
0% 0% 0% 8% 0% 0% 2% 0% 0%
21.546.998 9.580.838 123.140.522 20.917.712 9.500.388 103.565.130 133.983.230 = =
5.270.429 7.723.950 64.605.062 5.475.876 8.117.252 53.480.030 67.073.158 - -
- - 58.535.460 - - 50.085.100 50.085.100 - -
16.276.569 1.856.888 - 15.441.835 1.383.136 = 16.824.972 - =
10.279.360 7.274.604 28.496.031 19.670.628 11.106.247 29.852.470 53.137.106 4.248.327 3.243.912
8.853.922 6.263.984 28.496.031 11.119.960 7.480.531 29.852.470 47.582.049 = 870.912
1.425.438 1.010.620 - 8.550.668 3.625.716 - 5.555.057 4.248.327 2.373.000
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
10.279.360 7.274.604 28.496.031 9.862.436 7.521.008 26.947.578 44.331.022 - =
8.853.922 6.263.984 28.496.031 8.128.873 6.609.619 26.947.578 41.686.070 = =
1.425.438 1.010.620 - 1.733.563 911.389 = 2.644.952 = =
4.708.384 4.326.723 53.986.984 7.638.177 4.303.905 42.642.445 51.527.244 3.057.283 -
4.708.384 4.326.723 53.986.984 4.580.894 4.303.905 42.642.445 51.527.244 - - E
- - - 3.057.283 - - - 3.057.283 - E
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% -
4.708.384 4.326.723 47.886.534 4.580.894 4.303.905 42.642.445 51.527.244 - - EJD
4.708.384 4.326.723 47.886.534 4.580.894 4.303.905 42.642.445 51.527.244 - - 3
165,54 91,24 211,44 166,61 120,59 182,45 172,94 153,88 280,08 Lﬁ
102,81 100,50 150,74 97,27 93,71 130,55 121,03 N/A 55,57 %
168,21 122,01 209,91 162,96 119,01 182,45 174,20 N/A N/A ™
102,81 100,50 149,25 99,28 101,50 130,55 122,18 N/A N/A
865.636 795.468 9.925.507 842.289 791.359 7.840.666 9.474.314 - -
3.410.850 2.370.276 31.857.342 4.337.545 2.642.255 28.153.023 34.801.150 - 331.673
5.970.549 620.591 23.404.293 9.523.003 1.240.597 20.134.133 27.431.904 2.193.918 1.271.912
1.992.818 1.334.696 34.881.596 2.401.793 1.617.661 32.839.486 36.644.471 - 214.469
5.970.549 775.009 23.404.293 9.189.851 747.462 20.738.991 27.614.517 1.789.876 1.271.912
23,35 15,13 42,11 22,31 15,21 37,30 31,98 N/A 8,66
47,30 18,97 65,70 44,70 19,02 58,16 52,33 32,78 73,80
23,35 16,53 42,26 22,76 16,54 37,30 32,39 N/A N/A
47,30 18,97 66,21 45,70 18,46 58,16 52,96 N/A N/A
15,60 11,36 45,16 13,97 10,67 42,16 33,31 N/A 5,60
41,05 13,53 68,75 37,91 11,07 63,65 54,32 26,66 73,80
15,60 11,36 45,39 12,92 11,70 42,16 33,87 N/A N/A
41,05 13,53 69,34 36,16 12,43 63,65 55,02 N/A N/A
84 34 95 69 24 100 80 64 0

7) Hierzu zihlen ein Shoppingcenter (Galleria, Wien) und ein Museumsgebidude (Hamburger Bahnhof, Berlin)
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ABFALLAUFKOMMEN UND WASSERVERBRAUCH DES CA IMMO-BESTANDSPORTFOLIOS 2019/2020

Indikator

Abfall Gesamt
Abfallgewicht nach Entsorgungsweg (absolut)

Abfallgewicht nach Entsorgungsweg (%)

Abfall gesamt LFL
Abfallgewicht nach
Entsorgungsweg (absolut)

LFL

Abfallgewicht nach
Entsorgungsweg (%)

LFL

Abfallintensitat

Abfallintensitdt LFL

Wasserverbrauch gesamt

Wasserverbrauch gesamt, LFL

Intensitdt des Gebdaudewasserverbrauchs
Intensitit des Gebdudewasserverbrauchs, LFL

Kommunale Versorgung.
LFL: like-for-like
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EPRA Code

Waste-Abs

Waste-Abs

Waste-LFL

Waste-LFL

Water-Abs
Water-LFL
Water-Int
Water-Int

Abgrenzung

Gesamtes Gebdude

Deponie mit oder ohne Energieriickgewinnung
Verbrennung mit oder ohne
Energieriickgewinnung
Wiederverwendung
Wiederverwertung (Recycling)
Materialriickgewinnungsanlage
Kompost

Sonstige

Gesamtmenge Verwertung
Deponie mit oder ohne Energieriickgewinnung
Verbrennung mit oder ohne
Energieriickgewinnung
Wiederverwendung
Wiederverwertung (Recycling)
Materialriickgewinnungsanlage
Kompost

Sonstige

Gesamtmenge Verwertung
Gesamtes Gebdude

Deponie mit oder ohne Energieriickgewinnung
Verbrennung mit oder ohne
Energieriickgewinnung
Wiederverwendung
Wiederverwertung (Recycling)
Materialriickgewinnungsanlage
Kompost

Sonstige

Gesamtmenge Verwertung
Deponie mit oder ohne Energieriickgewinnung
Verbrennung mit oder ohne
Energieriickgewinnung
Wiederverwendung
Wiederverwertung (Recycling)
Materialriickgewinnungsanlage
Kompost

Sonstige

Gesamtmenge Verwertung
Gesamtes Gebédude

Gesamtes Gebidude

Gesamtes Gebdude

Gesamtes Gebdude

Gesamtes Gebédude

Gesamtes Gebdude

MaBeinheit

Tonnen

Tonnen

Entsorgungs-

weg (%)

Tonnen

Tonnen

Entsorgungs-

weg (%)

kg/ m?

m?

m3/m?

Gesamtportfolio
2019 2020
13.653 4.814
8.395 2.830
2.640 751
79 0
2.286 1.015
232 4
7 33
12 181
5.257 1.984
61% 59%
19% 16%
1% 0%
17% 21%
2% 0%
0% 1%
0% 4%
39% 41%
13.619 4.509
8.395 2.676
2.640 638
79 0
2.260 993
225 4
7 24
12 174
5.224 1.832
62% 59%
19% 14%
1% 0%
17% 22%
2% 0%
0% 1%
0% 4%
38% 41%
6,32 1,89
6,46 2,05
585.313 417.488
571.453 361.088
0,44 0,28
0,41 0,26

Verinderung
-64,7%
-66,3%

-71,5%
-99,9%
-55,6%
-98,3%
366,9%
1.353,0%
-62,3%
-4,4%

-19,3%
-99,8%
25,9%
-95,3%
1224,0%
4.020,6%
7,0%
-66,9%
-68.,1%

-75,8%
-99,9%
-56,1%
-98,3%
235,3%
1297,9%
-64,9%
-3.7%

-27,0%

-99,8%
32,7%
-94,8%
912,9%
4.122,8%
6,0%
-70,1%
-68,3%
—28,7%
—36,8%
—36,7%
—37,0%
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Deutschland

442

68
286
54
4
12
866
0%

51%
8%
33%
6%
0%
1%
100%
866

0

442

68
286
54
4
12
866
0%

51%
8%
33%
6%
0%
1%
100%
0,00
0,00
56.113
56.113
0,26

Osterreich

2.291
2.166

25

97

125
95%

1%
0%
4%
0%
0%
0%
5%
2.291
2.166

25

97

125
95%

1%
0%
4%
0%
0%
0%
5%
10,35
10,35
52.352
52.352
0,25
0,25

CEE

10.496
6.229

2.173

12
1.903
176

4.267
59%

21%
0%
18%
2%
0%
0%
41%
10.463
6.229

2.173

12
1.877
169

3

0
4.234
60%

21%
0%
18%
2%

0%

0%
40%
6,67
6,87
476.848
462.988
0,48
0,48

Deutschland

901

597
274
29
1
901
0%

66%
0%
30%
0%
3%
0%
100%
764

484

260

19
764
0%

63%
0%
34%
0%
3%
0%
100%
0,00
0,00
73.083
36.804
0,22
0,17

Osterreich
2020

1.048

849

81%

1%
0%
3%
0%
0%
15%
19%
883
695

188
79%

1%
0%
3%
0%
0%
18%
21%
3,36
3,24
70.520
50.399
0,25
0,24

CEE

2.865
1.981

148

711

18
884
69%

5%
0%
25%
0%
0%
1%
31%
2.862
1.981

148

0
708
4

4

18
881
69%

5%

0%
25%
0%

0%

1%
31%
2,12
2,18
273.885
273.885
0,29
0,29

Biiro

4.604
2.676

714

1.002

33
174
1.927
58%

16%
0%
22%
0%
1%
4%
42%
4.509
2.676

638

0
993

4

24
174
1.832
59%

14%
0%
22%
0%

1%

4%
41%
1,90
2,05
365.783
361.088
0,25
0,26

Hotel
2020
46

37

1
46
0%

81%
0%
16%
0%
0%
3%
100%

N/A

N/A

N/A
N/A
N/A
N/A
N/A
N/A
0,00
N/A
36.568

0,55
N/A

Sonstige?

165
154

11
93%

0%
0%
3%
0%
0%
3%
7%

N/A

N/A

N/A
N/A
N/A
N/A
N/A
N/A
4,02
N/A
15.136

0,27
N/A

0,26

? Hierzu zéhlen ein Shoppingcenter (Galleria, Wien) und ein Museum (Hamburger Bahnhof, Berlin)
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ENERGIE-, WASSERVERBRAUCH UND CO.-FOOTPRINT DER EIGENGENUTZTEN BUROFLACHEN 2019/2020

Indikator

Stromverbrauch gesamt”

Davon % aus erneuerbaren Quellen
Stromverbrauch LFL

Energieverbrauch aus Fernwirme und Kithlung?
Davon % aus erneuerbaren Quellen
Energieverbrauch aus Fernwarme und Kithlung LFL
Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen ?
Energieintensitit

Direkte Treibhausgas-Emissionen, Scope 1
Indirekte Treibhausgas-Emissionen, Scope 2
Indirekte Treibhausgas-Emissionen, Scope 2
Treibhausgas-Emissionsintensitit der Flichen
Treibhausgas-Emissionsintensitédt der Flachen
Wasserverbrauch gesamt”

Wasserverbrauch LFL?

Intensitdt des Gebidudewasserverbrauchs?

Art und Anzahl der zertifizierten Liegenschaften

EPRA Code MabBeinheit
Elec-Abs kWh
%

Elec-LFL kWh
kWh

DH&C-Abs %
DH&C-LFL kWh
Fuels-Abs? kWh
Energy-Int kWh/m?
GHG-Dir- kgCOze
GHG-Indir- kgCO.e (standortbasiert)
GHG-Indir- kgCO.e (marktbasiert)
GHG-Int kgCO2e/m? (standortbasiert)
GHG-Int kgCO2e/m? (marktbasiert)
Water-Abs m’
Water-LFL m®
Water-Int 1/m?*
Cert-Tot Anzahl und Art

2019
140.019
0%
140.019
231.730
0%
231.730
0

83

0

90

78
20,07
17,33
850
850
189,48
2 (DGNB Gold)

2 (DGNB Gold)

1 Fiir den Indikator Energieverbrauch aus Fernwiarme und Kiihlung betrégt der prozentuale Anteil aus erneuerbaren Quellen 0%.
2) In keinem der eigengenutzten Biiros gibt es Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen.
3 Die Angaben betreffen die kommunale Versorgung.

LFL: like-for-like.

2020 Veréinderung
131.335 -6,2%
44%

131.335 -6,2%

169.080 -27,04%

0% 0%

169.080 -27,0%

0 0%

67 -19,2%

0 0%

75 -16,3%

65 N/A%

16,80 -16,3%

14,53 N/A%

596 -29,8%

596 -29,8%

133,02 -29,8%
0

Die Tabelle enthilt Daten zu drei eigengenutzten Biiros, die sich nicht in CA Immo-Gebduden befinden. Die Verbrauchsdaten der restlichen sieben eigengenutzten
Biiros sind in den Tabellen auf Seite 97-100 enthalten.

ABFALLAUFKOMMEN IN DEN EIGENGENUTZTEN BUROFLACHEN 2019/2020

Indikator EPRA Abgrenzung
Code

Abfallgewicht Waste- Abfall gesamt

nach Abs Deponie mit oder ohne Energieriickgewinnung

Entsorgungsweg Verbrennung mit oder ohne

(absolut) Energieriickgewinnung

Wiederverwendung

Wiederverwertung (Recycling)

Materialriickgewinnungsanlage

Kompost

Sonstige

Gesamtmenge Verwertung

Abfallgewicht Waste- | Deponie mit oder ohne Energieriickgewinnung

nach Abs v Verbrennung mit oder ohne

Entsorgungsweg Energiertickgewinnung

(%) Wiederverwendung

Wiederverwertung (Recycling)

Materialriickgewinnungsanlage

Kompost

Sonstige

Gesamtmenge Verwertung

 Abfalldaten waren fiir Klaus-Mann-Platz 1 (CA Immo-Niederlassung Miinchen) nicht verfiighar

MaB-
einheit

Tonnen

Ent-
sorgungs-

weg (%)

2019

31,38
0,00

6,41

24,74

0,23
31,38

20%

79%
1%
100%

2020 | Veridnde-
rung”
31,38 0%
0,00 0%
6,41 0%
24,74 0%
0,23 0%
31,38 0%
20%
79% .
1%
100%

Like-for-like

2019 2020
31,38 | 31,38
6,41 6,41
24,74 24,74
0,23 0,23
31,38 | 31,38
20% 20%
79% 79%
1% 1%
100% | 100%

Verinde-
rung

0%

0%

0%

0%
0%

? Die Abfallentsorgung in den angemieteten Biirofldchen erfolgt iiber den Vermieter. Die Abfallmenge des Gesamtgebidudes kann mangels Zugriff auf spezifisch
Entsorgungsdaten nur iiber die Anzahl sowie Leerungsturnus der Abfallcontainer bestimmt werden, wovon die anteilige Abfallmenge von CA Immo auf Basis des
Anteils unserer Mietflache an der Gesamtmietfliche des Gebdudes ermittelt werden kann. Da in beiden dargestellten Betrachtungsjahren die gleichen Eingangsda-

ten (Containeranzahl, Leerungsturnus, Mietflachenanteil) vorlagen, ergeben sich im Ergebnis unverédnderte Abfallmengen.
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ABDECKUNG DES CA IMMO BESTANDSPORTFOLIOS 2019/2020 V

2019 2020
Indikator EPRA Code Fliche? Anzahl? Abdeckung? Fliche? Anzahl? Abdeckung?
Stromverbrauch gesamt
Gesamtenergieverbrauch aus Strom Elec-Abs 1.421.104 m? 56 von 56 100% 1.607.728 m? 65 von 67 99%
Allgemeinflichen /gemeinsam betriebene Dienste 1.357.552 m? 53 von 53 100% 1.422.963 m? 55 von 55 100%
Mieterstrom, vom Vermieter beschafft 992.139 m? 35 von 36 94% 1.026.788 m? 35 von 35 100%
Mieterstrom, vom Mieter beschafft 247.688 m? 14 von 20 67% 369.453 m? 20 von 32 62%
Stromverbrauch LFL
Gesamtenergieverbrauch aus Strom Elec-LFL 1.393.953 m? 55 von 55 100% 1.399.217 m? 55 von 55 100%
Allgemeinflichen /gemeinsam betriebene Dienste 1.330.401 m? 52 von 52 100% 1.335.665 m? 52 von 52 100%
Mieterstrom, vom Vermieter beschafft 964.988 m? 34 von 34 100% 964.988 m? 34 von 34 100%
Mieterstrom, vom Mieter beschafft 247.688 m? 14 von 14 100% 252.953 m? 14 von 14 100%
Energieverbrauch aus Fernwirme und Kiihlung
Gesamtes Gebdude DH&C-Abs 723.418 m? 29 von 29 100% 939.967 m? 38 von 40 99%
Gesamtes Gebdude, vom Vermieter beschafft 659.866 m? 26 von 26 100% 779.133 m? 30 von 30 100%
Gesamtes Gebidude, vom Mieter beschafft 63.552 m? 3 von 3 100% 160.834 m? 8 von 10 95%
Verbrauch aus Fernwirme und Kiihlung LFL
Gesamtes Gebdude 723.418 m? 29 von 29 100% 728.681 m? 29 von 29 100%
Gesamtes Gebdude, vom Vermieter beschafft DH&C-LFL 659.866 m2 26 von 26 100% 665.130 m? 26 von 26 100% =
Gesamtes Gebdude, vom Mieter beschafft 63.552 m? 3 von 3 100% 63.552 m? 3 von 3 100% 5
Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen E
Gesamtes Gebdude 697.686 m? 27 von 27 100% 663.048 m? 26 von 27 98% a
Gesamtes Gebédude, vom Vermieter beschafft 697.686 m? 27 von 27 100% 643.830 m? 25 von 25 100% %:D
Gesamtes Gebaude, vom Mieter beschafft Fuels-Abs 0m? 0 von 0 N/A 19.218 m? 1von 2 63% E
Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen LFL é
Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen 643.830 m? 25 von 25 100% 643.830 m? 25 von 25 100% %
Gesamtes Gebédude, vom Vermieter beschafft Fuels-LFL 643.830 m? 25 von 25 100% 643.830 m? 25 von 25 100% »
Gesamtes Gebdude, vom Mieter beschafft 0m?2 0 von 0 N/A 0m? 0 von 0 N/A
Energiei itit der Gebédud Energy-Int 1.421.104 m? 56 von 56 100% 1.396.241 m? 55 von 67 86%
Energieintensitit der Gebaude (vom Vermieter beschafft)® 1.357.552 m? 53 von 53 100% 1.422.963 m? 55 von 67 88%
Direkte Treibha -Emissi (g ) Scope 1 GHG-Dir-Abs 697.686 m?* 27 von 27 100% 643.830 m? 25 von 25 100%
Indirekte Treibhausgas-Emissionen (gesamt) Scope 2 GHG-Indir-Abs 1.357.552 m? 53 von 53 100% 1.422.963 m? 55 von 55 100%
Indirekte Treibhausgas-Emissionen (gesamt) Scope 3 GHG-Indir-Abs 1.301.628 m? 50 von 56 92% 1.400.955 m? 56 von 67 86%
Treibhausgas-Emissionsintensitit der Gebdude
(Scope 1+2) 1.357.552 m? 53 von 53 100% 1.422.963 m? 55 von 55 100%
Treibha -Emissionsintensitiit der Gebiude
(Scope 1+2+3.13) GHG-Int 1.301.628 m? 50 von 56 92% 1.396.241 m? 55 von 67 86%
Wasserverbrauch gesamt Water-Abs 1.326.622 m? 52 von 56 93% 1.494.178 m? 59 von 67 92%
Wasserverbrauch LFL Water-LFL 1.393.953 m? 55 von 55 100% 1.399.217 m? 55 von 55 100%
Intensitiit des Gebdudewasserverbrauchs Water-Int 1.326.622 m? 52 von 56 93% 1.494.178 m? 59 von 67 92%
Abfallgewicht gesamtnach Entsorgungsweg (abs. und in %) Waste-Abs 1.326.622 m? 52 von 56 93% 1.494.178 m?* 59 von 67 92%
Abfallgewicht nach Entsorgungsweg (abs. und in %) LFL Waste-LFL 1.299.471 m? 51 von 51 100% 1.304.735 m? 51 von 51 100%
Abfallintensitit 1.326.622 m? 52 von 56 93% 1.494.178 m? 59 von 67 92%
Abfallintensitit LFL 1.299.471 m? 51 von 51 100% 1.304.735 m? 51 von 51 100%
Art und Anzahl der zertifizierten Liegenschaften Cert-Tot 1.143.886 m? 44 von 56 80 % 1.217.589 m? 48 von 67 75%

1) Diese Tabelle zeigt die Fliche, Anzahl der Gebdude sowie prozentuale Abdeckung des gesamten Gebaudebestands (lt. Definition des Berichtsumfangs auf Seite
95,96), die den jeweiligen in der Tabelle auf Seite 97-100 angefiihrten Verbrauchsdaten zugrunde liegt.

2) Brutto-Innenfldche der erfassten Gebaude

3) Anzahl der erfassten Gebdude. Im Vergleich zu 2019 wurde der Umfang des analysierten Portfolios 2020 erweitert, um neben der Assetklasse Biiro alle Asset-
klassen (Hotel, Einzelhandel, Sonstige) einzubeziehen. Die Gesamtzahl der in der Analyse erfassten 67 Bestandsgebdude umfasst auch zwei Single-Tenant-Gebaude,
fiir die uns keine Verbrauchsdaten vorliegen.

1) Abdeckung der Gesamt-Fldche

5) Vom Vermieter beschafft

6) Gesamtes Gebdude, ohne Mieterenergiebezug. LFL: like-for-like.
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ABDECKUNG DER EIGENGENUTZTEN BUROFLACHEN 2019/2020

2019 2020
Indikator EPRA Code Biirofliche Abdeckung Biirofliche | Abdeckung
Stromverbrauch gesamt Elec-Abs 4.484 m? 3von 3 4.484 m? 3 von 3
Stromverbrauch LFL Elec-LFL 4.484 m2 3 von 3 4.484 m? 3 von 3
Gesamtenergieverbrauch aus Fernwirme und Kithlung DH&C-Abs 4.484 m? 3von 3 4.484 m? 3 von 3
Verbrauch aus Fernwédrme und Kiithlung LFL DH&C-LFL 4.484 m? 3von 3 4.484 m? 3 von 3
Gesamtenergieverbrauch aus fossilen Brennstoffen ¥ Fuels-Abs 0 0 0 0
Energieintensitit der Gebdude Energy-Int 4.484 m? 3von 3 4.484 m2 3 von 3
Direkte Treibhausgas-Emissionen (gesamt) Scope 1 GHG-Dir-Abs 0 0 0 0
Indirekte Treibhausgas-Emissionen (gesamt) Scope 2 GHG-Indir-Abs 4.484 m? 3von 3 4,484 m? 3 von 3
Treibhausgas-Emissionsintensitidt der Gebdude GHG-Int 4.484 m? 3von 3 4.484 m? 3 von 3
Wasserverbrauch gesamt Water-Abs 4.484 m? 3von 3 4.484 m? 3 von 3
Wasserverbrauch LFL Water-LFL 4.484 m? 3 von 3 4.484 m? 3 von 3
Intensitit des Gebdudewasserverbrauchs Water-Int 4.484 m? 3von 3 4.484 m? 3 von 3
Abfallgewicht nach Entsorgungsweg (gesamt) Waste-Abs 3.583 m? 2 von 3 3.583 m2 2 von 3
Abfallgewicht nach Entsorgungsweg (%) LFL Waste-LFL 3.583 m? 2 von 2 3.583 m? 2 von 2
Art und Anzahl der zertifizierten Liegenschaften Cert-Tot 3.583 m? 2 von 3 3.583 m? 2 von 3
 In keinem der eigengenutzten Biiros gibt es Energieverbrauch aus fossilen Brennstoffen
ZERTIFIZIERUNG DES CA IMMO BESTANDSPORTFOLIOS — EPRA CERT-TOT

Gebiudezertifizierung

2018" 2019" 2020 2021?
BREEAM - Excellent
Abdeckung in m* 112.451 150.333 80.990 115.578
Anzahl der Gebidude 4 5 2 3
BREEAM - Very good
Abdeckung in m? 129.943 171.317 265.128 280.176
Anzahl der Gebidude 8 10 14 14
BREEAM - Interim
Abdeckung in m? 0 78.029 43.462
Anzahl der Gebidude 0 3 2
LEED - Platin
Abdeckung in m? 145.589 144.728 144.723 103.466
Anzahl der Gebdude 5 5 5 3
LEED - Gold
Abdeckung in m? 262.536 255.733 160.884 185.846
Anzahl der Gebédude 13 13 8 9
DGNB - Platin
Abdeckung in m* 48.335 85.418 106.365 106.383
Anzahl der Gebidude 3 5 6 6
DGNB - Gold
Abdeckung in m? 104.680 81.413 99.951 117.552
Anzahl der Gebédude 7 6 7 9
Summe Abdeckung in m? 803.534 888.942 936.070 952.463
Summe Anzahl der Gebiude 40 44 45 46

" Basis: Biiroimmobilien, Bruttomietfliche in m?
2 Basis: alle Assetklassen, Bruttomietfldche in m?
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SOZIALE UND GOVERNANCE LEISTUNGSINDIKATOREN GEM. EPRA

Soziales

Geschlechter-
diversitat

Geschlechter-
spezifische
Verglitung

Leistungsbeurteilungen

Neueinstellungen

Fluktuation

Verletzungsrate”
Ausfalltagessatz?
Abwesenheitsrate?
Todesfille'”

Training und Development

Gesundheits- und
Sicherheitsbewertungen

Einhaltung von Gesundheits-
und Sicherheitsvorschriften

Gesellschaftliches Engagement

Governance

Zusammensetzung des

héchsten Leitungsgremiums

Nominierung und Auswahl des
héchsten Leitungsorgans
Prozess zur Bewiltigung von
Interessenkonflikten

EPRA Code

Diversity-Emp

Diversity-Pay ¥

Emp-Dev

Emp-Turnover

H&S-Emp

Emp-Training

H&S-Asset

H&S-Comp

Comty-Eng

Gov-Board

Gov-Select

Gov-Col

Kapitel

Corporate
Governance

Bericht

ESG Bericht:

ESG-Bericht

ESG-Anhang

ESG-Bericht

Corporate
Governance

Bericht

U Aufsichtsrat gesamt, inkl. 7 Kapital- und 4 Arbeitnehmervertreter.
2 Als Fiithrungskrifte wurden wie folgt definiert: Konzernleiter, Niederlassungsleiter, Abteilungsleiter, Bereichsleiter, Teamleiter
¥Unterschied der durchschnittl. Gesamtvergiitung (Grundgehalt und Bonus) pro Mitarbeiterkategorie (Funktion, Level, Land) von Frauen und Ménnern in %
* Der Vorstand ist zu 100% ménnlich
% Neueinstellungsquote: Neueinstellungen 2021 / durchschnittliche Beschiftige 2021 (Headcount).

% Fluktuation: Personalabgang 2021 / durchschnittliche Beschéftigte 2021 (Headcount)

7) Verletzungsrate: Anzahl Verletzungen durch Arbeitsunfille / Gesamtarbeitszeit aller Mitarbeiter in Stunden
% Ausfalltagessatz: Anzahl Abwesenheitstage aufgrund von Verletzungen bei Arbeitsunfillen / Gesamtarbeitszeit aller Mitarbeiter in Stunden
% Abwesenheitsrate: Anzahl Abwesenheitstage gesamt (Krankheit) / Gesamtarbeitszeit aller Mitarbeiter in Tagen
19 Todesfille: Anzahl Todesfille aufgrund von Berufskrankheit oder Arbeitsunfall

" Zum Stichtag 31.12.2021, exkl. im Lauf des Geschiftsjahres 2021 akquirierte, fertig gestellte oder zum Verkauf bestimmte Gebdude
12 Allgemeine durchschnittliche Bestellperiode. ' Unabhingige / nicht geschiftsfiihrende Aufsichtsréte

MaBeinheit/Definition

Mitarbeiter in %

Relation in %

% der Gesamtbelegschaft
Gesamtzahl

Anteil in % ¥
Gesamtzahl Abginge
Anteil in % ©

Anteil in %

Anteil in %

Anteil in %

Anzahl

Durchschn. Anzahl Stunden je Mitarbeiter
Anteil der Gebédude, die bzgl. Gesundheits-
und Sicherheitsthemen tiberpriift wurden (z.
B. Brandschutz, Wasserqualitit)

Alle gesetzlichen Vorgaben wurden einge-
halten, die Behebung festgestellter Mingel
wird in allen Gebduden umgehend veranlasst

Anteil Bestandsportfolio in von CA Immo
entwickelten und erschlossenen Quartieren

Gesamtzahl der Vorstiande

Gesamtzahl der Aufsichtsrite (von
Gesellschaft bzw. Vorstand unabhéngige
Kapitalvertreter)

Gesamtzahl der Aufsichtsrite (von
Hauptaktionédr unabhéngige Kapitalvertreter)

Durchschnittliche Betriebszugehorigkeit
(Jahre) der Aufsichtsriite '?

Aufsichtsrite'” mit Kompetenzen in
Umwelt- und Sozialthemen

Beschreibung

Beschreibung

Abdeckung
Aufsichtsrat !
Vorstand

Fiihrungskrifte?

Mitarbeiter

Aufsichtsrat
Vorstand ¥
Fiihrungskrifte”
Mitarbeiter

Alle Mitarbeiter

% des
Gesamtbestands 'V
(nach m?)

Anzahl
festgestellter
Miingel

% des Gesamt-
bestands (nach m?)

Vorstand

Aufsichtsrat

Aufsichtsrat
Aufsichtsrat

Vorstand und
Aufsichtsrat

31.12.2021
64% Minnlich
36% Weiblich

100% Miénnlich
0% Weiblich

70% Ménnlich
30% Weiblich

45% Mannlich
55% Weiblich

Durchschnitt | Median

2021

43
9,7
0%
0%
2%

0

Minner: 6,4
Frauen: 6,5

95% (DE: 100%,
AT: 93%), CEE: 93%)

31% (DE: 60%,
AT: 43%), CEE: 12%)

31.12.2021
3
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INFORMATIONEN ZU CA IMMO-MITARBEITERN

MITARBEITER: BESCHAFTIGUNGSFORMEN UND ARBEITSMODELLE

Leistungsindikatoren
Beschiiftigung
Gesamtbeschiftigung

Neueinstellungen

Abginge

Fluktuation

Arbeitsvertriige
Vollzeit
Teilzeit

Karenziert

Leiharbeitskréfte

All-in

Gesundheit

Berufskrankheiten

Arbeitsunfille

Aus- & Weiterbildungen

Anzahl geschulter Beschaftigter
Prozentsatz geschulter Beschiftiger
Schulungszeit

Sozialer Dialog

Anzahl kollektiver Vereinbarungen
Betriebsvereinbarungen

Meetings des Betriebsrates mit dem Vorstand

D Excl. Joint Ventures; HC: Headcount; die Berechnungen fiir diese Tabelle basieren auf den GRI-Richtlinien (GRI 401-1, 402)

Gender

Weiblich
Mainnlich
Gesamt
Weiblich
Mainnlich
Gesamt
Weiblich
Mainnlich
Gesamt
Weiblich
Mainnlich
Gesamt

Gesamt

MaBeinheit

HC
HC
HC
HC
HC
HC
HC
HC
HC
HC
HC
HC

HC
HC
HC
HC
HC
HC

Anzahl/Tahr
Anzahl/Tahr

HC
%
Stunden/Jahr

Anzahl
Anzahl
Anzahl/Jahr

31.12.2020

223
214
437
27
41

68

13
26

39

6%
12%
9%

364
47
26|

437

400

437
100
4.892

31.12.2021

227
214
441

22
25
46|
19
24
43
8%
11%
10%

363
47
31

441

419

441
100
2.862
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A. KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2021

109

Tsd. € Anhangsangabe 2021 2020
Mieterlose 2.2, 229.111 235.609
Weiterverrechnete Betriebskosten 2.3. 51.053 53.260
Betriebskostenaufwand 2.3. —-57.600 -57.738
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt

zurechenbare Aufwendungen 2.3. —-23.102 —21.466
Nettomietergebnis 199.462 209.665
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare

Aufwendungen 2.4. -1.854 -2.154
Erl6se aus Immobilienhandel und Bauleistungen 8.233 43.335
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten -1.558 -35.387
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 2.5. 6.675 7.949
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem

Immobilienvermégen 2.6. 52.660 43.930
Erl6se aus Dienstleistungen 2.7. 8.137 8.166
Indirekte Aufwendungen 2.8. —58.222 —-73.176
Sonstige betriebliche Ertrédge 2.9. 3.235 1.204
EBITDA 210.093 195.584
Abschreibungen und Wertminderungen langfristiges

Vermogen —4.939 —4.662
Wertdnderungen zum Handel bestimmte Immobilien —354 —871
Abschreibungen und Wertinderungen 2.10. -5.293 -5.533
Neubewertungsgewinn 602.360 352.110
Neubewertungsverlust —61.213 -168.611
Ergebnis aus Neubewertung 541.147 183.499
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 2.11. 3.618 1.898
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 749.565 375.448
Finanzierungsaufwand 2.12. —47.619 —42.311
Sonstiges Finanzergebnis 2.15. 0 —5.067
Kursdifferenzen 2.16. —69 2.385
Ergebnis aus Derivaten 2.13. —25.945 21.429
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 2.14. —756 -3.589
Finanzergebnis 2.16. -74.389 -27.154
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 675.176 348.295
Tatsédchliche Ertragsteuer —30.939 —-15.242
Latente Steuern —164.436 —-79.099
Ertragsteuern 7.1. -195.375 -94.341
Ergebnis der Periode 479.801 253.953
davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 26 5
davon Ergebnisanteil der Aktionire des

Mutterunternehmens 479.774 253.948
Ergebnis je Aktie in € (unverwissert) 2.18. €4,89 €2,73
Ergebnis je Aktie in € (verwissert) 2.18. €4,89 €2,34
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B. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Tsd. € Anhangsangabe 2021 2020
Ergebnis der Periode 479.801 253.953
Sonstiges Ergebnis

Bewertung Cashflow Hedges 6.664 —-620
Wihrungsdifferenzen 42 -111
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis -2.127 198
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung

erfolgswirksam) 2.17. 4.578 -533
Neubewertung IAS 19 592 —-80
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis -196 28
Sonstiges Ergebnis der Periode (bei Realisierung nicht

erfolgswirksam) 2.17. 396 -52
Sonstiges Ergebnis der Periode 2.17. 4.974 -585
Gesamtergebnis der Periode 484.775 253.368
davon Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen 26 5
davon Ergebnisanteil der Aktionire des

Mutterunternehmens 484.748 253.363
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C. KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2021

Tsd. € Anhangsangabe 31.12.2021 31.12.2020
VERMOGEN

Bestandsimmobilien 3.1. 4.984.297 4.723.068
Immobilienvermégen in Entwicklung 3.1. 1.097.147 791.136
Selbst genutzte Immobilien 3.2. 11.174 12.896
Betriebs- und Geschiftsausstattung 3.3. 6.431 7.531
Immaterielle Vermogenswerte 3.3. 3.419 2.998
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 3.4. 55.800 57.629
Ubrige Vermogenswerte 3.5. 88.571 60.728
Aktive latente Steuern 7.1. 2.681 4.382
Langfristiges Vermogen 6.249.520 5.660.368
Langfristiges Vermogen in % der Bilanzsumme 87,8% 83,0%

Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und

Vermogenswerte in VerduBerungsgruppen 4.1. 76.197 37.092
Zum Handel bestimmte Immobilien 4.2. 87.166 35.200
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 4.3. 55.727 136.375
Ertragsteuerforderungen 7.2. 12.718 16.391
Liquide Mittel 4.4. 633.117 934.863
Kurzfristiges Vermogen 864.925 1.159.921
Summe Vermogen 7.114.445 6.820.289

EIGENKAPITAL UND SCHULDEN

Grundkapital 774.229 718.337
Kapitalriicklagen 1.017.662 791.372
Sonstige Riicklagen 993 —-3.981
Einbehaltene Ergebnisse 1.498.038 1.622.491
Anteil der Aktionire des Mutterunternehmens 3.290.922 3.128.218
Nicht beherrschende Anteile 116 89 A
Eigenkapital 5.1. 3.291.038 3.128.308 E
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 46,3% 45,9% 8
Riickstellungen 6.1. 50.323 34.249 5
Verzinsliche Verbindlichkeiten 5.2. 2.186.534 2.622.161 é
Sonstige Verbindlichkeiten 5.3. 50.314 113.503 E
Passive latente Steuern 7.1. 698.310 536.317 S
Langfristige Schulden 2.985.482 3.306.228
Ertragsteuerverbindlichkeiten 7.3. 19.278 14.464
Riickstellungen 6.1. 113.333 117.409
Verzinsliche Verbindlichkeiten 5.2. 397.409 205.301
Sonstige Verbindlichkeiten 5.3. 305.547 46.932
Schulden in VerduBerungsgruppen 4.1. 2.357 1.647
Kurzfristige Schulden 837.925 385.753
Summe Eigenkapital und Schulden 7.114.445 6.820.289
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D. KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2021

Tsd. € 2021 2020
Operative Geschiftstatigkeit

Ergebnis vor Steuern 675.176 348.295
Neubewertungsergebnis inkl. Verdnderung abgegrenzter Mietertrédge —536.988 —187.422
Abschreibungen und Wertidnderungen 5.293 5.533
Ergebnis aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und Betriebs- und Geschiftsausstattung —52.645 —43.893
Finanzierungsaufwand, sonstiges Finanzergebnis und Ergebnis aus Finanzinvestitionen 48.375 50.968
Kursdifferenzen 69 —2.385
Ergebnis aus Derivaten 25.945 —21.429
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen -3.618 -1.898
Zahlung/unbare Aufwendungen Gerichtsgebiihren Schadenersatzklage —25.475 25.475
Gezahlte Steuern (ohne Steuern fiir Verkédufe langfristiges Immobilienvermégen und Beteiligungen) -11.632 -9.016
Gezahlte Zinsen (ohne Zinsen fiir Finanzierungstitigkeit) —1.030 -11.521
Erhaltene Zinsen (ohne Zinsen aus Investitionstéatigkeit) 423 7.200
Cashflow aus dem Ergebnis 123.894 159.906
Zum Handel bestimmte Immobilien —2.083 26.417
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 22.419 9.419
Riickstellungen 2.750 —-8.980
Sonstige Verbindlichkeiten 3.878 -1.698
Cashflow aus Verdnderungen im Nettoumlaufvermégen 26.964 25.158
Cashflow aus operativer Geschiftstitigkeit 150.858 185.064
Investitionstitigkeit

Erwerb von und Investitionen in langfristiges Immobilienvermégen inkl. Anzahlungen —236.298 —321.283
Erwerb von Gesellschaften 369 —133.874
Liquide Mittel erworbene Gesellschaften 0 1.705
Erwerb von Geschiftsausstattung und immateriellem Vermégen -1.911 —2.085
Riickzahlung/erhaltene Zahlung VerduBerung von Finanzvermdogen -98 0
VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und sonstigen Vermogenswerten 161.007 -1.831
VerduBerung von Immobiliengesellschaften 78.688 133.996
Liquide Mittel VerduBerung von Immobiliengesellschaften —3.946 —4.817
VerduBerung von At-Equity konsolidierten Unternehmen 0 580
Gewihrung von Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen —3.000 —2.545
Riickzahlung von an Gemeinschaftsunternehmen und sonstige gewéhrte Darlehen 771 0
Gezahlte Steuern fiir Verkauf langfristiges Immobilienvermégen und Beteiligungen —-10.842 —5.347
Ausschiittung/Kapitalriickzahlung von At-Equity konsolidierten Unternehmen und iibrigen Beteiligungen 13.511 7.369
Gezahlte Zinsen fiir Investitionen in langfristiges Immobilienvermégen —5.325 —4.792
Gezahlte Negativzinsen —3.648 —-1.802
Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 394 64
Cashflow aus Investitionstitigkeit -10.327 -334.663
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Tsd. € 2021 2020
Finanzierungstitigkeit

Geldzufluss aus Darlehen 123.844 111.056
Gezahlte Kosten/Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen -20 836.747
Tilgung von Wandelschuldverschreibung —-100 0
Tilgung von Anleihen / Geldabfluss aus dem Riickkauf von Anleihen —107.450 —103.380
Ausschiittung an Aktionére —352.436 —93.028
Zahlung an Gesellschafter von Anteilen im Fremdbesitz -3 0
Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate —-70.535 —65.626
Ubrige gezahlte Zinsen —38.400 —35.669
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -445.101 650.101
Nettoverianderung der liquiden Mittel -304.569 500.502
Fonds der liquiden Mittel 1.1. 935.482 439.391
Fremdwéhrungskursianderungen 791 -1.325
Verdnderung aufgrund Umgliederung aus/in VerduBerungsgruppe 1.444 —3.086
Fonds der liquiden Mittel 31.12. 633.148 935.482
Erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel -31 -619
Liquide Mittel 31.12. (Bilanz) 633.117 934.863

Der Gesamtbetrag der gezahlten Zinsen (exklusive Negativzinsen) betrédgt in 2021 —44.755 Tsd. € (2020: —51.982 Tsd. €).
Der Gesamtbetrag der gezahlten Ertragsteuern betrdgt —22.474 Tsd. € (2020: —14.363 Tsd. €).

Der Gesamtbetrag der Leasingzahlungen betrdgt in 2021 —4.580 Tsd € (2020: —5.016 Tsd. €).

Zusitzliche Informationen zur Geldflussrechnung werden in der Anhangsangabe 9.1. dargestellt.
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E.

KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Tsd. € Anhangsangabe Grundkapital | Kapitalriicklagen - | Kapitalriicklagen -

Sonstige Eigene Anteile
Stand am 1.1.2020 718.337 887.147 -95.775
Bewertung Cashflow Hedges 2.17. 0 0 0
Wihrungsdifferenzen 2.17. 0 0 0
Neubewertung IAS 19 2.17. 0 0 0
Ergebnis der Periode 0 0 0
Gesamtergebnis 2020 0 0 0
Ausschiittung an Aktionédre 5.1. 0 0 0
Stand am 31.12.2020 5.1. 718.337 887.147 -95.775
Stand am 1.1.2021 718.337 887.147 -95.775
Bewertung Cashflow Hedges 2.17. 0 0 0
Wihrungsdifferenzen 2.17. 0 0 0
Neubewertung IAS 19 2.17. 0 0 0
Ergebnis der Periode 0 0 0
Gesamtergebnis 2021 0 0 0
Wandlung von Anleihen 5.1. 55.892 226.290 0
Ausschiittung an Aktionédre 5.1. 0 0 0
Stand am 31.12.2021 5.1. 774.229 1.113.437 -95.775
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Einbehaltene | Bewertungsergebnis iibrige Riicklagen | Anteil der Aktionire des Nicht beherr- Eigenkapital
Ergebnisse | (Hedging - Riicklage) Mutterunternehmens schende Anteile (gesamt)
1.461.571 0 -3.396 2.967.884 84 2.967.968
0 —422 0 —422 0 —422

0 0 -111 -111 0 -111

0 0 —52 —52 0 —-52

253.948 0 0 253.948 5 253.953
253.948 —422 -163 253.363 5 253.368
-93.028 0 0 —93.028 0 —93.028
1.622.491 —-422 -3.559 3.128.218 89 3.128.308
1.622.491 —422 -3.559 3.128.218 89 3.128.308
0 4.537 0 4.537 0 4.537

0 0 42 42 0 42

0 0 396 396 0 396

479.774 0 0 479.774 26 479.801
479.774 4.537 437 484.748 26 484.775

0 0 0 282.183 0 282.183
—604.227 0 0 —604.227 0 —604.227
1.498.038 4.115 -3.122 3.290.922 116 3.291.038
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F.  ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS ZUM 31.12.2021

KAPITEL 1: INFORMATIONEN UBER DIE GESELLSCHAFT UND ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

a) Informationen iiber die Gesellschaft

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

b) Grundsitze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss der CA Immo AG wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, aufgestellt und erfiillt dabei auch die
zusétzlichen Anforderungen des § 245a Abs. 1 des 6sterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB). Die Aufstellung
des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon
ausgenommen sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in
Entwicklung), zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermdgen, iibrige Beteiligungen, derivative Finanzinstrumente
und Riickstellungen aus anteilsbasierten Vergiitungspldnen mit Barausgleich, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet
werden. Die Nettoposition der Pensionsverpflichtungen wird als Riickstellung des Barwerts der Verpflichtung
abziiglich des beizulegenden Zeitwerts des Planvermogens dargestellt.

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

c) Darstellung und Strukturierung des Konzernanhangs

Die Erstellung und Darstellung von Abschliissen erfordert von der Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen
hinsichtlich der Wahl der Rechnungslegungsmethoden, der Reihenfolge der Anhangangaben sowie der Relevanz von
Angaben unter Beriicksichtigung der Anforderungen der Abschlussadressaten. Die CA Immo Gruppe stellt die
einzelnen Bilanz- und Gewinn-und Verlustrechnungsposten jeweils gemeinsam mit den zugehérigen Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden sowie den wesentlichen Annahmen, Schitzungen und Ermessensentscheidungen dar. Diese
Gliederung bietet den Abschlussadressaten eine iibersichtliche Zusammenfassung von Informationen und
dazugehoriger Erklarungen und Erlduterungen.

Folgende Symbole kennzeichnen die unterschiedlichen Inhalte der Kapitel:
Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schétzungen

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Abschluss enthélt Finanzinformationen, die unter Beriicksichtigung von Wesentlichkeitsiiberlegungen erstellt
werden. Die Wesentlichkeit in der CA Immo Gruppe wird aufgrund quantitativer und qualitativer Aspekte festgelegt.
Die quantitativen Aspekte werden anhand von Relationen zu Bilanzsumme, Ergebniskennziffern und/oder Cashflow-
Hauptposten beurteilt. In Abwégung der effizienten Erstellung des Jahresabschlusses und der transparenten
Présentation relevanter Informationen werden die Angaben im Konzernanhang der CA Immo Gruppe bei jeder
Abschlusserstellung evaluiert.
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d) In den Konzernabschluss einbezogene Gesellschaften
Der Konzernabschluss umfasst die CA Immo AG als oberste Muttergesellschaft und die in Anhangangabe 9.9.
aufgezdhlten Gesellschaften.

Entwicklung Konsolidierungskreis

Vollkonsolidiert Gemeinschaftsunternehmen at equity
Stand 1.1.2021 156 28
Griindungen von Gesellschaften 4 0
Abgang von Gesellschaften durch Liquidation
oder Umgriindung -16 -2
Verkédufe von Gesellschaften —4 -1
Stand 31.12.2021 140 25
davon ausldndische Gesellschaften 125 22

Nicht konsolidierte strukturierte Einheiten
In der CA Immo Gruppe gibt es zum 31.12.2021 keine Anteile (2020: keine Anteile) an nicht konsolidierten
strukturierten Einheiten.

Q'A Zeitpunkt einer Erst- bzw. Entkonsolidierung

Die Konsolidierung eines Tochterunternehmens beginnt an dem Tag, an dem der Konzern die Beherrschung tiber
das Tochterunternehmen erlangt. Sie endet, wenn der Konzern die Beherrschung tiber das Tochterunternehmen
verliert. Vermogenswerte, Schulden, Ertrdge und Aufwendungen eines Tochterunternehmens werden grundsétzlich ab
dem Tag, an dem der Konzern die Beherrschung iiber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem Tag, an dem die
Beherrschung endet, im Konzernabschluss erfasst. Die CA Immo Gruppe legt den Tag der Erst- bzw. Entkonsolidierung
unter Berticksichtigung von Effizienz- und Wesentlichkeitstiberlegungen fest.

§ Konsolidierung
Das Beherrschungskonzept des IFRS 10 fithrt 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.

e) Erwerbe und Griindungen von Gesellschaften/Gesellschaftsanteilen
Die CA Immo Gruppe erwarb im Geschéftsjahr 2021 keine Gesellschaftsanteile.

Die CA Immo Gruppe bestimmt beim Erwerb von Gesellschaften (rechtlichen Einheiten) zum Erwerbszeitpunkt,
ob es sich bei dem Erwerb um einen Geschiftsbetrieb oder eine Gruppe von Vermoégenswerten und Schulden

handelt. Folgende Indikatoren werden bei der Analyse fiir das Vorliegen eines Geschéftsbetriebes herangezogen:

- die erworbene Einheit umfasst eine grofere Anzahl von Immobilien

- die erworbene Einheit hat {iber das Halten von Immobilien hinausgehende substanzielle Prozesse

- die erworbene Einheit verfiigt {iber eigenes Personal, um die substanziellen Prozesse durchzufiihren

Zur Beurteilung, ob es sich um den Erwerb eines Geschiftsbetriebs oder einer Gruppe von Vermdgenswerten und
Schulden handelt, hat die CA Immo Gruppe die Vereinfachungsregelung zur Durchfithrung eines Konzentrationstests
gemdD IFRS 3 nicht in Anspruch genommen.



KONZERNABSCHLUSS

Griindungen
Fiir neu gegriindete Gesellschaften wurde Eigenkapital in Hohe von 100 Tsd. € einbezahlt.

f) Verkiufe von Gesellschaften/Gesellschaftsanteilen.
Die CA Immo Gruppe hat folgende Anteile an Gesellschaften im Geschaftsjahr 2021 verdufert:

Gesellschaftsname/Sitz Beteiligung Konsolidierungsart vor VeriduBerungspreis Entkonsolidierungs-

% Anteilsverianderung Tsd. € stichtag
BA Business Center s.r.o. 100 Vollkonsolidiert 5.782 25.2.2021
CA Immo EIf GmbH 100 Vollkonsolidiert 2.384 31.3.2021
Canada Square Kft. 100 Vollkonsolidiert 11.246 31.8.2021
CA Immo Wspélna Sp.z.o0.0. 100 Vollkonsolidiert 13.017 17.11.2021
Summe verbundene Unternehmen 32.429

Die offenene VerduBerungspreise fiir die Verkdufe des Jahres 2021 betragen zum 31.12.2021 344 Tsd. €

Die vollkonsolidierten Gesellschaften verfiigten zum Verkaufszeitpunkt iiber folgendes Nettovermogen:

Tsd. € Gesamt

Immobilienvermégen (inklusive Nutzungsrechte) 81.076

Sonstige Aktiva 241

Liquide Mittel 3.946

Steuerabgrenzungen -1.636

Riickstellungen —61

Ubrige Verbindlichkeiten -2.376 »

Finanzverbindlichkeiten -3.799 §

Nettoverinderung vor Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen 77.389 5

Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen —46.384 é

Nettoverinderung 31.005 E
S
<

g) Konsolidierungsmethoden

§ In dem Konzernabschluss sind alle Gesellschaften, die unter dem beherrschenden Einfluss der Muttergesellschaft

stehen, durch Vollkonsolidierung einbezogen. Die Erstkonsolidierung erfolgt zu dem Zeitpunkt, an dem die

Beherrschung auf das Mutterunternehmen iibergegangen ist. Gesellschaften werden entkonsolidiert, wenn die
Beherrschung endet. Alle konzerninternen Transaktionen zwischen Gesellschaften des Vollkonsolidierungskreises und
damit zusammenhédngende Ertrdge und Aufwendungen, Forderungen und Verbindlichkeiten sowie unrealisierte
Zwischengewinne werden zur Génze eliminiert. Gewinne und Verluste aus ,, Upstream*- und ,,Downstream®-
Transaktionen mit Gemeinschaftsunternehmen oder assoziierten Unternehmen werden im Verhiltnis des jeweiligen
Anteils der CA Immo Gruppe an diesen Gesellschaften eliminiert (auBer bei zum beizulegenden Zeitwert bewerteten
Immobilien).

Handelt es sich bei den erworbenen Gesellschaften (rechtlichen Einheiten) nicht um einen Geschiftsbetrieb, liegt kein
Unternehmenszusammenschluss geméB IFRS 3 vor. In diesem Fall werden die erworbenen Vermégenswerte und
Schulden mit ihren anteiligen Anschaffungskosten erfasst. Dies erfolgt durch Zuordnung der Anschaffungskosten auf
die zur Beteiligung gehdrenden Vermogenswerte (vor allem Immobilien) und Schulden, sowie nicht beherrschender
Anteile auf Basis ihrer relativen beizulegenden Zeitwerte zum Erwerbszeitpunkt.
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Handelt es sich beim Erwerb einer Gesellschaft um den Erwerb eines Geschéftsbetriebes, liegt ein
Unternehmenszusammenschluss gemaf IFRS 3 vor. Fiir das Vorliegen eines Geschéftsbetriebes miissen zumindest ein
Inputfaktor, wie z.B. Belegschaft, geistiges Eigentum oder Rechte, und ein substanzieller Prozess (Transformation der
Inputfaktoren) vorliegen, die maBigeblich zur Fahigkeit Output zu generieren beitragen. Die erstmalige Einbeziehung
einer Tochtergesellschaft erfolgt dann nach der Erwerbsmethode durch Ansatz der identifizierbaren Vermogenswerte
und Schulden des erworbenen Unternehmens mit ihren beizulegenden Zeitwerten, sowie gegebenenfalls eines
Firmenwertes und nicht beherrschender Anteile. Der Firmenwert entspricht jenem Betrag, um den der beizulegende
Zeitwert der tibertragenen Gegenleistung (i.d.R. der Kaufpreis fiir den erworbenen Geschéaftsbetrieb) und (soweit
vorhanden) der fiir die nicht beherrschenden Anteile angesetzte Betrag den beizulegenden Zeitwert der
identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden einschlieBlich damit zusammenhéngender latenter Steuern tibersteigt.

Die nicht beherrschenden Anteile werden bei Zugang mit dem anteiligen beizulegenden Zeitwert des
identifizierbaren Nettovermdgens des erworbenen Unternehmens bewertet und in der Folge um diejenigen
Verdnderungen des Eigenkapitals fortgeschrieben, die den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen sind. Das
Gesamtergebnis wird den nicht beherrschenden Anteilen selbst dann zugeordnet, wenn dies dazu fiihrt, dass die nicht
beherrschenden Anteile einen Negativsaldo aufweisen. Entsprechend der Qualifikation des Kapitalanteils als Eigen-
oder als Fremdkapital erfolgt der Ausweis der nicht beherrschenden Anteile im Eigenkapital bzw. unter den sonstigen
Verbindlichkeiten im Fremdkapital.

Erwerbe oder Verkédufe von Anteilen an Tochterunternehmen, die nicht zur Erlangung oder dem Verlust der
Beherrschung fithren, werden als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Die Buchwerte der vom Konzern gehaltenen
Anteile und der nicht beherrschenden Anteile werden so angepasst, dass sie die Anderungen der an den
Tochterunternehmen bestehenden Anteilsquoten widerspiegeln. Jede Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht
beherrschenden Anteile angepasst werden, und dem beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder erhaltenen
Gegenleistung wird unmittelbar im Eigenkapital erfasst und den Aktionédren des Mutterunternehmens zugeordnet.

Fuhrt ein Teilverkauf von Anteilen an einem Tochterunternehmen, dass zuvor vom Mutterunternehmen beherrscht
wurde, zum Verlust der Beherrschung, so sind alle Vermégenswerte und Schulden des ehemaligen
Tochterunternehmens aus der Konzernbilanz auszubuchen. Der zuriickbehaltene Anteil ist in Folge als
Gemeinschaftsunternehmen, assoziiertes Unternehmen oder als Finanzinstrument gemal IFRS 9, mit dem
beizulegenden Zeitwert im Zeitpunkt der Ubergangskonsolidierung erfolgswirksam anzusetzen.

Fiihrt ein Ankauf von Anteilen an einer Gesellschaft, die bisher als Gemeinschaftsunternehmen, assoziiertes
Unternehmen oder als Finanzinstrument gemal IFRS 9 behandelt wurde, zur Erlangung der Beherrschung, so sind die
Vermogenswerte und Schulden des Tochterunternehmens im Zuge der Ubergangskonsolidierung 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 griindet die CA Immo Gruppe mit
einem oder mehreren Partnerunternehmen Gemeinschaftsunternehmen, bei denen vertraglich eine gemeinschaftliche
Fiihrung begriindet wird. Anteile an Gesellschaften unter gemeinschaftlicher Fithrung werden nach der Equity-
Methode (AEJV — at equity Gemeinschaftsunternehmen) in den Konzernabschluss der CA Immo Gruppe einbezogen.

Assoziierte Unternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern mafigeblichen Einfluss hat und das weder
ein Tochterunternehmen noch eine Beteiligung an einem Gemeinschaftsunternehmen ist. Die Ergebnisse von
assoziierten Unternehmen werden nach der Equity-Methode (AEA — at equity assoziierte Unternehmen) einbezogen.
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Equity-Methode

Nach der Equity-Methode sind die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen sowie an assoziierten Unternehmen im
Erwerbszeitpunkt mit ihren Anschaffungskosten inklusive direkt zuordenbarer Nebenkosten in die Konzernbilanz
aufzunehmen. Die Folgebewertung erfolgt durch Erh6hung/Verminderung dieses Wertes auf Grund des anteiligen
Periodenergebnisses laut Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung (korrigiert um Ergebniseffekte aus
Transaktionen zwischen dem Konzern und dem Beteiligungsunternehmen), von Dividendenausschiittungen, Einlagen
und sonstigen Anderungen im Eigenkapital des Beteiligungsunternehmens sowie durch Beriicksichtigung von
Wertminderungen.

Wenn der Buchwert der Anteile auf null reduziert ist und etwaige Ausleihungen an das Unternehmen ebenfalls auf
null wertberichtigt wurden, werden zusétzliche Verluste nur in dem Umfang beriicksichtigt und als Schuld angesetzt,
in dem die CA Immo Gruppe rechtliche oder faktische Verpflichtungen zur Leistung weiterer Zahlungen an das
Unternehmen eingegangen ist.

h) Wihrungsumrechnung
Geschiiftstransaktionen in fremder Wihrung
Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschiftsfille in fremder Wahrung mit dem am Tag der jeweiligen
§ Transaktion giiltigen Devisenkurs. Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwéahrung bestehenden
monetidren Vermogenswerte und Schulden in die jeweilige funktionale Wahrung erfolgt mit dem am Stichtag giiltigen
Devisenkurs. Daraus resultierende Fremdwéhrungsgewinne und -verluste werden im Geschéftsjahr erfolgswirksam
erfasst.

Der Wahrungsumrechnung von Vermégenswerten und Schulden wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Ankauf Verkauf Ankauf Verkauf

31.12.2021 | 31.12.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2020 |

Schweiz CHF | 1,0257 1,0385 1,0767 | 1,0895
i | | |

USA USD | 1,1296 | 1,1396 | 1,2251 | 1,2351 |

Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwéhrung bestehenden monetdren Vermégenswerten und Schulden
erfolgt mit dem am Stichtag jeweils giiltigen Devisenkurs. Daraus resultierende Fremdwéhrungsgewinne und —verluste
werden im Geschéftsjahr erfolgswirksam erfasst.
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Umrechnung von Abschliissen von Gesellschaften in fremder Wihrung

Konzern-Berichtswéhrung ist der Euro (EUR). Da der Euro in der Regel auch die funktionale Wahrung der aulerhalb
des Gebietes der Europédischen Wiahrungsunion in Osteuropa gelegenen Immobilienobjektgesellschaften ist, erfolgt die
Umrechnung der in fremder Wahrung aufgestellten Jahresabschliisse nach der Zeitbezugsmethode. Als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung) sowie monetére
Vermogenswerte und Schulden werden dabei mit Stichtagskursen, selbst genutzte Immobilien sowie sonstige nicht
monetdre Vermogenswerte mit historischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der Posten der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgt mit den Durchschnittskursen der Periode. Gewinne und Verluste aus der Umrechnung sind
erfolgswirksam erfasst.

Fiir die Verwaltungsgesellschaften in Osteuropa ist die funktionale Wiahrung die jeweilige lokale Wahrung. Die
Umrechnung der Bilanzwerte erfolgt mit den zum Stichtag giiltigen Umrechnungskursen. Nur das Eigenkapital wird
mit historischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der Posten der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt zu
Durchschnittskursen der Periode. Gewinne und Verluste aus der Anwendung der Stichtagskursmethode werden in der
Gesamtergebnisrechnung im sonstigen Ergebnis beriicksichtigt.
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Der Wiahrungsumrechnung von Einzelabschliissen wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Stichtagskurs | Durchschnittskurs Stichtagskurs | Durchschnittskurs

31.12.2021 2021 31.12.2020 2020

Kroatien HRK nicht anwendbar nicht anwendbar 7,5369 7,5350
Polen PLN 4,5994 4,5775 4,6148 4,4742
Ruménien RON 4,9481 4,9244 4,8694 4,8428
Serbien RSD 117,5821 117,5729 117,5802 117,5730
Tschechien CZK 24,8600 25,6483 26,2450 26,4963
Ungarn HUF 369,0000 358,7858 365,1300 354,1642

g,b Bestimmung der funktionalen Wihrung
Die CA Immo Gruppe unterscheidet bei der Bestimmung der funktionalen Wahrung grundsiétzlich zwischen
Immobilienobjektgesellschaften und Verwaltungsgesellschaften.

Funktionale Wihrung: Immobilienobjektgesellschaften

In jenen Ldndern und Regionen, in denen die CA Immo Gruppe als Finanzinvestition gehaltene Immobilien besitzt,
werden die Immobilien bzw. Immobilienobjektgesellschaften aufgrund der in diesen Markten aktiven internationalen
Investoren in der Regel in Euro ge- und verkauft. Dariiber hinaus werden die Mietvertrdge in der CA Immo Gruppe fast
zur Génze in Euro abgeschlossen, oder, sofern diese nicht in Euro abgeschlossen werden, fast zur Génze an den Euro
Wechselkurs indexiert.

Somit ist der Euro jene Wahrung, die den grofiten Einfluss auf den Verkaufspreis der von der CA Immo Gruppe
angebotenen Giiter (Immobilienverkauf) und Dienstleistungen (Vermietungsleistung) hat. Dies wird auch in den von
den externen Gutachtern erstellten Bewertungsgutachten zum Ausdruck gebracht, in denen die Wertermittlungen
jeweils in Euro erfolgen.

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

In Abwégung der beschriebenen Faktoren wurde die funktionale Wahrung in der CA Immo Gruppe fiir auBerhalb des
Gebietes der Europdischen Wahrungsunion gelegene, in den Konzernabschluss einbezogene Immobiliengesellschaften
mit dem Euro festgelegt.

Funktionale Wihrung: Verwaltungsgesellschaften

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

In Abwégung der beschriebenen Faktoren wurde in der CA Immo Gruppe fiir ausserhalb des Gebietes der
Europdischen Wahrungsunion gelegene, in den Konzernabschluss einbezogene Verwaltungsgesellschaften die jeweilige
lokale Wahrung als funktionale Wahrung festgelegt.
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i) Covid-19 Pandemie - Auswirkungen auf die CA Immo Gruppe

Das Geschiiftsjahr 2021 stand weiterhin unter dem Vorzeichen der Covid-19 Pandemie. Der Ausbruch der Covid-19
Pandemie im Jahr 2020 hat die globalen Finanz- und Immobilienmaérkte in Mitleidenschaft gezogen. Viele Lander
haben allgemeine Lockdowns und Reisebeschrankungen eingefiihrt. Infolgedessen war die Marktaktivitét in vielen
Sektoren stark beeintrédchtigt.

Auch die Immobilienbranche spiirt die Folgen der Pandemie. Einige Immobilienmérkte weisen ein deutlich
niedrigeres Niveau an Transaktionsaktivitdten und Liquiditdt auf. Hotels werden geschlossen bzw. schlieBen wegen
geringer Auslastungsraten. Der Einzelhandel verzeichnet erhebliche Umsatzeinbuflen und stellt vermehrt Anfragen zur
Mietstundung bzw. Mietreduktion. Baustellen konnen teilweise nicht wie geplant betrieben werden. Die kurz- und
langfristigen wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf die Immobilienmaérkte sind weiterhin hochst
ungewiss. Je langer die Krise dauert, desto komplexer und schwerwiegender werden die Auswirkungen.

Nachdem sowohl die Transaktions- als auch die Vermietungsaktivitdten deutlich reduziert wurden, ist weiterhin mit
langeren Vermarktungs- und Leerstandszeiten fiir nicht vermietete Einheiten zu rechnen. Da die Nachfrage nach
Biirofldachen vor allem von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung abhéngt, verfolgt die CA Immo Gruppe genau, wie
sich die Biiroflichenumsétze entwickeln.

Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schétzungen

Angesichts der unsicheren zukiinftigen Auswirkungen der Covid-19 Pandemie und den damit in Zusammenhang
stehenden gegenwértigen und kiinftigen Reaktionen auf den Immobilienmarkten und der Schwierigkeit zwischen
kurzfristigen Auswirkungen und langerfristigen strukturellen Marktverdnderungen zu unterscheiden, iiberpriift die
CA Immo Gruppe ihre Immobilienbewertungen genau. Der Wertansatz von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien erfolgt nach dem Modell des beizulegenden Zeitwertes. Zum 31.12.2021 fand eine nahezu vollstdndige
externe Bewertung des Portfolios der CA Immo Gruppe statt. Die Verdnderung der Marktwerte sind vorrangig auf
objektspezifische Sachverhalte, wie beispielsweise Mietvertragsabschliisse, Projektfortschritte, Aktivierungen von
erbrachten Planungs- und Bauleistungen, gednderten Projektplanungen sowie allgemeine Kostensteigerungen
zuriickzufiihren.

Aufgrund der Covid-19 Pandemie kam es in der CA Immo Gruppe zu keinen Anderungen der Nutzungsdauern bzw.
zu keinen Wertminderungen von nicht finanziellen Vermdgenswerten.

Das Mieterausfallrisiko wird im Wesentlichen von den pandemiebedingten Zahlungsschwierigkeiten / Restriktionen
verschiedener Wirtschaftssektoren (insbesondere Hotellerie und Einzelhandel) beeinflusst. Aufgrund der Covid-19
Pandemie und den damit verbundenen wirtschaftlichen Schwierigkeiten kénnte sich der Wert der tiberfalligen
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Mietforderungen in den kommenden Quartalen erhéhen. Das Auslaufen Covid-bedingter staatlicher
Unterstiitzungsleistungen konnte ebenfalls zu einer Ethhung der Insolvenzquote fithren. Diese Auswirkungen kénnen
insbesondere aufgrund der dynamischen Entwicklung nicht abschlieBend beurteilt werden, unterliegen jedoch einer
laufenden Evaluierung.

Bei Projektentwicklungen ist unter den gegenwértigen auBerordentlichen Marktbedingungen — mit steigenden
Baukosten, Angebots- und Zeitproblemen, schwankenden Finanzierungsraten, unsicheren Vermarktungszeitraumen
und einem Mangel an aktuellen Vergleichswerten — die Beimessung eines héheren Unsicherheitsfaktors unvermeidlich.
Grundstiickswerte konnten daher sehr viel stirker schwanken als dies unter normalen Umstdnden der Fall wire. Die
aktuell in Umsetzung befindlichen Projekte bewegen sich {iberwiegend im Zeit- und Kostenrahmen der genehmigten

Projektbudgets und werden hinsichtlich des Kostenrisikos und der Vorvermietungsquote laufend evaluiert.

Zudem bleibt offen, wie sich die krisenbedingte Ausweitung digitaler Arbeitsprozesse und der Ausbau des Home-
Office mittelfristig auf die Nachfrage nach Biiroimmobilien auswirken werden. Es ist nicht auszuschlieBen, dass die
Trends zu flexiblen Biiroflichenanmietungen und Co-Working den Biiromarkt in Zukunft noch stirker prédgen konnten.
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Going Concern

Der Konzernabschluss wurde unter der Annahme erstellt, dass die CA Immo Gruppe in der Lage ist, ihre
Unternehmenstétigkeit fortzufithren. Die Covid-19 Pandemie hat zum Stichtag 31.12.2021 keinen wesentlichen Einfluss
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe.

Nichtsdestotrotz ist aufgrund der anhaltenden, nur schwer absehbaren Folgen der Covid-19 Pandemie und von
bestehenden bzw. zukiinftigen behérdlichen MaBlnahmen nicht auszuschlieBen, dass die Covid-19 Pandemie auf
einzelne Lander/Immobilienobjekte bzw. Mietergruppen (insbesondere Biiro, Hotel, Einzelhandel) negative
Auswirkungen zeigt. Die Folgen der verschiedenen Covid-Varianten und die Auswirkungen der Pandemie auf die
zukiinftige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe lassen sich nicht abschliefend bewerten und
werden laufend evaluiert. Aus heutiger Sicht verfiigt die CA Immo Gruppe iiber ausreichend hohe Liquiditat.

Financial Covenants

Die Bankfinanzierungen und Anleihen in der CA Immo Gruppe unterliegen sogenannten Financial Covenants. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Kennzahlen wie Verschuldungsgrad (Loan-to-Value-Ratios) und Zinsdeckung
(Interest Service Coverage Ratio).

Aufgrund der anhaltenden negativen Wirtschaftsentwicklung kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zukiinftig zu
Verletzungen vertraglicher Bedingungen (Financial Covenants, wie zum Beispiel DSCR, LTV, LTC) kommt.

Zum Stichtag 31.12.2021 wurden keine Financial Covenants der CA Immo Gruppe verletzt. Die Auswirkungen der
Covid-19 Pandemie auf mogliche zukiinftige Verletzungen von Financial Covenants der CA Immo Gruppe werden
laufend evaluiert. Dies kann Immobilien in allen Hauptnutzungsarten betreffen.

Nettomietergebnis

Die CA Immo Gruppe ist quer durch ihr Mieterklientel (Biiro, Hotel, Einzelhandel) mit Antrdgen konfrontiert, in
denen um Erlass, Minderung oder Stundung der Mietzahlungen gebeten wird. Die rechtlichen Rahmenbedingungen
sind von Land zu Land unterschiedlich. Vor allem das Hotelgewerbe, die Gastronomie und der nicht systemrelevante
Einzelhandel leiden erheblich unter der herrschenden Situation.

Mieterldsse und Mietminderungen aufgrund der Covid-19 Pandemie haben das Nettomietergebnis 2021 mit
—3.636 Tsd. € (2020: —7.960 Tsd. €) belastet. Positive Gegeneffekte aus der Linearisierung von Anreizvereinbarungen
(mietfreie Zeiten) tiber die Restmietdauer belaufen sich auf 559 Tsd. € (2020: 1.166 Tsd. €).

Liquiditétsrisiko

CA Immo begegnet dem Liquiditétsrisiko u. a. durch Analysen des Immobilienportfolios, der Mieterstruktur und des
Cash Flows und fiihrt verschiedene Analyseszenarien zur Einschétzung der Risiken durch. Grundsétzlich ist hier immer
eine Einzelfallpriifung erforderlich. Durch gezieltes Monitoring und proaktive Mafinahmen (z. B. Forderung von
Sicherheitsleistungen, Priifung der Mieter auf Bonitdt und Reputation) hat sich das Mietausfallsrisiko in der Gruppe
trotz der negativen Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf einzelne Mieter auf einem niedrigen Niveau gehalten.
Aufgrund der noch nicht final einschétzbaren wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19 Pandemie sind weitere
EinbuBen an Mieteinnahmen nicht auszuschliefen. Sdmtliche offene Forderungen werden quartalsweise bewertet und
entsprechend ihres Risikogehalts wertberichtigt. Das Mieterausfallrisiko ist hauptsédchlich aufgrund der
pandemiebedingten Zahlungsschwierigkeiten der Hotelleriebranche (insbesondere in Osterreich) im Vergleich zum
Jahresbeginn weiter gestiegen. Die CA Immo Gruppe berechnet den Expected Credit Loss auf Basis des erwarteten
Kreditverlustes basierend auf Uberfilligkeiten und erwarteten Insolvenzquoten je Land.

Im vierten Quartal 2021 hat die CA Immo AG eine zum Bilanzstichtag nicht ausgenutzte Finanzierungslinie

(Revolving Credit Facility) in Hohe von 300 Mio. € abgeschlossen, um eine zusétzliche Liquiditétsreserve zu schaffen.

Zuwendungen der offentlichen Hand
Die CA Immo hat keine staatlichen Hilfen (weder Kurzarbeit, Zuschiisse noch Stundungen) in Anspruch genommen.
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j) Klimabezogene Sachverhalte

Umwelt-, Sozial- und Governance-Aspekte (ESG) haben auch im gesamten Immobiliensektor zunehmend an Bedeutung
gewonnen. Gebdude werden durch ihren hohen Energieverbrauch als einer der Schliisselfaktoren fiir den Klimaschutz
angesehen. Die CA Immo Gruppe unterstiitzt die Klimaziele der Vereinten Nationen und den damit verbundenen
Ubergang zu einer kohlenstoffarmen, nachhaltigen Wirtschaft. Die CA Immo Gruppe verankert entsprechende
MaBnahmen, Prozesse und Ziele in ihrer strategischen Ausrichtung.

Risikoidentifikation

Die Analyse der konkreten Klimarisiken ist iiberaus komplex und birgt etliche unbekannte GroBen. Im Jahr 2021 hat die
CA Immo Gruppe ihren allgemeinen Risikokatalog hinsichtlich Klimarisiken iiberpriift und die fiir die CA Immo Gruppe
relevanten Klimarisiken sowie allgemeinen Nachhaltigkeitsrisiken neu bewertet. Bei der Risikobewertung wurden
direkte, physische Risiken ausgelost durch extreme Wetterereignisse fiir alle Bestandsimmobilien der CA Immo Gruppe
mit einem Wert von >10 Mio. € evaluiert. Zusitzlich wurden wirtschaftliche Risiken, die durch den Ubergang zu einer
kohlenstoffarmen Wirtschaft ausgeldst werden, analysiert und bewertet. Die Bewertung der Risiken hinsichtlich
Risikoeinschétzung und Risikoexposure ist mit Ermessensentscheidungen verbunden. Der Risikokatalog wird jahrlich
neu evaluiert und bewertet. Fiir das Geschéftsjahr 2022 plant die CA Immo Gruppe die Durchfiihrung einer detaillierten,
vorausschauenden Risiko- und Vulnerabilitatsbewertung fiir die identifizierten physischen Klimarisiken gemél den
Richtlinien der EU Taxonomie.

Auswirkungen auf das Geschiftsmodell

Die von der CA Immo Gruppe identifizierten Klimarisiken konnen Auswirkungen auf das Immobilienvermdégen haben,
verursacht durch z.B. physische Schdden und Beeintrdachtigungen von Gebduden durch Wetterextreme oder durch
sinkende Immobilienwerte aufgrund verdnderter Marktnachfrage hin zu energieeffizienten Gebduden. Verdanderte
Mieterbediirfnisse konnen zu einer schlechteren Vermarktbarkeit der Immobilien sowie zu niedrigeren Mietniveaus
fithren. Auswirkungen kénnen sich auch auf Entwicklungsprojekte verursacht durch z.B. héhere Baukosten aufgrund
steigender Anforderungen an Energieeffizienz sowie héhere Investitionen in die energetische Nachriistung/Sanierung
des Gebdudestands ergeben. Weiters kann der Druck vom Kapitalmarkt zur Reduktion der CO.-Emission Auswirkungen
auf die Finanzierungskosten sowie die Verfligbarkeit von Fremdkapital haben.

Umwelt- und Sicherheitsvorschriften umfassen effektive wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte
Liegenschaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vorschriften kann mit erheblichen Investitions- und anderen Kosten
verbunden sein. Diese Verpflichtungen konnten sich auf Immobilien beziehen, die gegenwiértig oder auch in der
Vergangenheit im Eigentum von der CA Immo Gruppe stehen bzw. standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt
werden oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kontaminierung mit bislang unentdeckten schiddlichen Materialien
oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige Umweltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc. Manche
Vorschriften sanktionieren die Abgabe von Emissionen in Luft, Boden und Wasser, die die Grundlage einer Haftung von
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der CA Immo Gruppe gegeniiber Dritten bilden und die VerduBerung, Vermietung bzw. Mietertrdge der betroffenen
Immobilie erheblich beeinflussen kénnen. Grundsétzlich sind versicherbare Risiken im tiblichen Umfang versichert.

Kurzfristig unter Berticksichtigung der vorhandenen risikomitigierenden Mafinahmen geht die CA Immo Gruppe davon
aus, dass die identifizierten Klimarisiken keinen wesentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
CA Immo Gruppe haben. Samtliche identifizierten Klimarisiken werden aktiv von der CA Immo Gruppe gesteuert, um
mittel- und langfristigen negativen Auswirkungen entgegen zu steuern.

Management von Klimarisiken
Sofern sich aus den Bewertungen der Klimarisiken der Bedarf fiir zusétzliche Mafinahmen ergibt, werden diese in der
CA Immo Gruppe implementiert. Dabei verfolgt die CA Immo Gruppe einen proaktiven Ansatz um sicherzustellen, dass

etwaige Risiken durch frithzeitiges Gegensteuern minimiert werden und die CA Immo Gruppe auf etwaige Verdnderungen
rechtzeitig reagieren kann.

Die Reduktion des Energieverbrauchs und CO.-Footprints im Bau und Betrieb der Gebéude ist fiir die CA Immo Gruppe
ein maBgeblicher Faktor zur Erreichung der Klimaneutralitdt. Um diese Ziele zu erreichen und klima- und
umweltfreundliches Verhalten im Rahmen ihres Einflussbereichs zu férdern, hat die CA Immo Gruppe entsprechende
MaBnahmen, Prozesse und Ziele definiert. Uber entsprechende Fortschritte wird im Zuge des jahrlichen ESG Reportings
berichtet.
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KAPITEL 2: UNTERNEHMENSERGEBNIS

2.1. Operative Segmente®

Tsd. € Osterreich Deutsch
land
2021 Bestand | Develop- Summe Bestand Develop- Summe
ment ment
Mieterlose 26.780 11 26.791 73.791 12.378 86.169
Mieterl6se mit anderen Geschiftssegmenten 620 0 620 622 14 636
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.596 0 6.596 11.930 1.420 13.350
Betriebskostenaufwand -7.776 0 ~7.776 -13.321 —2.077 —15.398
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen -5.676 0 —-5.676 —4.234 -1.219 —5.453
Nettomietergebnis 20.543 11 20.554 68.788 10.516 79.304
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen 0 -6 —6 0 -1.951 -1.951
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 44 44 0 25.598 25.598
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen 16.364 0 16.364 442 30.825 31.268
Erl6se aus Dienstleistungen 0 0 0 1.597 8.292 9.889
Indirekte Aufwendungen -1.031 -80 -1.111 -8.314 -13.871 —22.186
Sonstige betriebliche Ertrédge 101 0 101 631 249 880
EBITDA 35.976 =31 35.945 63.143 59.658 122.801
Abschreibungen und Wertdnderungen -369 0 -369 —672 —3.425 —4.096
Ergebnis aus Neubewertung -1.974 0 -1.974 290.381 234.865 525.245
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 33.633 -31 33.601 352.852 291.098 643.950
Zeitpunkt der Umsatzrealisierung
Erlose aus Immobilienhandel 0 135 135 0 39.745 39.745
Erlose aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen 48.685 0 48.685 2.384 62.419 64.803
Summe Erlése gem. IFRS 15 - zeitpunktbezogene Realisierung 48.685 135 48.820 2.384 102.164 104.548
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.596 0 6.596 11.930 1.420 13.350
Erl6se aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 0 0 0 2.511 2.511
Erlose aus Dienstleistungen 0 0 0 1.597 8.292 9.889
Summe Erlése gem. IFRS 15 - zeitraumbezogene Realisierung 6.596 (1] 6.596 13.527 12.224 25.750
Gesamtsumme Erlose gem. IFRS 15 55.281 135 55.415 15.911 114.388 130.299
31.12.2021
Immobilienvermdgen” 496.450 154 496.605 | 2.295.213 1.604.413 3.899.626
Sonstiges Vermogen 22.406 480 22.885 168.494 476.027 644.521
Aktive latente Steuern 0 0 0 1.149 2.327 3.476
Segmentvermdogen 518.856 634 519.490 | 2.464.856 | 2.082.766 4.547.623
Verzinsliche Verbindlichkeiten 181.288 0 181.288 762.008 521.801 1.283.810
Sonstige Verbindlichkeiten 11.839 3 11.842 27.199 227.612 254.811
Passive latente Steuern inkl. Ertragsteuerverbindlichkeiten 40.911 0 40.911 440.654 196.314 636.968
Schulden 234.038 3 234.041 | 1.229.861 945.727 2.175.588
Eigenkapital 284.818 631 285.449 | 1.234.995 1.137.039 2.372.034
Investitionen? 509 0 509 2.037 257.344 259.381

"Das Immobilienvermogen beinhaltet Bestandsimmobilien, Immobilienvermégen in Entwicklung, selbst genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte Immobilien und zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen.

?Die Investitionen betreffen alle Zugiéinge in Immobilienvermégen (langfristig und kurzfristig) inkl. Zuginge aus Erstkonsolidierung, Betriebs- und Geschiftsausstattung und immaterielle Vermégenswerte; davon 53.059 Tsd. €

(31.12.2020: 7.490 Tsd. €) in zum Handel bestimmte Immobilien.

¥ Die Segmentberichterstattung beinhaltet keinen Ansatz von Nutzungsrechten/Leasingverbindlichkeiten aus Leasingverhiltnissen gem. IFRS 16, die zwischen Gesellschaften der CA Immo Gruppe bestehen. Diese
Intercompany-Vertrdge werden wie bisher laufend als Ertrag/Aufwand in der Segmentberichterstattung erfasst und in der Spalte ,,Uberleitung Konsolidierung* eliminiert.
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Osteuropa Osteuropa iibrige Summe Uberleitung Summe
Kernregionen Regionen Segmente

Bestand Development Summe Bestand Holding Konsoli-

dierung
110.110 745 110.854 7.434 231.249 0 -2.138 229.111
0 0 0 0 1.256 0 -1.256 0
29.173 134 29.306 1.724 50.975 0 78 51.053
-32.460 -328 —32.788 —2.048 -58.011 0 411 —57.600
-11.436 -304 —11.740 —777 —23.647 0 545 —23.102
95.386 246 95.633 6.333 201.823 0 -2.361 199.462
0 —142 —142 0 —2.099 0 246 —1.854
0 0 0 0 25.641 0 —18.966 6.675
4.430 0 4.430 —477 51.585 0 1.075 52.660
550 0 550 0 10.439 7.788 —10.090 8.137
-13.907 —464 —14.372 —754 —38.423 -30.922 11.123 —58.222
2.428 1 2.428 14 3.423 45 —234 3.235
88.887 -359 88.528 5.116 252.390 -23.089 -19.208 210.093
—452 0 —452 -7 —4.925 -536 168 —5.293
4.671 18.181 22.852 —4.976 541.147 0 0 541.147
0 0 0 0 0 0 3.618 3.618
93.106 17.822 110.928 133 788.612 —23.625 -15.422 749.565
0 0 0 0 39.880 0 -30.720 9.159
23.944 0 23.944 5.742 143.174 0 322 143.496
23.944 0 23.944 5.742 183.054 0 -30.398 152.656
29.173 134 29.306 1.724 50.975 0 78 51.053
0 0 0 0 2.511 0 —3.437 -926
550 0 550 0 10.439 7.788 —10.090 8.137
29.723 134 29.856 1.724 63.926 7.788 -13.450 58.264
53.666 134 53.800 7.466 246.980 7.788 -43.848 210.919
1.868.565 77.650 1.946.215 79.861 6.422.307 0 -168.106 6.254.201
215.553 18.602 234.155 7.081 908.642 1.085.557 -1.136.637 857.563
652 0 652 0 4.128 30.809 —-32.256 2.681
2.084.771 96.252 2.181.022 86.942 7.335.077 1.116.366 -1.336.998 7.114.445
690.135 41.398 731.533 38.389 2.235.020 1.460.513 -1.111.590 2.583.943
96.702 8.290 104.992 1.720 373.365 269.185 -120.674 521.876
67.618 3.028 70.645 2.596 751.121 632 -34.165 717.588
854.455 52.716 907.171 42.706 3.359.506 1.730.330 -1.266.430 3.823.407
1.230.315 43.536 1.273.851 44.236 3.975.570 -613.963 -70.569 3.291.038
13.211 19.952 33.163 786 293.839 1.053 -21.741 273.151
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Tsd. € Osterreich Deutsch

land
2020 Bestand | Develop- Summe | Bestand | Develop- Summe

ment ment

Mieterlose 29.658 9 29.666 64.414 15.509 79.923
Mieterl6se mit anderen Geschéftssegmenten 612 0 612 599 9 608
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.625 0 6.625 10.269 1.488 11.758
Betriebskostenaufwand —8.009 0 —8.009 —11.049 —-2.637 —13.686
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen —7.186 0 —7.186 —6.109 —947 —7.056
Nettomietergebnis 21.700 9 21.709 58.124 13.422 71.546
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen 0 -3 -3 0 —2.405 —2.405
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 11 11 0 18.324 18.324
Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermogen 17.051 0 17.051 0 26.083 26.083
Erlose aus Dienstleistungen 0 0 0 1.746 8.848 10.594
Indirekte Aufwendungen -1.057 -85 —1.142 —7.594 | -13.944 —21.538
Sonstige betriebliche Ertréige 25 3 28 447 150 596
EBITDA 37.720 -67 37.653 52.722 50.478 103.200
Abschreibungen und Wertédnderungen —534 0 —534 —253 —4.638 —4.890
Ergebnis aus Neubewertung -12.519 0 -12.519 132.039 137.976 270.015
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 24.666 -67 24.600 184.509 | 183.815 368.324

Zeitpunkt der Umsatzrealisierung

Erlése aus Immobilienhandel 0 25 25 0 18.682 18.682
Erlose aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermogen 57.265 0 57.265 0 90.181 90.181
Summe Erlése gem. IFRS 15 - zeitpunktbezogene Realisierung 57.265 25 57.290 0| 108.863 108.863
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.625 0 6.625 10.269 1.488 11.758
Erl6se aus Immobilienhandel und Bauleistungen 0 0 0 0 43.524 43.524
Erlose aus Dienstleistungen 0 0 0 1.746 8.848 10.594
Summe Erlose gem. IFRS 15 - zeitraumbezogene Realisierung 6.625 0 6.625 12.015 53.860 65.875
Gesamtsumme Erlose gem. IFRS 15 63.890 25 63.914 12.015 | 162.723 174.738
31.12.2020

Immobilienvermégen®” 530.031 239 530.270 | 1.841.149 | 1.327.497 | 3.168.647
Sonstiges Vermdogen 67.876 523 68.398 149.257 437.021 586.278
Aktive latente Steuern 0 0 0 1.808 2.641 4.449
Segmentvermogen 597.907 761 598.669 | 1.992.214 | 1.767.160 | 3.759.374
Verzinsliche Verbindlichkeiten 205.584 0 205.584 704.357 | 433.585| 1.137.942
Sonstige Verbindlichkeiten 29.353 106 29.459 37.819 | 182.930 220.748
Passive latente Steuern inkl. Ertragsteuerverbindlichkeiten 40.585 2 40.587 336.969 | 146.754 483.723
Schulden 275.523 107 275.630 | 1.079.145 763.269 | 1.842.413
Eigenkapital 322.385 654 323.039 913.069 | 1.003.891 1.916.960
Investitionen? 3.301 0 3.301 128.639 227.970 356.610
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Osteuropa | Osteuropa iibrige Summe Uberleitung Summe
Kernregionen Regionen Segmente
Bestand | Development Summe Bestand Holding Konsoli-
dierung
114.839 0 114.839 12.793 237.221 0 -1.612 235.609
0 0 0 0 1.220 0 -1.220 0
31.183 0 31.183 3.774 53.339 0 -78 53.260
-32.056 0 —32.056 —4.055 -57.807 0 69 —57.738
—-6.167 0 —6.167 —1.043 —21.453 0 -14 —21.466
107.798 0 107.798 11.468 212.521 0 -2.855 209.665
0 —158 —158 0 —2.566 0 412 —2.154
0 0 0 0 18.335 0 —10.386 7.949
250 0 250 —-383 43.001 0 928 43.930
279 0 279 0 10.873 9.072 -11.778 8.166
-13.288 —274 —13.561 —1.344 —37.586 —48.089 12.499 -73.176
175 0 175 478 1.277 64 -138 1.204
95.215 -431 94.783 10.220 245.855 -38.953 -11.318 195.584
—423 0 —423 -9 -5.857 —480 805 —5.533
-61.483 3.216 -58.267 —15.729 183.499 0 0 183.499
0 0 0 0 0 0 1.898 1.898
33.308 2.784 36.093 -5.519 423.498 -39.434 -8.616 375.448
0 0 0 0 18.707 0 —18.523 183
17 0 17 32.682 180.145 0 -89 180.056
17 0 17 32.682 198.852 0 -18.612 180.240 N
31.183 0 31.183 3.774 53.339 0 -78 53.260 §
0 0 0 0 43.524 0 -372 43.152 5
279 0 279 0 10.873 9.072 -11.778 8.166 é
31.461 0 31.461 3.774 107.735 9.072 -12.228 104.579 E
31.479 0 31.479 36.455 306.587 9.072 -30.840 284.819 §
<
1.892.911 39.250 1.932.161 118.398 5.749.476 0 —153.282 5.596.194
202.556 14.586 217.143 8.568 880.387 1.476.137 -1.136.811 1.219.713
1.344 0 1.344 0 5.794 33.627 -35.039 4.382
2.096.812 53.836 2.150.648 126.966 6.635.657 1.509.765 -1.325.133 6.820.289
739.576 16.500 756.076 71.092 2.170.695 1.797.369 —1.140.602 2.827.462
51.848 8.516 60.364 2.652 313.223 79.141 —78.626 313.739
60.308 390 60.698 3.178 588.186 1.431 —38.836 550.780
851.733 25.406 877.139 76.922 3.072.104 1.877.941 -1.258.064 3.691.981
1.245.080 28.430 1.273.510 50.044 3.563.553 -368.177 -67.069 3.128.308
107.845 20.959 128.805 2.590 491.305 454 -13.876 477.883
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Segmentinformation

Die Geschéftssegmente erzielen Umsatz- und sonstige Erlose aus der Vermietungstitigkeit, aus dem Verkauf von zum
Handel bestimmten Immobilien, aus dem Verkauf von Immobilien sowie aus Dienstleistungen. Die Umsatz- und
sonstigen Erlose werden jenem Land und Segment zugerechnet, in dem die Immobilie oder die
Dienstleistungsgesellschaft gelegen ist.

Geschiftsbeziehungen innerhalb eines Geschéftssegmentes werden innerhalb des Geschéftssegmentes konsolidiert.
Geschiftsbeziehungen zu anderen Geschiftssegmenten werden dargestellt und die Uberleitung auf die Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung und Konzernbilanz in der Konsolidierungsspalte ausgewiesen.

Die Rechnungslegungsmethoden der berichtspflichtigen Geschiftssegmente entsprechen den in den jeweiligen Posten
(Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung) beschriebenen Methoden. Die Segmentberichterstattung beinhaltet keinen
Ansatz von Nutzungsrechten/Leasingverbindlichkeiten aus Miet- und Leasingverhéltnissen gem. IFRS 16, die zwischen
Gesellschaften der CA Immo Gruppe bestehen. Diese Intercompany-Vertridge werden laufend als Ertrag/Aufwand in der
Segmentberichterstattung erfasst und in der Spalte ,,Uberleitung Konsolidierung® eliminiert.

In der Segmentberichterstattung werden Transaktionen den Geschéftssegmenten wie folgt zugerechnet:

- Managementhonorare fiir Serviceleistungen (z.B. Immobilienmanagement, Finanzierungsverhandlungen, An- und
Verkauf von Immobilien, Rechnungswesen, Controlling, Personalgestellung) werden auf Basis der tatsdchlichen
Honorare zugeordnet und aufgrund der in Rechnung gestellten Leistungen den einzelnen Geschéftssegmenten
zugewiesen sowie bei der Spalte Holding als Erlose aus Dienstleistungen ausgewiesen.

- Managementgesellschaften sind nach ihrer Haupttatigkeit den Segmenten zugeordnet. Managementhonorare dieser
Gesellschaften werden auf Basis der in Rechnung gestellten Leistungen an das andere Geschéftssegment dieser Region
zugeordnet und beim Segment, dem die Managementgesellschaft zugerechnet wird, als Erlose aus Dienstleistungen
ausgewiesen.

- Das Segment Osteuropa Kernregionen umfasst die Lander Ungarn, Polen, Ruménien, Tschechien.

- Das Segment Osteuropa iibrige Regionen umfasst die Lander Serbien, Kroatien (verkauft in 2020) und Slowakei
(verkauft in 2021).

QIA Die Identifizierung der Geschéftssegmente erfolgte auf Basis jener Informationen, die regelmédfiig vom

Hauptentscheidungstrdger des Unternehmens in Hinblick auf Entscheidungen iiber die Verteilung von
Ressourcen und der Bewertung der Ertragskraft verwendet werden. Der Hauptentscheidungstrdger der CA Immo
Gruppe ist der Gesamtvorstand. Dieser steuert dabei die einzelnen Liegenschaften (grundsétzlich berichtspflichtige
Segmente), die auf Grundlage von geografischen Gebieten zu Regionen und auf Grundlage des Entwicklungsstands der
Immobilien nach Bestand und Entwicklung zu berichteten Geschéftssegmenten zusammengefasst wurden. Die Bildung
der Regionen erfolgte iiberwiegend aufgrund von Beurteilungen der Marktdynamik bzw. des Risikoprofils, die im
Wesentlichen die wirtschaftlichen Merkmale pragen. Da die von IFRS 8 vorgeschriebene Vergleichbarkeit von
,Produkten“ und ,,Produktionsprozessen” zur Zusammenfassung zu einem Segment fiir Bestandsimmobilien und
Immobilien in Entwicklung nach Einschédtzung 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.
§ Haupttétigkeiten der Management-/Holdinggesellschaften. Jene Posten, die keiner Immobilie oder Segment-
Managementstruktur direkt zugerechnet werden kénnen, werden in der Spalte Holding dargestellt. Die Darstellung
entspricht dem internen Berichtswesen der CA Immo Gruppe. Die Unterteilung stellt sich wie folgt dar:

- Bestand: vermietete Bestandsimmobilien inkl. zugehoriger Nutzungsrechte, selbst genutzte Liegenschaften inkl.
Nutzungsrechten an selbst genutzten Liegenschaften sowie Bestandsimmobilien gemaB IFRS 5

- Development: Immobilien in Entwicklung und Grundstiicksreserven, fertiggestellte Inmobilienentwicklungen
(Bestandsimmobilien) bis zum zweitfolgenden Jahresabschlussstichtag nach Fertigstellung (abhéngig vom
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Vermietungsgrad bzw. Beginn des Verkaufsprozesses), Development-Dienstleistungen fiir Dritte, Immobilien in
Entwicklung gemal IFRS 5 sowie zum Handel bestimmte Immobilien
- Holding: Allgemeine Management- und Finanzierungstatigkeit der CA Immo Gruppe

Die Gemeinschaftsunternehmen werden mit 100% aller Vermoégenswerte und Schulden sowie Ertrdge und
Aufwendungen in der Segmentberichterstattung gezeigt. Anpassungen aufgrund des Einbezuges in die
CA Immo Gruppe werden in der Spalte ,,Uberleitung Konsolidierung“ ausgewiesen.

Im Segment Osteuropa Kernregionen erwirtschaftet die CA Immo Gruppe einen wesentlichen prozentuellen Anteil der
gesamten Mieterldse. In diesen Landern befindet sich auch ein wesentlicher Anteil des als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilienvermdgens der CA Immo Gruppe:

2021 2020
Segment Osteuropa Kernregionen vor Konsolidierung Tsd. € Anteil in % Tsd. € Anteil in %
Mieterlose
Polen 34.332 31,0% 30.638 26,7%
Rumiinien 27.966 25,2% 29.342 25,6%
Tschechien 19.972 18,0% 21.064 18,3%
Ungarn 28.585 25,8% 33.795 29,4%
Summe Mieterlése 110.854 100,0% 114.839 100,0%
Buchwert Immobilienvermégen gemiB IAS 40
Polen 563.679 29,0% 590.185 30,5%
Rumiinien 395.434 20,3% 390.598 20,2%
Tschechien 471.650 24,2% 427.150 22,1%
Ungarn 515.452 26,5% 524.229 27,1%
Summe Buchwerte Immobilienvermégen gemif
IAS 40 1.946.215 100,0% 1.932.161 100,0%
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2.2. Mieterlose

Tsd. € 2021 2020
Laufende Mieterlose 221.500 218.935
Bedingte Mieterlose 60 474
Erlose aus Nichtleistungskomponenten von Betriebskosten 10.729 10.675
Verdnderung Abgrenzung Mieterlse aus Anreizvereinbarungen —4.187 4.172
Erlose aus Mietvertragsauflosungen 1.008 1.354
Mieterlose 229.111 235.609
Die CA Immo Gruppe erzielt die Mieterlose mit folgenden Objektarten:
2021 Osterreich Deutschland Osteuropa Osteuropa iibrige Gesamt
Kernregionen Regionen

Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil

in % in % in % in % in %

Biiro 18.101 67,6% 71.576 85,2% 110.849 100,0% 7.434 100,0% 207.961 90,8%
Hotel 4.594 17,2% 7.080 8,4% 0 0,0% 0 0,0% 11.674 5,1%
Geschiift 4.079 15,2% 9 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 4.088 1,8%
Sonstige 6 0,0% 5.378 6,4% 4 0,0% 0 0,0% 5.388 2,4%
Mieterlose 26.780 100% 84.042 100% 110.854 100% 7.434 100% 229.111 100%
2020 Osterreich Deutschland Osteuropa Osteuropa iibrige Gesamt

Kernregionen Regionen

Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil Tsd. € Anteil

in % in % in % in % in %

Biiro 17.519 59,1% 63.903 81,6% |  114.835 100,0% 12.793 | 100,0% | 209.050 88,7%
Hotel 5.589 18,8% 8.325 10,6% 0 0,0% 0 0,0% | 13.914 5,9%
Geschift 4.140 14,0% 36 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 4.175 1,8%
Sonstige 2.410 8,1% 6.056 7.7% 4 0,0% 0 0,0% 8.470 3,6%
Mieterlose 29.658 100% 78.320 100% |  114.839 100% 12.793 100% |  235.609 100%

Die CA Immo Gruppe erzielt Mieterlése mit einer Vielzahl von Bestandsnehmern. Kein Mietvertrag mit einem
Bestandsnehmer umfasst mehr als 10% der gesamten Mieterlose.

§ Mieterlose gemédl IFRS 16 werden linear iiber die Laufzeit der Mietvertrdge verteilt erfasst. Anreizvereinbarungen
wie z.B. Mietfreistellungen, reduzierte Mieten fiir einen bestimmten Zeitraum oder sonstige Verpflichtungen
gegeniiber dem Mieter, sind dabei ein Bestandteil der Mieterldse. Deshalb erfolgt eine lineare Verteilung der
Anreizvereinbarungen auf die zu erwartende vertragliche Gesamt- bzw. Restlaufzeit. Sehen Mietvertrdge eine

regelmélige Anpassung iiber die Laufzeit vor (,,Staffelmieten®), werden derartige Anpassungen ebenfalls linear iiber die
Mietlaufzeit verteilt erfasst. Die Gesamtlaufzeit der Mietvertrige, auf welche die gesamten Erldse linear verteilt werden,
umfasst die unkiindbare Zeitperiode sowie weitere Zeitrdume, fiir die der Mieter mit oder ohne weitere Zahlungen eine
Option ausiiben kann, wenn zu Beginn des Mietverhéltnisses die Inanspruchnahme der Option hinreichend sicher ist.

Mieterlose beinhalten auch Komponenten der Betriebskostenabrechnungen, wo die CA Immo Gruppe gegeniiber dem
Mieter keine separate Leistung erbringt, die der Mieter aber zu ersetzen hat (beispielsweise Grundsteuern,
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Gebaudeversicherungen, Aufwendungen aus Fruchtgenussrechten), diese Komponenten werden als ,,Erlgse aus
Nichtleistungskomponenten von Betriebskosten® ausgewiesen.

Bedingte Mieterlose, wie z.B. Zahlungen in Abhédngigkeit der erzielten Umsatzerlose von Mietern, werden im
Zeitpunkt ihrer Feststellung ertragswirksam erfasst.

Die Bewertung der Mieterlose erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert der eingenommenen bzw. ausstehenden
Gegenleistung abziiglich direkter Erlésminderungen.

Von Mietern im Rahmen der vorzeitigen Kiindigung des Mietverhéltnisses empfangene Abschlagszahlungen bzw.
Zahlungen fiir Schaden am Mietobjekt werden im Zeitpunkt des Anfalls als Mieterlose erfasst.

2.3. Betriebskostenergebnis und sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen

Tsd. € 2021 2020
Weiterverrechnete Betriebskosten 51.053 53.260
Betriebskostenaufwand —57.600 —57.738
Eigene Betriebskosten -6.547 -4.478
Instandhaltungsaufwand —5.183 —4.925
Vermittlungshonorare -3.037 -1.212
Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen -1.259 —6.120
Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand -13.623 -9.210
Sonstige dem vermieteten Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen -23.102 -21.466
Gesamt -29.649 -25.944

Der Posten ,,Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand“ enthéalt gemél IFRS 16 Aufwendungen aus
Nichtleistungskomponenten. Dies sind Komponenten der Betriebskostenabrechnung, fiir die der Mieter keine separate
Leistung erhélt. Dies betrifft im Wesentlichen Aufwendungen aus Grundsteuern und Gebdudeversicherungen und
betragen in 2021 11.007 Tsd. € (2020: 6.705 Tsd. €).
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In Osteuropa wurde ein Verfahren im Zusammenhang mit der Entrichtung von Gebdudesteuern zugunsten der
CA Immo Gruppe entschieden. Dies fiihrte in 2020 zu einem positiven Effekt in Hohe von 3.698 Tsd. € im sonstigen
direkt zurechenbaren Aufwand durch die entsprechende Auflosung der Riickstellung fiir immobilienbezogene Steuern.

Mieterldsse und Mietminderungen aufgrund der Covid-19 Pandemie haben das Nettomietergebnis 2021 mit
—3.636 Tsd. € (2020: —7.960 Tsd. €) belastet. Positive Gegeneffekte aus der Linearisierung von Anreizvereinbarungen
(mietfreie Zeiten) liber die Restmietdauer belaufen sich auf 559 Tsd. € (2020: 1.166 Tsd. €). Alle vereinbarten
Mietanpassungen wie die Gewdhrung von mietfreien Zeiten sind iiber die jeweilige Vertragslaufzeit des
zugrundeliegenden Mietvertrags linear zu verteilen.

§ Betriebskosten, welche der CA Immo Gruppe fiir an Dritte vermietete Immobilien entstehen und die eine separate
Leistungsverpflichtung (Nichtleasingkomponente) der CA Immo Gruppe gegeniiber den Mietern ausldst, werden

in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten ,,Weiterverrechnete Betriebskosten® dargestellt. Die

CA Immo Gruppe ist fiir die Betriebskosten auf Basis einer Analyse (primére Leistungsverantwortung, Vorratsrisiko,
Preissetzungskompetenz) als Prinzipal anzusehen, weil sie die Verantwortung fiir die Leistungserbringung hat und im
Falle von Leistungsstérungen der direkte Ansprechpartner ist. Der Posten , Weiterverrechnete

Betriebskosten® beinhaltet nur Nichtleasingkomponenten, die in den Anwendungsbereich des IFRS 15 fallen.
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2.4. Sonstige den Projektentwicklungen zurechenbare Aufwendungen

Tsd. € 2021 2020
Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand fiir Projektentwicklungen —655 -733
Immobilienwerbung -189 -103
Projektentwicklung und Projektdurchfiihrung -875 -1.155
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen langfristiges

Vermogen -1.719 -1.990
Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand fiir Projektentwicklungen -109 -108
Projektentwicklung und Projektdurchfithrung —25 —-56
Sonstige den Projektentwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen kurzfristiges

Vermogen -134 -164
Sonstige den Projektenwicklungen direkt zurechenbare Aufwendungen -1.854 -2.154

2.5. Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen

Tsd. € 2021 2020
Zum Handel bestimmte Immobilien - zeitpunktbezogene Realisierung 9.159 183
Erlose aus Immobilienhandel und Bauleistungen - zeitraumbezogene Realisierung —926 43.152
Erlose aus Immobilienhandel und Bauleistungen 8.233 43.335
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten -1.297 207
Baukosten —261 —35.594
Buchwertabgang inkl. Nebenkosten und Baukosten -1.558 -35.387
Ergebnis aus Immobilienhandel und Bauleistungen 6.675 7.949

§ Der Posten ,,Erlose aus Immobilienhandel und Bauleistungen® enthélt bei der CA Immo Gruppe Erlse aus dem
Verkauf von zum Handel bestimmten Immobilien, welche je nach vertraglicher Regelung zeitraum- bzw.
zeitpunktbezogen realisiert werden, sowie Erlose aus Bauleistungsvertrdgen (Errichtung einer Immobilie auf dem
Grund des Kunden, wo die CA Immo Gruppe als Bauherr mit oder ohne einem Generalunternehmer einen Bauauftrag
ausfiihrt), welche zeitraumbezogen realisiert werden.
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2.6. Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen
Tsd. € Osterreich | Deutsch- | Osteuropa | Osteuropa 2021 | Osterreich | Deutsch- | Osteuropa | Osteuropa 2020
land Kern- iibrige land Kern- iibrige
regionen | Regionen regionen | Regionen

Erl6se aus dem Verkauf der

Gesellschaftsanteile 0 2.667 24.266 5.742 32.675 0 89.598 17 32.593 122.208

Buchwert verkauftes

Nettovermogen excl.

Firmenwert 0 —1.485 —23.967 -5.553 —31.005 0 —63.150 0 -30.315 —93.465

Neubewertungsergebnis des

Geschiftsjahres 0 0 5.333 0 5.333 0 205 0 -1.980 -1.775

Verdnderung nachtrigliche

Kosten und Nebenkosten 0 1.481 —653 —-323 505 0 —1.244 12 -326 -1.557

Ergebnis aus

Immobilienverkiufen (share

deal) 0 2.664 4.979 -135 7.507 0 25.409 29 -28 25.410

Erlése aus

Immobilienverkauf 48.685 62.136 0 0 110.821 57.265 583 0 0 57.848

Buchwert verkauftes

Immobilienvermégen —47.727 —36.900 0 0 —84.628 -53.860 0 2 0 —53.858

Firmenwert verkauftes

Immobilienvermégen 0 -9 0 0 -9 —-2.090 0 0 0 —-2.090

Neubewertungsergebnis des

Geschiftsjahres 16.324 0 0 0 16.324 20.020 0 0 0 20.020

Verdnderung nachtrégliche

Kosten und Nebenkosten -784 3.428 0 0 2.644 —-3.712 91 220 0 —3.401

Ergebnis aus

Immobilienverkiufen (asset %

deal) 16.498 28.654 0 0 45.153 17.624 674 222 0 18.519 3

Ergebnis aus Verkauf von §

langfristigem 2

Immobilienvermdigen 16.498 31.318 4.979 -135 52.660 17.624 26.083 251 -28 43.930 E
§
<

§ Immobilienverkaufserlose
Ertrdge aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn

- die CA Immo Gruppe keine Verfiigungsrechte oder wirksame Verfiigungsgewalt iiber den Verkaufsgegenstand
zuriickbehalt (Kontrolle),

- die Hohe der Erlose und der im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Kosten
verldsslich bestimmt werden konnen und

- hinreichend wahrscheinlich ist, dass der CA Immo Gruppe der wirtschaftliche Nutzen aus dem Verkauf zufliefen
wird.

Langfristige abgegrenzte, im Voraus erhaltene Einnahmen werden im Zugangszeitpunkt mit dem Barwert erfasst und
bei der Folgebewertung mit einem frist- und risikogerechten Marktzins aufgezinst. Der Aufzinsungsbetrag ist in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Finanzergebnis ausgewiesen.
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Ergebnis aus Verkauf von langfristigem Immobilienvermégen
§ Gemadl IAS 40 werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu jedem Quartalsstichtag zum beizulegenden
Zeitwert bewertet und Bewertungsdnderungen grundsétzlich als Neubewertungsergebnis in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen. Wenn Immobilienvermégen verduBert wird, wird das im Geschéftsjahr 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.

2.7. Erlose aus Dienstleistungen

Tod. € 2021 | 2020 |
Umsatzerlose aus Dienstleistungsvertrdgen 7.611 7.927
Managementerlse 526 239
Erlose aus Dienstleistungen 8.137 8.166

Erlésrealisierung gem. IFRS 15

Erlése sind gemaB IFRS 15 zu erfassen, wenn durch die Ubertragung eines zugesagten Guts oder einer zugesagten
Dienstleistung auf einen Kunden eine Leistungsverpflichtung erfiillt wurde. Als tibertragen gilt ein Vermogenswert
dann, wenn der Kunde die Verfiigungsgewalt iiber diesen Vermogenswert erlangt. Die Verfiigungsgewalt iiber ein Gut
oder eine Dienstleistung wird in der Regel zu einem bestimmten Zeitpunkt {ibertragen. Liegt eines der folgenden
Kriterien vor, so findet eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung statt:

a) dem Kunden flieBit der Nutzen aus der Leistung zu und er nutzt gleichzeitig die Leistung, widhrend diese
erbracht wird;

b) durch die Leistung wird ein Vermogenswert erstellt oder verbessert (z.B. unfertige Leistung) und der Kunde
erlangt die Verfiigungsgewalt iiber den Vermogenswert, wiahrend dieser erstellt oder verbessert wird; oder

¢) durch die Leistung wird ein Vermogenswert erstellt, der keine alternativen Nutzungsmoglichkeiten aufweist,
und ein Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistungen besteht.

Wird eine Leistungsverpflichtung iiber einen Zeitraum erfiillt, so ist gemal IFRS 15 der Transaktionspreis sowie die
Vertragserfiillungs- und erlangungskosten, in Verbindung mit diesem Vertrag, entsprechend dem Leistungsfortschritt
am Bilanzstichtag als Erlos 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
verldssliche Methode zur Ermittlung des Leistungsfortschritts dar. Dabei wird das Verhiltnis der bis zum Stichtag
angefallenen fortschrittsrelevanten Auftragskosten bzw. Baukosten, zu den geschétzten Auftragsgesamtkosten bzw.
Baugesamtkosten (cost-to-cost Methode) ermittelt.

§ Erlése aus Dienstleistungsvertrigen
Eine Dienstleistung ist eine nach Zeiteinheiten abzugeltende Leistung fiir einen Kunden (z.B. zeitabhédngige
Umbauberatung, Planungsleistungen oder Projektunterstiitzung). Ertrdge aus Dienstleistungsvertrdgen werden im
Ausmal der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen (Abrechnung nach Zeiteinheiten) erfasst.

§ Erlése aus Fertigungsauftriagen
Die CA Immo Gruppe bietet Dienstleistungen auch in Form von Baubegleitungen fiir Kunden an, die als
Fertigungsauftrag abgewickelt werden. Die Erfassung der Ertrdge fiir Fertigungsauftrdge (z.B. Projektsteuerung,
Baubegleitung und Abnahme von z.B. Hochbau, Innenausbau oder ErschlieBung von Grundstiicken) erfolgt nach
Malgabe der Leistungserbringung.
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2.8. Indirekte Aufwendungen

Tsd. € 2021 2020
Personalaufwand —49.799 —45.899
Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand —14.048 -9.068
Bezogene Leistungen zu Dienstleistungen —-1.933 -1.866
Biiromiete —658 -820
Reisekosten und Transportkosten -277 -358
Sonstige Aufwendungen internes Management —2.912 -2.707
Sonstige indirekte Aufwendungen —5.769 —29.004
Zwischensumme -75.396 -89.722
Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermdogen 16.201 15.151
Bestandsverdnderung von zum Handel bestimmten Immobilien 973 1.394
Indirekte Aufwendungen -58.222 -73.176

Im Jahr 2020 hat die CA Immo Gruppe eine Schadenersatzklage gegen die Republik Osterreich und das Land Kérnten
in Héhe von rd. 1,9 Mrd. € im Zusammenhang mit der Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr 2004
eingebracht. Diesbeziiglich sind in 2020 im indirekten Aufwand (sonstige indirekte Aufwendungen) 25.475 Tsd. € an
Gerichtsgebiihren enthalten.

Im Personalaufwand sind Einzahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von 174 Tsd. € (2020: 119 Tsd. €)
und Einzahlungen in Pensions- bzw. Unterstiitzungskassen in Héhe von 394 Tsd. € (2020: 422 Tsd. €) erfasst.

Die CA Immo Gruppe aktiviert Teile der indirekten Aufwendungen (im Wesentlichen Personalaufwendungen),
5 die den Herstellungskosten der Immobilien in Entwicklung sowie zum Handel bestimmten Immobilien
zurechenbar sind. Die Zuordnung erfolgt aufgrund der Tétigkeiten der Abteilungen fiir diese Entwicklungen. Diese
aktivierten Eigenleistungen bzw. Bestandsverdnderungen werden als Korrektur der indirekten Aufwendungen
ausgewiesen. Sofern diese Leistungen an Gemeinschaftsunternehmen der CA Immo Gruppe erbracht werden, erfolgt
keine Kiirzung des indirekten Aufwands, sondern eine Erfassung als Erlose aus Dienstleistungen.

2.9. Sonstige betriebliche Ertriage

Tod. € 2021 2020
Ertrdge aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 102 21
Sonstige Ertrdge 3.133 1.182
Sonstige betriebliche Ertrige 3.235 1.204

In den sonstigen Ertrdgen sind in 2021 rund 2.000 Tsd. € aus einer Abschlagszahlung im Rahmen einer
Nachbarschaftsvereinbarung in Polen enthalten.

%)
%)
=]
—
o
O
%)
Joe]
<
Z
~
[=a)
N
Z
@]
N



KONZERNABSCHLUSS

2.10. Abschreibungen und Wertinderungen
Tsd. €

PlanméBige Abschreibungen

Abschreibungen Nutzungsrechte

Wertminderungen Firmenwert

Wertminderungen zum Handel bestimmte Immobilien
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien

Abschreibungen und Wertinderungen

2021

—2.244
—1.933
—762
—372
19
-5.293

2020

—2.043
-2.209
-410
-988
118

-5.533

§ Erlduterungen zur Bemessung von Abschreibungen bzw. Wertminderungen/Wertaufholungen befinden sich in

den Kapiteln ,,3.2. Selbst genutzte Immobilien®, ,,3.3. Betriebs- und Geschéftsausstattung und immaterielle

Vermogenswerte“ sowie ,,4.2. Zum Handel bestimmte Immobilien®.

2.11. Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen

Tsd. € 2021 2020
Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 1.809
Ergebnis aus dem Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen 90
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 1.898
2.12. Finanzierungsaufwand
Tsd. € 2021 2020
Anleihezinsen —25.531 —22.317
Bankzinsen —18.788 —20.109
Sonstige Zins- und Finanzierungsaufwendungen —6.162 1.378
Zinsen Wandelschuldverschreibung -1.569 —4.914
Zinsaufwand fiir Leasingverbindlichkeiten -1.335 -1.267
Aktivierte Zinsen 5.765 4.918
Finanzierungsaufwand —-47.619 —42.311

In Osteuropa wurde ein Verfahren im Zusammenhang mit der Entrichtung von Gebdudesteuern zugunsten der

CA Immo Gruppe entschieden. Dies fiihrte in 2020 zu einem positiven Effekt in Héhe von 5.190 Tsd. € in den sonstigen

Zins- und Finanzierungsaufwendungen durch die entsprechende Auflésung der Riickstellung fiir Verspdtungszinsen.

§ Der Finanzierungsaufwand umfasst die fiir die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallenen und nach der
Effektivzinsmethode ermittelten Zinsen (soweit gemal IAS 23 nicht aktiviert), nach der Effektivzinsmethode
ermittelte Zinsen fiir Leasingverbindlichkeiten (soweit gemaB IAS 23 nicht aktiviert), Zinsen fiir bereitgestellte, aber

noch nicht aufgenommene Fremdfinanzierungen, laufende Zinsen von Derivatgeschiften, die Zinskomponente bei der

Berechnung der Leistungen nach Beendigung von Arbeitsverhéltnissen, den Ergebnisanteil von nicht beherrschenden

Anteilen an Kommanditgesellschaften sowie zinsendhnliche Aufwendungen.

Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufes nach der Effektivzinsmethode abgegrenzt. Der Ergebnisanteil von nicht

beherrschenden Anteilen an Kommanditgesellschaften enthélt die anteiligen Ergebnisse von nicht beherrschenden
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Gesellschaftern an deutschen Kommanditgesellschaften, deren Einlage, fortgeschrieben um den Ergebnisanteil, in der
Bilanz unter dem Posten ,,sonstige Verbindlichkeiten® als Fremdkapital erfasst ist.

2.13. Ergebnis aus Derivaten

Tsd. € 2021 2020
Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres 20.299 —10.780
Ineffektivitit von Zinsswaps -23 0
Bewertung Derivat Wandelschuldverschreibung —46.221 32.208
Ergebnis aus Derivaten -25.945 21.429

Der Posten ,,Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres“ beinhaltet:

Tsd. € 2021 | 2020 |
Bewertung Zinsswaps ohne Cashflow Hedge Beziehung 20.914 -11.314
Bewertung Zinsfloors —615 535
Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres 20.299 -10.780

2.14. Ergebnis aus Finanzinvestitionen

Tsd. € 2021 2020

Negative Einlagenzinsen —3.638 -1.934

Neubewertung iibrige Beteiligungen —-1.682 —5.595

Bankzinsenertridge 175 28 n
Verdnderung erwartete Kreditverluste auf liquide Mittel (inkl. verfiigungsbeschréinkte) 651 -355 §
Ergebnis aus dem Verkauf von iibrigen Beteiligungen 757 -1.171 5
Zinsertrdge aus Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 866 1.546 2
Dividenden Ertrige 1.028 1.142 é
Sonstige Zinsertrige 1.088 2.750 E
Ergebnis aus Finanzinvestitionen -756 -3.589 é

§ Das negative Neubewertungsergebnis von tibrigen Beteiligungen resultiert aus dem gesunkenen beizulegeden
Zeitwert.

2.15. Sonstiges Finanzergebnis

Die CA Immo Gruppe hat in 2020 ausstehende Unternehmensanleihen mit einem Nominale von insgesamt 98,5 Mio €
riickgekauft. Dies fithrte zu einem einmaligen negativen Ergebniseffekt in Héhe von —5.067 Tsd. €, der in 2020 im
sonstigen Finanzergebnis ausgewiesen wurde.
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2.16. Finanzergebnis

Tsd. € Kategorie” 2021 2020
Zinsaufwendungen Zinsen AC —47.619 —42.311
Sonstiges Finanzergebnis Realisierung 0 —5.067
Kursdifferenzen Bewertung —264 3.622
Realisierung 195 -1.237
Zinsswaps Bewertung FVtPL 20.914 -11.314
Ineffektivitit FVOCI -23 0
Zinsfloors Bewertung FVtPL —615 535
Derivat Wandelschuldverschreibung Bewertung FVtPL —46.221 32.208
Zinsertrage Zinsen AC 2.129 4.325
Negative Einlagenzinsen Zinsen AC —-3.638 -1.934
Finanzinvestitionen Dividenden AC 1.028 1.142
Finanzinvestitionen Bewertung FVtPL —1.682 —5.595
Ergebnis aus dem Verkauf von iibrigen Beteiligungen Realisierung AC 757 -1.171
Verdnderung erwartete Kreditverluste auf liquide
Mittel (inkl. verfiigungsbeschrénkte) Bewertung AC 651 -355
Nettoergebnis von Finanzinstrumenten -74.389 -27.154
Finanzergebnis -74.389 -27.154

1 AC — amortised cost (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten), FVtPL — fair value through profit or loss (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert), FVOCI
— fair value through other compreshensive income (erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet)

2.17. Sonstiges Ergebnis

2021
Tsd. € Bewertungsergebnis Riicklage aus Riicklage IAS 19 Summe
(Hedging) Wiihrungs-
umrechnung
Sonstiges Ergebnis vor Steuern 6.664 42 592 7.298
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis -2.127 0 -196 —2.324
Sonstiges Ergebnis der Periode 4.537 42 396 4.974
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens 4.537 42 396 4.974
2020
Tsd. € Bewertungsergebnis Riicklage aus Riicklage IAS 19 Summe
(Hedging) Wiihrungs-
umrechnung
Sonstiges Ergebnis vor Steuern —620 -111 —80 —812
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis 198 0 28 226
Sonstiges Ergebnis der Periode 422 -111 -52 -585
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens —422 -111 —52 —585
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§ Die Riicklage gemédB IAS 19 beinhaltet versicherungsmathematische Gewinne und Verluste von
leistungsorientierten Planen nach Beendigung von Arbeitsverhéltnissen, sowie versicherungsmathematische
Gewinne und Verluste auf das Planvermagen.

2.18. Ergebnis je Aktie
Im Oktober 2017 wurde eine Wandelschuldverschreibung gegeben. Diese hatte bis zur Beendigung im September 2021
grundsatzlich einen Effekt auf das Ergebnis je Aktie.

2021 2020

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im Umlauf Stiick 98.162.253 93.028.299

Konzernergebnis Tsd. € 479.774 253.948

Unverwissertes Ergebnis je Aktie € 4,89 2,73

2021 2020

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im Umlauf Stiick 98.162.253 93.028.299

Verwisserungseffekt:

Wandelschuldverschreibung Stiick 0 6.659.902

Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien Stiick 98.162.253 99.688.201

Auf Aktiondre des Mutterunternehmens entfallendes Konzernergebnis Tsd. € 479.774 253.948

Verwisserungseffekt:

Verzinsung fiir Wandelschuldverschreibungen/Bewertung Derivat

Wandelschuldverschreibung Tsd. € 0 —27.294

Abziiglich Steuern Tsd. € 0 6.823
%)

Auf Aktionire des Mutterunternehmens entfallendes Konzernergebnis %

bereinigt um den Verwisserungseffekt Tsd. € 479.774 233.478 E
O
%)
Joe]

Verwissertes Ergebnis je Aktie € 4,89 2,34 E
~
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N
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KAPITEL 3: LANGFRISTIGES VERMOGEN

3.1. Langfristiges Immobilienvermégen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) — Entwicklung und Klassifizierung

Tsd. € Bestands- Immobilien in Summe
immobilien Entwicklung

Buchwerte

Stand 1.1.2020 4.292.893 817.107 5.110.000
Erwerb Immobilien und Immobiliengesellschaften 219.825 0 219.825
Laufende Investitionen/Herstellung 45.926 203.289 249.215
Abginge —249.064 0 —249.064
Umgliederungen zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen —-33.894 0 —33.894
Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2 0 -1.030 -1.030
Umgliederung geleistete Anzahlung zu IAS 40 4.020 0 4.020
Umgliederungen 335.664 —335.664 0
Neubewertung 94.166 107.577 201.744
Verdnderung Anreizvereinbarungen 13.531 —143 13.388
Stand 31.12.2020 4.723.068 791.136 5.514.204
Laufende Investitionen/Herstellung 20.980 191.077 212.056
Abgiinge —96.476 —36.900 -133.376
Umgliederungen zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermdgen —68.359 —6.058 —74.417
Umgliederungen 81.688 —81.688 0
Neubewertung 323.363 239.441 562.804
Verdnderung Anreizvereinbarungen 35 139 174
Stand 31.12.2021 4.984.297 1.097.147 6.081.444

Die laufenden Investitionen in Entwicklungsimmobilien in 2021 betreffen im Wesentlichen die Projekte Frankfurt
ONE (98.957 Tsd. €), Berlin Europaplatz 04 (35.591 Tsd. €), Grasblau (17.832 Tsd. €), Upbeat (13.755 Tsd. €) in
Deutschland sowie die beiden Projekte Mississippi und Missouri (15.635 Tsd. €) in Tschechien. Die laufenden
Investitionen in Bestandsobjekte betreffen diverse Biiroimmobilien in Deutschland und der CEE-Region. Die
Umgliederungen von Entwicklungs- zu Bestandsimmobilien betreffen das Projekt ZigZag Zollhafen Mainz
(13.238 Tsd. €) sowie die beiden Projekte Mississippi und Missouri (68.450 Tsd. €).

Bei den Bestandsimmobilien betreffen die Abgéinge im Wesentlichen zwei Immobilien in Osterreich (—47.560 Tsd. €),
eine Immobilie in Ungarn (—17.443 Tsd. €) sowie eine Immobilie in Polen (-24.509 Tsd. €). Der Abgang bei den
Entwicklungsimmobilien betrifft die Liegenschaft Belsenpark (—36.900 Tsd. €) in Deutschland. Im Vorjahr betrafen die
Abginge den Verkauf des Biirogebdudes CUBE in Deutschland sowie das Biirogebdude Zagrebtower in Kroatien.

Der beizulegende Zeitwert der als Sicherstellung fiir Fremdfinanzierungen verpfindeten Immobilien betrdgt
3.564.910 Tsd. € (31.12.2020: 3.036.646 Tsd. €).

Im Geschiftsjahr 2021 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Hohe von 5.765 Tsd. € (2020: 4.918 Tsd. €) mit einem
gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 1,37% (2020: 1,30%) im Rahmen der Errichtung von Immobilien auf die

Herstellungskosten aktiviert.

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand beliefen sich im Geschiftsjahr 2021 auf 0 Tsd. € (2020: 103 Tsd. €).
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Nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick iiber die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag:

Tsd. € Bestands- Immobilien in Summe

immobilien Entwicklung

Stand 1.1.2020

Beizulegender Zeitwert

Immobilienvermoégen 4.276.811 816.964 5.093.775
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 16.082 143 16.225
Marktwert/Buchwert 4.292.893 817.107 5.110.000

Stand 31.12.2020

Beizulegender Zeitwert

Immobilienvermogen 4.693.569 791.136 5.484.705
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 29.498 0 29.498
Marktwert/Buchwert 4.723.068 791.136 5.514.204

Stand 31.12.2021

Beizulegender Zeitwert

Immobilienvermégen 4.955.075 1.097.008 6.052.083
Abgrenzung Anreizvereinbarungen 29.222 139 29.361
Marktwert/Buchwert 4.984.297 1.097.147 6.081.444

d@ Klassifizierung von Immobilienvermogen bei einer gemischten Nutzung

Einige Immobilien werden gemischt genutzt — teilweise zur Erzielung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen
und teilweise fiir Verwaltungszwecke. Wenn diese Teile gesondert verduBlert werden kénnen, bilanziert die
CA Immo Gruppe diese Teile getrennt. Ist eine Trennung nicht méglich, erfolgt eine Klassifizierung der gesamten
Immobilie als Finanzinvestition nur dann, wenn die Eigennutzung weniger als 5,0% der gesamt nutzbaren Fldche
betragt.

d@ Klassifizierung von Immobilienvermégen bei einer Nutzungsidnderung

Anderungen in der Klassifizierung von Immobilienvermégen (Bestandsimmobilien, Immobilienvermégen in
Entwicklung, selbst genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte Immobilien) sind nur dann vorzunehmen, wenn eine
Nutzungsinderung vorliegt. Ubertragungen 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 als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
§ Der Posten ,,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ beinhaltet Bestandsimmobilien und Immobilien in
Entwicklung, die weder selbst genutzt noch zur VerduBerung im Rahmen der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit, sondern
zur Generierung von Mieteinnahmen und Wertsteigerungen gehalten werden. Fruchtgenussrechte an bebauten
Grundstiicken und die Anmietung von Stellpldtzen zur Untervermietung fiithren zum Ansatz von Nutzungsrechten, die
dem Posten ,,Bestandsimmobilien” zugeordnet werden.

In Entwicklung befindliche Immobilien werden zu den Bestandsimmobilien umgegliedert, wenn die wesentlichen
BaumaBnahmen beendet wurden und Mieterlése erzielt werden.
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Wertansatz von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
§ Der Wertansatz von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt nach dem Modell des beizulegenden
Zeitwertes. Verdnderungen zum aktuellen Buchwert vor Neubewertung (beizulegender Zeitwert des Vorjahres plus
nachtrdgliche/zusétzliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich nachtraglicher
Anschaffungspreisminderungen sowie Auswirkungen der Abgrenzung von Anreizvereinbarungen) werden
erfolgswirksam im , Ergebnis aus Neubewertung® erfasst.

Investitionszuschiisse werden als Verminderung der Herstellungskosten dargestellt.

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von Immobilien im Rahmen der Herstellungskosten aktiviert, wenn sie fiir
einen qualifizierten Vermogenswert verwendet wurden (direkt und allgemein aufgenommene Finanzmittel). Unter
qualifizierten Vermogenswerten werden in diesem Zusammenhang jene verstanden, fiir die ein betrdchtlicher Zeitraum
(grundsétzlich mehr als 12 Monate) erforderlich ist, um sie in ihren beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfdhigen
Zustand zu versetzen. In Féllen, in denen Fremdkapital nicht direkt fiir die Beschaffung eines einzelnen qualifizierten
Vermogenswertes aufgenommen wurde, wird der anteilige Betrag der aktivierbaren allgemeinen Fremdkapitalkosten
den qualifizierten Vermogenswerten zugerechnet. Dabei wird der Finanzierungskostensatz fiir das allgemeine
Fremdkapital als gewogener Durchschnitt der Fremdkapitalkosten fiir sémtliche Kredite berechnet, jedoch mit
Ausnahme der speziell fiir einen qualifizierten Vermogenswert aufgenommenen Schulden. Alle anderen
Fremdkapitalkosten werden erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie anfallen.

Wertansatz von Nutzungsrechten

§ Der Wertansatz von Nutzungsrechten in Form von Fruchtgenussrechten an bebauten Grundstiicken sowie
angemieteten Stellplidtze zur Untervermietung entspricht der Leasingverbindlichkeit. Diese Nutzungsrechte erfiillen die
Definition von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und sind daher in der Folgebewertung grundsétzlich zum
beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Die planméBige Abschreibung fiir diese Nutzungsrechte entfdllt und wird durch
die erfolgswirksam zu erfassende Neubewertung ersetzt. Die durch Gutachter erstellten Bewertungsgutachten
reflektieren den beizulegenden Zeitwert des jeweiligen Objekts insgesamt, wie er am Markt realisierbar wére. Insoweit
wiirde der Ansatz des Gesamtobjekts mit dem Wert gemédll Gutachten wegen der auf der Passivseite angesetzten
Leasingverbindlichkeit zu einem unsachgemé&fBen Ergebnis fithren. Der Wert laut Bewertungsgutachten ist daher um die
sich zum Bilanzstichtag ergebende Leasingverbindlichkeit zu erhéhen.

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts
§ IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der in einem gesonderten Geschiftsfall zwischen
Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermogenswerts eingenommen bzw. fiir die
Ubertragung einer Schuld gezahlt wiirde. Der Preis kann unmittelbar beobachtbar sein oder mit Hilfe von
Bewertungstechniken geschétzt werden. Entsprechend der verwendeten Inputfaktoren zur Ermittlung des
beizulegenden Zeitwerts werden in der Bemessungshierarchie folgende Stufen unterschieden:

- Stufe 1: Preise fiir identische Vermogenswerte und Schulden, die an einem aktiven Markt notieren

- Stufe 2: Faktoren, die fiir die Bemessung von Vermogenswerten oder Schulden herangezogen werden und die
entweder unmittelbar oder mittelbar beobachtbar sind

- Stufe 3: Faktoren, die fiir die Bemessung von Vermogenswerten und Schulden herangezogen werden und die
nicht beobachtbar sind.
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) — Bewertung

Bewertungsprozess und Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes

§ In Osterreich erfolgte fiir tiber 99,9% (31.12.2020: 99,9%), in Deutschland fiir 99% (31.12.2020: 98,1%) sowie in
Osteuropa fiir 99% (31.12.2020: 100%) des Immobilienvermogens laut Segmentberichterstattung eine externe
Bewertung zum Stichtag 31.12.2021. Die Werte fiir das iibrige Immobilienvermégen wurden auf Basis verbindlicher
Kaufvertrdge bzw. intern auf Grundlage der Bewertungen des Vorjahres fortgeschrieben. Die CA Immo Gruppe
beauftragt grundsatzlich halbjdhrlich eine externe Bewertung. Hierzu erhalten die Sachverstindigen objektspezifisch
alle wesentlichen, wertrelevanten Unterlagen und Informationen. Vor Fertigstellung der Gutachten werden diese durch
interne Kontrollen (u.a. Input Testing) auf Plausibilitdt gepriift, bevor diese im Anschluss von den Sachverstdndigen
finalisiert werden.

Die externen Bewertungen erfolgen gemél den vom britischen Berufsverband "Royal Institution of Chartered
Surveyors" (RICS) definierten Standards. RICS definiert den beizulegenden Zeitwert als den geschétzten Betrag fiir den
ein Vermogensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkaufer im
Rahmen einer Transaktion im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen
kaufbereiten Kdufer verkauft werden konnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Die Auswahl der unabhéngigen externen Immobiliensachverstdndigen durch die CA Immo Gruppe erfolgt einerseits
nach fachlicher Qualifikation, welche iiber nationale und internationale Standards wie HypZert, RICS sowie &ffentliche
Bestellungen und Vereidigungen definiert wird und andererseits iiber lokale Marktprasenz bzw. —durchdringung.

Die vom Gutachter im jeweiligen Fall angewandte Bewertungsmethode hédngt insbesondere von dem
Entwicklungsstadium und der Nutzungsart einer Immobilie ab.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, welche den groften Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden
weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die beizulegenden Zeitwerte reprédsentieren dabei den Barwert
kiinftig erwarteter Mietertrédge. Diese werden auf Basis von zwei Zeitabschnitten ermittelt: den ersten Zeitabschnitt
,Term“ mit tiberwiegend vertraglich gesicherten Mieten tiber die durchschnittlichen angenommenen
Restmietvertragsdauern und den darauffolgende Zeitabschnitt ,,Reversion” fiir den der Gutachter weitere Parameter,
wie insbesondere die im Objekt erzielbare Marktmiete, berticksichtigt. Beide Zeitabschnitte werden mit einem
addquaten Zinssatz (term yield/reversionary yield) kapitalisiert.

Bei Liegenschaften in der Entwicklungs- und Herstellungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet. Hierbei
basieren die beizulegenden Zeitwerte auf den geschétzten beizulegenden Zeitwerten nach Fertigstellung abziiglich der
noch erwarteten Aufwendungen sowie eines angemessenen Developerprofits in Héhe von 5% bis 20% des
beizulegenden Zeitwertes nach Fertigstellung (31.12.2020: 6% bis 25%). Bei Liegenschaften, welche kurz vor der
Fertigstellung stehen, bewegen sich die Developerprofits — entsprechend dem reduzierten Risiko — am unteren Rand
der Spanne. Risiken der Bestandsphase (nach Fertigstellung) werden u.a. in den kiinftigen erwarteten Mietansdtzen
und Netto-Anfangsrenditen in Hohe von 2,6% bis 4,5% (31.12.2020: 2,8% bis 5,2%) sowie Finanzierungszinssétzen in
Hoéhe von 2,0% (31.12.2020: 2,0% bis 4,0%) beriicksichtigt. Die Zinssétze variieren insbesondere in Abhédngigkeit vom
allgemeinen Marktverhalten sowie Standorten und Nutzungsarten. Je ndher ein Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt
kommt, desto gréfer ist der Anteil aus Ist-Zahlen bzw. aus vertraglich fixierten Zahlen abgeleiteten Parametern. Nach
bzw. kurz vor Fertigstellung werden die Liegenschaften nach der Investmentmethode (siehe oben) unter
Beriicksichtigung der noch ausstehenden Restarbeiten bewertet.

Folgende Tabelle zeigt die wesentlichsten Inputfaktoren fiir die Bewertung von Bestandsimmobilien (der
beizulegende Zeitwert der Klassen Biiro Osterreich und Biiro Deutschland inkludiert jeweils auch den beizulegenden
Zeitwert der selbst genutzten Immobilien) und Liegenschaften in Entwicklung (die Zuordnung der Immobilien zu den
einzelnen Klassen erfolgt anhand der Hauptnutzungsart). Die Tabellen zeigen fiir die Immobilien je Klasse die Werte
Minimum und Maximum fiir Miete und Yield sowie die nach Fldache gewichteten Mittelwerte fiir Miete, Leerstand und
Yield und die in Jahren ermittelte durchschnittliche Restmietzeit.
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Klassifizierung Bestands-

immobilien inkl. selbst

genutzter Immobilien

Bewertungsverfahren

Investment Methode

Biiro Osterreich

Biiro Deutschland *

Biiro Osteuropa*

Biiro Gesamt

Geschiift Osterreich

Geschiift Gesamt

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2021

Tsd. €

352.100

2.278.299

1.995.587

4.625.986
87.500

87.500

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2020

Tsd. €

367.000

1.989.342

1.977.415

4.333.758
90.100

90.100

Hohe von 33.407 Tsd. € (31.12.2020: 37.245 Tsd. €).

Inputfaktoren

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel
in %

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel
in %

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %
Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %
Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

Bandbreite 2021

8,48 /28,97 / 12,02
7,10/ 24,49

3,41

11,98

3,15/5,00/ 4,15

3,00/5,40 / 4,37
10,83 / 26,55 / 18,78
11,99 / 30,05

9,05

3,85

0,00/ 4,30/ 2,93

3,05/ 4,30/ 3,58
11,60/ 21,41/ 14,85
11,65/ 18,74

3,36

14,14

4,60/ 8,50/ 6,62

4,50/ 8,75/ 6,59

12,83 / 12,83 / 12,83
12,86 / 12,86

2,63

12,26

4,65/ 4,65 / 4,65

4,60/ 4,60 / 4,60

Bandbreite 2020

7,22 /26,99 /11,32
6,54 / 24,33

4,19

11,96
3,35/6,25/4,48

3,20/ 6,75/ 4,72
10,62 / 27,15 / 18,11
11,99 / 29,06

8,96

2,92

0,00/ 4,10/ 3,14

3,45/ 4,60 / 3,82
8,82 /21,36 / 14,62
6,77 / 18,75

3,12

6,49

4,60/ 10,00 / 6,87

4,70/ 12,00/ 6,83

13,38 /13,38 /13,38
12,92 /12,92

3,13

13,12

4,65/ 4,65 / 4,65

4,60/ 4,60/ 4,60

* Der Buchwert der Klasse ,,Biiro Deutschland* enthilt Nutzungsrechte in Hohe von 389 Tsd € (31.12.2020: 572 Tsd. €) bzw. die Klasse ,,Biiro Osteuropa“ in
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Klassifizierung

Bestandsimmobilien inkl.

selbst genutzter
Immobilien
Bewertungsverfahren

Investment Methode

Hotel Osterreich

Hotel Deutschland

Hotel Gesamt

Sonstige Osterreich

Sonstige Deutschland

Sonstiges Gesamt

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2021

Tsd. €

47.400

160.300

207.700
16.800

64.460

81.260

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2020

Tsd. €

60.900

169.700

230.600
17.900

67.110

85.010

Inputfaktoren

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel
in %

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %
Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %

Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel
in %

Ist-Miete €/m? p. M. Min/Max/gew. Mittel
Markt-Miete €/m? p. M. Min/Max
durchschn. Restmietzeit in Jahren

durchschn. Leerstandsrate in %
Yield Term Min/Max/gew. Mittel in %
Yield Reversion Min/Max/gew. Mittel

in %

Bandbreite 2021

10,18 / 10,18 / 10,18
10,00/ 10,00

5,16

0,00

5,75 /5,75 /5,75

6,00/ 6,00 / 6,00
15,24 / 15,72 / 15,51
14,24/ 15,13

14,10

0,59

3,75/ 4,10/ 3,91

4,25/ 4,45 / 4,34

1,41/1,41/ 1,41
0,98 / 0,98

1,00

0,00

6,20/ 6,20 / 6,20

6,20/ 6,20 / 6,20
4,51/4,51/4,51
5,48 /5,48

0,90

2,34

3,65/ 4,55/ 4,27

4,65/ 5,05 / 4,90

Bandbreite 2020

10,04 / 11,05/ 10,18
10,00/ 12,00

6,93

0,00

5,25/5,75 /5,67

5,50/ 6,00 / 5,92
15,41 /16,97 / 15,71
14,39 / 16,00

14,49

1,05

3,80/ 4,75/ 4,06

4,30/ 5,15/ 4,48

1,35/1,35/1,35
0,98 /0,98

1,02

0,00

6,25 /6,25 /6,25

6,15/6,15 /6,15
3,51/7,11/4,48
3,44 /7,11

4,60

0,76

2,35/ 6,50 / 4,40

4,65/6,00/5,19
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Klassifizierung Immobilien

in Entwicklung

Bewertungsverfahren

Residualwertverfahren

Biiro Deutschland *

Biiro Osteuropa

Development Gesamt

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2021

Tsd. €

909.510

909.510

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2020

Tsd. €

509.900

39.100

549.000

Inputfaktoren

Soll-Miete €/m? p. M. Min/Max
Baukosten €/m? Min/Max
Nebenkosten in % von Baukosten
Min/Max

Soll-Miete €/m? p. M. Min/Max
Baukosten €/m2 Min/Max
Nebenkosten in % von Baukosten
Min/Max

Bandbreite 2021

18,50 / 37,05
1.801/ 3.494

22,55/ 33,50
0,00

0,00

0,00

* Der Buchwert der Klasse ,,Biiro Deutschland“ enthélt Nutzungsrechte in Hohe von 60 Tsd € (31.12.2020: 0 Tsd. €).

Bandbreite 2020

18,50/ 33,50
1.801/3.673

19,36 / 32,28
15,50/ 15,50

1.290/ 1.410

10,00/ 10,00

Fiir Grundstiicksreserven, auf welchen keine aktiven Entwicklungen in naher Zukunft zu erwarten sind, wird das

Vergleichswertverfahren herangezogen.

Klassifizierung Immobilien

in Entwicklung

Bewertungsverfahren
Vergleichswert bzw.

Residualwertverfahren

Grundstiicksreserven
Deutschland
Grundstiicksreserven
Osteuropa
Grundstiicksreserven

Gesamt

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2021

Tsd. €

187.487

150

187.637

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2020

Tsd. €

241.986

150

242.136

Wechselwirkungen zwischen den Inputfaktoren

Inputfaktoren

Wertansatz / m? Grundstiicksfldche

Wertansatz / m? Grundstiicksfliache

Bandbreite 2021

2,31 -22.096,18

29,87 - 29,87

Bandbreite 2020

2,25 - 22.503,08

29,87 - 29,87

Die wesentlichen Inputfaktoren bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes fiir Bestandsgebdude sind die

tatsdchlichen Mieten bzw. Marktmietansétze sowie die Zinssédtze (Renditen). Steigende Mieten (z.B. bei knappen
Angebot und erhohter Nachfrage) hitten zur Folge, dass die Marktwerte ceteris paribus steigen. Umgekehrt gilt, dass bei
entsprechend fallenden Mieten die Marktwerte ceteris paribus sinken.

Steigende Renditen (z.B. der Markt erwartet erhohte Zinssitze aufgrund von gestiegenen Risiken - Uberangebot, etc.)
hitten zur Folge, dass die Marktwerte ceteris paribus fallen. Umgekehrt gilt, dass entsprechend fallende Renditen (z.B.

erhohte Investorennachfrage nach derartigen Immobilien) die Marktwerte ceteris paribus steigen lassen.

Diese beiden Inputfaktoren wirken verstérkt - sowohl positiv als auch negativ -, wenn sie gemeinsam auftreten. D.h.

eine erh6hte Nachfrage nach Mietflachen sowie gleichzeitig eine erh6hte Investorennachfrage nach derartigen

Immobilien hétte zur Folge, dass die Marktwerte noch stérker steigen. Umgekehrt wiirde eine geringe Nachfrage nach

Mietflachen sowie gleichzeitig eine geddmpfte Investorennachfrage die Marktwerte entsprechend noch stérker fallen

lassen.
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Bei Immobilien in Bau kommen noch die Baukosten als weiterer wesentlicher Inputfaktor hinzu. Der Marktwert einer
Immobilie wird im Wesentlichen durch den erwarteten Mietertrag bzw. Rendite geprégt. In diesem Spannungsfeld
werden neue Immobilienprojekte geplant und kalkuliert. Hierbei hat der Inputfaktor ,,Baukosten einen wesentlichen
Einfluss in der Form, dass sich die kalkulierten Baukosten wahrend der Gestehungsphase sowohl marktbedingt (z.B.
Rohstoffknappheit bzw. Uberangebot am Markt) als auch planungsbedingt (z.B. bei notwendigen nachtriglichen
Anderungen, unvorhersehbaren Hindernissen, nachtriglichen Einsparungen, etc.) verdndern kénnen. Dies hat
wiederum einen Einfluss auf die Rentabilitdt des Immobilienprojektes. Diese zusétzlichen Chancen/Risiken werden in
einem Developerprofit (Wagnis/Gewinn) entsprechend beriicksichtigt.

Der beizulegende Zeitwert von vermieteten Liegenschaften, Liegenschaften in der Entwicklungs- und
Herstellungsphase sowie von Grundstiicksreserven entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie geméf IFRS 13.

Bemessungshierarchie gemafl IFRS 13 31.12.2021 31.12.2020
Tsd. € Stufe 3 Stufe 3
Bestandsimmobilien 4.984.297 4.723.068
Immobilien in Entwicklung 1.097.147 791.136
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6.081.444 5.514.204

Umgliederungen zwischen den Stufen fanden in 2021 und 2020 nicht statt.

Spiegel nach Klassen

Die folgenden Tabellen stellen die Entwicklung der einzelnen Klassen dar, die in der Bemessungshierarchie gemaf

IFRS 13 Level 3 zuzuordnen sind:

Biiro Biiro Biiro Geschiift
Tsd. € Osterreich* Deutschland * Osteuropa Osterreich
%
Stand 1.1.2020 356.800 1.467.559 2.009.574 94.000 3
Zuginge 2.211 23.150 28.868 1.089 5
Abginge 0 -152.958 —42.562 0 é
Erwerb Immobilien und E
Immobiliengesellschaften 0 127.495 92.330 0 ﬁ
Bewertung 7.268 190.186 -79.192 —5.044 é
Umgliederung IFRS 5 0 0 —-33.894 0
Umgliederung zwischen Klassen 0 333.214 0 0
Verdnderung Anreizvereinbarungen 721 697 2.292 55
Stand 31.12.2020 = 1.1.2021 367.000 1.989.342 1.977.415 90.100
Zuginge 273 8.409 18.459 229
Abginge —34.941 -1.380 —44.112 0
Bewertung 19.909 268.906 9.512 —-2.824
Umgliederung IFRS 5 0 0 -30.339 0
Umgliederung zwischen Klassen 0 13.238 68.450 0
Verdnderung Anreizvereinbarungen -141 -216 -3.798 -5
Stand 31.12.2021 352.100 2.278.299 1.995.587 87.500

* Der beizulegende Zeitwert der Klassen ,,

genutzten Immobilien.

Biiro Osterreich“ und ,,Biiro Deutschland“ inkludiert jeweils auch den beizulegenden Zeitwert der selbst
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Tsd. €

Stand 1.1.2020

Zugénge

Abginge

Bewertung

Umgliederung zwischen Klassen
Verdnderung Anreizvereinbarungen
Stand 31.12.2020 = 1.1.2021
Zugénge

Abginge

Bewertung

Umgliederung IFRS 5

Verdnderung Anreizvereinbarungen

Stand 31.12.2021

Tsd. €

Stand 1.1.2020

Zugénge

Bewertung

Umgliederung IAS 2
Umgliederung zwischen Klassen
Verdnderung Anreizvereinbarungen
Stand 31.12.2020 = 1.1.2021
Zugénge

Abginge

Bewertung

Umgliederung IFRS 5
Umgliederung zwischen Klassen

Stand 31.12.2021

Hotel

Osterreich

74.600

—13.544

-156
60.900

—13.098
-535

133
47.400

Development
Deutschland

516.680
171.077
57.270
0
—234.984
—143
509.900
173.345
0
202.261
—6.058
30.062
909.510

QIA Sensitivititen der Immobilienbewertung

Hotel
Deutschland

193.100
90

0
—23.840
0

349
169.700
0

=11
12.933
-22.201
=121
160.300

Development

Osteuropa
14.930

20.959
3.211

39.100
15.635

13.715

—68.450

Sonstige

Osterreich

Grundstiicksreserven
Deutschland

285.352
11.267
47.077
-1.030
—100.680
0
241.986
2.218
—36.900
23.483
0
—43.300

187.487

Sonstige

Deutschland

Grundstiicksreserven

Osteuropa

145
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Bei allen Wertermittlungen geht es um die Einschétzung eines Preises, der bei einer Transaktion am

Wertermittlungsstichtag erzielt werden konnte. Dabei beruhen die Wertermittlungen auf Annahmen, wie z.B. dass ein
geregelter Markt in der Region vorhanden ist. Unvorhergesehene makroskonomische oder politische Krisen konnen

wesentliche Auswirkungen auf den Markt haben. Dies kann sich in Panikkdufen oder -verkdufen oder in einer

allgemeinen Zuriickhaltung gegeniiber dem Abschluss von Geschiften dufiern. Féllt der Wertermittlungsstichtag in die
unmittelbare Folgezeit eines solchen Ereignisses, konnen die Daten, auf die sich die Wertermittlung gegebenenfalls

stiitzt, umstritten, unvollstdndig oder inkonsistent sein, was sich unweigerlich auf die der Wertermittlung

zuzuschreibende Verlasslichkeit auswirkt.
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Der Ausbruch der Covid-19 Pandemie im Jahr 2020 hat viele Aspekte des tdglichen Lebens und der globalen
Wirtschaft beeinflusst. Viele Lander haben allgemeine Lockdowns und Reisebeschrankungen verhéngt. Infolgedessen
war die Marktaktivitdt seither in vielen Sektoren stark beeintrdachtigt. Obwohl die gegenwirtigen wirtschaftlichen
Auswirkungen der Pandemie am Abklingen sind, konnen die langfristigen Auswirkungen auf die Immobilienmaérkte
noch nicht abgeschétzt werden. Einige Immobilienmarkte und -sektoren weisen ein deutlich niedrigeres Niveau an
Transaktionsaktivitdten und Liquiditdt auf.

Da die Folgen gegenwiértiger und kiinftiger MaBnahmen zum heutigen Zeitpunkt nicht absehbar sind, werden die
Auswirkungen von Covid-19 auf die Immobilienmérkte und die Immobilienwerte der Gruppe regelmaBig tiberpriift.

Bei Objekten mit aktuell hohem Leerstand bzw. mit kurzfristigen Mietvertragen und ohne A-Lage ist der Einfluss der
vom Bewerter getroffenen Annahmen auf den Immobilienwert groBer, als dies bei Liegenschaften mit langfristig
vertraglich abgesicherten Zahlungsstrémen in A-Lagen der Fall ist.

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

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

2021

Biiro Osterreich Anderung der

Andemng der Yield (in % der Marktmiete um %
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10% 3
~10% 0,49% | 5,86% 11,24% | 16,61% | 21,98% 3
5% ~4,79% | 0,26% | 5,32% | 10,38% | 15.44% z
0% -9,55% —4,78% 0,00% 4,78% 9,55% é
+5% ~13,86% | -9,34% | ~4,82% | -0,30% | 4,22% | >
+10% 17,77% | ~13,48% | ~9,20% | ~4,91% | ~0,62% >
2020

Biiro Osterreich Anderung der

Andemng der Yield (in % der Marktmiete um

Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%

-10% 0,83% 5,99% 11,14% 16,30% 21,46%

-5% -4,41% 0,43% 5,28% 10,12% 14,97 %

0% ~9.13% | —457% | 0,00% | 4,57% | 9,13%

+5% ~13,41% ~9,09% | ~4,78% | ~0,46% | 3.85% |

+10% -17,30% | ~13,21% | ~9,12% | -5,03% | -0,95% |
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2021

Biiro Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,30% 6,95% 11,59% 16,24% 20,89% |
-5% -3,20% 1,15% 5,49% 9,83% 14,17%
0% ~8,14% | ~4,07% | 0,00% | 4,07% |

+5% 12,61% | ~8,78% | 4,96% | ~1,14% |

+10% 16,66% | ~13,07% | ~9,47% | -5,87%

2020

Biiro Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 2,46% 7,07% 11,67% 16,28% 20,88% |
-5% -3,07% | 1,23% | 5,53% | 9,82% |

0% 8,05% | ~4,02% | 0,00% | 4,02%

+5% -12,54% —8,77% —4,99% -1,22%

+10% ~16,63% | ~13,08% | -9,53% | -5,98% |

2021

Biiro Osteuropa Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 1,87% 6,92% 11,96% 17,00% 22,05% |
-5% -3,81% 0,93% 5,66% 10,40% 15,13%
0% ~8,92% | ~4,46% | 0,00% | 4,46% |

+5% 13,54% | ~0,33% | 5.13% | ~0,92% |

+10% 17,75% | -13,77% | 9,78% | 5,80%

2020

Biiro Osteuropa Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 1,87% 6,80% 11,72% 16,64% 21,57% |
-5% -3,69% 0,93% 5,55% 10,17%

0% 8,70% | ~4,35% | 0,00% | 4,35%

+5% 13,23% | ~9,13% | ~5,02% | -0,92%

+10% ~17,35% | ~13,47% | -9,59% | -5,71% |
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2021

Geschiift Osterreich Anderung der

Andemng der Yield (in % der Marktmiete um

Ausgangsyield) -10% -5% 5% 10%

~10% 041% | 5,96% | 17,13% | 22,70% |

5% 5.03% | 0,22% | 10,73% | 15.98%

0% ~9,92% | -4,96% | 4,96% | 9,92% |

+5% ~14,35% | ~9,65% | ~0.25% 4,45%

+10% 18,38% 13,92% | —~4,99% | ~0,53%

2020

Geschiift Osterreich Anderung der

Andemng der Yield (in % der Marktmiete um

Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%

-10% 0,60% 5,97 % 11,35% } 16,72% 22,09%

-5% -4,74% 0,32% 10,43% 15,49%

0% ~9,55% | —4,77% | 4,77% | 9,55%

+5% ~13,90% ~9,38% | ~0,35% | 417%

+10% -17,85% | ~13,57% | -5,00% | ~0,72% |

2021

Hotel Osterreich Anderung der

Andemng der Yield (in % der Marktmiete um

Ausgangsyield) -10% -5% 5% 10%

~10% 2,55% | 7,52% | 17,48% | 22,46% |

5% ~8,37% 1,28% 10,57% 15,21% | 2

0% -8,69% | —4,35% | 4,35% | 8,69% | =

+5% ~13,51% ~9,43% -1,28% 2.79% 2

+10% ~17,89% | ~14,06% | -6,40% | -2,56% | <
4
S
g

2020 »

Hotel Osterreich Anderung der

Andemng der Yield (in % der Marktmiete um

Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%

-10% 3,21% 7,54% 11,86% ‘ 16,18% 20,51%

-5% —2,41% | 1,60% | 9,63% | 13,65% |

0% ~7,48% | ~3,74% | 3,74% | 7.48% |

+5% —-12,06% -8,57% -1,59% 1,90%

+10% —-16,23% -12,96% —6,43% -3,17%
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2021

Hotel Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 4,35% 7,64% 10,94% 14,23% 17,53% |
-5% -0,88% 2,15% 5,18% 8,21% 11,25%
0% ~5,59% | 2,80% | 0,00% | 2,80% |

+5% ~9,86% | 7,28% | 4,69% | ~2,10% |

+10% 13,75% | ~11,35% | -8,95% | -6,56%

2020

Hotel Deutschland Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 4,74% 8,07% 11,39% 14,71% 18,04% |
-5% -0,71% 2,34% 5,40% 8,45%

0% 5,63% | ~2,81% | 0,00% | 2,81%

+5% ~10,08% | ~7,48% | ~4,88% | —2,28%

+10% -14,13% -11,73% -9,32% —6,91%

2021

Sonstige Osterreich Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 0,55% | 6.33% | 12,12% | 17,90% | :
5% ~5,18% | 0,28% | 5,74% | 11,20% |

0% -10,33% -5,16% 0,00% 5,16%

+5% ~14,99% | ~10,09% | 5.19% | ~0,30% |

+10% 10,22% | ~14,57% | ~9,91% | -5,26%

2020

Sonstige Osterreich Anderung der
Anderung der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 0,45% 5,96% 11,47% 16,98% 22,49%
-5% —4,97% 0,23% 5,43% 10,64%

0% —0,84% | ~4,92% | 0,00% | 4,92%

+5% -14,25% -9,59% —4,92% -0,25%

+10% ~18,27% | ~13,83% | -9,39% | —4,95% |
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2021

Sonstige Deutschland Anderung der
Andemng der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% ~0,21% | 5,56% | 11,34% | 17,11% | 22,89%
5% ~5,55% | 0,09% | 5,37% | 10,83% | 16,20%
0% -10,36% -5,18% 0,00% 5,18% 10,36%
+5% 14,70% | ~0,78% | —4.86% | 0,06% | 4,99%
+10% 18,65% | ~13,96% | ~9,27% | —4,58% | 0,11% |
2020

Sonstige Deutschland Anderung der
Andemng der Yield (in % der Marktmiete um
Ausgangsyield) -10% -5% 0% 5% 10%
-10% 1,16% 6,45% 11,74% 17,03% 22,32%
-5% ~4,38% | 0,59% | 5,56% | 10,53% | 15,50% |
0% ~9.37% | ~4,68% | 0,00% | 4,68% | 9,37%
+5% ~13,88% ~9,45% | ~5,03% | ~0,60% | 3.82% |
+10% —-17,97% —13,78% -9,60% —5,41% -1,22%

Fiir die im Resiudalwertverfahren bewerteten Entwicklungsprojekte wird in der folgenden Tabelle die Sensitivitét des
Marktwertes auf eine Erh6hung bzw. Minderung der kalkulierten noch ausstehenden Entwicklungs- und Baukosten
dargestellt. Als Basis wurden die in Bau befindlichen aktiven Projektentwicklungen herangezogen.

2021 Noch ausstehende Investitionskosten

in Mio. € -10% -5% Ausgangwert +5% +10% a

Noch ausstehende Investitions- %

kosten 1.506,0 | 1.589,7 | 1.673,3 | 1.757,0 | 1.840,7 %

Beizulegende Zeitwerte 1.076,8 993,1 909,5 825,8 742,1 g

Anderung zu Ausgangswert 18,4% 9,2% 0,0% -9,2% -18,4% 5
2
<

2020 Noch ausstehende Investitionskosten

in Mio. € -10% -5% Ausgangwert +5% +10%

Noch ausstehende Investitions- | 3 | |
kosten 1.229,6 | 1.297,9 | 1.366,2 | 1.434,5 | 1.502,8

Beizulegende Zeitwerte 685,6 | 617,3 | 549,0 | 4807 | 412,4
Anderung zu Ausgangswert 24,9% 12,4% 0,0% -12,4% —24,9%

Die Sensitivitdtsanalyse der Entwicklungsprojekte basiert zum Bilanzstichtag auf einem durchschnittlichen
Fertigstellungsgrad von rund 27% (2020: 29%), bezogen auf die gesamten Investitionskosten der Projekte. Die
Sensitivitét betrifft nur die noch ausstehenden Kosten der Hochbauten. Mit fortschreitendem Fertigstellungsgrad
reduzieren sich die noch ausstehenden Investitionskosten. Basierend auf einem Residualwertverfahren fiihrt dies zu
einem Anstieg des beizulegenden Zeitwertes der Entwicklungsprojekte. Steigen oder sinken die noch ausstehenden
Investitionskosten fiihrt dies ebenfalls im Rahmen des Residualwertverfahrens zu einer gegenldufigen Entwicklung des

beizulegenden Zeitwertes der Entwicklungsprojekte.



KONZERNABSCHLUSS

3.2. Selbst genutzte Immobilien

Tsd. € Selbst genutzte Nutzungsrechte selbst Summe
Immobilien genutzter Immobilien

Buchwerte

Stand 1.1.2020 7.165 7.865 15.030
Zugédnge 0 40 40
Abgiange —47 -23 -70
Abschreibungen —410 -1.694 -2.103
Stand 31.12.2020 6.709 6.188 12.896
Zuginge 7 262 269
Abginge -14 0 -14
Abschreibungen —410 -1.568 -1.978
Stand 31.12.2021 6.292 4.882 11.174

Nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick iiber die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag:

Tsd. € Selbst genutzte Nutzungsrechte selbst Summe
Immobilien genutzter Immobilien

Stand 1.1.2020

Anschaffungskosten 10.489 9.648 20.137
Kumulierte Abschreibungen -3.324 -1.783 —5.107
Netto-Buchwerte 7.165 7.865 15.030
Stand 31.12.2020

Anschaffungskosten 10.443 9.625 20.068
Kumulierte Abschreibungen -3.734 —3.437 -7.171
Netto-Buchwerte 6.709 6.188 12.896
Stand 31.12.2021

Anschaffungskosten 10.300 9.231 19.531
Kumulierte Abschreibungen —4.009 —4.349 —8.358
Netto-Buchwerte 6.292 4.882 11.174

é,A Wertminderung

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung langfristiger nicht finanzieller Vermégenswerte (selbst
genutzte Immobilien) fithrt die CA Immo Gruppe einen Wertminderungstest durch. Dabei wird der erzielbare Betrag fiir
den jeweiligen Vermogenswert oder die kleinste Gruppe von Vermogenswerten ermittelt, die Mittelzufliisse aus der
fortgesetzten Nutzung erzeugen die weitestgehend unabhéngig von den Mittelzufliissen anderer Vermogenswerte sind
(zahlungsmittelgenerierende Einheit).

Der erzielbare Betrag stellt den hoheren Wert aus beizulegendem Zeitwert abziiglich Verkaufskosten
(NettoverduBerungswert) und Nutzungswert des entsprechenden Vermogenswertes (oder der Gruppe) dar. Beim
Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der geschétzten kiinftigen Zahlungsstréme, die voraussichtlich aus der
fortgesetzten Nutzung des Vermogenswertes (oder der Gruppe) und seinem Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer
erzielt werden konnen.

Liegt der erzielbare Betrag einer selbstgenutzten Immobilie unter dem Buchwert, erfolgt eine Abschreibung auf den
erzielbaren Betrag. Diese Abschreibungen werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten
"Abschreibungen und Wertdnderungen" ausgewiesen.



KONZERNABSCHLUSS

Ein spéterer Wegfall der Wertminderung fiihrt zu einer erfolgswirksamen Wertautholung bis maximal zur Héhe der
fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Q'A Klassifizierung von Immobilienvermégen

Immobilien, die fiir Verwaltungszwecke gehalten werden, sind dem Posten ,,Selbst genutzte
Immobilien®“ zugeordnet, sofern diese Immobilien gesondert verduBlert werden konnen oder deren Eigennutzung mehr
als 5,0% der gesamt nutzbaren Fldche betragt. Die Nutzungsrechte aus der Anmietung von Fldchen fiir
Verwaltungszwecke wird ebenso in diesem Bilanzposten erfasst.

Wertansatz
5 Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien erfolgt nach der Anschaffungskosten-Methode, d.h. mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. beizulegenden Zeitwert zum Datum der Nutzungsdnderung vermindert
um planméBige Abschreibungen und Wertminderungen. Der Wertansatz der Nutzungsrechte an gemieteten Immobilien
fiir Verwaltungszwecke erfolgt nach der Anschaffungskosten-Methode, d.h. mit dem Barwert der Leasingzahlungen
(Leasingverbindlichkeit), vermindert um planmé&Bige Abschreibungen und Wertminderungen.

Investitionszuschiisse werden als Verminderung der Herstellungskosten dargestellt.

Die planméBige Abschreibung der selbst genutzten Immobilien betrédgt, unter Anwendung des Komponentenansatzes,
fiir den Rohbau 70 bis 75 Jahre, Fassade 15 bis 70 Jahre, Haustechnik 20 Jahre, Dach 15 bis 20 Jahre sowie
Biiroausbauten 10 bis 20 Jahre. Die planmé&Bige Abschreibung der Nutzungsrechte an selbst genutzten Immobilien
erfolgt linear iiber die erwartete Mietdauer. Diese wird aufgrund der zugrundeliegenden Vertrdge jeweils individuell
festgelegt.

3.3. Betriebs- und Geschiftsausstattung und immaterielle Vermogenswerte

Tsd. € Betriebs- und | Nutzungsrechte Summe Firmenwert Software Summe
Geschiifts- Betriebs- und Betriebs- und immaterielle
ausstattung Geschiifts- Geschiifts- Vermogenswerte
ausstattung ausstattung %
Buchwerte E
Stand 1.1.2020 6.978 790 7.768 4.481 687 5.169 8
Wihrungsdifferenz -31 -2 -33 0 0 0 g
Laufende Zuginge 1.269 490 1.759 0 685 685 5
Abginge -81 =77 —158 -2.090 =12 -2.102 %
Abschreibungen -1.290 -515 ~1.806 0 —343 —343 M
Wertminderungen 0 0 0 —410 0 —410
Stand 31.12.2020 6.844 687 7.531 1.981 1.017 2.998
Wihrungsdifferenz -1 -1 -1 0 0 0
Laufende Zugdnge 309 336 645 0 1.727 1.727
Abginge -33 —43 -76 -9 -3 -12
Abschreibungen -1.299 -367 -1.666 0 -534 -534
Wertminderungen 0 0 0 —762 0 —762
Stand 31.12.2021 5.820 612 6.431 1.211 2.208 3.419
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Nachfolgende Tabelle bietet einen Uberblick iiber die Zusammensetzung der Buchwerte zum jeweiligen Stichtag:

Tsd. € Nutzungsrechte Summe Firmenwert Software Summe
Betriebs- und Betriebs- und Betriebs- und immaterielle
Geschiifts- Geschiifts- Geschiifts- Vermogenswerte

ausstattung ausstattung ausstattung

Stand 1.1.2020

Anschaffungskosten 13.212 1.231 14.443 14.244 4.698 18.941
Kumulierte

Wertminderungen/Abschreibungen —6.234 —441 —6.675 -9.762 -4.010 -13.773
Buchwerte 6.978 790 7.768 4.481 687 5.169

Stand 31.12.2020

Anschaffungskosten 14.264 1.317 15.581 5.124 5.366 10.490
Kumulierte

Wertminderungen/Abschreibungen —7.420 —630 —8.051 —-3.143 —4.349 —7.492
Buchwerte 6.844 687 7.531 1.981 1.017 2.998

Stand 31.12.2021

Anschaffungskosten 14.522 1.138 15.660 5.106 7.062 12.168
Kumulierte

Wertminderungen/Abschreibungen —8.702 -526 -9.228 -3.894 —4.855 —8.749
Buchwerte 5.820 612 6.431 1.211 2.208 3.419

QIA Wertminderungen

Der Firmenwert wird zu jedem Stichtag einem Wertminderungstest unterzogen, wobei die einzelne Liegenschaft
die zahlungsmittelgenerierende Einheit darstellt. Da aufgrund der spezifischen Charakteristik der angesetzten
Firmenwerte der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit nicht ohne die Beriicksichtigung der fiir die
einzelnen Liegenschaften erwarteten Ertragsteuerbelastungen ermittelt werden kann, enthélt der Buchwert der
zahlungsmittelgenerierenden Einheit neben dem zurechenbaren Firmenwert auch die den einzelnen Liegenschaften
direkt zurechenbaren latenten Ertragsteuern. Die Ermittlung des erzielbaren Betrages fiir die
zahlungsmittelgenerierende Einheit erfolgt auf Basis des Nutzungswerts. Dieser wird aus dem beizulegenden Zeitwert
der Liegenschaften abgeleitet, welcher iiberwiegend durch externe Bewertungsgutachten ermittelt wird. Die Ermittlung
des Barwerts der Ertragsteuerzahlungen erfolgt unter Anwendung der jeweiligen Nach-Steuer-Rendite (bei der
Bewertung der Immobilie angenommenen Rendite abziiglich des Steuereffekts im jeweiligen Land) auf die erwarteten
Ertragsteuerzahlungen.

Beim Wertminderungstest wird basierend auf Erfahrungswerten eine durchschnittliche Restbehaltedauer der
Immobilien in der CA Immo Gruppe zum 31.12.2021 von 1 Jahr unterstellt. Aufgrund des Néherriickens des Endes der
Behaltedauer und der damit verbundenen Verkiirzung des Abzinsungszeitraumes ist in den Folgejahren mit weiteren
Wertminderungen des Firmenwertes in Hohe des verminderten Barwertvorteils zu rechnen.

Die folgende Sensitivitdtsanalyse zeigt die Auswirkungen von Verdnderungen der fiir den Wertminderungstest
wesentlichen Parameter auf die Wertminderung des Firmenwerts.
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2021

Firmenwertdnderung in Tsd. €

Anderung der Yield (in % der Ausgangsyield) +5% +5% +10% +10%
Anderung der Marktmiete -5% -10% -5% -10%
Auswirkung auf das Periodenergebnis -30,2 -45,4 -43,1 -57,6
2020

Firmenwertinderung in Tsd. €

Anderung der Yield (in % der Ausgangsyield) +5% +5% +10% +10%
Anderung der Marktmiete -5% -10% -5% -10%
Auswirkung auf das Periodenergebnis -58,9 -91,0 -91,2 -122,7

Immaterielle Vermogenswerte

5 Der Firmenwert entspricht jenem Betrag, um den der beizulegende Zeitwert der iibertragenen Gegenleistung
(i.d.R. der Kaufpreis fiir den erworbenen Geschiftsbetrieb) und (soweit vorhanden) der fiir die nicht beherrschenden
Anteile angesetzte Betrag den beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermégenswerte und Schulden
einschlieBlich damit zusammenhéngender latenter Steuern tibersteigt. Er reprasentiert dabei im Wesentlichen jenen
Vorteil, der sich aus der oftmals erst weit in der Zukunft liegenden Félligkeit der iibernommenen passiven latenten
Steuern ergibt. Der Firmenwert wird nicht planmé&Big abgeschrieben, sondern zu jedem Stichtag auf Wertminderung
geprift.

Eine etwaige Wertminderung steht in direktem Zusammenhang mit der Reduktion des beizulegenden Zeitwertes der
Immobilien bzw. mit Steuersatzdnderungen im Land der zahlungsmittelgenerierenden Einheit. Fiir den
Wertminderungstest werden im Wesentlichen Parameter herangezogen, welche im Rahmen der Immobilienbewertung
von externen Gutachtern festgestellt wurden.

Andere immaterielle Vermogenswerte betreffen vor allem Software und werden zu Anschaffungskosten abziiglich
linearer Abschreibungen und Wertminderungen angesetzt. Bei der Ermittlung der Abschreibungssétze wurde fiir
Software eine Nutzungsdauer von 2 bis 5 Jahren angenommen. Die CA Immo Gruppe nimmt das Wahlrecht des IFRS 16
in Anspruch und setzt keine Nutzungsrechte fiir Software an. Cloud-Software Losungen werden aufgrund fehlender
Kontrolle iiber die Software nicht aktiviert und die Kosten dafiir iiber die Vertragslaufzeit im Aufwand erfasst.

Betriebs- und Geschiftsausstattung
5 Der Wertansatz der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgt nach der Anschaffungskosten-Methode, d.h. mit
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planméBige Abschreibungen und Wertminderungen. Der
Wertansatz der Nutzungsrechte an Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt nach der Anschaffungskosten-Methode,
d.h. mit dem Barwert der Leasingzahlungen (Leasingverbindlichkeit), vermindert um planmé&Bige Abschreibungen und
Wertminderungen.

Die planmé&Bige Abschreibung der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt linear iiber die erwartete Nutzungsdauer,
die 2 bis 15 Jahre betrégt. Die planmé&Bige Abschreibung der Nutzungsrechte an Betriebs- und Geschéftsausstattung
erfolgt linear iiber die erwartete Mietdauer. Diese wird aufgrund der zugrundeliegenden Vertrédge jeweils individuell
festgelegt.
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3.4. Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Eggarten 41.285 41.395
Mainz 13.621 13.866
Ubrige 894 2.367
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 55.800 57.629
Zur CA Immo Gruppe gehoren folgende wesentliche Gemeinschaftsunternehmen:
Name Projekt Partner | Gesellschaftsanteil Sitz Region/Land Art Aggregation Anzahl
CA Immo Gruppe Investment Investment Gesellschaften
(Vorjahr) (Vorjahr)
Biischl
Unternehmensgruppe
vertreten durch Park
Immobilien Projekt
Eggarten Holding GmbH Summe
Eggarten & Co. KG 50% (50%) Miinchen Deutschland Entwicklung | Gesellschaften 2(2)
Summe
Mainz Mainzer Stadtwerke AG 50,1% (50,1%) Mainz Deutschland Entwicklung | Gesellschaften 2 (3)

Das Joint Venture ,,Eggarten® plant die Entwicklung und den Verkauf von Grundstiicken in Miinchen. Das Joint

Venture ,,Mainz*“ plant die ErschlieBung, Entwicklung und den Verkauf von Grundstiicken im Mainzer Zollhafen.

Alle Gemeinschaftsunternehmen haben den Stichtag 31.12. und sind nicht bérsennotiert. Mit Ausnahme vom Joint

Venture Mainz (Ergebnisanteil zwischen 50% und 30%), entspricht der gehaltene Eigentumsanteil dem Anteil an der

Ergebnisverteilung. Die Abschliisse der Gemeinschaftsunternehmen werden geméB den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden der CA Immo Gruppe erstellt und unter Anwendung der Equity-Methode in den

Konzernabschluss einbezogen.

Gemeinschaftsunternehmen werden in der CA Immo Gruppe aus strategischen Griinden eingegangen und werden als

eigenstdndige Beteiligungsunternehmen strukturiert. Teilweise betreffen diese gemeinsamen Vereinbarungen Gruppen

von eigenstdndigen Beteiligungsunternehmen (Summe) oder einzelne Beteiligungsunternehmen (Einzelgesellschaften).

Die Struktur héngt von den strategischen Hintergriinden wie z.B. Entwicklung von Immobilien, Finanzierung bzw.

Investitionsvolumen ab.

Zum 31.12.2021 gibt es, wie im Vorjahr, keine nicht angesetzten Verluste aus Gemeinschaftsunternehmen. Es bestehen

keine, nicht bilanzierten, vertraglichen Verpflichtungen der CA Immo Gruppe zum Erwerb oder zur VerduBerung von

Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen oder von Vermégenswerten 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. € 2021 2020

Eggarten Mainz Eggarten Mainz
Mieterlose 47 2.150 48 1.689
Abschreibungen und Wertidnderungen -5 -75 -5 —-152
Finanzierungsaufwand -141 -123 -124 -1.218
Ertragsteuern 128 —2.778 0 -389
Ergebnis der Periode -319 20.970 -372 10.278
Summe sonstiges Ergebnis (1] (1] (1] 0
Summe Gesamtergebnis der Periode -319 20.970 -372 10.278
Langfristiges Vermogen 172 1.262 49 2.540
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 93.418 107.934 91.991 99.014
Liquide Mittel 185 792 115 851
Summe Vermogen 93.776 109.989 92.154 102.404
Sonstige langfristige Schulden 0 41.084 0 41.610
Verzinsliche Verbindlichkeiten 10.287 147 9.151 31
Langfristige Schulden 10.287 41.231 9.151 41.640
Sonstige kurzfristige Schulden 888 24.607 181 23.986
Verzinsliche Verbindlichkeiten 5 13 5 13
Kurzfristige Schulden 893 24.620 186 23.999
Eigenkapital 82.595 44.138 82.817 36.766
Anteiliges Eigenkapital 1.1. 41.395 18.386 41.581 17.477
Anteiliges Jahresergebnis nach Gesellschaftsanteilen -159 10.479 -186 5.133
Erhaltene Dividenden 0 —6.743 0 —4.224
Anteiliges Eigenkapital 31.12. 41.236 22,122 41.395 18.386
Zwischengewinneliminierung, sonstige
Konsolidierungseffekte und Anpassung an
Ergebnisanteil 49 —8.501 0 —4.520
Buchwert Anteile an Gemeinschaftsunternehmen
31.12. 41.285 13.621 41.395 13.866
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Folgende Tabelle zeigt die Anteile an nicht wesentlichen Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen:

Tsd. € 2021 2020
Anteiliges Eigenkapital 1.1. -650 8.578
Anteiliges Jahresergebnis -2.720 -1.050
Kapitalerh6hungen 105 208
Kapitalherabsetzungen —18 —5.064
Erhaltene Dividenden —899 -3.299
Anteiliges Eigenkapital 31.12. -4.182 -628
Zwischengewinneliminierung und sonstige Konsolidierungseffekte 1.651 —60
Ubergangskonsolidierungen 0 —22
Wertberichtigung Ausleihungen und Forderungen 3.425 3.076
Buchwert Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 31.12. 894 2.367

3.5. Ubrige Vermogenswerte
Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Sonstiges Finanzvermdogen 50.194 45.470
Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 38.377 15.258
88.571 60.728
Tsd. € Anschaffungskosten Kumulierte Buchwert Erfolgswirksame
inkl. Wertinderung Wertinderung

erfolgswirksam
erfasste Zinsen

31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021 2021
Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 15.107 -3.425 11.682 -349
Darlehen und Forderungen 15.107 -3.425 11.682 -349
Ubrige Beteiligungen 30.540 1.853 32.393 -1.682
Ubrige Beteiligungen 30.540 1.853 32.393 -1.682
Zinsswaps 0 5.052 5.052 5.052
Zinsfloors 726 341 1.067 -615
Derivative Finanzinstrumente 726 5.393 6.119 4.437
Summe sonstiges Finanzvermogen 46.373 3.821 50.194 2.406
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Tsd. € Anschaffungs- Kumulierte Buchwert Erfolgswirksame
kosten inkl. Werténderung Wertinderung

erfolgswirksam

erfasste Zinsen
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020 2020
Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 12.002 -3.076 8.926 -772
Darlehen und Forderungen 12.002 -3.076 8.926 -772
Ubrige Beteiligungen 31.326 3.535 34.861 —-5.595
Ubrige Beteiligungen 31.326 3.535 34.861 -5.595
Zinsfloors 726 956 1.682 535
Derivative Finanzinstrumente 726 956 1.682 535
Summe sonstiges Finanzvermogen 44.054 1.415 45.470 -5.832

Die iibrigen Beteiligungen beinhalten im Wesentlichen eine Minderheitsbeteiligung in Deutschland.

Tsd. € Ubrige Beteiligungen
Stand 1.1.2020 41.406
Bewertung (GuV) -5.595
Ausschiittungen/Kapitalriickzahlungen -950
Stand 31.12.2020 = 1.1.2021 34.861
Bewertung (GuV) -1.682
Ausschiittungen/Kapitalriickzahlungen —469
Abginge -317
Stand 31.12.2021 32.393
)
«n
3
Der beizulegende Zeitwert von iibrigen Beteiligungen entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie gemal IFRS 13. z
%)
[an]
Hierarchie der beizulegenden Zeitwerte E
&
Bemessungshierarchie gemiB IFRS 13 | 31.12.2021 | | 31.12.2020| Z
Tsd. € Stufe 2 Stufe 3 Summe Stufe 2 Stufe 3 Summe M
Derivative Finanzinstrumente FVtPL 6.119 | 0] 6.119 | 1.682 | 0| 1.682 |
Ulbrige Beteiligungen FVPL 0 32393  32.393 0 34861  34.861
Finanzielle Vermégenswerte nach Kategorien 6119 32393 38513 1.682 34.861 36.544

Umgliederungen zwischen den Stufen fanden in 2021 und 2020 nicht statt.
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Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 34.274 11.708
Sonstige Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 1.351 1.137
Forderungen aus Liegenschafts- und Beteiligungsverkdufen 64 61
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte 2.687 2.353
Langfristige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 38.377 15.258

Ausleihungen

§ Vom Unternehmen gewidhrte Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen werden der Kategorie ,,AC —
amortised cost” (fortgefiihrte Anschaffungskosten) zugeordnet. Der Wertansatz entspricht zum Zeitpunkt des Zugangs
dem beizulegenden Zeitwert. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode und Beriicksichtigung von allfdlligen Wertminderungen gem. IFRS 9. Grundsétzlich 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 Ausmaf} des noch nicht erfassten weiteren Verlusts abgewertet.

Ubrige Beteiligungen

§ Anteile an Gesellschaften, die aufgrund fehlender Beherrschungsmaglichkeit nicht konsolidiert werden und die
auch keinen mafigeblichen 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. Spatere Wertdnderungen 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 {iberwiegend auf externen Gutachten fiir das gehaltene Immobilienvermogen basiert,
fortgeschrieben.

Langfristige Forderungen
§ Forderungen aus Leistungen, sonstige Forderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte sind originére
Finanzinstrumente, die nicht in einem aktiven Markt notieren und nicht zum Verkauf bestimmt sind. Sie werden der
Bewertungskategorie ,,AC — amortised cost* (fortgefithrte Anschaffungskosten) zugeordnet. Der erstmalige Ansatz
erfolgt zum beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode sowie unter Abzug von erwarteten Kreditverlusten.

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvermdgen mit einem Zahlungsziel grofler als ein Jahr werden zum
jeweiligen Bilanzstichtag mit ihrem Barwert als langfristige Forderungen ausgewiesen.

Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrinkungen iiber 12 Monaten
§ Bei einer ldangeren Verfiigungsbeschrankung von liquiden Mitteln iiber 12 Monaten erfolgt ein Ausweis im Posten
,Ubrige Vermogenswerte“. Die erwarteten Kreditverluste bei liquiden Mitteln werden in Hohe der
Ausfallswahrscheinlichkeiten der jeweiligen Finanzinstitute erfasst.



KONZERNABSCHLUSS

KAPITEL 4: KURZFRISTIGES VERMOGEN

4.1. Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte und Schulden

Zum 31.12.2021 wurde eine VerduBerungsgruppe mit einer Biiroimmobilie in Ungarn mit einem beizulegenden

Zeitwert von 30.339 Tsd. € (31.12.2020: 0 Tsd. €) als zur VerduBerung gehalten klassifiziert. Zudem wurden drei
Immobilien in Deutschland mit einem beizulegenden Zeitwert von 44.078 Tsd. € (31.12.2020: 0 Tsd. €) als zur
VerduBerung gehalten klassifziert. Fiir diese Vermdgenswerte bzw. VerduBerungsgruppe wurde durch die

entsprechenden Gremien der CA Immo Gruppe eine VerduBerung beschlossen sowie ldngstens bis zur Erstellung des

Konzernabschlusses zum 31.12.2021 ein Kaufvertrag abgeschlossen.

Zur VerduBerung gehaltene einzelne Vermogenswerte

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Deutschland - Bestandsimmobilien 38.020 0
Deutschland - Immobilien in Entwicklung 6.058 0
Osteuropa Kernregion - Bestandsimmobilien 30.339 0
Osteuropa tibrige Regionen - Bestandsimmobilien 0 33.894
Zur VeriauBerung gehaltenes Immobilienvermogen 74.417 33.894
Osteuropa Kernregion - Bestandsimmobilien 1.780 0
Zur VerduBerung gehaltenes sonstiges Vermogen 1.780 0
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte und Vermogenswerte in

VerauBerungsgruppen 76.197 33.894

Die Neubewertung betrifft mit 0 Tsd. € (2020: 0 Tsd. €) Immobilienvermdgen nach der Reklassifizierung als zur

VerduBlerung gehaltene Immobilien.

Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte und Schulden

Tsd. € 31.12.2021
Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte 30.339
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 137
Liquide Mittel 1.643
Als zur VerduBerung gehaltene klassifizierte Vermogenswerte 32.119
Riickstellungen 160
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0
Sonstige Verbindlichkeiten 767
Passive latente Steuern 1.430
Schulden in VerduBerungsgruppen 2.357
Nettovermogen/-schulden in VerduBerungsgruppen 29.762

31.12.2020

33.894
111
3.086
37.092
43
1.604

1.647
35.445

Von den als IFRS 5klassifizierten Immobilien sind 15.819 Tsd. € (31.12.2020: 0 Tsd. €) als Besicherung fiir

Kreditverbindlichkeiten hypothekarisch belastet.
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Tsd. € IFRS 5 Immobilien
Stand 1.1.2020 0
Umgliederung IFRS 5 33.894
Stand 31.12.2020 = 1.1.2021 33.894
Abginge —-33.894
Umgliederung IFRS 5 74.417
Stand 31.12.2021 74.417

Der beizulegende Zeitwert von zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerten entspricht Stufe 3 der
Bemessungshierarchie geméal IFRS 13.

§ Klassifizierung als ,,zur VerduBlerung gehalten*

Langfristige Vermogenswerte und VerduBlerungsgruppen werden als ,,zur VerduBlerung gehalten* klassifiziert,
wenn der zugehorige Buchwert voraussichtlich durch ein VerduBerungsgeschéft und nicht durch fortgesetzte Nutzung
realisiert wird. Dies ist dann der Fall, wenn die entsprechenden langfristigen Vermégenswerte und
VerduBerungsgruppen in ihrer gegenwértigen Beschaffenheit fiir einen sofortigen Verkauf verfiigbar sind und eine
VerduBerung hochstwahrscheinlich ist. Dabei ist Voraussetzung, dass der VerduBlerungsvorgang voraussichtlich
innerhalb eines Jahres nach einer solchen Klassifizierung abgeschlossenen wird. VerduBerungsgruppen umfassen
Vermogenswerte, die im Rahmen einer einheitlichen Transaktion verduBert werden sollen, und die dazugehérigen
Schulden, die im Rahmen dieser Transaktion ebenfalls {ibertragen werden sollen.

Langfristige Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen, die als zur VerduBerung gehalten eingestuft werden, werden
prinzipiell zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten angesetzt.
Davon ausgenommen sind als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die weiterhin nach dem Modell des
beizulegenden Zeitwertes bewertet werden, verzinsliche Verbindlichkeiten, die weiterhin zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bilanziert werden, sowie Ertragsteuern, die geméal IAS 12 bewertet werden und finanzielle
Vermogenswerte, die gemdl IFRS 9 bilanziert werden.

4.2. Zum Handel bestimmte Immobilien

31.12.2021 31.12.2020

Tsd. € Anschaffungs- Kumulierte | Buchwerte | Anschaffungs- Kumulierte | Buchwerte
/Herstellungs- | Wertminderungen /Herstellungs- | Wertminderungen
kosten kosten

Zu Anschaffungs-/Herstellungskosten
bewertet 82.956 0 82.956 33.042 0 33.042
Zum NettoverduBerungswert bewertet 9.694 —5.484 4.210 7.288 —5.130 2.158
Summe zum Handel bestimmte
Immobilien 92.650 -5.484 87.166 40.330 -5.130 35.200

Die Erhohung der Anschaffungs-/Herstellungskosten in 2021 resultiert im Wesentlichen aus der Aktivierung von
stddtebaulichen Verpflichtungen.

Der beizulegende Zeitwert der zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bilanzierten zum Handel bestimmten Immobilien
betrédgt 169.788 Tsd. € (31.12.2020: 113.724 Tsd. €) und entspricht Stufe 3 der Bemessungshierarchie.
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Fiir 15.824 Tsd. € (31.12.2020: 31.441 Tsd. €) der zum Handel bestimmten Immobilien mit einem Marktwert
von 37.371 Tsd. € (31.12.2020: 104.856 Tsd. €) wird eine Realisierung nach mehr als 12 Monaten erwartet. Dies sind 9
Liegenschaften (31.12.2020: 13 Liegenschaften) in Deutschland und betreffen im Wesentlichen Grundstiicksreserven in
Miinchen.

Klassifizierung als ,,zum Handel bestimmt*

5 Immobilienvermogen wird als ,,zum Handel bestimmt“ ausgewiesen, wenn die entsprechende Liegenschaft zum
Verkauf im normalen Geschiftsbetrieb vorgesehen ist oder deren konkrete Entwicklung aufgrund der Absicht eines
spdteren Verkaufs im Rahmen des normalen Geschiéftsbetriebs begonnen wurde (oder ein entsprechendes Forward-Sale-
Agreement geschlossen wurde).

§ Wertansatz

Die Bewertung der zum Handel bestimmten Immobilien erfolgt mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und NettoverduBerungswert zum jeweiligen Bilanzstichtag.

4.3. Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Tsd. € Buchwert Buchwert

31.12.2021 31.12.2020
Forderungen aus Vermietung und Dienstleistungen 16.736 19.220
Forderungen aus Immobilienhandel und Bauleistungen (zeitraumbezogene Realisierung) 280 18.618
Forderungen aus Liegenschafts- und Beteiligungsver-/ankédufen 4.446 60.164
Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 5.931 6.060
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 5.918 10.306
Ubrige Forderungen 8.772 6.962
Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte 42.084 121.330
Ubrige Forderungen gegeniiber Finanzimtern 9.519 11.786
Sonstige nicht finanzielle Forderungen 4.124 3.259
Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte 13.643 15.045
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 55.727 136.375

Der Buchwert der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte ergibt sich auf Basis der Nominale und
Wertberichtigungen wie folgt:

Tsd. € Nominale Erwartete Buchwert Nominale Erwartete Buchwert
Kreditverluste Kreditverluste
31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020

Forderungen und sonstige
finanzielle Vermogenswerte 51.211 —9.127 42.084 130.292 —8.962 121.330
Sonstige nicht-finanzielle
Vermogenswerte 13.643 0 13.643 15.045 0 15.045
Forderungen und sonstige

Vermogenswerte 64.853 -9.127 55.727 145.337 -8.962 136.375
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Die Entwicklung der erwarteten Kreditverluste der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte stellt sich wie folgt

dar:
Tsd. € 2021 2020
Stand 1.1. -8.962 —4.852
Zufiihrung (Aufwendungen fiir Wertberichtigungen) —-3.451 -6.177
Verbrauch 652 399
Auflgsung 2.662 1.556
Umgliederung IFRS 5 0 37
Wihrungsumrechnungsdifferenz -28 74
Stand 31.12. -9.127 -8.962

Die folgende Tabelle zeigt das Risikoprofil der Forderungen und sonstigen finanziellen Vermogenswerte basierend auf
deren Félligkeiten:

Filligkeiten Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte 2021 2020
Tsd. €

Nicht fillig 34.101 108.965
Uberfillig <31 Tage 2.512 4.358
Uberfillig 31-90 Tage 454 1.924
Uberfillig >90 Tage 5.017 6.083
Uberfillig gesamt 7.983 12.365
Summe 42.084 121.330

Die Verdnderungen in den Vertragsvermogenswerten und Vertragsverbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020

Tsd. € Forderungen Vertrags- Vertrags- | Forderungen Vertrags- Vertrags-

vermogenswerte | verbindlichkeiten vermigenswerte | verbindlichkeiten
Stand am 1.1. 18.618 0 0 17.342 0 0
Erhéhung aufgrund Verdnderung
des Fertigstellungsgrads 0 0 0 0 42.860 0
Umbuchung zwischen
Vertragsvermogenswerten und
Forderungen 0 0 0 42.860 —42.860 0
Erhaltene Zahlungen —17.845 0 0 —42.106 0 0
Nachtrigliche Anderungen /
Kaufpreisreduktion —748
Zinsen
Finanzierungskomponente 255 0 0 523 0 0
Stand am 31.12. 280 0 0 18.618 0 0
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Fiir bestehende Vertrdge zum 31.12.2021 betragen die zukiinftig erwarteten zeitraumbezogenen Erlose aus
Immobilienhandel und Bauleistungen 0 Tsd. € (31.12.2020: 0 Tsd. €).

§ Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte

Forderungen aus Leistungen, sonstige Forderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte sind originére

Finanzinstrumente, die nicht in einem aktiven Markt notieren und nicht zum Verkauf bestimmt sind. Sie werden der

Bewertungskategorie ,,AC — amortised cost“ (fortgefiihrte Anschaffungskosten) zugeordnet. Der erstmalige Ansatz

erfolgt zum beizulegenden Zeitwert und in der Folge zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Verwendung der

Effektivzinsmethode sowie unter Abzug von erwarteten Kreditverlusten.

Ein erwarteter Kreditverlust bei Forderungen wird in Abhéngigkeit des Mahnstandes, der AuBlenstandsdauer und des

Zahlungsverhaltens des jeweiligen Schuldners unter Berticksichtigung der erhaltenen Sicherheiten gebildet. Dabei

kommt das vereinfachte Wertminderungsmodell des IFRS 9 fiir Leasingforderungen zur Anwendung, sodass die

erwarteten Kreditverluste fiir die gesamte Restlaufzeit des Instruments erfasst werden. Sofern eine Forderung

tatsdchlich uneinbringlich geworden ist, wird sie ausgebucht. Nachtrégliche Zahlungseingénge von bereits

ausgebuchten Forderungen werden erfolgswirksam erfasst. Die CA Immo Gruppe beschrénkt das Kreditrisiko vor allem

durch Sicherheiten wie Kautionen, Bankgarantien oder dhnlichen Sicherstellungen. Derzeit gibt es folgende

Risikokategorien:

Stufe

1 (geringes Risiko)
2 (erhohtes Risiko oder vereinfachtes
Verfahren)

3 (hohes Risiko aufgrund
Zahlungsverzug)

4 (Ausbuchung)

Beschreibung

Geringes Ausfallsrisiko; zeitgerechte Zahlungen der Vertragspartei
Uberfillige Forderungen und aufgrund der Anwendung des
vereinfachten Verfahrens fallen in diese Kategorie alle
Leasingforderungen.

Bonitédtsbeeintrdchtigungen wie dauerhaft ausbleibende Zahlungen,
Konkurs oder Insolvenzverfahren

Keine erwarteten Zahlungseingénge.

Erwarteter Kreditverlust

12 Monats-Kreditverlust
tiber die Laufzeit erwartete

Kreditverluste

tiber die Laufzeit erwartete
Kreditverluste

Vollstdndige Abschreibung. Bei
finalem Ausfall erfolgt die
Ausbuchung.

Die CA Immo Gruppe setzt aus Vereinfachungsgriinden die erwarteten Kreditverluste auf Basis der Uberfilligkeiten

und erwarteten Insolvenzquoten je Land an (fiir Stufe 2 bzw. Stufe 3). Fiir geringe Risiken (Stufe 1) werden auf Basis

der erwarteten Restlaufzeit (max. 12 Monate) die erwarteten Kreditverluste basierend auf beispielsweise CDS-

Ausfallsquoten bzw. erwartete Kreditverluste erfasst.

§ Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrinkungen

Liquide Mittel mit einer Verfiigungsbeschrankung von mehr als 3 Monaten aber weniger als 12 Monaten werden

im Posten , Forderungen und sonstige Vermogenswerte“ ausgewiesen.

§ Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte

Sonstige nicht-finanzielle Vermogenswerte umfassen im Wesentlichen geleistete Anzahlungen, abgegrenzte

unfertige Leistungen, Forderungen gegentiber Finanzdmtern, vorausbezahlte Aufwendungen und

Vertragsvermogenswerte (gem. IFRS 15). Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten abziiglich Wertminderungen

bzw. bei Vertragsvermogenswerten abziiglich erwarteter Kreditverluste.

Erfolgt eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung eines Bauprojekts (z.B. bei Eigentumswohnungen) anhand des

Fertigstellungsgrads, sind gemal} IFRS 15 vertragliche Vermogenswerte bzw. vertragliche Verbindlichkeiten zu erfassen.

Der Ausweis dieser Posten erfolgt saldiert mit den korrespondierenden erhaltenen Anzahlungen im Falle eines
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Vermogenswerts unter dem Posten ,,Forderungen und sonstige Vermoégenswerte® und im Falle einer Verbindlichkeit
unter dem Posten ,,Sonstige Verbindlichkeiten®.

4.4. Liquide Mittel

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Guthaben bei Kreditinstituten 633.130 922.346
Guthaben bei Kreditinstituten mit Verfiigungsbeschrankung 0 13.116
Kassenbestand 18 20
Fonds der liquiden Mittel 633.148 935.482
Erwartete Kreditverluste bei liquiden Mitteln -31 -619
Liquide Mittel (Bilanz) 633.117 934.863

Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfiigbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Festgelder mit einer
urspriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten. Dariiber hinaus enthélt dieser Posten Guthaben bei
Kreditinstituten, die einer Verfiigungsbeschrankung von maximal drei Monaten unterliegen und auf die die
CA Immo Gruppe nur eingeschrdnkten Zugriff hat. Sie dienen der Besicherung der laufenden Kreditriickzahlungen
(Tilgung und Zinsen) oder betreffen Mittel fiir laufende Investitionen in Entwicklungsprojekte.

Die erwarteten Kreditverluste bei liquiden Mitteln werden in Hohe der Ausfallswahrscheinlichkeiten der jeweiligen
Finanzinstitute erfasst. Dabei wird zur Berechnung der erwarteten Kreditverluste eine Restlaufzeit der
Finanzinstrumente herangezogen, die die CA Immo Gruppe erwartungsgeméal benétigt, um liquide Mittel zu anderen
Finanzinstituten zu transferieren.
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KAPITEL 5: EIGENKAPITAL UND FINANZIERUNG

5.1. Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit
774.229.017,02 € (31.12.2020: 718.336.602,72 €) ausgewiesen. Es ist zerlegt in 106.496.422 Stiick (31.12.2020:
98.808.332) Inhaberaktien sowie 4 nennwertlose Namensaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von je
7,27 €. Die Namensaktien werden von der SOF-11 Klimt CAI S.a r.l., Luxemburg, eine von Starwood Capital Group
verwaltete Gesellschaft, gehalten und berechtigen zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Aktuell besteht der
Aufsichtsrat aus fiinf von der Hauptversammlung gewéhlten sowie zwei mittels Namensaktien entsendeten
Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern.

Aufgrund der Change-of-Control-Klausel der Wandelschuldverschreibung, die durch das Angebot der SOF-11 Klimt
CAI S.ar.l. ausgeldst wurde, haben fast alle Inhaber der Wandelanleihe ihr Wandlungsrecht ausgeiibt. Die
Wandlungsrechte wurden per 30.4.2021 bzw. per 13.9.2021 durch bedingtes Kapital und teilweise durch die Ausgabe
von neuen Aktien bedient. Insgesamt erhdhte sich das Grundkapital im Berichtsjahr von 718.336.602,72 € um
55.892.414,30 € auf 774.229.017,02 € und verteilt sich auf vier Namensaktien und 106.496.422 Stiick auf den Inhaber
lautende Stammaktien. Die verbleibenden ausstehenden Wandelschuldverschreibungen im Nennbetrag von 100 Tsd. €
wurden in bar zuriickgezahlt.

Per 31.12.2021 hielt die CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 eigene Aktien (31.12.2020: 5.780.037 eigene
Aktien). Bei einer Gesamtzahl von 106.496.426 (31.12.2020: 98.808.336) Stiick ausgegebenen stimmberechtigten Aktien
entspricht dies rund 5,4% (31.12.2020: 5,8%) der stimmberechtigten Aktien.

Die im Einzelabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgewiesene gebundene Kapitalriicklage
betrédgt 998.959 Tsd. € (31.12.2020: 854.842 Tsd. €). Eine Gewinnausschiittung kann héchstens bis zum Betrag des im
Einzelabschluss nach 6sterreichischem Unternehmensgesetzbuch (UGB) ausgewiesenen Bilanzgewinnes abziiglich
gesetzlich bestehender Ausschiittungssperren der Muttergesellschaft erfolgen. Im Mai 2021 wurde gemé&B Beschluss der
34. ordentlichen Hauptversammlung eine Dividende von 1,00 € (2020: 1,00 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit
insgesamt 100.645 Tsd. € (2020: 93.028 Tsd. €), an die Aktiondre ausgeschiittet. Mit Schreiben vom 3.11.2021
beantragte die Mehrheitsaktiondrin SOF-11 Klimt CAI S.a r.1, Luxembourg, die Einberufung einer aufierordentlichen
Hauptversammlung, die {iber Sonderdividenden von in Summe 5,00 € je dividendenberechtigter Aktie beschlieen
soll. Gemél Beschluss der auflerordentlichen Hauptversammlung vom 30.11.2021 erfolgt die Ausschiittung der
Sonderdividenden in zwei Tranchen von je 2,50 € je dividendenberechtigter Aktie. Die erste Tranche wurde am
15.12.2021 ausbezahlt; die zweite Tranche wurde am 15.3.2022 bezahlt.
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Der zum 31.12.2021 ausgewiesene Bilanzgewinn der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft in Héhe von
440.139 Tsd. € (31.12.2020: 897.605 Tsd. €) unterliegt in Hohe der aktiven latenten Steuer von 665 Tsd. € einer
Ausschiittungssperre (31.12.2020: keine Ausschiittungssperre). Der Vorstand der CA Immo AG schlédgt vor, vom
ausgewiesenen Bilanzgewinn zum 31.12.2021 in Héhe von 440.139 Tsd. € keine Dividende an die Aktionédre
auszuschiitten. Der Bilanzgewinn in Hohe von 440.139 Tsd. € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden. Der
Gewinnverwendungsvorschlag reflektiert die aktuelle Einschidtzung des Vorstands und Aufsichtsrats. Hintergrund
dieser Entscheidung ist neben dem aktuellen geopolitischen Umfeld und der gestiegenen Unsicherheit und Volatilitét
an den Markten die Tatsache, dass nach der Zahlung der 1. Tranche am 15.12.2021 in Hoéhe von 2,50 € je Aktie am
15.3.2022 auch die 2. Tranche der in der auBerordentlichen Hauptversammlung am 30.11.2021 beschlossenen
Sonderdividende von 2,50 € je Aktie an die Aktiondre ausgeschiittet wurde.

Zum Stichtag 31.12.2021 besteht ein nicht ausgentitztes genehmigtes Kapital in Hohe von 350.069.852,74 €, das bis
ldngstens 18.9.2023 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Hohe von 143.667.319,09 €
zur Bedienung von Wandelschuldverschreibungen, die zukiinftig auf Grundlage der Erméchtigung der
Hauptversammlung vom 9.5.2018 ausgegeben werden (bedingtes Kapital 2018).
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5.2. Verzinsliche Verbindlichkeiten

31.12.2021 31.12.2020
Tsd. € kurzfristig langfristig Summe kurzfristig langfristig Summe
Wandelschuldverschreibung 0 0 0 362 193.846 194.207
Unternehmensanleihen 158.144 1.278.841 1.436.985 123.983 1.418.027 1.542.011
Anleihen 158.144 1.278.841 1.436.985 124.345 1.611.873 1.736.218
Kredite 235.946 871.227 1.107.173 77.309 968.660 1.045.969
Leasingverbindlichkeiten 3.320 36.466 39.786 3.647 41.627 45.275
Ubrige verzinsliche
Verbindlichkeiten 239.265 907.693 1.146.959 80.956 1.010.288 1.091.244
397.409 2.186.534 2.583.943 205.301 2.622.161 2.827.462

Die Wandelschuldverschreibung wurde in 2021 mit einem Nominale von 199.900 Tsd. € in Aktien gewandelt. Die
verbleibenden 100 Tsd. € Nominale wurden in bar zuriickgezahlt.

Die Vertragswdhrung der Kreditverbindlichkeiten und Anleihen ist zu 100% der Euro (31.12.2020: 100% in EUR).

Anleihen
31.12.2021 Nominale Buchwerte Zins- Nominal- Effektiv- Begebung Riickzahlung
exkl. Zinsen abgrenzung zinssatz zinssatz

in Tsd. € in Tsd. € in Tsd. €
Anleihe 2015-2022 142.411 142.397 3.412 2,75% 2,83% 17.2.2015 17.2.2022
Anleihe 2016-2023 116.621 116.506 2.794 2,75% 2,84% 17.2.2016 17.2.2023
Anleihe 2017-2024 175.000 174.490 2.814 1,88% 2,02% 22.2.2017 22.2.2024
Anleihe 2018-2026 150.000 147.882 2.148 1,88% 2,24% 26.9.2018 26.3.2026
Anleihe 2020-2027 500.000 494.280 3.955 0,88% 1,11% 5.2.2020 5.2.2027
Anleihe 2020-2025 350.000 345.682 623 1,00% 1,34% 27.10.2020 27.10.2025
Gesamt 1.434.032 1.421.238 15.747
31.12.2020 Nominale Buchwerte Zins- Nominal- Effektiv- Begebung Riickzahlung

exkl. Zinsen abgrenzung zinssatz zinssatz

in Tsd. € in Tsd. € in Tsd. €
Wandelschuld-
verschreibung 200.000 193.846 362 0,75% 2,57% 4.10.2017 4.4.2025
Anleihe 2015-2022 142.411 142.290 3.381 2,75% 2,83% 17.2.2015 17.2.2022
Anleihe 2016-2023 116.621 116.399 2.780 2,75% 2,84% 17.2.2016 17.2.2023
Anleihe 2016-2021 107.450 107.360 941 1,88% 2,03% 12.7.2016 12.7.2021
Anleihe 2017-2024 175.000 174.244 2.791 1,88% 2,02% 22.2.2017 22.2.2024
Anleihe 2018-2026 150.000 147.365 2.152 1,88% 2,24% 26.9.2018 26.3.2026
Anleihe 2020-2027 500.000 493.166 3.957 0,88% 1,11% 5.2.2020 5.2.2027
Anleihe 2020-2025 350.000 344.562 623 1,00% 1,34% 27.10.2020 27.10.2025
Gesamt 1.741.482 1.719.233 16.985
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Die Unternehmensanleihen unterliegen sogenannten Financial Covenants. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um
Kennzahlen wie Verschuldungsgrad (Loan-to-Value Ratios) und Zinsdeckung. Die Mittelverwendung der Anleihe 2020-
2025 (Green Bond) ist an die im Green Bond Framework definierten Allokationsvorschriften gebunden.

Zum 31.12.2021 liegen keine Briiche (31.12.2020: keine Briiche) der Financial Covenants vor.

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten
Die Konditionen der iibrigen verzinslichen Verbindlichkeiten stellen sich zum 31.12.2021 bzw. 31.12.2020 wie folgt

dar:
31.12.2021
Art der Finanzierung und Effektivverzinsung Zinsen Filligkeit Nominale Buchwert Beizulegender
Wiihrung per 31.12.2021 | variabel/fix/hedged Zeitwert der
Verbindlichkeit
in % in Tsd. € in Tsd. € in Tsd. €
Kredite 0,70%-1,58% variabel 6/2022 - 3/2032 262.583 260.129 260.129
Kredite 0,90%-1,73% hedged 6/2024 - 12/2032 565.425 561.926 561.926
Kredite 0,70%-3,95% fix 12/2022 - 6/2030 285.300 285.117 286.787
Kredite gesamt 1.113.308 1.107.173 1.108.842
Leasingverbindlichkeiten
(IAS 40) 0,14%-6,94% fix 3/2022-8/2104 84.562 33.858
Leasingverbindlichkeiten
(sonstige) 0,06%-3,87% fix 1/2022-12/2025 6.123 5.928
1.203.993 1.146.959 1.108.842
31.12.2020
Art der Finanzierung und Effektivverzinsung Zinsen Filligkeit| Nominale Buchwert Beizulegender
Wiihrung per 31.12.2020 | variabel/fix/hedged Zeitwert der
Verbindlichkeit
in % in Tsd. € in Tsd. € in Tsd. €
Kredite 0,70%-1,85% variabel 3/2021 - 3/2032 182.718 180.196 180.196
Kredite 0,90%-2,64% hedged 12/2021 - 12/2032 580.363 575.487 575.487
Kredite 0,70%-3,95% fix 12/2022 - 6/2030 290.840 290.286 299.288
Kredite gesamt 1.053.921 1.045.969 1.054.971
Leasingverbindlichkeiten
(IAS 40) 0,81%-6,94% fix 3/2021-8/2104 96.510 37.911
Leasingverbindlichkeiten
(sonstige) 0,41%-3,87% fix 1/2021-12/2025 7.665 7.364
1.158.096 1.091.244 1.054.971

Fiir die variabel verzinsten Kredite existieren zusétzliche Zinsderivate mit einem Nominale von 9.635 Tsd. €
(31.12.2020: 9.978 Tsd. €), um Auswirkungen von Zinsdnderungen zu reduzieren.

Die Bankfinanzierungen in der CA Immo Gruppe unterliegen sogenannten Financial Covenants. Dies sind bei
Bestandsimmobilien in der Regel LTV (Loan to Value, d.h. Verhéltnis zwischen Darlehenshéhe und dem aktuellen
beizulegenden Zeitwert des Objekts), ISCR (Interest Service Coverage Ratio, d.h. Verhiltnis von Mietertrdgen zu
Zinsaufwendungen einer Periode) und DSCR (Debt Service Coverage Ratio, d.h. Verhéltnis von Mieteinnahmen zum
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Schuldendienst einer Periode) bzw. bei Projektfinanzierungen LTC (Loan to Cost, d.h. Verhéltnis zwischen
Darlehenshohe und den Gesamtkosten des Projekts) und ISCR (Interest Service Coverage Ratio, d.h. Verhéltnis von
geplanten kiinftigen Mieteinnahmen zum Zinsaufwand einer Periode).

Ubrige verzinsliche Verbindlichkeiten, bei denen zum Stichtag vertragliche Bedingungen (Financial Covenants) nicht
erfiillt wurden und diese Verletzung der Vertragsbedingungen dem Kreditgeber die prinzipielle Moglichkeit einer
vorzeitigen Kiindigung bieten, werden unabhéngig von der vertraglich vorgesehenen Restlaufzeit unter den
kurzfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Dies gilt ungeachtet vom Verhandlungsstand mit den
Banken beziiglich einer Weiterfiihrung bzw. Anderung der Kreditvertrige. Zum 31.12.2021 betraf dies keine Kredite
(31.12.2020: keine Kredite).

§ Verzinsliche Verbindlichkeiten werden der Kategorie ,,AC — amortised cost” (fortgefithrte Anschaffungskosten)
zugeordnet und bei Zuzdhlung in Hohe des tatsdchlich zugeflossenen Betrages abziiglich Transaktionskosten bzw.
bei Leasingverbindlichkeiten als Barwert kiinftiger Leasingzahlungen angesetzt. Ein Unterschied zwischen dem
erhaltenen Betrag und dem Riickzahlungsbetrag bzw. zwischen dem Barwert und dem Nominale der
Leasingverbindlichkeiten wird iiber die Laufzeit der Finanzierung nach der Effektivzinsmethode verteilt und im
Finanzierungsaufwand erfasst. Bei Vorliegen der Voraussetzungen gemal IAS 23 werden Fremdkapitalkosten als
Bestandteil der Herstellungskosten aktiviert.

Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine
Eigenkapitalkomponente und eine Fremdkapitalkomponente erforderlich. Die Wandelanleihe enthielt aufgrund der
Barausgleichsoption der CA Immo AG ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat. Eingebettete Derivate sind
grundsétzlich gesondert vom Basisvertrag zu bilanzieren und zu bewerten, wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und
Risiken nicht eng mit jenen des Basisvertrags verbunden sind, sie auch eigenstédndig die Definition eines Derivats
erfiillen wiirden und das Gesamtinstrument nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Die
Fremdkapitalkomponente entspricht beim erstmaligen Ansatz dem beizulegenden Zeitwert einer dhnlichen
Verbindlichkeit, die keine Option zur Umwandlung in Eigenkapitalinstrumente enthélt. Direkt zurechenbare
Transaktionskosten werden der Fremdkapitalkomponente zugeschlagen. Im Rahmen der Folgebewertung werden die
Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen der Kategorie ,,AC — amortised cost“ (fortgefiihrte
Anschaffungskosten) zugeordnet und unter Verwendung der Effektivzinsmethode bewertet.

Wird die Anderung von Vertragsbedingungen bei Verbindlichkeiten wie eine Tilgung (d.h. die im Vertrag genannten
Verpflichtungen sind aufgehoben bzw. der 10% Barwerttest wird nicht eingehalten) bilanziert, so sind alle angefallenen
Aufwendungen und Gebiihren als Teil des Gewinns- oder Verlusts aus der Tilgung zu erfassen. Wird dieser Austausch
oder die Anderung nicht wie eine Tilgung erfasst, so fiihrt eine Kreditmodifikation zu einer Anpassung des Buchwerts
der Verbindlichkeit. Die Barwertdnderung durch die Kreditmodifikation ist erfolgswirksam zu erfassen und iiber die
Restlaufzeit mittels Effektivzinsmethode entsprechend zu amortisieren.
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5.3. Sonstige Verbindlichkeiten
Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
kurzfristig langfristig Summe kurzfristig langfristig Summe

Beizulegender Zeitwert

Derivatgeschifte 0 20.960 20.960 235 84.975 85.210
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 19.815 5.494 25.309 17.722 6.501 24.224
Verbindlichkeiten gegeniiber

Gemeinschaftsunternehmen 123 0 123 1.445 0 1.445
Kautionen 5.883 10.495 16.379 4.812 11.863 16.675
Offene Kaufpreise 564 340 904 941 347 1.288
Betriebskostenabrechnungen 2.401 0 2.401 2.294 0 2.294
Ubrige 257.904 10.598 268.501 8.027 9.108 17.134
Finanzielle Verbindlichkeiten 286.690 26.927 313.617 35.241 27.819 63.060
Betriebliche Steuern 4.672 0 4.672 4.089 0 4.089
Erhaltene Anzahlungen 9.331 300 9.631 3.540 283 3.823

Im Voraus erhaltene Mieten und

sonstige nicht finanzielle

Verbindlichkeiten 4.854 2.127 6.982 3.827 425 4.252
Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten 18.857 2.427 21.284 11.456 708 12.164
Summe sonstige Verbindlichkeiten 305.547 50.314 355.861 46.932 113.503 160.434

In der auBerordentlichen Hauptversammlung vom 30.11.2021 wurde die Ausschiittung der Sonderdividenden in zwei
Tranchen beschlossen. Die erste Tranche wurde am 15.12.2021 ausbezahlt; die zweite Tranche ist am 15.3.2022 fillig
und zum 31.12.2021 in den iibrigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Finanzielle Verbindlichkeiten
§ Finanzielle Verbindlichkeiten wie jene aus Lieferungen und Leistungen werden der Kategorie ,,AC — amortised
cost” (fortgefithrte Anschaffungskosten) zugeordnet und im Zeitpunkt des Zuganges zum beizulegenden Zeitwert,
danach zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.
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Bei kurzfristigen sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten entspricht der beizulegende Zeitwert regelméBig der
geschitzten Summe aller kiinftigen Auszahlungen.

Langfristige sonstige finanzielle Verbindlichkeiten werden im Zugangszeitpunkt mit ihrem beizulegenden Zeitwert
erfasst und mit einem frist- und risikogerechten Marktzinssatz aufgezinst.

Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten
§ Nicht-finanzielle Verbindlichkeiten betreffen Verbindlichkeiten gegeniiber Finanzdamtern bzw.
Sozialversicherungstrédgern, 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 Wertdnderungen (inkl. Aufzinsungen) erfolgswirksam erfasst.

Erfolgt eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung eines Bauprojekts (z.B. bei Eigentumswohnungen) anhand des
Fertigstellungsgrads, sind geméaB IFRS 15 vertragliche Vermogenswerte bzw. vertragliche Verbindlichkeiten zu erfassen.
Der Ausweis dieser Posten erfolgt saldiert mit den korrespondierenden erhaltenen Anzahlungen im Falle eines
Vermogenswerts unter dem Posten ,,Forderungen und sonstige Vermogenswerte® und im Falle einer Verbindlichkeit
unter dem Posten ,,Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten*.
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5.4. Schulden in VerduBlerungsgruppen
Wir verweisen auf die Darstellung und Erlduterungen in Kapitel 4.1. ,,Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte und
Schulden”.
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KAPITEL 6: RUCKSTELLUNGEN

6.1. Riickstellungen

Tsd. € Dienst- Bauleistungen Nachlaufende Sonstige Summe

nehmer Kosten

verkaufter

Immobilien
Stand 1.1.2021 17.694 42.619 43.911 47.434 151.658
Verbrauch -10.266 -39.581 -9.507 —34.584 —93.938
Auflésung -926 -2.030 —2.847 -3.259 —9.062
Neubildung 13.980 82.897 3.243 14.828 114.949
Abgang durch Entkonsolidierung 0 0 0 —61 —61
Umgliederung zu IFRS 5 0 -57 0 -151 —-208
Aufzinsung 34 0 1 0 35
Wihrungsumrechnungsdifferenz 12 249 0 22 284
Stand 31.12.2021 20.529 84.098 34.802 24.229 163.657
davon kurzfristig 13.054 65.951 10.099 24.228 113.333
davon langfristig 7.474 18.146 24.703 0 50.323

Die sonstigen Riickstellungen umfassen im Wesentlichen Riickstellungen fiir Dienstleistungen (Abschlusspriifung,
Steuer- und Rechtsberatung), Grund- und Geb&dudesteuern, Grunderwerbsteuern, Betriebskosten der Immobilien,
Gewihrleistungen und Zinsen im Zusammenhang mit Steuerpriifungen.

Riickstellungen werden angesetzt, wenn fiir die CA Immo Gruppe eine rechtliche oder tatsdchliche Verpflichtung

5 gegeniiber einem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass diese
Verpflichtung zu einem Mittelabfluss fithren wird. Insbesondere bei Riickstellungen fiir Bauleistungen und
nachlaufende Kosten verkaufter Immobilien ist es erforderlich, dass beispielsweise Schitzungen zum
Leistungsfortschritt eines Bauprojekts, qualitative Beurteilungen von Leistungen von Lieferanten, Preisrisiken oder zur
konkreten Erfiillung bzw. zum Umfang einer Verpflichtung, vorgenommen werden. Diese Riickstellungen werden mit
jenem Wert angesetzt, der zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses nach bester Schitzung ermittelt
werden kann. Unterscheidet sich der auf Basis eines marktiiblichen Zinssatzes ermittelte Barwert der Riickstellung
wesentlich vom Nominalwert, wird der Barwert der Verpflichtung angesetzt.

Riickstellungen fiir Dienstnehmer

Die Riickstellungen fiir Dienstnehmer betreffen im Wesentlichen Pramien in Héhe von 15.267 Tsd. € (31.12.2020:
11.819 Tsd. €), die Nettoposition der Pensionsverpflichtungen abziiglich Planvermégen in Hohe von 2.584 Tsd. €
(31.12.2020: 3.166 Tsd. €), den Barwert der langfristigen Verpflichtungen fiir Abfertigungen in Hohe von 396 Tsd. €
(31.12.2020: 505 Tsd. €), sowie noch nicht konsumierten Urlaub in Hohe von 1.616 Tsd. € (31.12.2020: 1.446 Tsd. €).

Die Riickstellung fiir Prdmien enthélt neben Bonusriickstellungen auch Riickstellungen fiir das LTI (Long Term
Incentive)-Programm. Der langfristige Teil der LTI Riickstellung betrédgt 1.428 Tsd. € (31.12.2020: 600 Tsd. €), der
kurzfristige Teil 364 Tsd. € (31.12.2020: 195 Tsd. €).
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Der Barwert der Verpflichtungen fiir Abfertigungszahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

Tsd. €

Barwert der Verpflichtungen am 1.1.
Verbrauch Riickstellung

Laufender Dienstzeitaufwand
Zinsaufwand

Neubewertung

Barwert der Verpflichtungen am 31.12.

2021

505
—202
67

23
396

2020

505

Die erfahrungsbedingten Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung, hinsichtlich der Anderungen von

Schéitzungen der Fluktuationsraten, Frithverrentungs- oder Sterblichkeitsquoten, sind unwesentlich.

Nettoposition Pensionsverpflichtungen abziiglich Planvermégen

Die CA Immo Gruppe hat fiir leistungsorientierte Altersvorsorgeplédne in Deutschland eine Riickdeckungsversicherung
abgeschlossen, die die Voraussetzung fiir die Darstellung als Planvermdgen erfiillt. Zum Bilanzstichtag iibersteigt der
Barwert dieser Pensionsverpflichtungen das Planvermdgen, sodass die Nettoposition in den Riickstellungen gezeigt

wird.

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Barwert der Verpflichtung -9.514 -10.166
Beizulegender Zeitwert des Planvermégens 6.930 7.001
In der Bilanz erfasste Nettoposition -2.584 -3.166
Finanzielle Berichtigungen des Barwertes der Verpflichtung 477 -120
Erfahrungsbedingte Berichtigungen des beizulegenden Zeitwertes der

Verpflichtung -33 —-36

Die Entwicklung der Pensionsverpflichtung und des Planvermogens stellt sich folgendermalBien dar:

Tsd. € 2021 2020
Verpflichtungsumfang am 1.1. -10.166 -10.124
Laufende Zahlung 258 196
Zinsaufwand —49 —-82
Neubewertung 444 —156
Verpflichtungsumfang am 31.12. -9.514 -10.166
Planvermégen am 1.1. 7.001 7.083
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermégen 34 57
Neubewertung 171 67
Laufende Zahlung -275 -207
Planvermégen am 31.12. 6.930 7.001
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In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgender Ertrag/Aufwand erfasst:

Tsd. € 2021 |

Zinsaufwand —4
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 34
Pensionsaufwand

Im sonstigen Ergebnis wurden folgende Wertdnderungen vor Steuern erfasst:

Tsd. € 2021 |

Neubewertung der Pensionsverpflichtung 44
Neubewertung des Planvermdgen 171 |

IAS 19 Riicklage 615 |

2020

~156 |
1

67 |
-89

Die Sensitivitdtsanalyse hinsichtlich der finanzmathematischen Annahme stellt sich wie folgt dar:

2021 -0,25%
Tsd. €

Zinssatzdnderung um 0,25 Prozentpunkte -394
Rententrenddnderung um 0,25 Prozentpunkte 326
2020

Tsd. € -0,25%
Zinssatzdnderung um 0,25 Prozentpunkte —442
Rententrenddnderung um 0,25 Prozentpunkte 362

§ Verpflichtungen gegeniiber Dienstnehmern
Variable Vergiitung
Long Term Incentive (LTI) Programm

Um eine hohe Identifikation mit den Unternehmenszielen zu fordern, ist fiir alle Mitarbeiter zusatzlich zu ihrem
Fixgehalt eine variable Vergiitung und somit die Partizipation am Unternehmenserfolg vorgesehen. In Anlehnung an
das Vergiitungssystem des Vorstands ist dafiir die Erreichung der budgetierten quantitativen und qualitativen
Jahresziele sowie ein positives Konzernergebnis Voraussetzung. Dariiber hinaus besteht fiir ausgewahlte Fiithrungskrafte
die Moglichkeit, an einem aktienkursbasierten Vergiitungsprogramm zu partizipieren. Abweichend vom Modell fiir den
Vorstand (Phantomaktien) war die Teilnahme an LTI-Programmen, die vor dem Geschéftsjahr 2020 starteten, freiwillig.
Das bisherige Programm war revolvierend, hatte eine Laufzeit von drei Jahren je Tranche (Behaltefrist) und setzte ein
Eigeninvestment (maximal 35% des Jahresfixgehalts) voraus. Das Eigeninvestment wurde jeweils mit dem
Durchschnittskurs des 1. Quartals des jeweiligen Tranchenbeginnjahres bewertet. Auf Basis dieser Bewertung wurde die

+0,25%

371
—342

+0,25%
417

-380

Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Am Ende des jeweiligen dreijdhrigen Performance-Zeitraums wurde die

Zielerreichung mittels Soll-/Ist-Vergleich definiert. Der Erfolg wurde an folgenden Kennzahlen gemessen: NAV-
Wachstum, TSR (Total Shareholder Return) und FFO-Wachstum (Funds from Operations). Die Gewichtung fiir das NAV-
Wachstum und das FFO-Wachstum lag bei jeweils 30%, jene des TSR bei 40%. Auszahlungen erfolgten in Cash.
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Das LTI-Programm wurde im Jahr 2019 tiberarbeitet. LTI-Programme, die ab dem Geschéftsjahr 2020 starten, sind
revolvierend und sehen kein Eigeninvestment vor. Der Plan gewdéhrt eine leistungsabhéngige Vergiitung in Form von
virtuellen Aktien von CA Immo. Die finale Anzahl der virtuellen Aktien ermittelt sich anhand von
Performancekriterien, die an die mittelfristige Ertragskraft und an die Aktienrendite ankniipfen. Der Zielbetrag des LTI
wird durch den volumengewichteten durchschnittlichen Aktienkurs der CA Immo (= Schlusskurs an der Wiener Borse)
iiber den 3-Monats Zeitraum vor dem 31.12. des jeweiligen Bonusjahres dividiert. Auf diese Weise wird die vorlaufige
Anzahl der virtuellen Aktien berechnet. In Abhéngigkeit von der Messung der Performancekriterien am Ende der
Performanceperiode von vier Jahren wird die finale Anzahl der virtuellen Aktien bestimmt. Der LTI wird in der Regel
zum Stichtag 31.12. des letzten Jahres der vierjdhrigen Performanceperiode ermittelt. Als gleichgewichtete
Performancekriterien des LTI dienen Funds From Operations (,,FFO*“) I und Relative Total Shareholder Return (,, TSR*)
gegen den EPRA Nareit Developed Europe ex UK Index. Jede Tranche startet mit einem auf die jeweilige Funktion der
Fithrungskraft abgestimmten Zielwert, den man bei 100%iger Zielerreichung am Ende der Laufzeit der jeweiligen
Tranche erhalten wiirde. Die Hohe der Zuteilung eines Performancekriteriums wird durch den Vergleich von
vereinbarten Zielen mit tatsdchlich erreichten Werten ermittelt und als Prozentsatz ausgedriickt. Die Zuteilung
zwischen den Performanceschwellen erfolgt linear. Die finale Anzahl der virtuellen Aktien ist mit 200% der
vorldufigen Anzahl der virtuellen Aktien begrenzt. Fiir die Auszahlung wird die finale Anzahl der virtuellen Aktien
mit dem volumengewichteten Durchschnittskurs der drei letzten Monate des Performancezeitraums multipliziert. Die
Auszahlung des resultierenden Betrags erfolgt in bar, wobei hierbei eine Obergrenze von 250% des Zielbetrags des LTI
gilt.

Die erfolgsbezogene Vergiitung fiir den Vorstand orientiert sich an nachhaltigen operativen und qualitativen Zielen
und berticksichtigt auch nicht-finanzielle Leistungskriterien. Sie ist mit 200% des Jahresbruttogehalts beschrankt. Eine
Hilfte der variablen Vergiitung ist als Jahresbonus an das Erreichen kurzfristiger, jdhrlich vom Vergiitungsausschuss
festgelegter Ziele gekoppelt. Die andere Halfte orientiert sich an der Outperformance von folgenden, jahrlich vom
Vergiitungsausschuss definierten Kennzahlen: Return on Equity (ROE), Funds from Operations (FFO) und NAV-
Wachstum. Die tatsdchlich ausbezahlte Bonushdhe richtet sich nach dem Zielerreichungsgrad, der aus dem Vergleich
von vereinbarten und tatsdchlich erreichten Werten nach Abschluss jedes Geschiftsjahres ermittelt und durch den
Vergiitungsausschuss festgelegt wird. Die Auszahlung der leistungsbezogenen Vergiitung besteht zu 50% aus
Sofortzahlungen (Short Term Incentive). Die restlichen 50% werden auf Basis des Durchschnittskurses des letzten
Quartals des fiir die Zielerreichung relevanten Geschiftsjahres in Phantomaktien (Phantom Shares) umgewandelt. Die
Auszahlung der Phantomaktien erfolgt in drei gleichen Teilen in Cash — nach zwd6lf, 24 (Mid Term Incentive) bzw.

36 Monaten (Long Term Incentive) zum Durchschnittskurs des letzten Quartals des dem Auszahlungsjahr
vorangehenden Jahres.

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

§ Leistungsorientierte Pline nach Beendigung von Arbeitsverhiltnissen
In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen gegeniiber vier Personen Verpflichtungen aus leistungsorientierten
Altersversorgungspldnen. Die Zusagen betreffen eine Anwartschaft eines bereits ausgeschiedenen Geschéftsfiihrers
sowie drei bereits laufende Leistungen. Die fiir leistungsorientierte Pensionsverpflichtungen abgeschlossene
Riickdeckungsversicherung wird gemal IAS 19.63 als Nettoschuld (Vermégenswert) bilanziert.

Fiir die leistungsorientierten Verpflichtungen werden jéhrlich externe versicherungsmathematische Gutachten
eingeholt. Die Berechnung des bilanzierten Deckungskapitals bzw. der Verpflichtung erfolgt gemaB IAS 19 nach dem
Verfahren laufender Einmalprdmien (Projected Unit Credit Method) unter Zugrundelegung folgender Parameter:
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31.12.2021 31.12.2020
Rechnungszinssatz 0,72% 0,49%
Erwartete Bezugserh6hungen 2,00% 2,00%
Ansammlungszeitraum 25 Jahre 25 Jahre
Erwarteter Ertrag aus Planvermogen 0,72% 0,49%

Der tatsédchlich erwirtschaftete Ertrag aus dem Planvermdgen betrégt in 2021 0,49% (2020: 0,81%).

Der Dienstzeitaufwand und der Zinsaufwand im Zusammenhang mit der Verpflichtung sowie der Zinsertrag aus dem
Planvermogen werden zur Génze im Jahr des Entstehens erfolgswirksam erfasst. Versicherungsmathematische Gewinne
und Verluste aus der Verpflichtung und dem Planvermdégen werden im sonstigen Ergebnis, abziiglich der
entsprechenden Steuerlatenz, erfasst.

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die CA Immo Gruppe verpflichtet, an vor dem 1.1.2003 in Osterreich
eingetretene MitarbeiterInnen im Kiindigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum Pensionsantrittszeitpunkt eine
einmalige Abfertigung zu leisten. Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abfertigungsanfall
mafgeblichen Bezug abhéngig und betrédgt zwischen zwei und zw6lf Monatsbeziigen. In der CA Immo Gruppe
existieren auch vertragliche Abfertigungen fiir einzelne Mitarbeiter. Fiir diese leistungsorientierte Verpflichtung wird
eine Riickstellung gemaB IAS 19 gebildet. Der Rechnungszinssatz fiir die Abfertigungsriickstellung betrédgt 2021 -0,04%
(2020: -0,34%).

Beitragsorientierte Pline
§ Die CA Immo Gruppe ist gesetzlich verpflichtet, fiir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen
MitarbeiterInnen 1,53% des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse einzubezahlen. Dariiber hinaus
bestehen keine weiteren Verpflichtungen. Die Zahlungen werden als Personalaufwand erfasst und sind in den
indirekten Aufwendungen enthalten.

Auf Basis der Vereinbarung mit einer Pensionskasse in Osterreich bzw. einer Unterstiitzungskasse mittelstindischer
Unternehmen in Deutschland besteht fiir Angestellte in Osterreich und Deutschland ab einer gewissen
Unternehmenszugehdorigkeit (Osterreich: 1 Jahr altersunabhéngig, Deutschland: sofort sobald das 27. Lebensjahr
erreicht ist) eine beitragsorientierte Pensionszusage. Die Hohe der Beitragszahlung betrigt in Osterreich 2,5% und in
Deutschland 2,0% des jeweiligen monatlichen Bruttogehalts. Nach Ablauf einer gewissen Zeitperiode (Osterreich:

3 Jahre, Deutschland: 3 Jahre) werden die einbezahlten Beitrdge unverfallbar und ab dem Pensionsantritt als monatliche
Pensionszahlung ausbezahlt.
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KAPITEL 7: STEUERN

7.1. Ertragsteuern

Tsd. € 2021 2020
Ertragsteuer (laufendes Jahr) -31.333 -12.258
Ertragsteuer (Vorjahre) 394 —2.984
Tatsichliche Ertragsteuer -30.939 -15.242
Verdnderung der latenten Steuern —164.436 -79.099
Ertragsteuern -195.375 -94.341
Steuerquote (gesamt) 28,9% 27,1%

Die tatsdchlichen Ertragsteuern (laufendes Jahr) betreffen in Hohe von —25.966 Tsd. € (2020: —8.582 Tsd. €)

Deutschland.

Die Verdnderung der Ertragsteuern (Vorjahre) resultiert vor allem aus Deutschland und betrifft im Wesentlichen

Feststellungen aus Betriebspriifungen.

Im Rahmen einer Uberpriifung der Steuerberechnung wurde die Zuordnung der latenten Steuern angepasst. Die

Anpassungen fiir das Geschiftsjahr 2020 werden am Ende von Kapitel 7.1. erldutert.

Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen dem erwarteten Steueraufwand und dem effektiven Steueraufwand

stellen sich folgendermaBen dar:
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Tsd. € 2021 2020 angepasst
Ergebnis vor Steuern 675.176 348.295
Erwarteter Steueraufwand (Steuersatz Osterreich: 25,0%/Vorjahr 25,0%) -168.794 -87.074
Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen und -zuschreibungen 19 293
Nicht verwertbare Verlustvortrége -139 -3.792
Permanente Differenzen iZm Wandelschuldverschreibung -12.092 7.276
Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und permanente Differenzen —4.249 -3.022
Abweichende Steuersitze im Ausland —-16.114 —-17.610
Ansatz bisher nicht angesetzter Verlustvortréige 57 2.810
Steuerfreie Ertrdge 543 874
Anpassung Steuern Vorjahre 1.398 —7.784
Tatsdchliche Verwendung von bisher nicht angesetzten Verlustvortrdagen 1.819 316
Steuerfreie VerduBerungen 943 6.478
Gewerbesteuerliche Effekte 378 309
Abwertung/Aufhebung fritherer Abwertung von lat. Steueranspriichen —955 435
Bewertung von Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen -9 550
Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen 1.456 —6.059
Anderung des Steuersatzes 48 11.586
Sonstige 316 73
Effektiver Steueraufwand -195.375 -94.341

Die Abwertung von latenten Steueranspriichen resultiert im Wesentlichen aus dem Verlust von Zinsvortrdgen
aufgrund der Steuerreform in Polen.

Der Effekt aus der Anderung des Steuersatzes in 2020 resultierte aus der Verlegung des Geschiftssitzes von
Immobiliengesellschaften in Deutschland.

Die CA Immo Gruppe geht davon aus, dass die in 2022 in Osterreich beschlossene Steuerreform zu einer Reduzierung
der passiven latenten Steuern in Héhe von rd. 0,6 Mio. € fiihrt.
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Die latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:

Tsd. € 2021 2020
Latente Steuern am 1.1. (netto) -531.935 -471.200
Verdnderung aus Umgliederung IFRS 5 1.430 0
Verdnderung aus Gesellschaftsverkdufen 1.632 15.971
Verdnderung aus Erstkonsolidierung 0 2.173
Verdnderungen durch Fremdwéhrungskursdnderungen & -5
Im Eigenkapital erfasste Verdnderungen —2.324 226
Erfolgswirksam erfasste Verdnderungen —164.436 —79.099
Latente Steuern am 31.12. (netto) -695.629 -531.935

Die aktiven und passiven latenten Steuern teilen sich zum 31.12. wie folgt auf:
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Tsd. €

Art

Buchwertunterschiede
IFRS/Steuerrecht von als
Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien

Unterschiedliche Abschreibung
von selbst genutztem
Immobilienvermégen und
zugehorige Nutzungsrechte
Unterschiedliche
Anschaffungskosten von zum
Handel bestimmte Immobilien
Unterschiedliche Nutzungsdauer
von Betriebs- und
Geschiftsausstattung und
zugehorige Nutzungsrechte
Beteiligungen an
Gemeinschaftsunternehmen
Ausleihungen, {ibrige
Beteiligungen

Zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte

Bewertung von Forderungen und
sonstigen Vermogenswerten
Bewertung von derivativen
Vermogenswerten
Fremdwihrungsbewertung von
liquiden Mittel

Bewertung von
Verbindlichkeiten aus
derivativen Finanzinstrumenten
Verbindlichkeiten (inkl.
Leasingverbindlichkeiten)
Anleihen

Riickstellungen

Steuerliche Verlustvortridge
Latente Steuern vor
Verrechnung und Umgliederung
IFRS 5

Verrechnung der Steuern
Latente Steuern vor
Umgliederung IFRS 5
Umgliederung IFRS 5

Steueranspriiche/-schulden netto

Aktive
latente

Steuern

1.248

603

462

245

1.042

871

8.569

14.515

5.163

50.167

82.885

—78.503

4.382

4.382

Passive
latente

Steuern

—-604.938

-1.972

—433

-200

—4.757

-508

-128

-614.819
78.503

-536.317
0
-536.317

31.12.2020

angepasst

Netto

—603.690

—1.368

29

45

1.041

—4.757

853

-508

-128

8.569

12.688

5.157

50.167

-531.935

0

-531.935

0
-531.935

Gewinn-
und
Verlust-

rechnung

—154.830

438

24

1.872

—234

-1.980

49

-2.608

216

14
—424
—6.839

-164.436

-164.436
0
-164.436

Sonstiges

Ergebnis

-2.127

-196

-2.324

-2.324

-2.324

Zugang/Abgang/
IFRS 5/Fremd-
wiihrungskurs-

dnderung

14.378

-11.569

-2

-1.121

1.635

1.635
1.430
3.065

31.12.2021

Netto

—744.142

—-930

52

10

944

—2.885

—11.569

616

—2.488

3.833

11.783

4.535

43.272

-697.060

0

-697.060

1.430
-695.629

Aktive
latente

Steuern

2.149

627

485

183

670

3.833

12.817

4.574

43.272

69.554

—66.873

2.681

2.681

Passive
latente

Steuern

—746.290

-1.557

-174

—2.885

-11.569

—2.488

-766.614
66.873

-699.741
1.430
-698.310
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In den angesetzten steuerlichen Verlustvortrigen sind aktive latente Steuern in Osterreich fiir in Folgejahren zu
verteilende Abschreibungen von Anteilen an Gesellschaften (Siebentelabschreibungen) in Hohe von 0 Tsd. €
(31.12.2020: 0 Tsd. €) enthalten.

Nicht angesetzte latente Steuern

Nicht angesetzte latente Steuern beziehen sich im Wesentlichen auf Verlustvortrdge in der CA Immo Gruppe sowie
Zinsvortrdge in Osteuropa und gewerbesteuerliche Verlustvortrdge innerhalb der CA Immo Deutschland Gruppe.
Verlustvortrage sowie Siebentelabschreibungen, fiir die keine latenten Steuern angesetzt wurden, verfallen wie folgt:

Tsd. € 2021 2020 angepasst
Im Folgejahr 5.424 1.305
Zwischen 1 - 5 Jahren 11.060 14.705
Uber 5 Jahre 5.261 1.202
Unbegrenzt vortragsfihig 128.027 141.998
Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvortrige 149.772 159.209
darauf nicht angesetzte latente Steuern 33.222 34.031

Die Summe der zu versteuernden temporaren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an &sterreichischen
verbundenen Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, fiir die gemal IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt
wurden, betrdgt 279.063 Tsd. € (31.12.2020: 261.033 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortrdge sowie offene
Siebentelabschreibungen der osterreichischen Gesellschaften belaufen sich auf 103.422 Tsd. € (31.12.2020 angepasst:
100.282 Tsd. €). Davon betragen die nicht angesetzten aktiven latenten Steuern fiir in Folgejahren zu verteilende
Abschreibungen von Anteilen an Gesellschaften (Siebentelabschreibungen) in Osterreich 915 Tsd. € (31.12.2020:

1.343 €).

Die Summe der temporéren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an ausldndischen verbundenen
Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, fiir die geméaB IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt wurden,
betrédgt 146.985 Tsd. € (31.12.2020: 110.466 Tsd. €). Nicht angesetzte Verlustvortrdge der ausldndischen Gesellschaften
belaufen sich auf 46.349 Tsd. € (31.12.2020: 58.927 Tsd. €).

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

Ertrdge aus der VerduBerung von Beteiligungen konnen steuerpflichtig oder ganz oder teilweise von der Ertragsteuer
befreit sein. Der Umfang der Befreiung im Einzelfall ist abhéngig von der Einhaltung bestimmter Voraussetzungen und
von den Regelungen des anzuwendenden Doppelbesteuerungsabkommens. Auch wenn die Absicht besteht, die
Voraussetzungen zu erfiillen, werden dennoch fiir das Immobilienvermd&gen passive latente Steuern in vollem Ausmab,
unter Berticksichtigung der Initial Recognition Exemption, gemaf} IAS 12 angesetzt.

Der fiir das Geschéftsjahr ausgewiesene Ertragsteueraufwand umfasst die fiir die einzelnen Gesellschaften aus
§ dem steuerpflichtigen Einkommen (laufendes und periodenfremdes) und dem im jeweiligen Land
anzuwendenden Steuersatz errechnete Ertragsteuer ("tatsdchliche Steuer") und die erfolgswirksame Verdnderung der
latenten Steuer sowie den Steuereffekt aus erfolgsneutralen Eigenkapitalbuchungen, die zu keinen temporéren
Differenzen fiihren (z.B. Steuer betreffend Emissionskosten fiir Kapitalerh6hungen). Die aus der Bewertung zum
Stichtagskurs resultierende Verdnderung der latenten Steuer wird im Ertragsteueraufwand ausgewiesen.

186

%)
%)
=]
—
o
O
%)
Joe]
<
Z
~
[=a)
N
Z
@]
N




KONZERNABSCHLUSS

In Ubereinstimmung mit IAS 12 werden bei Ermittlung der latenten Steuern die temporéren Unterschiede zwischen
Steuerbilanz und Konzernbilanz berticksichtigt. Latente Steuern auf Verlustvortrage werden unter Beriicksichtigung
ihrer begrenzten bzw. unbegrenzten Vortragsfiahigkeit bzw. Verrechenbarkeit und ihrer kiinftigen Verwendbarkeit
aktiviert. Der Ansatz des latenten Steueranspruches ergibt sich einerseits aus vorliegenden Planungsrechnungen der
néchsten 3 bis 5 Jahre, die in absehbarer Zeit eine Verwertung der steuerlichen Verlustvortrédge zeigen, sowie
andererseits aus dem Vorhandensein von ausreichenden zu versteuernden temporaren Differenzen, im Wesentlichen
resultierend aus dem Immobilienvermdogen.

Fiir die CA Immo Gruppe besteht in Osterreich fiir nahezu alle Gesellschaften eine Gruppen- und
Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe iSd § 9 KStG. Gruppentréger ist die
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien.

In der CA Immo Deutschland Gruppe besteht bei einigen Gesellschaften eine dem deutschen Steuerrecht
entsprechende ertragsteuerliche Organschaft. Organtréger ist die CA Immo Deutschland GmbH, Frankfurt. Auf Grund
von Ergebnisabfiithrungsvertrdgen sind die Organgesellschaften verpflichtet, ihren gesamten Gewinn, das ist der ohne
die Gewinnabfiihrung entstandene Jahresiiberschuss, vermindert um einen etwaigen Verlustvortrag aus dem Vorjahr
unter Berticksichtigung der Bildung oder Aufl6sung von Riicklagen, an den Organtrédger abzufiihren. Der Organtréger ist
verpflichtet, jeden wéhrend der Vertragsdauer sonst entstehenden Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht
dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinnriicklagen Betrdge entnommen werden, die wiahrend der
Vertragsdauer in sie eingestellt worden sind.

Anderung der Darstellung

Im Rahmen einer Uberpriifung der Steuerberechnung wurde die Zuordnung der latenten Steuern im
Zusammenhang mit der Wandelschuldverschreibung evaluiert und eine Anderung der Zuordnung von Steuern
Vorjahre und bisher nicht angesetzte Verlustvortrdge zu Permanente Differenzen iZm der Wandelschuldverschreibung
vorgenommen. Diese Anderung der Darstellung dient dem verbesserten Ausweis der erfassten latenten Steuern im
Zusammenhang mit der Wandelschuldverschreibung.

Die Anpassungen betreffen die Steuertiberleitung, die latenten Steuern sowie die nicht angesetzten Verlustvortrdge.

Aus den Darstellungsinderungen ergeben sich keine Anderung in der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung der
CA Immo Gruppe. Folgende Posten haben sich gedndert:
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Tsd. €

Ergebnis vor Steuern

Erwarteter Steueraufwand (Steuersatz Osterreich:
25,0%/Vorjahr 25,0%)

Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen und -
zuschreibungen

Nicht verwertbare Verlustvortrige

Permanente Differenzen i.Z.m. Wandelschuldverschreibung
Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und
permanente Differenzen

Abweichende Steuersétze im Ausland

Ansatz bisher nicht angesetzter Verlustvortréige
Steuerfreie Ertréige

Anpassung Steuern Vorjahre

Tatsdchliche Verwendung von bisher nicht angesetzten
Verlustvortrdgen

Steuerfreie VerduBerungen

Gewerbesteuerliche Effekte

Abwertung/Aufhebung fritherer Abwertung von lat.
Steueranspriichen

Bewertung von Beteiligungen an
Gemeinschaftsunternehmen

Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen

Anderung des Steuersatzes

Sonstige

Effektiver Steueraufwand

2020

wie berichtet

348.295

-87.074

293
-3.792

-3.022
-17.610
3.901

-1.599

316
6.478
309

435

550
—6.059
11.586

73
-94.341

Anderung

-1.091

-6.185

© o o o o

2020

angepasst

348.295

-87.074

293
-3.792
7.276

-3.022
-17.610
2.810

—7.784

316
6.478
309

435

550
—6.059
11.586

73
-94.341
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Tsd. € 31.12.2020 Anderung 31.12.2020
wie berichtet angepasst
Art Netto Netto Netto
Buchwertunterschiede IFRS/Steuerrecht von als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien —603.690 0 —-603.690
Unterschiedliche Abschreibung von selbst genutztem
Immobilienvermégen und zugehérige Nutzungsrechte -1.368 0 -1.368
Unterschiedliche Anschaffungskosten von zum Handel
bestimmte Immobilien 29 0 29
Unterschiedliche Nutzungsdauer von Betriebs- und
Geschiftsausstattung und zugehorige Nutzungsrechte 45 0 45
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 1.041 0 1.041
Ausleihungen, iibrige Beteiligungen —4.757 0 —4.757
Bewertung von Forderungen und sonstigen
Vermogenswerten 853 0 853
Bewertung von derivativen Vermdgenswerten -508 0 -508
Fremdwahrungsbewertung von liquiden Mittel -128 0 —-128
Bewertung von Verbindlichkeiten aus derivativen
Finanzinstrumenten 18.831 -10.262 8.569
Verbindlichkeiten (inkl. Leasingverbindlichkeiten) 12.688 0 12.688
Anleihen -1.257 1.224 -33
Riickstellungen 5.157 0 5.157
Steuerliche Verlustvortridge 41.129 9.038 50.167
Steueranspriiche/-schulden vor Verrechnung -531.935 0 -531.935
Verrechnung der Steuern 0 0 0
Steueranspriiche/-schulden netto -531.935 0 -531.935
Tsd. € 2020 Anderung 2020
wie berichtet angepasst
Im Folgejahr 1.305 0 1.305
Zwischen 1 - 5 Jahren 14.705 0 14.705
Uber 5 Jahre 1.202 0 1.202
Unbegrenzt vortragsfahig 178.149 -36.151 141.998
Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvortrige 195.361 -36.151 159.209
darauf nicht angesetzte latente Steuern 43.069 -9.038 34.031
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7.2. Ertragsteuerforderungen

Der Posten betrifft mit 11.795 Tsd. € (31.12.2020: 13.497 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2013 und 2020 sowie
fiir Priifungsfeststellungen aus abgeschlossenen Betriebspriifungen.

7.3. Ertragsteuerverbindlichkeiten

Der Posten betrifft mit 16.809 Tsd. € (31.12.2020: 13.177 Tsd. €) die CA Immo Deutschland Gruppe und umfasst
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2016 und 2021 sowie
fiir Priifungsfeststellungen aus abgeschlossenen Betriebspriifungen.

7.4. Steuerrisiken

Fiir die Bildung von Steuerriickstellungen sind Schétzungen vorzunehmen. Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich
der Auslegung komplexer Steuervorschriften und konkreten Berechnungsmodalitdten sowie der Hoéhe und des
Zeitpunktes zu versteuernder Einkiinfte. Diese Unsicherheiten und Komplexitdten konnen dazu fiihren, dass
Schétzungen, auch in betragsméafBigen wesentlichen Umfang, vom tatsdchlichen Steueraufwand abweichen. Dies kann
auch gednderte Interpretationen von Steuerbehorden fiir vergangene Perioden umfassen. Fiir derzeit bekannte und
wahrscheinliche Belastungen aufgrund laufender Betriebspriifungen bildet die CA Immo Gruppe angemessene
Riickstellungen.

Bei Unsicherheiten der steuerlichen Behandlung von Geschiftsfillen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die
zustdandige Steuerbehorde die Auslegung der steuerlichen Behandlung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren
wird oder nicht. Auf Basis dieser Einschitzung erfasst die CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten eingestuften Betrag. Diese Unsicherheiten und Kompexitdten kénnen
dazu fiihren, dass kiinftige Steuerzahlungen wesentlich héher oder niedriger als die derzeit als wahrscheinlich
eingeschétzten und in der Bilanz angesetzten Verpflichtungen sind.

Es bestehen Unsicherheiten iiber die mogliche riickwirkende Anwendung von nachtréglichen Steuerdnderungen
hinsichtlich abgeschlossener und mit der Finanzbehorde abgestimmter Umstrukturierungen in Osteuropa. Die
CA Immo Gruppe schitzt die Wahrscheinlichkeit der tatsichlichen Belastung aufgrund der nachtréglichen Anderung
der steuerlichen Konsequenzen von in der Vergangenheit vorgenommener Umstrukturierungsmalinahmen als gering
ein.

Wesentliche Annahmen sind auch dariiber zu treffen, in wie weit abzugsfahige temporére Differenzen und
Verlustvortrdge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt
werden konnen. Unsicherheiten bestehen dabei iiber die Hohe und den Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte.
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Die CA Immo Gruppe hélt einen wesentlichen Teil ihres Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche
komplexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zihlen insbesondere (i) Vorschriften zur Ubertragung von stillen
Reserven auf andere Vermogenswerte, (ii) gesetzliche Vorgaben zur Grunderwerbsteuer/méglichem Anfall von
Grunderwerbsteuer bei mittelbaren und unmittelbaren Gesellschafterwechseln bei deutschen Personen- und
Kapitalgesellschaften, (iii) die steuerliche Anerkennung von Auslagerungen von Betriebsvorrichtungen oder (iv) der
Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei Entwicklungsprojekten. Die CA Immo Gruppe unternimmt alle
Anstrengungen und Schritte, um sédmtliche steuerlichen Bestimmungen einzuhalten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstdnde
— auch auBerhalb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe — wie z.B. Anderung der Beteiligungsstruktur,
Gesetzesdnderungen oder Interpretationsdnderungen seitens der Steuerbehérden und Gerichte, die dazu fithren

konnen, dass die zuvor genannten Steuerthemen anders als bisher behandelt werden miissen und daher Einfluss auf
den Ansatz von Steuern im Konzernabschluss haben kénnen.

Es bestehen Unsicherheiten im Zusammenhang mit der steuerlichen Abzugsfihigkeit von Leistungsverrechnungen

innerhalb des Konzerns. Die CA Immo Gruppe ist stets bestrebt einen fremdiiblichen Preis fiir interne Leistungen zu
verrechnen und auch ausreichende Dokumentation vorzubereiten. Dariiber hinaus wird regelméfig die Erstellung von
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Verrechnungspreisdokumentationen von externen Dienstleistern zur Einhaltung sdmtlicher gesetzlicher Vorgaben
beauftragt, jedoch kann die Finanzbehorde eine andere Ansicht vertreten und ihrerseits zu anderen Erkenntnissen
gelangen. Dies kann fiir die Vergangenheit zu steuerlichen Konsequenzen der Abzugsfahigkeit von internen
Leistungsverrechnungen fithren, die nachtrégliche Steuerzahlungen auslésen konnten.

Die aktuell bestehenden Unsicherheiten werden laufend evaluiert und kénnen dazu fithren, dass Einschédtzungen
kiinftig gedndert werden miissen.
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KAPITEL 8: FINANZINSTRUMENTE UND RISIKOMANAGEMENT

8.1. Finanzinstrumente

Finanzielle Vermogenswerte nach Kategorien

Klasse

Tsd. €

Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen
Derivative
Finanzinstrumente
Originére Instrumente
Ubrige Beteiligungen
Finanzielle Vermogenswerte
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen
Ubrige Forderungen und
Vermogenswerte
Forderungen und sonstige

Vermogenswerte

Liquide Mittel

FVTPL

2.095

32.393

34.488

0

0
34.488

FVOCI

4.025

4.025

0

0
4.025

Klassifizierung
gem. IFRS 9"
AC

34.274

15.597

49.871

5.918

36.165

42.084

633.117
725.072

Keine

Finanzinstrumente

13.643

13.643

0
13.830

Buchwert

31.12.2021

34.274

6.119
15.785
32.393

88.571

5.918

49.808

55.727

633.117
777.415

Beizulegender

Zeitwert

31.12.2021

34.306

6.119

32.393

5.924

UFVTPL — 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 fortgefithrten Anschaffungskosten bewerte

Klasse

Tsd. €

Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschrankungen
Derivative
Finanzinstrumente
Origindre Finanzinstrumente
Ubrige Beteiligungen
Finanzielle Vermogenswerte
Liquide Mittel mit
Verfiigungsbeschriankungen

Ubrige Forderungen und

Vermogenswerte

Forderungen und sonstige
Vermogenswerte

Liquide Mittel

FVTPL

1.682

34.861

36.544

36.544

Klassifizierung
gem. IFRS 97
AC

11.708

12.477

24.184

10.306

111.024

121.330
934.863
1.080.378

Keine

Finanzinstrumente

15.045

15.045

15.045

Buchwert

31.12.2020

11.708

1.682
12.477

34.861

60.728

10.306

126.069

136.375
934.863
1.131.967

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2020

11.762

1.682

34.861

10.351
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Der beizulegende Zeitwert der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte der Kategorie ,,Amortised Cost” (AC)

entspricht aufgrund der tdglichen bzw. kurzfristigen Félligkeiten im Wesentlichen dem Buchwert. Die originédren

Finanzinstrumente sind im Wesentlichen Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen, die als Teil der

Nettoinvestition in die Gesellschaften betrachtet und bewertet werden (dies entspricht Stufe 3 der

Bemessungshierarchie) sowie langfristige Forderungen aus Immobilienhandel und Bauleistungen. Die Bewertung von

Beteiligungen der Kategorie FVTPL entspricht der Stufe 3 der Bemessungshierarchie.

Finanzielle Vermogenswerte sind teilweise zur Besicherung von finanziellen Verbindlichkeiten verpfandet.

Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien

Klasse Klassifizierung gem. IFRS 9" Keine Buchwert | Beizulegender
Finanz- Zeitwert
instrumente
Tsd. € FVTPL AC 31.12.2021 31.12.2021
Anleihen 0 1.436.985 0 1.436.985 1.451.697
Kredite 0 1.107.173 0 1.107.173 1.108.842
Leasingverbindlichkeiten gemdl IFRS 16 0 39.786 0 39.786
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 2.583.943 0 2.583.943
Derivative Finanzinstrumente 20.960 0 0 20.960 20.960
Sonstige origindre Verbindlichkeiten 0 313.617 21.284 334.902
Sonstige Verbindlichkeiten 20.960 313.617 21.284 355.861
20.960 2.897.561 21.284 2.939.805
U FVTPL — fair value through profit or loss (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet), AC — amortised cost (zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet)
Klasse Klassifizierung gem. IFRS 9" Keine Buchwert | Beizulegender
Finanz- Zeitwert
instrumente
Tsd. € FVTPL | FVOCI AC 31.12.2020 31.12.2020
Wandelschuldverschreibung 0 0 194.207 0 194.207 191.695
Anleihen 0 0 1.542.011 0 1.542.011 1.590.203
Kredite 0 0 1.045.969 0 1.045.969 1.054.971
Leasingverbindlichkeiten gemdf IFRS 16 0 0 45.275 0 45.275
Verzinsliche Verbindlichkeiten 0 0 2.827.462 0 2.827.462
Derivative Finanzinstrumente 82.596 2.614 0 0 85.210 85.210
Sonstige origindre Verbindlichkeiten 0 0 63.060 12.164 75.224
Sonstige Verbindlichkeiten 82.596 2.614 63.060 12.164 160.434
82.596 2.614 2.890.522 12.164 2.987.896

Der beizulegende Zeitwert der sonstigen origindren Verbindlichkeiten entspricht aufgrund der tdglichen bzw.

kurzfristigen Falligkeit im Wesentlichen dem Buchwert.




KONZERNABSCHLUSS

8.2. Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschifte

31.12.2021 31.12.2020

Tsd. € Nominale | Beizulegende Buchwert Nominale | Beizulegende Buchwert
Zeitwerte Zeitwerte

Zinsswaps - Vermogenswerte 335.555 5.052 5.052 0 0 0
Zinsswaps - Verbindlichkeiten 464.505 —20.960 —20.960 815.759 —44.161 —44.161
Summe Zinsswaps 800.060 -15.908 -15.908 815.759 —-44.161 -44.161
Zinsfloors 42.075 1.067 1.067 42.975 1.682 1.682
Derivat Wandelschuldverschreibung 0 0 0 0 —41.049 —41.049
Summe Derivate 842.135 -14.840 -14.840 858.734 -83.528 -83.528
- davon Sicherungen (Cashflow Hedges) 225.000 4.025 4.025 225.000 -2.614 -2.614
davon freistehend (Fair Value Derivate) -
Vermogenswerte 152.630 2.095 2.095 42.975 1.682 1.682
davon freistehend (Fair Value Derivate) -
Verbindlichkeiten 464.505 —20.960 —20.960 590.759 —82.596 —82.596

Das Derivat der Wandelschuldverschreibung resultierte zum 31.12.2020
Wandelschuldverschreibung durch die CA Immo AG und wurde bis zum Wandlungsstichtag zum beizulegenden

Zeitwert bilanziert.

aus der Barausgleichsoption der

Zum Bilanzstichtag waren 50,8% (31.12.2020: 55,1%) aller variabel verzinsten Kredite durch Zinsswaps in eine fixe

Verzinsung (bzw. eine Bandbreite mit Ober-/Untergrenze) umgestellt.

31.12.2021 31.12.2020

Tsd. € Nominale | Beizulegende Buchwert Nominale | Beizulegende Buchwert
Zeitwerte Zeitwerte

Cashflow Hedges 225.000 4.025 4.025 225.000 -2.614 —2.614
Fair Value Derivate (freistehend) -
Vermogenswerte 110.555 1.027 1.027 0 0 0
Fair Value Derivate (freistehend) -
Verbindlichkeiten 464.505 —20.960 —20.960 590.759 —41.547 —41.547
Zinsswaps 800.060 -15.908 -15.908 815.759 -44.161 -44.161
Zinsfloors 42.075 1.067 1.067 42.975 1.682 1.682
Summe Zinsderivate 842.135 -14.840 -14.840 858.734 -42.479 —42.479
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Fixierter Referenz- | Beizulegender
Zinsderivate Nominale Beginn Ende Zinssatz per zinssatz Zeitwert
in Tsd. € in Tsd. €
31.12.2021 31.12.2021
EUR - CFH 225.000 3/2022 1/2029 —-0,16% 3M-Euribor 4.025
EUR - freistehend - Vermogenswerte 110.555 | 5/2020-1/2021} 12/2029-3/2030 0,04%-0,10% 3M-Euribor 1.027
EUR - freistehend - Verbindlichkeiten 464.505 | 5/2017-12/2019 | 6/2024-12/2032 0,33%-1,19% 3M-Euribor —20.960
Summe Zinsswaps = variabel in fix 800.060 -15.908
Zinsfloors 42.075 5/2018 5/2028 0,00% 3M-Euribor 1.067
Summe Zinsderivate 842.135 -14.840
Fixierter Referenz- | Beizulegender
Zinsderivate Nominale Beginn Ende Zinssatz per zinssatz Zeitwert
in Tsd. € in Tsd. €
31.12.2020 31.12.2020
EUR - CFH 225.000 3/2022 1/2029 -0,16% 3M-Euribor —-2.614
EUR - freistehend - Verbindlichkeiten 590.759 | 12/2016-5/2020 | 12/2021-12/2032 | -0,14%-1,19% 3M-Euribor —41.547
Summe Zinsswaps = variabel in fix 815.759 -44.161
Zinsfloors 42.975 5/2018 5/2028 0,00% 3M-Euribor 1.682
Summe Zinsderivate 858.734 -42.479

Im Juli 2020 hat die CA Immo Gruppe Forward Zinsswaps (Nominale 225.000 Tsd. €, Laufzeit Mérz 2022 —

Janner 2029) abgeschlossen.

Im sonstigen Ergebnis erfasste Gewinne und Verluste (Hedging - Riicklage)

Tsd. €

Stand 1.1.

Verdnderung Bewertung Cashflow Hedges

Verdnderung Ineffektivitit Cashflow Hedges

Ertragsteuern auf Cashflow Hedges
Stand am 31.12.

davon Anteil Aktiondre des Mutterunternehmens

2021

6.641
23
—2.127
4.115
4.115

2020

—620
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Hierarchie der beizulegenden Zeitwerte

31.12.2021 Bemessungshierarchie gemiB IFRS 13
Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe
Derivative Finanzinstrumente FVtPL 0 —20.960 0 —20.960
Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 0 -20.960 0 -20.960
31.12.2020 Bemessungshierarchie gemif IFRS 13
Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe
Derivative Finanzinstrumente FVtPL 0 —82.596 0 —82.596
Finanzielle Verbindlichkeiten CFH 0 —-2.614 0 —2.614
Finanzielle Verbindlichkeiten nach Kategorien 0 -85.210 0 -85.210

Umgliederungen zwischen den Stufen fanden in 2021 und 2020 nicht statt.

é,A Bewertung von Zinsderivaten

Die Zinsderivate werden mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Die beizulegenden Zeitwerte werden durch
die Diskontierung der zukiinftigen Zahlungsstréme aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter
finanzmathematischer Modelle ermittelt. Die Zinssétze fiir die Diskontierung der kiinftigen Zahlungsstréme werden
anhand einer am Markt beobachtbaren Zinskurve geschétzt. Fiir die Berechnung werden Interbank-Mittelkurse
verwendet. Der beizulegende Zeitwert von Derivaten entspricht somit der Stufe 2 der Bemessungshierarchie gemaf
IFRS 13.

Eine Korrektur der Bewertung von Zinsderivaten aufgrund von CVA (Credit Value Adjustment) und DVA (Debt Value
Adjustment) erfolgt nur, wenn diese Anpassung einen wesentlichen Umfang erreicht.

Die CA Immo Gruppe schliefit 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 Zinssétze eines Schuldinstruments ist eng mit dem Basisvertrag verbunden, wenn zum Zeitpunkt des
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Abschlusses des Vertrags die Zinsuntergrenze gleich oder unter dem herrschenden Marktzins liegt. Die CA Immo
Gruppe priift ein Vorliegen eines eingebetteten Derivats auf die erforderliche Trennung vom Basisvertrag, indem sie den
vereinbarten Zins zuziiglich der Bewertung der Zinsuntergrenze mit dem Marktzins (Referenzzins zuziiglich Marge)
vergleicht. Ubersteigt der Marktzins (Referenzzins zuziiglich Marge) in jeder kiinftigen 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 Kreditvertragen identifiziert.

QIA Bewertung des Derivats der Wandelschuldverschreibung

Die Wandelanleihe wies aufgrund der Barausgleichsoption der CA Immo AG ein trennungspflichtiges
eingebettetes Derivat auf. Der beizulegende Zeitwert des trennungspflichtigen eingebetteten Derivats wurde auf Basis
eines allgemein anerkannten finanzmathematischen Modells (Black-Scholes) ermittelt und basierte auf am Markt

beobachtbaren Parametern. Der beizulegende Zeitwert des Derivats der Wandelschuldverschreibung entsprach somit
der Stufe 2 der Bemessungshierarchie gemal} IFRS 13.

§ Derivative Finanzinstrumente

Die CA Immo Gruppe verwendet derivative Finanzinstrumente wie beispielsweise Zinsswaps, Zinsfloors und
Devisentermingeschifte, um sich gegen Zins- und Wechselkursidnderungsrisiken abzusichern. Die derivativen
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Finanzinstrumente werden zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und in den Folgeperioden mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als finanzielle Vermdgenswerte angesetzt, wenn ihr
beizulegender Zeitwert positiv ist, und als finanzielle Verbindlichkeit, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.

Derivative Finanzinstrumente werden als langfristige finanzielle Vermogenswerte oder langfristige finanzielle
Verbindlichkeit ausgewiesen, wenn die verbleibende Laufzeit der Instrumente mehr als zwolf Monate betrdgt und nicht
erwartet wird, dass sie innerhalb von zw6lf Monaten realisiert oder abgewickelt werden. Die anderen derivativen
Finanzinstrumente werden als kurzfristige finanzielle Vermogenswerte oder kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten
ausgewiesen.

Die Methode zur Erfassung von Gewinnen und Verlusten aus der Folgebewertung von derivativen
Finanzinstrumenten ist bei der CA Immo Gruppe davon abhéngig, ob die Kriterien fiir Cashflow Hedge Accounting
(Absicherung kiinftiger Zahlungsstrome) erfiillt werden oder nicht.

Die Zinsswaps wurden als Sicherungsinstrumente in einer Cashflow Hedge Sicherungsbeziehung geméaB IFRS 9
designiert. Das besicherte Risiko resultiert dabei aus der Differenz zwischen den erwarteten zukiinftigen variablen
Zinsauszahlungen auf Basis des 3M-Euribor und den zukiinftigen fixen Zinsen fiir die Baufinanzierung.

Bei derivativen Finanzinstrumenten, fiir die die Kriterien fiir Cashflow Hedge Accounting erfiillt sind, ist bei einer
Absicherung von Zahlungsstrémen der Teil des Gewinns oder Verlusts aus dem Sicherungsinstrument, der als
wirksame Absicherung bestimmt wird, im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Ein etwaiger verbleibender Gewinn oder
Verlust aus dem Sicherungsinstrument stellt eine Ineffektivitdt der Absicherung dar und ist erfolgswirksam zu erfassen.

Die Messung der Ineffektivitdt dieses Sicherungsgeschiifts erfolgt mittels der Dollar-Offset-Methode. Die Teile der
nicht im sonstigen Ergebnis erfassten Aufwendungen und Ertrdge werden aufwandswirksam als Ineffektivitat unter
dem Posten "Ergebnis aus Derivaten" ausgewiesen. Die Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und
Grundgeschift sowie deren Effektivitdt wird bei Abschluss des Sicherungsgeschiftes und anschliefend laufend
evaluiert und dokumentiert.

Ein Finanzinstrument ist gemaB IFRS 9 beim erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert anzusetzen. Sofern der
beizulegende Zeitwert jedoch beim erstmaligen Ansatz vom Transaktionspreis abweicht und zudem nicht an einem
aktiven Markt beobachtbar ist, ist gemal IFRS 9 die Differenz abzugrenzen und darf nur in dem Umfang als ein Gewinn
oder Verlust erfasst werden, in dem sie aus einer Verdnderung eines Faktors (einschlieBlich des Zeitfaktors) entsteht,
den Marktteilnehmer bei einer Preisfestlegung fiir den Vermogenswert oder die Schuld beachten wiirden. Daher hat die
CA Immo fiir die sich aus dem erstmaligen Ansatz ergebende Differenz zwischen dem Transaktionspreis der Zinsswaps
und deren beizulegendem Zeitwert einen Abgrenzungsposten gebildet, der planméaBig nach der Effektivzinsmethode
tiber die Laufzeit ergebniswirksam aufgeldst wird.

Gemaél IFRS 9 sind Derivate aulerhalb von Sicherungsbeziehungen der Kategorie ,,FVtPL — fair value through profit
or loss* (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert) zuzuordnen. Die Anderung des beizulegenden Zeitwertes wird
dabei erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung im ,,Ergebnis aus Derivaten® erfasst.

Die beizulegenden Zeitwerte der Zinsswaps und Zinsfloors werden durch Diskontierung der zukiinftigen
Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt. Die
Zinssitze fiir die Diskontierung der kiinftigen Zahlungsstrome werden anhand einer am Markt beobachtbaren
Zinskurve geschitzt. Fiir die Berechnung werden Interbank-Mittelkurse verwendet.

Bei einer Wandelschuldverschreibung ist prinzipiell eine Trennung des Finanzinstruments in eine
Eigenkapitalkomponente und eine Fremdkapitalkomponente erforderlich. Die Wandelanleihe wies aufgrund der
Barausgleichsoption der CA Immo AG ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat auf. Eingebettete Derivate sind
grundsétzlich gesondert vom Basisvertrag zu bilanzieren und zu bewerten, wenn ihre wirtschaftlichen Merkmale und
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Risiken nicht eng mit jenen des Basisvertrags verbunden sind, sie auch eigenstdndig die Definition eines Derivats
erfilllen wiirden und das Gesamtinstrument nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Die
trennungspflichtigen eingebetteten Derivate sind der Kategorie ,, FVtPL — fair value through profit or

loss* (erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert) zugeordnet und werden zu jedem Bilanzstichtag ergebniswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Anderung des beizulegenden Zeitwertes wird dabei zur Génze
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung im , Ergebnis aus Derivaten® erfasst.

8.3. Risiken aus Finanzinstrumenten

Zinsidnderungsrisiko

Risiken aus der Verdnderung des Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen und
Zinsderivaten und betreffen bei variablen Zinsvereinbarungen die Hohe der kiinftigen Zinszahlungen und bei fixen
Zinsvereinbarungen den beizulegenden Zeitwert des Finanzinstruments. Zur Reduzierung des Zinsédnderungsrisikos
wird ein Mix aus langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten Krediten eingesetzt. Bei den variabel verzinsten
Krediten werden auch derivative Finanzinstrumente (Zinsfloors und Zinsswaps) abgeschlossen, die zur Sicherung von
Cashflow-Zinsdnderungsrisiken aus Grundgeschéften dienen. Neben dem allgemeinen Zinsdnderungsrisiko
(Zinsniveau) bestehen auch Risiken aus einer allfilligen Bonitédtsverdnderung, die bei Anschlussfinanzierungen zu
einer Erh6hung oder Verminderung von Zinsmargen fithren wiirden.

Die folgende Sensitivitdtsanalyse zeigt den Einfluss des variablen Marktzinssatzes auf die im Zusammenhang mit
Finanzverbindlichkeiten anfallenden Zinsaufwendungen. Dabei werden die Zinsaufwendungen dahingehend
analysiert, wie sich das Periodenergebnis im Geschiftsjahr 2021 unter der Annahme von durchschnittlich um 50 und
100 Basispunkte hoheren Marktzinssétzen entwickelt hétte. Die Analyse unterstellt, dass alle anderen Variablen,
insbesondere Fremdwidhrungskurse, konstant bleiben. Aufgrund des zum Berichtszeitpunkt sehr niedrigen Zinsniveaus
wurde keine Sensitivitdtsanalyse in Bezug auf fallende Zinssédtze durchgefiihrt.

Tsd. € Verinderung Periodenergebnis bei einem Verinderung im sonstigen Ergebnis
Szenario erfasst bei einem Szenario
von 50 bps von 100 bps von 50 bps von 100 bps
Erhohung Erhohung Erhéhung Erhéhung =
=]
3
o
O
31.12.2021 P
Joe]
Variabel verzinste Verbindlichkeiten ohne é
Sicherungsgeschaft -1.265 —2.529 0 0 5
N
Variabel verzinste Verbindlichkeiten mit %
Sicherungsgeschéft (Swap) 17.169 33.691 0 0 M
Sonstige derivative Finanzinstrumente
mit/ohne CFH Beziehung —540 —810 7.256 14.176
15.364 30.351 7.256 14.176

31.12.2020 angepasst

Variabel verzinste Verbindlichkeiten ohne

Sicherungsgeschaft —864 -1.727 0 0

Variabel verzinste Verbindlichkeiten mit

Sicherungsgeschift (Swap) 19.570 38.385 0 0

Sonstige derivative Finanzinstrumente

mit/ohne CFH Beziehung —948 -1.399 7.525 14.690
17.758 35.258 7.525 14.690
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Risiken des eingebetteten Derivats der Wandelschuldverschreibung
Aufgrund der Ausiibung des Wandlungsrechtes der Wandelschuldverschreibung in 2021 besteht zum 31.12.2021 kein
Risiko mehr aus dem eingebetteten Derivat.

Wihrungsinderungsrisiko

Wihrungsdnderungsrisiken ergeben sich aus dem Zufluss von Miet- und Umsatzerlgsen und Forderungen in CZK,
HUF, PLN, RON, CHF und RSD. Fremdwahrungszufliisse aus Mieten sind durch die Bindung der Mieten an EUR
abgesichert, sodass insgesamt kein wesentliches Risiko besteht.

Kreditrisiko
Die ausgewiesenen Buchwerte aller finanziellen Vermogenswerte und die eingegangenen Haftungsverhéltnisse stellen
das maximale Ausfallsrisiko dar, da keine wesentlichen Aufrechnungsvereinbarungen bestehen.

Die Mieter haben Kautionen in der Hohe von 16.980 Tsd. € (31.12.2020: 16.675 Tsd. €) sowie Bankgarantien in der
Hohe von 58.062 Tsd. € (31.12.2020: 62.563 Tsd. €) und Konzerngarantien in Hoéhe von 44.216 Tsd. € (31.12.2020:
44.017 Tsd. €) hinterlegt.

Das Kreditrisiko fiir Bestdnde an liquiden Mitteln wird im Rahmen interner Veranlagungsrichtlinien iiberwacht.

Liquiditétsrisiko

Das Liquiditatsrisiko besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten im Zeitpunkt der Falligkeit nicht beglichen
werden konnen. Ziel der Steuerung der Liquiditdt der CA Immo Gruppe ist die Sicherstellung von ausreichend
finanziellen Mitteln zur Begleichung falliger Verbindlichkeiten, unter Vermeidung von unnétigen Verlustpotentialen
und Risiken. Kredite werden — dem Anlagehorizont fiir Inmobilien entsprechend — tiberwiegend langfristig
abgeschlossen.

Dem Liquiditéatsrisiko begegnet die CA Immo Gruppe auf mehreren Ebenen: Zum einen durch eine ausgepragte
Liquiditdtsplanung und -sicherung, um Engpéssen vorzubeugen. Zum anderen sicherte sich die CA Immo Gruppe im
vierten Quartal 2021 eine zum Bilanzstichtag nicht ausgenutzte Finanzierungslinie (Revolving Credit Facility) in Héhe
von 300 Mio. €.

Bei der Fremdkapitalaufbringung setzt die CA Immo Gruppe auf in- und auslédndische Banken. Aus der
nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (nicht diskontierten) Zins- und Tilgungszahlungen der
origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente ersichtlich.
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31.12.2021 Buchwert Vertragl. Cashflow Cashflow Cashflow
Tsd. € 2021 festgelegte 2022 2023-2026 2027 ff
Cashflows
Anleihen 1.436.985 -1.508.518 ~163.503 —840.641 —504.375
Kredite 1.107.173 ~1.174.653 —247.256 —417.077 -510.319
Leasingverbindlichkeiten 39.786 —90.685 -3.321 —9.895 —77.469
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 25.309 —25.309 -19.815 —5.494 -1
Nicht beherrschende Anteile an
Kommanditgesellschaften 5.691 —5.691 0 0 —5.691
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 123 -123 -123 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 282.494 —282.494 —266.752 —-13.738 —2.004
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 2.897.561 -3.087.473 -700.770 -1.286.844 -1.099.859
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 20.960 —20.982 —6.439 -12.227 —-2.315
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 20.960 -20.982 -6.439 -12.227 -2.315
2.918.520 -3.108.454 -707.209 -1.299.071 -1.102.174

Bei der Wandelschuldverschreibung war eine Trennung des Finanzinstruments in eine Fremdkapitalkomponente und

in ein trennungspflichtiges eingebettetes Derivat erforderlich. Das Derivat der Wandelschuldverschreibung wies keine

Cashflows auf.

31.12.2020 Buchwert Vertragl. Cashflow Cashflow Cashflow
Tsd. € 2020 festgelegte 2021 2022-2025 2026 ff
Cashflows
Wandelschuldverschreibung 194.207 —206.479 -1.521 —204.958 0 .
Anleihen 1.542.011 —1.639.075 —130.557 —846.956 —661.563 %
Kredite 1.045.969 —1.108.649 -91.165 —447.680 —-569.804 é
Leasingverbindlichkeiten 45.275 —104.175 —3.652 -11.719 —88.803 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 24.224 —24.224 -17.722 —6.498 -4 é
Nicht beherrschende Anteile an N
Kommanditgesellschaften 4.597 —4.597 0 0 —4.597 %
Verbindlichkeiten gegeniiber >
Gemeinschaftsunternehmen 1.445 —1.445 —1.445 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 32.794 —32.794 -16.073 —14.824 -1.897
Originire finanzielle Verbindlichkeiten 2.890.522 -3.121.439 -262.136 -1.532.635 -1.326.667
Zinsderivate in Verbindung mit Cashflow Hedges 2.614 —2.575 0 —2.455 -120
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung 41.547 —40.945 —-7.230 —24.943 -8.772
Derivat Wandelschuldverschreibung 41.049 0 0 0 0
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 85.210 —43.520 -7.230 -27.398 -8.892
2.975.732 -3.164.959 -269.366 -1.560.034 -1.335.559

Bei variabel verzinsten Verbindlichkeiten und Derivaten erfolgt die Ermittlung der Cashflows basierend auf den
angenommenen Werten bei Zugrundelegung der Forward Rates zum jeweiligen Bilanzstichtag.
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Kapitalmanagement

Ziel des Kapitalmanagements der CA Immo Gruppe ist es, sicherzustellen, dass der Konzern seine operativen und
strategischen Ziele unter gleichzeitiger Optimierung der Kapitalkosten nachhaltig und im Interesse der Aktionare und
der iibrigen Stakeholder bestmdglich realisieren kann. Insbesondere steht das Erreichen von einer die Kapitalkosten
iibersteigenden Eigenkapitalrendite im Fokus. Weiteres soll das externe Investment Grade Rating durch eine addquate
Eigenkapitalausstattung unterstiitzt und ausreichend Liquiditat fiir das geplante Wachstum der nédchsten Geschéftsjahre
beschafft und sichergestellt werden.

Die wesentlichen Parameter bei der Bestimmung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe sind:

1. das generelle Verhéltnis von Eigen- zu Fremdkapital und

2. innerhalb des Fremdkapitals das optimale Verhéltnis zwischen mit Immobilienvermégen 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 31.12.2021 lag diese bei 46,3% (31.12.2020: 45,9%). Das Verhéltnis von besichertem zu unbesichertem
Fremdkapital soll grundsétzlich ein ausgewogenes sein. Zum Stichtag entfiel mit 56% (31.12.2020: 61%) der hohere
Anteil auf unbesicherte Unternehmensanleihen. Der verbleibende Anteil von 44% (31.12.2020: 39%) entfallt auf die
Fremdfinanzierung mit besicherten Immobilienkrediten, die in der Regel direkt von einer Objektgesellschaft
aufgenommen werden.

Weitere fiir die Darstellung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe maBgebliche Kennzahlen sind die
Nettoverschuldung und die Gearing Ratio:

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020

Verzinsliche Verbindlichkeiten
Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.186.534 2.622.161
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 397.409 205.301

Verzinsliche Vermogenswerte

Liquide Mittel —633.117 —934.863
Bankguthaben mit Verfiigungsbeschriankungen —4.628 —-2.073
Nettoverschuldung 1.946.198 1.890.526
Eigenkapital 3.291.038 3.128.308
Gearing (Nettoverschuldung / EK) 59,1% 60,4%

Bei der Berechnung des Gearings wird vereinfachend der Buchwert der liquiden Mittel berticksichtigt. Die
Bankguthaben mit Verfiigungsbeschrankung wurden bei der Nettoverschuldung beriicksichtigt, sofern sie zur
Absicherung der Tilgung von verzinslichen Verbindlichkeiten dienen.
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KAPITEL 9: SONSTIGE ANGABEN

9.1. Informationen zur Geldflussrechnung

Schulden
Tsd. € Anhangsangabe Sonstige Leasing | Wandelschuld- Anleihen
verzinsliche | Verbindlichkeiten verschreibung
Verbindlichkeiten
Stand am 1.1.2021 1.045.969 45.275 194.207 1.542.011
Verinderungen des Cashflows aus
Finanzierungstitigkeiten
Geldzufluss aus Darlehen 5.2. 123.844 0 0 0
Gezahlte Kosten/Geldzufluss aus der
Begebung von Anleihen 5.2. 0 0 0 -20
Tilgung von Wandelschuldverschreibung 5.2. 0 0 -100 0
Tilgung von Anleihen / Geldabfluss aus
dem Riickkauf von Anleihen 5.2. 0 0 —107.450
Ausschiittung an Aktionére 5.1. 0 0 0 0
Zahlung an Gesellschafter von Anteilen
im Fremdbesitz 5.1. 0 0 0 0
Tilgung von Finanzierungen inkl.
Zinsderivate 5.2. —64.346 —2.938 0 0
Ubrige gezahlte Zinsen 5.2. -10.578 -1.335 -751 -18.922
Gesamtverinderung des Cashflows aus
der Finanzierungstitigkeit 48.921 -4.272 -851 -126.392
Gesamtverinderung aus dem Verkauf
von Tochterunternehmen oder andere
Geschiiftsbetrieben 1. f. 0 -3.799 0 0
Auswirkungen von
Wechselkursidnderungen 5.2. 0 57 0 0
Anderung des beizulegenden Zeitwertes 8.1. 0 0 0 0
Wandlung von Anleihen 5.1. -194.913
Gesamte sonstige Anderungen, bezogen
auf Schulden 12.283 2.525 1.557 21.366
Gesamte sonstige Anderungen, bezogen
auf Eigenkapital 0 0 0 0
Stand am 31.12.2021 1.107.173 39.786 0 1.436.985

Die gesamten sonstigen Anderungen bezogen auf Schulden resultieren im Wesentlichen aus Zinsaufwendungen laut
Konzern Gewinn- und Verlustrechnung.
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Schulden

Sonstige Effekte auf
Cashflow aus
Finanzierungstitigkeit

0

—2.556

-2.559

2.559

Derivate
Vermogenswerte

-1.682

—4.437

-6.119

Derivate

Derivate
Schulden
85.210

—-696
-6.815

-7.511

23.718
-87.270

6.812

20.960

Eigenkapital

3.128.308

0
—352.436

-352.436

282.183

232.984
3.291.038

Gesamt

6.039.297

123.844

-100

-107.450
-352.436

-3

-70.535
-38.400

—445.101

-3.799

57

19.281

47.102

232.984
5.889.822
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Schulden
Tsd. € Anhangsangabe Sonstige Leasing Wandelschuld- Anleihen
verzinsliche | Verbindlichkeiten verschreibung
Verbindlichkeiten
Stand am 1.1.2020 1.067.239 40.480 190.807 798.817
Verdnderungen des Cashflows aus
Finanzierungstétigkeiten
Geldzufluss aus Darlehen 5.2. 111.056 0 0 0
Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 5.2. 0 0 0 836.747
Tilgung von Anleihen 0 0 —103.380
Ausschiittung an Aktionére 5.1. 0 0 0 0
Tilgung von Finanzierungen inkl. Zinsderivate 5.2. —61.596 -3.403 0 0
Ubrige gezahlte Zinsen 5.2. -13.602 —1.267 -1.514 -13.051
Gesamtverianderung des Cashflows aus der
Finanzierungstitigkeit 35.859 -4.670 -1.514 720.316
Gesamtveridnderung aus dem Erwerb von
Tochterunternehmen oder andere
Geschiiftsbetrieben 1.e. 0 9.809 0 0
Gesamtverinderung aus dem Verkauf von
Tochterunternehmen oder andere
Geschiftsbetrieben 1.f. -70.200 0 0 0
Auswirkungen von Wechselkursinderungen 5.2. 105 -2.114 0 0
Anderung des beizulegenden Zeitwertes 8.1. 0 0 0 0
Gesamte sonstige Anderungen, bezogen auf
Schulden 12.967 1.770 4.914 22.878
Gesamte sonstige Anderungen, bezogen auf
Eigenkapital 0 0 0 0
Stand am 31.12.2020 1.045.969 45.275 194.207 1.542.011
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Schulden

Sonstige Effekte auf
Cashflow aus
Finanzierungstitigkeit

0

-159

-159
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Derivate
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-6.235

-6.703

-261
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2.967.968
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5.168.123
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—65.626
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650.101
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9.2. Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten

Haftungsverhiltnisse

In der CA Immo Deutschland Gruppe bestehen zum 31.12.2021 Haftungsverhéltnisse aus abgeschlossenen
Kaufvertrdgen fiir Kosteniibernahmen von Altlasten bzw. Kriegsfolgeschéden in Hohe von 106 Tsd. € (31.12.2020:
106 Tsd. €). Des Weiteren bestehen Patronatserkldrungen fiir ein (31.12.2020: ein) Gemeinschaftsunternehmen in
Deutschland in H6éhe von 2.000 Tsd. € (31.12.2020: 2.000 Tsd. €). Zur Sicherung von Darlehensverbindlichkeiten von
zwei (31.12.2020: zwei) Gemeinschaftsunternehmen in Deutschland wurden Garantien, Biirgschaften sowie
Schuldbeitrittserklarungen im Umfang von 10.500 Tsd. € (31.12.2020: 6.500 Tsd. €) abgegeben. Des Weiteren wurden
zur Absicherung von Gewéhrleistungsrisiken in Deutschland Biirgschaften vereinbart, deren Haftungsrisiko sich auf
einen Betrag von 20.128 Tsd. € (31.12.2020: 17.605 Tsd. €) beschranken.

Im Zusammenhang mit Verkdufen bestehen marktiibliche Garantien der CA Immo Gruppe zur Absicherung allfalliger
Gewihrleistungs- und Haftungsanspriiche der Kaufer, fiir die in angemessenem MaBe bilanzielle Vorkehrungen
getroffen wurden. Die tatsdchliche Inanspruchnahme kann jedoch auch dariiber hinausgehen. Des Weiteren bestehen
Patronatserklarungen fiir ein (31.12.2020: zwei) Gemeinschaftsunternehmen in Osterreich in Hohe von 4.700 Tsd. €
(31.12.2020: 11.443 Tsd. €). Zum 31.12.2021 bestehen keine Patronatserkldrungen fiir Gemeinschaftsunternehmen
(31.12.2020: ein Gemeinschaftsunternehmen) in Osteuropa (31.12.2020: 15.699 Tsd. €).

Im Zusammenhang mit einer Projektentwicklung in Osteuropa hat ein Generalunternehmer mit Schiedsklage vom
15.2.2019 beim Vienna International Arbitral Centre behauptete Anspriiche auf Zahlung von zusétzlichen Kosten,
Schadenersatz, Werklohn und Zinsen von iiber 22,0 Mio. € klageweise geltend gemacht. Die CA Immo Gruppe geht
davon aus, dass der Generalunternehmer iiberwiegend nicht obsiegen wird. Eine angemessene bilanzielle Versorge
wurde getroffen.

Im Jahr 2020 hat die CA Immo Gruppe eine Schadenersatzklage gegen die Republik Osterreich und das Land Kérnten
in Hohe von rd. 1,9 Mrd. € im Zusammenhang mit der Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr 2004
eingebracht. Nach einem abweisenden Erkenntnis des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.10.2021 in Bezug auf die
geltend gemachte Gerichtsgebiihrenbefreiung musste die CA Immo Gruppe fiir diese Klage rd. 25 Mio. € an
riickgestellten Gerichtsgebiihren in 2021 zahlen. Gegen dieses Erkenntnis hat die CA Immo Gruppe am 2.12.2021 eine
Erkenntnisbeschwerde nach Art. 144 B-VG beim Verfassungsgericht eingebracht.

Bankverbindlichkeiten sind durch marktiibliche Sicherheiten wie z.B. Hypotheken, Verpfdndungen von
Mietforderungen, Bankguthaben und Gesellschaftsanteilen sowie dhnlichen Garantien besichert.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Weiters bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bestellobligos im Zusammenhang mit Bautétigkeiten fiir
Leistungen im Rahmen der Entwicklung von Liegenschaften in Osterreich in Héhe von 0 Tsd. € (31.12.2020:
132 Tsd. €), in Deutschland in Hohe von 102.356 Tsd. € (31.12.2020: 159.140 Tsd. €) und in Osteuropa in Hohe von
3.891 Tsd. € (31.12.2020: 24.008 Tsd. €). Dariiber hinaus bestehen in Deutschland zum 31.12.2021 sonstige finanzielle
Verpflichtungen aus zukiinftig aktivierbaren Baukosten aus stddtebaulichen Vertrdgen in Héhe von 11.083 Tsd. €
(31.12.2020: 13.124 Tsd. €).

é,A Ist eine zuverldssige Schétzung der Hohe der Verpflichtung nicht méglich, der Mittelabfluss aus der Verpflichtung

nicht wahrscheinlich oder das Eintreten der Verpflichtung von kiinftigen Ereignissen abhéngig, liegt eine
Eventualverbindlichkeit vor. In diesem Fall unterbleibt die Bildung einer Riickstellung und es erfolgt eine Erlduterung
von wesentlichen Sachverhalten.
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9.3. Leasingverhiltnisse

CA Immo Gruppe als Vermieter/Leasinggeber

Die von der CA Immo Gruppe als Vermieter abgeschlossenen Mietvertrage werden nach IFRS als Operating-Leasing
eingestuft. Diese berticksichtigen idR folgende wesentliche Vertragsbestandteile:

—Bindung an EUR
—Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes
—mittel- bis langfristige Laufzeit bzw. Kiindigungsverzicht

Die kiinftigen Zahlungen fiir Mindestmieterlose aus zum 31.12. laufenden befristeten oder mit Kiindigungsverzicht
ausgestatteten Mietvertrdgen setzen sich am Konzernabschlussstichtag wie folgt zusammen:

Tsd. € 2021 2020
Im Folgejahr 201.833 216.435
im zweiten Jahr 172.673 182.747
im dritten Jahr 137.209 153.327
im vierten Jahr 101.234 119.837
im fiinften Jahr 77.380 86.252
nach mehr als 5 Jahren 169.890 224.330
Gesamt 860.220 982.928

Alle iibrigen Mietverhéltnisse sind kurzfristig kiindbar und in obiger Tabelle nicht enthalten.

Die Mindestmieterldse beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum
frithest moglichen Kiindigungstermin des Leasingnehmers (Mieters).

Gemadl IFRS 16 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 {ibertragen werden.

Die CA Immo Gruppe klassifiziert Leasingverhéltnisse als Operating Lease, wenn es sich bei den zugrundeliegenden
Vertrdgen um kein Finance Lease handelt. Finance Lease liegt vor, wenn

—am Ende der Laufzeit des Leasingverhéltnisses dem Leasingnehmer das Eigentum an dem Vermdégenswert {ibertragen
wird;

—der Leasingnehmer eine Kaufoption hat, den Vermégenswert zu einem Preis zu erwerben, der erwartungsgeméf
deutlich niedriger als der zum mdglichen Optionsausiibungszeitpunkt beizulegende Zeitwert des Vermégenswerts ist,
sodass es zu Beginn des Leasingverhéltnisses hinreichend sicher ist, dass die Option ausgeiibt wird;

—die Laufzeit des Leasingverhéltnisses umfasst den iiberwiegenden Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des
Vermogenswerts, auch wenn das Eigentumsrecht nicht iibertragen wird;

—zu Beginn des Leasingverhéltnisses entspricht der Barwert der Mindestleasingzahlungen im Wesentlichen mindestens
den beizulegenden Zeitwert des Leasinggegenstands; und

—die Leasinggegenstidnde haben eine spezielle Beschaffenheit, so dass sie ohne wesentliche Verdnderungen nur vom
Leasingnehmer genutzt werden konnen.
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CA Immo Gruppe als Leasingnehmer

Die von der CA Immo Gruppe abgeschlossenen Mietvertrdage als Leasingnehmer beziehen sich vorrangig auf gemietete
Immobilien in Miinchen (bis 2022) und Frankfurt (bis 2025), gemietete Stellpldtze, Software, dem Leasing von PKWs,
der Anmietung von Betriebs- und Geschéftsausstattung sowie Fruchtgenussrechte an Grundstiicken. Kaufoptionen sind
nicht vereinbart.

Die CA Immo Gruppe stellt die Nutzungsrechte in den gleichen Bilanzposten dar, in dem die zugrundeliegenden
Vermogenswerte dargestellt werden wiirden, wenn sie im Eigentum der CA Immo Gruppe wéren. Ebenso werden die
Leasingverbindlichkeiten in den Bilanzposten der verzinslichen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Detailangaben
gem. IFRS 16 befinden sich im jeweiligen Kapitel im Anhang, dem die Einzelangabe zuzuordnen ist: Nutzungsrechte,
die gemal IAS 40 bewertet werden, sind im Kapitel ,,3.1. Langfristiges Inmobilienvermégen enthalten.
Nutzungsrechte, die gemél dem Anschaffungskostenmodell angesetzt werden, sind in den Kapiteln ,,3.2. Selbst
genutzte Immobilien“ bzw. ,,3.3. Betriebs- und Geschiftsausstattung und immaterielle Vermogenswerte” (z.B. PKWs)
enthalten. Die Leasingverbindlichkeiten werden in den Kapiteln ,,5.2. Verzinsliche Verbindlichkeiten“ bzw.

,,8.1. Finanzinstrumenten“ und ,,8.3. Risiken aus Finanzinstrumenten* naher erldutert. Die Auswirkungen der
Leasingverhéltnisse in der Gewinn- und Verlustrechnung sind in folgenden Kapiteln enthalten: Abschreibungen von
Nutzungsrechten im Kapitel ,,2.10. Abschreibungen und Wertédnderungen® und Zinsaufwendungen fiir
Leasingverbindlichkeiten im Kapitel ,,2.12. Finanzierungsaufwand®.

Der Aufwand fiir kurzfristige Leasingverhéltnisse betrdgt 34 Tsd. € (2020: 40 Tsd. €) und fiir Leasingverhiltnisse tiber
Vermogenswerte von geringem Wert 45 Tsd. € (2020: 45 Tsd. €). Die gesamten Zahlungsmittelabfliisse fiir
Leasingverhéltnisse machen 4.580 Tsd. € (2020: 5.016 Tsd. €) aus.

é,A Verldngerungs- und Kiindigungsoptionen werden bei der Bemessung der Leasingverbindlichkeiten berticksichtigt,

sofern die Ausiibung einer Verldngerungsoption bzw. die Nicht-Ausiibung einer Kiindigungsoption hinreichend
sicher ist. Dies ist jedoch ermessensbehaftet und daher kénnen Einschdtzungen kiinftig gedndert werden. In einem
ersten Schritt wird auf die zugrundeliegende Vertragslaufzeit abgestellt und nur bei Vorliegen von Indikatoren (z.B.
Informationen aus Bewertungsgutachten, besonders giinstige Vertragsbedingungen, geédnderte Betriebserfordernisse)
eine Kiindigungs- oder Verldngerungsoption bei den Zahlungsstromen zur Bemessung der Leasingverbindlichkeit
berticksichtigt.

§ Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhdltnis enthélt, wird in der CA Immo Gruppe auf Basis des
wirtschaftlichen Gehalts der Vereinbarung getroffen und erfordert eine Einschétzung, ob die Erfiillung von der

Nutzung eines bestimmten Vermogenswerts abhédngig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des
Vermogenswerts einrdumt. Dies ist dann der Fall, wenn der Vertrag die CA Immo Gruppe dazu berechtigt, die Nutzung
eines eindeutig identifizierten Vermdgenswerts gegen Zahlung eines Entgelts fiir einen bestimmten Zeitraum zu
kontrollieren. Dabei ist relevant, dass die CA Immo Gruppe wihrend des Verwendungszeitraums im Wesentlichen den
gesamten wirtschaftlichen Nutzen aus der Verwendung eines identifizierten Vermogenswerts ziehen, als auch tiber die
Nutzung desselben entscheiden kann. Ein Vermégenswert gilt jedoch nur dann als identifiziert, wenn der Lieferant kein
substanzielles Substitutionsrecht hat. Ist der Lieferant aufgrund des Vertrags in der Lage wihrend des
Verwendungszeitraums den Vermogenswert tatsdchlich durch einen anderen zu tauschen und entsteht ihm aus dem
Tausch ein wirtschaftlicher Nutzen, so handelt es sich um keinen identifizierten Vermoégenswert — der Ansatz eines
Nutzungsrechts erfolgt nicht.

Bei der Bilanzierung der Leasingvertrdge werden Vermdgenswerte in Form von Nutzungsrechten (,,Right of use”)
aktiviert und die Leasingverbindlichkeiten erfasst. Die CA Immo Gruppe nimmt bestimmte Wahlrechte in Anspruch
und setzt keine Nutzungsrechte/Leasingverbindlichkeiten fiir kurzfristige Leasingverhéltnisse (kiirzer als 1 Jahr),
Leasingverhdltnisse mit zugrundeliegenden Vermoégenswerten von geringem Wert (< 5.000 €) und Software an.

Riickwirkende Anpassungen von Leasingzahlungen, beispielsweise aufgrund von Indexénderungen, werden in der
laufenden Periode als variable Leasingzahlung betrachtet und erfolgswirksam erfasst. Eine Anpassung von
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Nutzungsrechten/Leasingverbindlichkeiten erfolgt nur auf Basis kiinftiger Zahlungsstrome. Pandemiebedingte
Mietzugestindnisse eines Leasinggebers werden nicht als Anderung des Leasingvertrags darstellt. Die CA Immo Gruppe
wendet den praktischen Behelf an und erfasst alle Mietzugestdndnisse in der Gewinn- und Verlustrechnung.

9.4. Geschiiftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen
Fiir die CA Immo Gruppe gelten folgende Unternehmen und Personen als nahe stehend:

—Gemeinschaftsunternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist
—die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
—die Starwood Capital Group (“Starwood”) (seit 27.9.2018)

Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 55.800 57.629
Ausleihungen 11.682 8.926
Forderungen 7.283 7.197
Verbindlichkeiten 7.876 3.747
Riickstellungen 6.577 7.128

2021 2020
Ergebnis Gemeinschaftsunternehmen 3.618 1.809
Ergebnis Verkauf von Gemeinschaftsunternehmen 0 90
Ergebnis aus Gemeinschaftsunternehmen 3.618 1.898
Sonstige Erlose 375 268
Sonstige Aufwendungen -1.290 -1.228
Zinsertrage 605 1.020

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen und ein GroBteil der Forderungen gegeniiber
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Gemeinschaftsunternehmen dienen der Finanzierung der Liegenschaften. Die kumulierte erfolgswirksame
Wertberichtigung von Ausleihungen gegentiber Gemeinschaftsunternehmen betrédgt 3.425 Tsd. €

(31.12.2020: 3.076 Tsd. €). Die Ausleihungen haben eine marktiibliche Verzinsung. Die iibrigen Forderungen
entstammen im Wesentlichen Leistungsbeziehungen in Deutschland. Es bestehen keine Garantien oder anderweitige
Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Forderungen und Verbindlichkeiten.

Dartiber hinaus wurden keine Wertberichtigungen bzw. sonstige ergebniswirksame Wertkorrekturen erfasst.

Starwood Capital Group (Starwood)

Seit 27.9.2018 ist die SOF-11 Klimt CAI S.a.r.l. groBter Einzelaktiondr der Gesellschaft. Zum 31.12.2021 hélt
SOF-11 Klimt CAI S.a.r.l. 61.654.765 Inhaberaktien sowie vier Namensaktien von CA Immo AG; dies entspricht einem
Anteil von 57,89% des Grundkapitals der Gesellschaft. Die SOF-11 Klimt CAI S.a.r.l. ist eine von Starwood Capital
Group ("Starwood") kontrollierte Gesellschaft. Starwood ist eine private Investmentgesellschaft mit weltweitem Fokus

auf Immobilien, Energie, Infrastruktur, Ol und Erdgas.
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Die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien
Vorstand

Silvia Schmitten-Walgenbach (ab 1.1.2022)

Dr. Andreas Schillhofer (ab 1.6.2019)

Keegan Viscius (ab 1.11.2018)

Andreas Quint (bis 31.12.2021)

Die Gesamtbeziige der Vorstandsmitglieder (exkl. gehaltsabhdngige Abgaben) betrugen im Berichtsjahr 3.464 Tsd. €
(2020: 2.763 Tsd. €). Die gehaltsabhédngigen Abgaben beliefen sich in Summe auf 198 Tsd. € (2020: 172 Tsd. €). Die
Summe der fixen Vergiitungsbestandteile belief sich auf 1.581 Tsd. € (2020: 1.588 Tsd. €) und setzte sich aus dem
Grundgehalt von 1.410 Tsd. € (2020: 1.410 Tsd. €), sonstigen Leistungen (insbesondere Sachbeziige fiir Kfz., Didten und
Reisespesen) in Hohe von 48 Tsd. € (2020: 55 Tsd. €) sowie Beitrdge in Pensionskassen in Hohe von 123 Tsd. € (2020:
123 Tsd. €) zusammen. Die variablen Vergiitungsbestandteile beliefen sich auf 1.269 Tsd. € (2020: 1.175 Tsd. €). Die
Hohe der Sonderzahlungen (Abfindungszahlungen) belief sich auf 307 Tsd. € (2020: 0 Tsd. €).

Zum Bilanzstichtag 31.12.2021 betrug die Gesamthohe der Abfertigungsriickstellung fiir Vorstandsmitglieder
311 Tsd. € (31.12.2020: 412 Tsd. €). Gegentiber fritheren (d.h. nicht im Berichtsjahr amtierenden) Vorstandsmitgliedern
bestanden keine Zahlungsverpflichtungen. Aus der Beendigung einer Vorstandstétigkeit zum 31.12.2021 bestehen zum
Bilanzstichtag Riickstellungen fiir Bonuszahlungen (bei 100% Zielerreichung) in Héhe von 2.157 Tsd. € und eine
sonstige Verbindlichkeit aus der Vertragsbeendigung in Héhe von 307 Tsd. €.

An die Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschiisse gewéhrt.

Im Rahmen des variablen Vergiitungssystems fiir den Vorstand bestehen auf Basis der Annahme einer 100%igen
Zielerreichung der fiir das Geschéftsjahr 2021 vereinbarten Vorstandsziele per 31.12.2021 Riickstellungen in Héhe von
5.329 Tsd. € (31.12.2020: 3.460 Tsd. €).

Aufsichtsrat

Von der Hauptversammlung gew&hlt:
Torsten Hollstein, Vorsitzender

Jeffrey G. Dishner, Stv. des Vorsitzenden
Dr. Monika Wildner, Stv. des Vorsitzenden
Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler
Michael Stanton

Dr. Florian Koschat (bis 6.5.2021)

Durch Namensaktie entsendet:

Sarah Broughton
Laura Rubin

Vom Betriebsrat entsendet:

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

Mag. (FH) Sebastian Obermair
Walter Sonnleitner

Zum Bilanzstichtag bestand der Aufsichtsrat der CA Immo aus fiinf von der Hauptversammlung gew&hlten sowie
zwei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern.

Im Geschiftsjahr 2021 (fiir 2020) gelangte eine Gesamtvergiitung von 328 Tsd. € (2020: 309 Tsd. €) zur Auszahlung. Die
darin enthaltenen Sitzungsgelder beliefen sich insgesamt auf 113 Tsd. € (2020: 84 Tsd. €). Dariiber hinaus wurden im
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Geschiftsjahr 2021 im Zusammenhang mit dem Aufsichtsrat Aufwendungen in Hohe von 202 Tsd. € erfasst (2020:

78 Tsd. €). Hiervon entfallen rund 13 Tsd. € auf Barauslagen fiir Reisespesen (2020: 9 Tsd. €) und 33 Tsd. € (2020: 52 Tsd. €)
auf sonstige Aufwendungen einschlieflich Fortbildungs- und Lizenzkosten. An Rechts- und sonstigen Beratungskosten
fielen 156 Tsd. € an (2020: 17 Tsd. €). An Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare, insbesondere fiir
Beratungs- und Vermittlungstétigkeiten, geleistet bzw. keine Kredite oder Vorschiisse gewéhrt.

Fiir das Geschiftsjahr 2021 soll der Hauptversammlung auf Basis derselben Kriterien (jahrliche Fixvergiitung von
30 Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in Hohe von 1 Tsd. € je Sitzung) und unter Beriicksichtigung des
Verzichts auf Vergiitung der mittels Namensaktien entsendeten bzw. der Starwood Gruppe zuzuordnenden
Aufsichtsratsmitglieder eine Aufsichtsratsvergiitung in Gesamthéhe von 299 Tsd. € vorgeschlagen werden. Die Vergiitung
wurde im Konzernabschluss per 31.12.2021 berticksichtigt.

Sdmtliche Vertrdge der Gesellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tatigkeit
im Aufsichtsrat gegeniiber der CA Immo Gruppe zu einer Leistung gegen ein nicht blof geringfiigiges Entgelt
verpflichten, haben den brancheniiblichen Standards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung durch den
Aufsichtsrat. Dies gilt auch fiir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches
wirtschaftliches Interesse hat. Sarah Broughton, Laura Rubin sowie Jeffrey G. Dishner nehmen umfassende
Managementfunktionen innerhalb der Starwood Capital Group wahr. Im Geschaftsjahr 2021 erh6hte Starwood Capital
Group (liber ihr Vehikel SOF-11 Klimt CAI S.a r.l.) im Rahmen eines antizipierten Pflichtangebots geméal} §§ 22 ff UbG
sowie weiterer borslicher und auBerborslicher Zukéufe ihre Beteiligung an CA Immo von rund 28,25% des
Grundkapitals auf rund 57,89%.

9.5. Personalstand

Die CA Immo Gruppe beschiftigte in 2021 durchschnittlich 397 Angestellte (2020: 386), wovon durchschnittlich
72 Angestellte (2020: 70) in Osterreich, 235 Angestellte (2020: 230) in Deutschland und 90 Angestellte (2020: 86) bei
sonstigen Tochtergesellschaften in Osteuropa beschéftigt waren.

9.6. Aufwendungen fiir die Abschlusspriifer

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen betreffen die Honorare des Abschlusspriifers Ernst & Young 9

. .. =)

Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. =
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)

Tsd. € 2021 2020 2
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Abschlusspriifung 420 387 %

Sonstige Bestdtigungsleistungen 133 311 M
Andere Beratungsleistungen 0 0
Gesamt 553 698

In der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird ein Aufwand fiir Wirtschaftspriifung inkl. Review in Hohe von
1.376 Tsd. € (2020: 1.359 Tsd. €) ausgewiesen. Hiervon entfillt ein Betrag von 1.235 Tsd. € (2020: 1.235 Tsd. €) auf EY
Gesellschaften.
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9.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Im Januar 2022 fand das Closing fiir den Ankauf einer Immobilie in Diisseldorf, Deutschland, via Share Deal statt
sowie das Closing des Verkaufs der Gesellschaft R70 Invest Budapest Kft. in Ungarn.

Im ersten Quartal 2022 erfolgte der Verkauf von zwei Hotelimmobilien in Miinchen und Frankfurt sowie von
Baufeldern im Joint Venture Mainz, Deutschland.

Die CA Immo AG hat im ersten Quartal 2022 die Finanzierungslinie (Revolving Credit Facility) in Hohe von
300 Mio. € gezogen.

Am 18.03.2022 wurde der CA Immobilien Anlagen AG eine Anfechtungsklage zugestellt, die sich gegen die in der
aullerordentlichen Hauptversammlung vom 30.11.2021 gefassten Beschliisse auf Ausschiittung einer
Basiszusatzdividende sowie einer Superdividende richtet.

Ukraine

Der Einmarsch Russlands in die Ukraine hat die Weltwirtschaft erschiittert. Die unmittelbaren globalen
Auswirkungen sind eine hohere Inflation, ein geringeres Wachstum und Verwerfungen auf den Finanzmérkten. Die
Krise hat die Unsicherheit und Volatilitdt auf den globalen Aktien- und Finanzmarkten erheblich erhoht. Die
wichtigsten Aktienindizes haben sich seit dem Ausbruch der Krise negativ entwickelt und die Mérkte fiir unbesicherte
Finanzierungen waren fiir eine gewisse Zeit vollstdndig geschlossen bzw. sind derzeit nur sehr eingeschrankt
zugédnglich. Das Risiko einer weiteren Eskalation des Konflikts sowie zusétzlicher geopolitischer Spannungen gilt es
weiterhin zu beobachten.

Die CA Immo Gruppe hat in ihrem Portfolio keine Immobilien in Russland bzw. der Ukraine. Die Entwicklung der
Aktien- und Finanzmaérkte wird laufend von der CA Immo Gruppe beobachtet. Es besteht kein wesentliches
Wahrungskursrisiko, da die Mieten generell an den EUR gebunden sind bzw. der Stand der liquide Mittel in
Fremdwéhrung regelméfig beobachtet wird.

Der Krieg in der Ukraine sowie die daraus resultierenden Sanktionen und Gegenmafnahmen kénnen einen Einfluss
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe haben. Die weltweiten Folgen des Kriegs konnten zu
Auswirkungen bei der Bewertung von Immobilien und bei der Ermittlung erwarteter Kreditverluste fithren. Weiters
konnten sich Auswirkungen bei Projektentwicklungen, unter anderem aufgrund von Verzégerungen bei den
Lieferketten, schwankenden Finanzierungsraten sowie steigenden Baukosten, ergeben. Die erhohte Unsicherheit konnte
auch zu langeren Vermarktungszeitrdumen fithren. Die Auswirkungen kénnen insbesondere aufgrund der dynamischen
Entwicklung nicht abschlieBend beurteilt werden, unterliegen jedoch der laufenden Evaluierung. Trotz der
Unsicherheit und moglicher direkter und indirekter Auswirkungen geht die CA Immo Gruppe davon aus, dass der
Russland-Ukraine-Krieg die Fortfithrbarkeit des Unternehmens nicht beeinflussen wird.

9.8. Neue und iiberarbeitete Standards und Interpretationen
a) Anderung von Rechnungslegungsmethoden, die eine wesentliche Auswirkung auf den Konzernabschluss haben
Die angewendeten Ausweis- und Rechnungslegungsmethoden bleiben gegeniiber dem Vorjahr unverédndert.

Anderung der Darstellung

Im Rahmen einer Uberpriifung der Steuerberechnung wurde die Zuordnung der latenten Steuern im Zusammenhang
mit der Wandelschuldverschreibung evaluiert und eine Anderung der Zuordnung von Steuern Vorjahre und bisher
nicht angesetzte Verlustvortrdge zu Permanente Differenzen iZm der Wandelschuldverschreibung vorgenommen. Diese
Anderung der Darstellung dient dem verbesserten Ausweis der erfassten latenten Steuern im Zusammenhang mit der
Wandelschuldverschreibung. Die Anpassungen betreffen die Steueriiberleitung, die latenten Steuern sowie die nicht
angesetzten Verlustvortrige (sieche Kapitel 7 Steuern). Aus den Darstellungsédnderungen ergeben sich keine Anderung in
der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung der CA Immo Gruppe.
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b) Neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen, deren Anwendung keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Konzernabschluss hat
Im Geschéftsjahr 2021 waren erstmals die folgenden bereits in EU-Recht ibernommenen Standards und
Interpretationen anzuwenden.

Standard/Interpretation Inhalt Inkrafttreten?
Anderung an IFRS 16 Covid-19 bedingte Anpassung von Mieten 1.6.2020
Anderung an IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS

4 und IFRS 16 Reform der Referenzzinssitze, Phase 2 1.1.2021

Verldngerung der voriibergehenden Ausnahme von der Anwendung von
IFRS 4 IFRS 9 in IFRS 4 1.1.2021

Y Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen.

c) Noch nicht verpflichtend anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen

Standard/Interpretation Inhalt Inkrafttreten?
Anderung an IFRS 16 Covid-19 bedingte Anpassung von Mieten nach dem 30. Juni 2021 1.4.2021Y
Anderung an IFRS 3 Referenz zum Rahmenwerk 1.1.2022"
Anderung an IAS 37 Kosten der Vertragserfiillung 1.1.2022Y
Anderung an IAS 16 Ertrdge vor beabsichtigtem Nutzen 1.1.2022Y
Jahrliche Verbesserungen (2018-2020) diverse 1.1.2022"
IFRS 17 Versicherungsvertrige 1.1.20232
Anderung an IAS 1 Klassifizierung von Schulden als kurzfristig oder langfristig 1.1.20232
Anderung an IAS 1 Wesentliche Informationen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 1.1.20232
Anderung an IAS 8 Definition rechnungslegungsbezogene Schitzungen 1.1.20232
Latente Steuern, die sich auf Vermégenswerte und Schulden beziehen, die
Anderung an IAS 12 aus einer einzigen Transaktion entstehen 1.1.20232

U Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen.
2 Zum Bilanzstichtag noch nicht von der EU iibernommen. Das Datum des Inkrafttretens lt. EU-Verordnung kann von jenem lt. IASB abweichen.

Die genannten Neufassungen und Interpretationen werden von der CA Immo Gruppe nicht frithzeitig angewendet.

Die CA Immo Gruppe erwartet aus der erstmaligen Anwendung des IFRS 17 (Versicherungsvertrdge) keine
wesentlichen Auswirkungen. Die erstmalige Anwendung der {ibrigen neuen Regelungen wird voraussichtlich zu

%)
%)
=]
—
o
O
%)
Joe]
<
Z
~
[=a)
N
Z
@]
N

keinen wesentlichen Auswirkungen fiihren.
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9.9. Liste der Konzerngesellschaften

In den Konzernabschluss sind neben der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft folgende Unternehmen

einbezogen:

Gesellschaft

CA Immo Holding B.V.

Europolis BV

CA Immo d.o.o.

CA Immo Sava City d.o.o.

TM Immo d.o.o.

CA Immo Sechzehn GmbH & Co. KG

CA Immo Spreebogen Betriebs GmbH

CA Immo Zehn GmbH

CA Immo Zwélf Verwaltungs GmbH

CA Holding Szolgéltat6 Kft

CAImmo Real Estate Management Hungary Kft
COM PARK Ingatlanberuhdzdsi Kft

Duna Business Hotel Ingatlanfejleszt Kft.
Duna Irodahaz Kft.

Duna Termaél Hotel Ingatlanfejleszto Kft.
EUROPOLIS CityGate Ingatlanberuhézas Kft
EUROPOLIS IPW Ingatlanberuhézasi Kft
Europolis Park Airport Kft. i.L.

Kapas Center Kft

Kilb Kft

Millennium Irodahaz Kft.

R70 Invest Budapest Kft

Vaci 76

CA Immo Campus 6.1. S.R.L.

CAI REAL ESTATE M. ROMANIA SRL
EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. SRL
EUROPOLIS SEMA PARK SRL

INTERMED CONSULTING & MANAGEMENT SRL
Opera Center One S.R.L.

Opera Center Two S.R.L.

S.C. BBP Leasing S.R.L.

VICTORIA INTERNATIONAL PROPERTY SRL
Blitz F07 -neunhundert-sechzig-neun GmbH
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-acht GmbH
CA Immo Deutschland GmbH

CA Immo GB Eins Verwaltungs GmbH

CA Immo Invest GmbH

CM Komplementér F07-888 GmbH & Co. KG

VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen

Sitz

Amsterdam
Amsterdam
Belgrad
Belgrad
Belgrad
Berlin
Berlin
Berlin
Berlin
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Nominal-

kapital

32.000.000
400.000
32.822.662
4.273.618.689
1.307.737.295
25.000
25.000
25.000
25.000
13.000.000
54.510.000
3.040.000
452.844.530
277.003.015
390.906.655
13.010.000
54.380.000
19.900.000
772.560.000
30.000.000
997.244.944
5.270.000
3.100.000
114.000
989.570
247.394.530
233.430.000
31.500.330
27.326.150
7.310.400
14.637.711
216

25.000
25.000
5.000.000
25.000
50.000
25.000

Wihrung

EUR
EUR
RSD
RSD
RSD
EUR
EUR
EUR
EUR
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
RON
RON
RON
RON
RON
RON
RON
RON
RON
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in %

100
100

100
100
100

100
100
100
100

100
100
100

100
100
100
100

100
100
100

100
100
100
100

100
100
100

99,7
100
100
100

Konsolidie-

rungsart?

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

Griindung/ Erst-
konsolidierung in

2021
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Gesellschaft Sitz Nominal- Wihrung | Beteiligung | Konsolidie-| Griindung/ Erst-
kapital in % rungsart” | konsolidierung in
2021
DRG Deutsche Realitdten GmbH Frankfurt 500.000 EUR 49 AEJV
CAINE B.V. Hoofdorp 101.000.000 EUR 100 VK
ALBERIQUE LIMITED i.L. Limassol 1.325 EUR 100 VK
4P - Immo. Praha s.r.o. Prag 200.000 CZK 100 VK
CAI Real Estate Managment Czech Rep.s.r.o. Prag 1.000.000 CZK 100 VK
RCP Alfa, s.r.o0. Prag 1.000.000 CZK 100 VK
RCP Amazon, s.r.o. Prag 1.000.000 CZK 100 VK
RCP Beta, s.r.0. 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.o0. Prag 1.000.000 CZK 100 VK
RCP Zeta, s. 1. 0. Prag 200.000 CZK 100 VK
Visionary Prague, s.r.o. Prag 200.000 CzZK 100 VK
CA Immo Bitwy Warszawskiej Sp.z o.0. Warschau 47.956.320 PLN 100 VK
CA IMMO New City Sp.z.0.0. Warschau 116.000 PLN 100 VK
CA IMMO P14 Sp.z.0.0. Warschau 10.000 PLN 100 VK
CA Immo Saski Crescent Sp.z o.0. Warschau 140.921.250 PLN 100 VK
CA Immo Saski Point Sp.z o.0. Warschau 55.093.000 PLN 100 VK
CA IMMO WARSAW SPIRE B Sp.z.o.0. Warschau 5.050.000 PLN 100 VK
CA Immo Warsaw Spire C Sp. z o.0. Warschau 2.050.000 PLN 100 VK
CA Immo Warsaw Towers Sp.z o.0. Warschau 155.490.900 PLN 100 VK
CA Immo Sienna Center Sp.z o.0. Warschau 116.912.640 PLN 100 VK
CAI REAL ESTATE M. POLAND Sp.z.0.0. Warschau 565.000 PLN 100 VK
BIL-S Superadifikatsverwaltungs GmbH Wien 70.000 EUR 100 VK 1%
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien 3.738.127 EUR 100 VK §
CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltungs GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK 5
CA Immo Germany Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK é
CA Immo International Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK E
CA Immo Konzernfinanzierungs GmbH Wien 100.000 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 7.000 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 Liande 26 GmbH in Liqu. 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

1 VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen
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Die CA Immo Gruppe hélt zum 31.12.2021 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:

Gesellschaft Sitz Nominal- Wihrung Beteiligung Konsolidie Griindung/Erst-

kapital in % rungsart? konsolidierung

in 2021?
CA Immo Berlin Am Karlsbad 11 Betriebs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Am Karlsbad 11 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Am Karlsbad 11 Verwaltungs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK

CA Immo Berlin Europaplatz 01 M4 Betriebs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK G
CA Immo Berlin Europaplatz 01 TT Betriebs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Europaplatz 03 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Europaplatz 04 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Europaplatz Verwaltungs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Hallesches Ufer GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 4 Betriebs GmbH Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 4 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK

CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 7 Betriebs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK G
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 7 GmbH & Co. KG Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 8 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Lehrter Stadtquartier 8 Verwaltungs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Mitte 01 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Mitte 01 Verwaltungs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Mitte 02 GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin PohlstraBe 20 GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Pohlstrae Betriebs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Pohlstrae GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Schéneberger Ufer Beteiligungs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Schoneberger Ufer BT 1 Betriebs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Schoneberger Ufer BT 2 Betriebs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Schoneberger Ufer GmbH & Co. KG Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Upbeat GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Upbeat Verwaltungs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Berlin Verwaltungs GmbH Berlin 25.000 EUR 100 VK
Stadthafenquartier Europacity Berlin GmbH & Co. KG Berlin 5.000 EUR 50 AEJV
Stadthafenquartier Europacity Berlin Verwaltungs GmbH Berlin 25.000 EUR 50 AEJV
Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG i.L. Frankfurt 200.000 EUR 100 VK
Boulevard Siid 4 Verwaltung-GmbH i.L. Frankfurt 25.000 EUR 100 VK

CA Immo Diisseldorf BelsenPark MK 2,1 Betriebs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK G

VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen
? G Griindung
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Gesellschaft
CA Immo Diisseldorf BelsenPark MK 2,1 Projekt GmbH & Co. KG
CA Immo Diisseldorf BelsenPark MK 3 Projekt GmbH & Co. KG
CA Immo Diisseldorf BelsenPark Verwaltungs GmbH
CA Immo Frankfurt Alpha GmbH
CA Immo Frankfurt Beta GmbH
CA Immo Frankfurt Gamma GmbH
CA Immo Frankfurt Karlsruher StraBe GmbH & Co. KG
CA Immo Frankfurt Nord 4 Betriebs GmbH
CA Immo Frankfurt Nord 4 GmbH & Co. KG
CA Immo Frankfurt ONE GmbH
CA Immo Frankfurt Verwaltungs GmbH
omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen mbH
Baumkirchen MI GmbH & Co. KG
Baumkirchen MI Verwaltungs GmbH
Baumkirchen MK GmbH & Co KG
Baumkirchen MK Verwaltungs GmbH
Baumkirchen WA 1 GmbH & Co. KG
Baumkirchen WA 1 Verwaltungs GmbH
Baumkirchen WA 2 GmbH & Co. KG
Baumkirchen WA 2 Verwaltungs GmbH
Baumkirchen WA 3 GmbH & Co. KG
Baumkirchen WA 3 Verwaltungs GmbH
CA Immo Bayern Betriebs GmbH
CA Immo Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG
CA Immo Miinchen Nymphenburg GmbH & Co. KG
CA Immo Miinchen Verwaltungs GmbH
CA Immo Projektentwicklung Bayern Verwaltungs GmbH
CA Immo Projektentwicklung Bayern GmbH & Co.KG
CAMG Zollhafen HI IV V GmbH & Co. KG
CAMG Zollhafen HI IV V Verwaltungs GmbH
CPW Immobilien GmbH & Co. KG i.L.
CPW Immobilien Verwaltungs GmbH
Eggarten Projektentwicklung GmbH & Co.KG
Eggarten Projektentwicklung Verwaltung GmbH
Kontorhaus Arnulfpark Betriebs GmbH

Sitz

Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Grinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald
Griinwald

Griinwald

1 VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen

2 G Griindung
3 Gemeinschaftliche Fithrung

Nominal-

kapital

5.000
5.000
25.000
25.100
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
100.000
5.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
10.000
25.000
25.000
5.000
5.000
25.000
25.565
255.646
105.000
25.000
5.000
25.000
16.000
25.000
25.000

Wihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in %

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
50
50
50
50
50
50
100
100
100
100
100
100
50
50
33,329
33,34%
50
50

100

Konsolidie-

rungsart?

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
VK
VK
VK
VK
VK
VK
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
AEJV
VK

Griindung/ Erst-
konsolidierung in

20212
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Gesellschaft

Kontorhaus Arnulfpark GmbH & Co. KG
Kontorhaus Arnufpark Verwaltungs GmbH
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG
SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH
Congress Centrum Skyline Plaza Beteiligung GmbH
Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG
Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung GmbH
CA Immo Mainz Hafenspitze GmbH

CA Immo Mainz Quartiersgarage GmbH

CA Immo Mainz Rheinallee IIl GmbH & Co. KG

CA Immo Mainz Rheinwiese Il GmbH & Co. KG

CA Immo Mainz Verwaltungs GmbH

Mainzer Hafen GmbH

Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG

SEG Kontorhaus Arnulfpark Beteiligungsgesellschaft mbH

Skyline Plaza Generaliibernehmer GmbH & Co. KG

Skyline Plaza Generaltibernehmer Verwaltung GmbH

Sitz Nominal-
kapital

Griinwald 100.000
Griinwald 25.000
Griinwald 100.000
Griinwald 25.000
Hamburg 25.000
Hamburg 25.000
Hamburg 25.000
Mainz 25.000
Mainz 25.000
Mainz 5.000
Mainz 5.000
Mainz 25.000
Mainz 25.000
Mainz 1.200.000
Miinchen 25.000
Oststeinbek 25.000
Oststeinbek 25.000

Y VK Vollkonsolidierung; AEJV at equity Konsolidierung Gemeinschaftsunternehmen

% Gemeinschaftliche Fiihrung

Wien, 23.3.2022

//Cé__'/&_

Silvia Schmitten-Walgenbach
(Chief Executive Officer)
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Der Vorstand

Dr. Andreas Schillhofer
(Chief Financial Officer)

Wihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Beteiligung

in %

99,93
100
100
100

50
50
50
100
100
100

100
50
50,1%
99
50
50

Konsolidie-

rungsart?

VK
VK
VK
VK

AEJV

AEJV

AEJV
VK
VK
VK
VK
VK

AEJV

AEJV
VK

AEJV

AEJV

Keegan Viscius
(Chief Investment Officer)

Griindung/ Erst-
konsolidierung

in 2021




ERKLARUNG DES VORSTANDES

ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS §124 ABS. 1
BORSEGESETZ

Der Vorstand bestétigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellte Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
ein moglichst getreues Bild der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe vermittelt und dass der
Konzernlagebericht den Geschiftsverlauf, das Geschéftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, 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, 23.3.2022

Der Vorstand

Silvia Schmitten-Walgenbach Dr. Andreas Schillhofer Keegan Viscius
(Chief Executive Officer) (Chief Financial Officer) (Chief Investment Officer)
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BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK *

Bericht zum Konzernabschluss

Priifungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien,

und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern), bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021, der
Konzerngewinn- und Verlustrechnung, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapital-
verdnderungsrechnung und der Konzerngeldflussrechnung fiir das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr und dem
Konzernanhang, geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2021 sowie der Ertragslage und der
Zahlungsstrome des Konzerns fiir das an diesem Stichtag endende Geschiftsjahr in Ubereinstimmung mit den International
Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind (IFRS), und den zusétzlichen Anforderungen des § 245a
UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO) und
mit den Osterreichischen Grundsédtzen ordnungsméBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und
Standards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses" unseres
Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhéngig in Ubereinstimmung mit den
osterreichischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum
des Bestétigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser
Priifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

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

Nachfolgend stellen wir den aus unserer Sicht besonders wichtigen Priifungssachverhalt dar

Titel Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Risiko Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft zeigt in ihrem Konzernabschluss zum 31.
Dezember 2021 Bestandsimmobilien in Hohe von TEUR 4.984.297 sowie Immobilien in
Entwicklung in Héhe von TEUR 1.097.147. Dariiber hinaus ist in dem Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2021 ein Ergebnis aus Neubewertung von TEUR 541.147 erfasst.
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Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in
Entwicklung) werden basierend auf Gutachten von externen, unabhéngigen
Sachverstdndigen mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unterliegt wesentlichen
Annahmen und Schétzungen. Das wesentliche Risiko besteht fiir jede Immobilie in der
Festlegung von Annahmen und Schétzungen wie Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz und
erzielbare Mieteinnahmen sowie bei Immobilien in Entwicklung in der Festlegung
ausstehender Bau-/Entwicklungskosten und des Developmentgewinnes. Eine geringfiigige
Anderung dieser Annahmen und Schitzungen kann einen wesentlichen Einfluss auf die
Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben.

Die entsprechenden Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie den
wesentlichen Ermessensentscheidungen, Annahmen und Schétzungen sind in den
Anhangangaben im Kapitel "3.1 Langfristiges Immobilienvermégen® im Konzernabschluss

enthalten.
Adressierung im Um dieses Risiko zu adressieren, haben wir die Annahmen und Schétzungen des
Rahmen der Managements und der externen Sachverstdndigen kritisch hinterfragt und dabei unter
Abschlusspriifung Beiziehung unserer internen Immobilienbewertungsspezialisten unter anderem die

folgenden Priifungshandlungen durchgefiihrt:

—Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschéftsprozesses der
Immobilienbewertung

—Beurteilung der Konzeption und Testen der Wirksamkeit der in diesem Prozess
implementierten Schliisselkontrollen auf Basis von ausgewédhlten Stichproben

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

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

—Uberpriifung ausgewéhlter Input-Daten laut Bewertungsgutachten mit den Daten der
entsprechenden Objektbuchfiihrung bzw. zugrundeliegender Vertrige

—Befragung des Projektmanagements zu ausgewéhlten Immobilien in Entwicklung
hinsichtlich der Griinde fiir 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

—Uberpriifung, ob die Angaben der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft im Anhang
vollstdndig und zutreffend sind
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle
Informationen im Geschéftsbericht und im Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Konzernabschluss, den
Konzernlagebericht und den Bestédtigungsvermerk.

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

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

In Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen
Informationen zu lesen und zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernab-
schluss oder zu unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt
erscheinen.
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Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum des Bestédtigungsvermerks des Abschlusspriifers erlangten
sonstigen Informationen durchgefiihrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser
sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem
Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafiir, dass dieser in
Ubereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen des § 245a UGB
ein moglichst getreues Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Kon-
zerns zur Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfithrung der
Unternehmenstétigkeit — sofern einschldgig — anzugeben, sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfithrung der
Unternehmenstétigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder den Konzern zu
liquidieren oder die Unternehmenstatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses

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

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den 6sterreichischen Grundsétzen
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, iiben wir widhrend der gesamten Abschlussprii-
fung pflichtgemé&Bes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dartiber hinaus gilt:

—Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern im Konzernabschluss, planen Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fiihren sie durch und erlangen
Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein
aus Irrtiimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Féalschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

—Wir gewinnen ein Verstdndnis von dem fiir die Abschlusspriifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Priifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

—Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschédtzten Werte in der Rechnungslegung und damit
zusammenhédngende Angaben.
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—Wir ziehen Schlussfolgerungen {iber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
erhebliche Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen konnen. Falls wir
die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortfiihrung der Unternehmenstitigkeit zur Folge haben.

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

—Wir erlangen ausreichende geeignete Priifungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder
Geschiftstdtigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Priifungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir sind
verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die
Alleinverantwortung fiir unser Priifungsurteil.

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

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen
zur Unabhédngigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm tiber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus,
von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhéngigkeit und - sofern einschlégig -
damit zusammenhédngende SchutzmaBnahmen auswirken.

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

Bericht zum Konzernlagebericht

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
oOsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

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

Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden,
enthélt zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.



BESTATIGUNGSVERMERK

Erklirung

Angesichts der bei der Priifung des Konzernabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstdndnisses
iiber den Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht nicht festgestellt.

Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 6. Mai 2021 als Abschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden am 14. September 2021

vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschéftsjahr 2017 Abschlusspriifer.

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

Wir erklédren, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und dass wir
bei der Durchfithrung der Abschlusspriifung unsere Unabhdngigkeit von der gepriiften Gesellschaft gewahrt haben.

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

Wien, am 23. Mérz 2022

Ernst & Young
Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.

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

Wirtschaftspriiferin Wirtschaftspriifer

*) Die Veréffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestétigungsvermerk darf nur in der von uns bestitigten Fassung
erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollstdndigen Konzernabschluss samt

Konzernlagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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BILANZ ZUM 31.12.2021
Aktiva
31.12.2021 31.12.2020
€ Tsd. €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
EDV-Software 1.210.728,25 542
1.210.728,25 542
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 219.074.284,65 246.783
davon Grundwert: 34.870.999,81 €; 31.12.2020: 43.563 Tsd. €
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 962.159,02 1.294
220.036.443,67 248.077
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.219.268.414,49 2.938.724
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 292.666.035,74 538.240
3. Beteiligungen 272.146,21 273
3.512.206.596,44 3.477.237
3.733.453.768,36 3.725.856
B. Umlaufvermogen
I. Forderungen
1. Forderungen aus Leistungen 730.509,57 461
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 52.558.324,66 27.840
3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 0,00 12
4. Sonstige Forderungen 19.384,86 1.735
53.308.219,09 30.048
II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 286.215.922,83 694.418
339.524.141,92 724.466
C. Rechnungsabgrenzungsposten 7.845.148,47 9.929
D. Aktive latente Steuern 664.549,51 0
4.081.487.608,26 4.460.251
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Passiva
31.12.2021 31.12.2020
€ Tsd. €
A. Eigenkapital
I. Grundkapital
Gezeichnetes Grundkapital 774.229.017,02 718.337
Eigene Anteile —42.020.868,99 —42.021
732.208.148,03 : 676.316
II. Gebundene Kapitalriicklagen 998.958.619,09 854.841
III. Gebundene Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien 42.020.868,99 42.021
IV. Bilanzgewinn 440.138.865,80 897.605
davon Gewinnvortrag: 293.377.808,81 €; 31.12.2020: 814.502 Tsd. €
2.213.326.501,91 2.470.783
B. Zuschiisse aus oéffentlichen Mitteln 377.300,76 390
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Abfertigungen 395.533,00 505
2. Steuerriickstellungen 464.000,00 114
3. Riickstellung fiir latente Steuern 0,00 161
4. Sonstige Riickstellungen 17.781.520,61 42.659
18.641.053,61 43.439
D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 1.434.031.500,00 1.741.481
davon konvertibel: 0,00 €; 31.12.2020: 200.000 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 142.410.500,00 €; 31.12.2020: 107.450 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 1.291.621.000,00 €; 31.12.2020: 1.634.031 Tsd.€
2. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 100.833.286,70 111.134
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 1.224.750,00 €; 31.12.2020: 1.847 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 99.608.536,70 €; 31.12.2020: 109.287 Tsd. €
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 818.459,57 946
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 757.912,96 €; 31.12.2020: 608 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 60.546,61 €; 31.12.2020: 338 Tsd. €
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 38.222.158,49 67.136
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 38.222.158,49 €; 31.12.2020: 67.136 Tsd. €
5. Sonstige Verbindlichkeiten 269.469.528,24 18.969
davon aus Steuern: 329.466,59 €; 31.12.2020: 452 Tsd. €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 163.010,72 €; 31.12.2020: 151 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 269.469.528,24 €; 31.12.2020: 18.969 Tsd. €
1.843.374.933,00 1.939.666
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr: 452.084.849,69 €; 31.12.2020: 196.010 Tsd. €
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr: 1.391.290.083,31 €; 31.12.2020: 1.743.656 Tsd.
E. Rechnungsabgrenzungsposten 5.767.818,98 5.973
4.081.487.608,26 4.460.251
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR
2021
2021 2020
€ € Tsd. € Tsd. €
1. Umsatzerlgse 30.739.268,50 30.228
2. Sonstige betriebliche Ertrige
a) Ertrdge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermdgen mit
Ausnahme der Finanzanlagen 14.683.348,65 5.137
b)Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen 193.980,31 304
c) Ubl‘ige 644.135,17 15.521.464,13 440 5.881 :
3. Personalaufwand :
a) Gehalter —13.502.990,73 —12.902
b) Soziale Aufwendungen —2.609.997,72 | —16.112.988,45 —2.486 | -15.388
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung: 253.573,27 €; 2020: 275 Tsd. €
davon Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekasse: 364.490,52 €; 2020: 324 Tsd. €
davon Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom
Entgelt abhéngige Abgaben und Pflichtbeitrige: 1.768.674,04 €; 2020:
1.743 Tsd. €
4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermoégens und
Sachanlagen - 8.140.093,55 -11.532
davon auBerplanméBige Abschreibungen gema8 § 204 Abs 2 UGB: 0,00 €; 2020:
3.688 Tsd. €
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern — 860.545,08 —26.297
b)Ubl‘ige —19.390.305,83 : — 20.250.850,91 : —21.622: -47.919
6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis) 1.756.799,72 —-38.730
7. Ertrige aus Beteiligungen 179.485.702,94 123.378
davon aus verbundenen Unternehmen: 179.336.988,16 €; 2020: 122.303 Tsd. €
8. Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 14.108.603,56 19.796
davon aus verbundenen Unternehmen: 14.108.603,56 €; 2020: 19.796 Tsd. €
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 3.315.421,20 431
davon aus verbundenen Unternehmen: 11.875,00 €; 2020: 409 Tsd. €
10. Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen 11.366.142,30 3.619
11. Aufwendungen aus Finanzanlagen, davon - 34.495.898,51 —-3.502
a) Abschreibungen: 34.494.602,50 €; 2020: 3.239 Tsd. €
b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 34.489.692,22 €; 2020:
3.239Tsd. €
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen - 31.460.104,14 —34.634
davon betreffend verbundene Unternehmen: 73.794,44 €; 2020: 766 Tsd. €
13. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis) 142.319.867,35 109.088
14. Ergebnis vor Steuern 144.076.667,07 70.358
15. Steuern vom Einkommen 2.684.389,92 12.745
davon Ertrag latente Steuern: 826.052,24 €; 2020: 191 Tsd. €
16. Ergebnis nach Steuern = Jahresiiberschuss 146.761.056,99 83.103
17. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr - 293.377.808,81 : 814.502
18. Bilanzgewinn . 440.138.865,80 897.605
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN UND ALLGEMEINE ANGABEN

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

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

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Covid-19 Pandemie — Auswirkungen auf die CA Immo AG:

Das Geschiftsjahr 2021 stand weiterhin unter dem Vorzeichen der Covid-19 Pandemie. Der Ausbruch der Covid-19
Pandemie im Jahr 2020 hat die globalen Finanz- und Immobilienmiérkte in Mitleidenschaft gezogen. Viele Lander ha-
ben allgemeine Lockdowns und Reisebeschrankungen eingefiihrt. Infolgedessen war die Marktaktivitdt in vielen Sekto-
ren stark beeintrachtigt.

Auch die Immobilienbranche spiirt die Folgen der Pandemie. Einige Immobilienmérkte weisen ein deutlich niedrige-
res Niveau an Transaktionsaktivitdten und Liquiditédt auf. Hotels werden geschlossen bzw. schliefen wegen geringer
Auslastungsraten. Der Einzelhandel verzeichnet erhebliche UmsatzeinbuBien und stellt Anfragen zur Mietstundung
bzw. Mietreduktion. Die kurz- und langfristigen wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf die Immo-
bilienmaérkte sind weiterhin hochst ungewiss. Je langer die Krise dauert, desto komplexer werden die Auswirkungen.
Die CA Immo AG hat keine staatlichen Hilfen (weder Kurzarbeit, Zuschiisse noch Stundungen) in Anspruch genom-
men.

Nachdem sowohl die Transaktions- als auch die Vermietungsaktivitdten deutlich reduziert wurden, ist weiterhin mit
ldngeren Vermarktungs- und Leerstandszeiten fiir nicht vermietete Einheiten zu rechnen. Da die Nachfrage nach Biiro-
flachen vor allem von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung abhéngt, verfolgt die CA Immo AG genau, wie sich die
Biiroflachenumsétze entwickeln. Um die Sicherheit der Mieter und Mitarbeiter bestmoglich zu gewéhrleisten und im
Bedarfsfall rasch handeln zu kénnen, hat CA Immo friithzeitig eine Health & Safety Taskforce installiert, die sich seit
Anfang Mirz 2020 wochentlich zu den aktuellen Entwicklungen abstimmt und entsprechende Handlungsempfehlun-
gen zu HygienemaBinahmen auf regionaler Ebene sowie in den eigengenutzten Biirofldchen umsetzt. Ein entsprechen-
der Aktionsplan wurde im Laufe des Jahres 2021 kontinuierlich iiberarbeitet und an das jeweils aktuelle lokale Infekti-
onsgeschehen angepasst. Inkludiert wurden hierbei MaBnahmen und interne Verhaltensregeln fiir mehrere Szenarien
und Eskalationsstufen, um jederzeit eine sichere Umgebung fiir alle Gebdudenutzer zu gewéahrleisten.

Aufgrund der Covid-19 Pandemie gilt eine erweiterte Home-Office-Regelung fiir alle CA Immo Mitarbeiter. In der
CA Immo AG gilt freiwillige Biiroprdsenz mit Maskenpflicht in allen Biiro-Allgemeinfldchen. Dienstreisen und Pré-
senz-Meetings werden bis auf weiteres eingeschrankt durchgefiihrt.

Going Concern

Die Covid-19 Pandemie hat zum Stichtag 31.12.2021 keinen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der CA Immo AG.

Nichtsdestotrotz ist aufgrund von bestehenden bzw. zukiinftigen behérdlichen MaBnahmen nicht auszuschlieBen,
dass die Pandemie auf einzelne Mietergruppen bzw. Tochterunternehmen negative Auswirkungen zeigt. Die Auswir-
kungen der Covid-19 Pandemie auf die zukiinftige Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo AG lassen sich
nicht abschlieBend bewerten und werden laufend evaluiert.
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Financial Covenants

Die Bankfinanzierungen und Anleihen in der CA Immo AG und ihren Tochtergesellschaften unterliegen sogenannten
Financial Covenants. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Kennzahlen wie Verschuldungsgrad LTV (Loan to Va-
lue) und ISCR (Interest Service Coverage Ratio). Aufgrund der anhaltenden negativen Wirtschaftsentwicklung kann
nicht ausgeschlossen werden, dass es zukiinftig zu einer Verletzung vertraglicher Bedingungen (Financial Covenants,
insbesondere ISCR and LTV ) durch Mieterausfille kommt. Zum Stichtag 31.12.2021 wurden keine Financial Con-
venants der CA Immo AG und ihren Tochtergesellschaften verletzt. Die Auswirkungen der Covid-19 Pandemie auf mog-
liche zukiinftige Verletzungen von Financial Covenants der CA Immo AG werden laufend evaluiert.

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

1. Anlagevermogen

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

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

Jahre

von bis

EDV-Software 3 4

Mieterausbauten 5 10
Gebdude 33 50 :
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 2 20

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

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

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

mélige Abschreibungen angesetzt.

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

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

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

Zuschreibungen zu Vermogensgegenstinden des Umlaufvermogens bzw. Auflésung von Einzelwertberichtigungen
werden vorgenommen, wenn die Griinde fiir die Abschreibung bzw. Dotierung der Einzelwertberichtigung weggefallen
sind. Ausgangspunkt fiir die Ermittlung der beizulegenden Werte von Zinsforderungen ist der Marktwert der Immobi-
lien der jeweiligen Tochtergesellschaften (auf Basis von Marktwertgutachten fiir den IFRS-Konzernabschluss).

3. Rechnungsabgrenzungen

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

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

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

stellt, die iiber die Mindestmietdauer aufgelost werden.
4. Latente Steuern

Latente Steuern werden geméf § 198 Abs 9 und 10 UGB nach dem bilanzorientierten Konzept und ohne Abzinsung
auf Basis des aktuellen Korperschaftsteuersatzes von 25 % gebildet. Dabei werden auch latente Steuern mit einem Steu-
ersatz von 3 % fiir Unterschiede in Mitgliedern der steuerlichen Unternehmensgruppe angesetzt, die selbst in ihrer Bi-
lanz aufgrund des Gruppenvertrages nur 22 % Gruppensteuersatz (statt 25 % Korperschaftsteuer) verwenden. Die
CA Immo AG setzt Verlustvortrdge maximal in der Hohe der saldierten aktiven und passiven latenten Steuern unter
Beriicksichtigung der 75 % Verlustverrechnungsgrenze an. Ein aktiver Uberhang von Verlustvertrigen wird nicht ange-
setzt. Die CA Immo AG geht davon aus, dass die in 2022 in Osterreich beschlossene Steuerreform zu einer Reduzierung
der aktiven latenten Steuern in Héhe von rd. 148 Tsd. € fiihren wird.

5. Zuschiisse aus dffentlichen Mitteln
Die Zuschiisse werden tiber die Restnutzungsdauer der jeweiligen Anlagen aufgelost.
6. Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen betragen 569 % (31.12.2020: 700 %) der am Bilanzstichtag bestehenden fiktiven,
gesetzlichen Abfertigungsverpflichtungen. Die Berechnung erfolgt nach der in der internationalen Rechnungslegung

anerkannten PUC-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von -0,04 % (31.12.2020: -0,34 %) und
kiinftiger Bezugserhhungen (inkl. Inflationsabgeltung) von 3 % (31.12.2020: 3 %) fiir Angestellte ohne Beriicksichti-
gung eines Fluktuationsabschlages. Fiir die Berechnung der Abfertigungsriickstellung wurde als Rechnungsgrundlage
die AVO 2018-P herangezogen. Der Ansammlungszeitraum lauft bis zum Erreichen des Pensionseintrittsalters, maximal
25 Jahre. Die Zinsen auf die Riickstellung sowie Auswirkungen aus einer Anderung des Zinssatzes werden im Personal-
aufwand erfasst.

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

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

234



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN BEILAGE 1

235

7. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.
8. Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschaéftsjahr 2005 wurde eine Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe
iSd § 9KStG mit Wirksamkeit ab dem Geschiftsjahr 2005 abgeschlossen, die in den darauffolgenden Jahren um zusétz-
liche Gruppenmitglieder erweitert wurde. Gruppentréger ist die CA Immo AG. Im Jahr 2021 umfasst die Unterneh-
mensgruppe neben dem Gruppentréger 12 inldndische Gruppenmitglieder (2020: 15).

Als Umlageverfahren kommt die Verteilungsmethode zur Anwendung, wobei Gewinne des Gruppenmitgliedes zuerst
mit Vorgruppenverlusten verrechnet werden und ein verbleibender Gewinn des Gruppenmitgliedes mit einem Grup-
pensteuersatz von 22 %, bzw. bei einem Gewinn der Steuergruppe bis zu 25 %, belastet wird. Weitergeleitete Verluste
des Gruppenmitgliedes werden evident gehalten. Soweit negative zugerechnete Einkommen des einzelnen Gruppen-
mitgliedes bei Beendigung der Gruppe oder bei Ausscheiden des Gruppenmitgliedes aus der Gruppe noch nicht ver-
rechnet worden sind, ist die CA Immo AG als Gruppentriger zu einer Ausgleichszahlung in Hohe des Barwertes der
(fiktiven) kiinftigen Steuerentlastung verpflichtet, die das Gruppenmitglied aus der Verwertung der zugerechneten ne-
gativen, noch nicht verrechneten Einkommen voraussichtlich erzielt hitte, wenn dieses der Gruppe nicht beigetreten
wadre. Die Ermittlung der Ausgleichszahlung erfolgt durch Einholung eines Gutachtens eines gemeinschaftlich bestell-
ten Wirtschaftspriifers oder einer Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Zeitpunkt des Ausscheidens eines Gruppenmit-
glieds oder der Beendigung der Gruppe. Zum 31.12.2021 werden die moglichen Verpflichtungen aus einem Schlussaus-
gleich gegeniiber Gruppenmitgliedern auf 22.372 Tsd. € (31.12.2020: 23.028 Tsd. €) geschitzt. In 2021 ist ein Gruppen-
mitglied vor der Liquidation aus der Unternehmensgruppe ausgeschieden, wobei keine Zahlung fiir den Schlussaus-
gleich erforderlich war.

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

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

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

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

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

Sachanlagen

Die Zugénge bei Grundstiicken und Bauten betreffen im Wesentlichen Investitionen in der Erdberger Lande. Im Ge-
schéftsjahr 2021 wurde eine Immobilie verkauft. Zum Bilanzstichtag umfassen die Sachanlagen 7 Objekte (31.12.2020:
8 Objekte). Die Anschaffungs-/Herstellungskosten der Bauten beinhalten aktivierte Zinsen in Héhe von 133 Tsd. €, die
nach der Inbetriebnahme in 2018 {iber eine Laufzeit von 40 Jahren abgeschrieben werden.
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Im Geschéftsjahr 2021 wurden keine (2020: 3.688 Tsd. €) aullerplanméBigen Abschreibungen sowie keine (2020:
5.137 Tsd. €) Zuschreibungen auf das Sachanlagevermégen vorgenommen.

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

Im Geschaéftsjahr 2021 wurden auBlerplanméfBige Abschreibungen in Hohe von 34.495 Tsd. € (2020: 3.239 Tsd. €) und
Zuschreibungen in Hohe von 1.675 Tsd. € (2020: 3.397 Tsd. €) auf das Finanzanlagevermégen vorgenommen.

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrdgt 3.219.268 Tsd. € (31.12.2020: 2.938.724 Tsd. €). Die
Zuginge resultieren im Wesentlichen aus Gesellschafterzuschiissen in Hohe von 236.565 Tsd. € und aus dem konzern-

internen Ankauf von 7 Gesellschaften in Polen 249.213 Tsd. €. Die Abgénge resultieren im Wesentlichen den Verkauf
einer Immobiliengesellschaft in Ungarn sowie Kapitalriickzahlungen in Héhe von 182.262 Tsd. €, von denen
49.567 Tsd. € noch nicht zahlungswirksam waren und als Forderungen ausgewiesen werden.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen gliedern sich wie folgt:

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
4P - Immo. Praha s.r.o., Prag 36.589 39.589
RCP Amazon, s.r.o., Prag 31.388 33.488
Vaci 76 Kft, Budapest 27.526 28.976
INTERMED CONSULTING & MANAGEMENT S.R.L., Bukarest 23.200 28.200
EUROPOLIS City Gate Ingatlanberuhdzasi Kft, Budapest 22.700 22.700
EUROPOLIS ORHIDEEA B.C. S.R.L., Bukarest 22.424 54.424
CA Immo Invest GmbH, Frankfurt 21.300 22.000
Duna Irodahaz Kft., Budapest 19.439 20.239
CA Immo Holding B.V., Amsterdam 8.604 130.758
Europolis Holding B.V., Amsterdam 0 31.690
BA Business Center s.r.o., Bratislava 0 25.000
Sonstige unter 17 Mio. € 79.496 101.176
292.666 538.240 |

Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Hohe von 41.708 Tsd. € (31.12.2020: 25.000 Tsd. €) haben eine Rest-
laufzeit bis zu einem Jahr.

b) Umlaufvermigen
Samtliche Forderungen haben — wie im Vorjahr — eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr. Es besteht keine wechselmaBige
Verbriefung von Forderungen.

Die Forderungen aus Leistungen in Hohe von 731 Tsd. € (31.12.2020: 461 Tsd. €) beinhalten ausstehende Mietzins-
und Betriebskostenverrechnungen.
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Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020

Forderungen aus Leistungen (laufende Verrechnungen an Tochtergesellschaften) 218 988

Forderungen aus Kapitalriickzahlung 49.567 0

Forderungen aus Steuerumlagen 2.378 12.716

Forderungen aus Zinsen 395 11.636

Forderungen aus Barvorlagen 0 2.500

52.558 27.840

237

Die sonstigen Forderungen in Hohe von 19 Tsd. € (31.12.2020: 1.735 Tsd. €) enthalten im Wesentlichen weiterverrech-

nete Kosten (31.12.2020: Riickzahlung aus einem Beteiligungserwerb aufgrund einer nachtriglichen Kaufpreisanpas-

sung).

¢) Aktive Rechnungsabgrenzung
Tsd. €

Disagio Anleihen

Sonstige

31.12.2021 |

7.376
469 |
7.845

31.12.2020 |

9.338
591 |
9.929 |

d) Aktive latente Steuern / Riickstellungen fiir latente Steuern

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

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

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

Tsd. €

Grundstiicke und Bauten
Personengesellschaften

Nebenkosten Anleihen

Nebenkosten Bankkredite
Riickstellungen fiir Abfertigungen
Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bemessungsgrundlage 25 % Steuersatz

Daraus resultierende aktive latente Steuer / Riickstellung passive latente Steuer
abziiglich: Saldierung mit Verlustvortragen

Stand am 31.12.

31.12.2021

—8.935
240
5.343
1.237
43
4.730
2.658

665

665

31.12.2020

—12.426
—4.352
7.882
471

49

5.391
-2.985

— 746
585
-161
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Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2021 2020

Stand am 1.1. Riickstellung passive latente Steuer - 161 — 352
Erfolgswirksame Veranderung latente Steuer 826 191
Stand am 31.12. aktive latente Steuer / Riickstellung passive latente Steuer 665 -161

e) Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betrdgt 774.229.017,02 € (31.12.2020: 718.336.602,72 €). Es ist zerlegt in 106.496.422 Stiick
(31.12.2020: 98.808.332) Inhaberaktien sowie vier nennwertlose Namensaktien. Von dem einbezahlten Grundkapital
werden 5.780.037 (31.12.2020: 5.780.037) Stiick eigene Anteile a 7,27 € je Aktie, somit insgesamt 42.020.868,99 €
(31.12.2020: 42.020.868,99 €), offen abgezogen. Die Namensaktien werden von der SOF-11Klimt CAI S.ar.l., Luxem-
burg, eine von Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, gehalten und gewahren das Recht, bis zu vier Aufsichts-
ratsmitglieder zu nominieren. Aktuell besteht der Aufsichtsrat aus fiinf von der Hauptversammlung gewéhlten sowie
zwei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertetern und vier Arbeitnehmervertretern.

Aufgrund der Change-of-Control-Klausel der Wandelschuldverschreibung, die durch das Angebot der SOF-11Klimt
CAI S.ar.l. ausgeldost wurde, haben fast alle Inhaber der Wandelanleihe ihr Wandlungsrecht ausgeiibt. Die Wandlungs-
rechte wurden per 30.4.2021 bzw. per 13.9.2021 durch bedingtes Kapital und teilweise durch die Ausgabe von neuen
Aktien bedient. Insgesamt erhéhte sich das Grundkapital im Berichtsjahr von 718.336.602,72 € um 55.892.414,30 € auf
774.229.017,02 € und verteilt sich auf vier Namensaktien und 106.496.422 Stiick auf den Inhaber lautende Stammak-
tien. Die verbleibenden ausstehenden Wandelschuldverschreibungen im Nennbetrag von 100 Tsd. € wurden in bar zu-
riickgezahlt.

Per 31.12.2021 hielt die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft insgesamt 5.780.037 eigene Aktien (31.12.2020:
5.780.037 eigene Aktien). Bei einer Gesamtzahl von 106.496.426 (31.12.2020: 98.808.336) Stiick ausgegebenen stimmbe-
rechtigten Aktien entspricht dies rund 5,4 % (31.12.2020: 5,8 %) der stimmberechtigten Aktien.

Im Mai 2021 wurde gemél Beschluss der 34. ordentlichen Hauptversammlung eine Dividende von 1,00 € (2020:
1,00 €) je dividendenberechtigter Aktie, somit insgesamt 100.645 Tsd. € (2020: 93.028 Tsd. €), an die Aktionére ausge-
schiittet. Mit Schreiben vom 3.11.2021 beantragte die Mehrheitsaktiondrin SOF-11Klimt CAI S.a r.]l, Luxembourg, die
Einberufung einer auBlerordentlichen Hauptversammlung, die iiber Sonderdividenden von in Summe € 5,00 je dividen-
denberechtigter Aktie beschlieffen soll. GemaB Beschluss der aulerordentlichen Hauptversammlung vom 30.11.2021
erfolgt die Ausschiittung der Sonderdividenden in zwei Tranchen von je € 2,50 je dividendenberechtigter Aktie. Die
erste Tranche wurde am 15.12.2021 ausbezahlt; die zweite Tranche wurde am 15.3.2022 bezahlt.

Der zum 31.12.2021 ausgewiesene Bilanzgewinn in Hohe von 440.139 Tsd. € (31.12.2020: 897.605 Tsd. €) unterliegt in
Hohe der aktiven latenten Steuer in Hohe von 665 Tsd. € einer Ausschiittungssperre.

Zum Stichtag 31.12.2021 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Héhe von 350.069.852,74 €, das bis
ldngstens 18.9.2023 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Hohe von 143.667.319,09 €
zur Bedienung von Wandelschuldverschreibungen, die zukiinftig auf Grundlage der Erméachtigung der Hauptversamm-
lung vom 9.5.2018 ausgegeben werden (bedingtes Kapital 2018).

Die ausgewiesenen Gewinnriicklagen sind gebunden und der Buchwert entspricht dem Nennwert der offen vom
Grundkapital abgesetzten eigenen Aktien.
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Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020 |
Ubrige Anschaffungskosten eigene Aktien —53.663 —53.663
Nominale eigene Aktien im Grundkapital 42.021 42,021
Riicklage fiir tibrige Anschaffungskosten eigene Aktien 53.663 53.663 |
Gebundene Gewinnriicklagen fiir eigene Aktien 42.021 42,021

Das Erfordernis, eine gesetzliche Riicklage bis zur Hohe von 10 % des Grundkapitals zu dotieren, ist erfiillt. Die Ge-
winnriicklagen haben sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verdndert.

f) Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

Die Zuschiisse wurden in Vorjahren gewédhrt und betreffen mit einem Buchwert von 355 Tsd. € (31.12.2020:
366 Tsd. €) die Errichtung von Gebduden und mit einem Buchwert von 22 Tsd. € (31.12.2020: 24 Tsd. €) eine Photovol-
taikanlage.

g) Riickstellungen
Fir die Abfertigungsanspriiche der von der Gesellschaft beschéftigten Angestellten und Vorstdnde ist eine Vorsorge
unter den Riickstellungen fiir Abfertigungen in Héhe von 396 Tsd. € (31.12.2020: 505 Tsd. €) getroffen.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von 464 Tsd. € (31.12.2020: 114 Tsd. €) betreffen Riickstellungen fiir die Kérper-
schaftsteuer.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Prdmien 8.774 6.730
Derivatgeschifte 3.547 6.657
Finanzierungskosten 1.354 420
Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 1.262 460
Personal (Urlaube und Uberstunden) 1.059 926
Bauleistungen 723 1.001
Gerichtsgebiihren 0 25.475
Sonstige 1.063 991

17.782 42.659

Im Vorjahr beinhaltete die Riickstellung fiir Gerichtsgebiihren die Riickstellung fiir eine im Geschéftsjahr 2020 einge-

brachte Schadenersatzklage gegen die Republik Osterreich und das Land Kérnten in Hohe von rd. 1,9 Mrd. € im Zu-
sammenhang mit der Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr 2004. Nach einem abweisenden Er-
kenntnis des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.10.2021 in Bezug auf die geltend gemachte Gerichtsgebiihrenbefrei-
ung musste die CA Immo AG die riickgestellten Gerichtsgebiihren in 2021 zahlen. Gegen dieses Erkenntnis hat die
CA Immo AG am 2.12.2021 eine Erkenntnisbeschwerde nach Art. 144 B-VG beim Verfassungsgericht eingebracht.

Long Term Incentive (LTI) Programm:

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

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

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

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

31.12.2021 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 142.411 791.621 500.000 1.434.032
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.225 43.807 55.801 100.833
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 757 61 0 818
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 38.222 0 0 38.222
Sonstige Verbindlichkeiten 269.470 0 0 269.470
Summe 452.085 835.489 555.801 1.843.375
31.12.2020 Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Summe
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre

Anleihen 107.450 984.031 650.000 1.741.481 ]
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 1.847 51.117 58.170 111.134
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 608 338 0 946
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 67.136 0 0 67.136
Sonstige Verbindlichkeiten 18.969 0 0 18.969 :
Summe 196.010 1.035.486 708.170 1.939.666

Im Posten Anleihen werden die Fristigkeiten mit dem Riickzahlungstermin beriicksichtig. Der Posten umfasst zum
31.12.2021 folgende Verbindlichkeiten:

Nominale Nominalzinssatz Begebung Riickzahlung :
Tsd. €
Anleihe 2015-2022 142.411 2,75% 17.02.2015 17.02.2022
Anleihe 2016-2023 116.621 2,75% 17.02.2016 17.02.2023
Anleihe 2017-2024 175.000 1,88% 22.02.2017 22.02.2024
Anleihe 2020-2025 350.000 1,00% 27.10.2020 27.10.2025
Anleihe 2018-2026 150.000 1,88% 26.09.2018 26.03.2026
Anleihe 2020-2027 500.000 0,88% 05.02.2020 05.02.2027
1.434.032

Fiir die zum 31.12.2020 bestehende Wandelschuldverschreibung in Héhe von 200.000 Tsd. € wurde im Jahr 2021, auf
Grund eines Angebotes der SOF-11Klimt CAI S.4 r.l., die Moglichkeit zur Wandlung wahrgenommen und ein Nennbe-
trag in Hohe von 100 Tsd. € in bar getilgt.

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfasst in Hohe von 100.803 Tsd. € (31.12.2020:
111.134 Tsd. €) Investitionskredite, die mit grundbiicherlich eingetragenen Hypotheken und Verpfaindungen von Bank-

guthaben, Verpfindungen der Objektversicherungen, Blankowechsel samt Wechselwidmungserkldarung sowie Abtretun-
gen der Forderungen von Vermietungen und der Rechte und Anspriiche aus Derivatgeschéften besichert sind.
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In dem Posten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten fiir Bera-

tung, Softwareumstellung und Haftriickldsse sowie allgemeine Verwaltungsaufwendungen enthalten.

Die im Posten Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen

mit 38.000 Tsd. € (31.12.2020: 24.535 Tsd. €) noch nicht bezahlte, aber bereits gewéhrte Zuschiisse an eine Tochterge-

sellschaft und mit 222 Tsd. € (31.12.2020: 201 Tsd. €) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus der 2. Tranche der am 30.11.2021 beschlossenen
Sonderdividende in H6he von 251.791 Tsd. € und abgegrenzten Zinsen fiir Anleihen in Héhe von 15.747 Tsd. €

(31.12.2020: 16.985 Tsd. €).

i) Passive Rechnungsabgrenzung
Tsd. €

Investitionzuschiisse von Mietern

Erhaltene Mietzinsvorauszahlungen

31.12.2021 |

4730
1.037 ;
5.768 :

31.12.2020

5.391
582

5.973

j) Haftungsverhiltnisse

Garantien und Patronatserkldrungen im
Zusammenhang mit Verkdufen durch verbundene
Unternehmen

Garantien fiir an verbundene Unternehmen gewéhrte
Kredite

Garantien im Zusammenhang mit Verkdufen durch
sonstige Konzernunternehmen

Garantien fiir an sonstige Konzernunternehmen

gewihrte Kredite

Hochstbetrag
zZum
31.12.2021
Tsd.

132.734

15.345

19.699

700
168.478

Zum Stichtag
aushaftend
31.12.2021

Tsd. €

115.546

15.345

19.699

700
151.290

Zum Stichtag
aushaftend
31.12.2020
Tsd. €

60.746

15.531

26.442

700
103.419

Die Gesellschaftsanteile der folgenden Gesellschaften sind zugunsten der die Tochtergesellschaften finanzierenden

Banken verpfiandet:

- CAImmo AG an der Visionary Prague, s.r.o., Prag

- CA Immo Saski Point Sp. z 0.0., Warschau

- CA Immo Bitwy Warszawskiej Sp. z 0.0., Warschau
- CA Immo Sienna Center Sp. z 0.0., Warschau

- CA Immo Warsaw Towers Sp. z 0.0., Warschau

Von den ausgewiesenen Guthaben bei Kreditinstituten ist ein Betrag in Héhe von 2.000 Tsd. € zu Gunsten der die

Tochtergesellschaft finanzierenden Bank verpfiandet.
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Im Zusammenhang mit Verkdufen bestehen marktiibliche Garantien zur Absicherung allfalliger Gew&hrleistungs- und

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

k) Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen
Die Mietverpflichtung aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen betrdgt fiir das folgende
Geschaftsjahr 825 Tsd. € (31.12.2020: 803 Tsd. €) und fiir die folgenden fiinf Geschéftsjahre 3.892 Tsd. € (31.12.2020:

3.817 Tsd. €).

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschiftsjahr 740 Tsd. € (31.12.2020: 722 Tsd. €) und
fiir die folgenden fiinf Geschéftsjahre 3.693 Tsd. € (31.12.2020: 3.609 Tsd. €). Dabei handelt es sich um das Biiro am
Rennweg/Mechelgasse 1. Der Mietvertrag ist unbefristet abgeschlossen, wobei ein Kiindigungsverzicht bis 31.12.2026

vereinbart wurde.

1) Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten — Zinsswaps

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

angesetzt

Beginn Ende 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021
06/2017 06/2027 : 10.668 : 0,79% : 3M-EURIBOR i — 440 ] — 440
06/2017 06/2027 26.821 0.76% 3M-EURIBOR | -1.041 - 1.041
08/2017 12/2029 28.796 1,12% | 3M-EURIBOR | ~2.066 —2.066
66.285 | -3.547 - 3.547

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

angesetzt

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

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

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

schlossen wurde. Der angefiihrte Wert ist ein Barwert. Zukiinftige Zahlungsstréme aus variablen Zahlungen sowie Dis-

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

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

Bewertung nicht enthalten.
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11. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose setzen sich wie folgt zusammen:

Nach Titigkeiten

Tsd. € 2021 2020
Mietertrdge Immobilien 16.877 15.430
Weiterverrechnete Betriebskosten 5.335 4.912
Managementerldse 7.825 9.139
Sonstige Umsatzerlose 702 747

30.739 30.228

In 2021 wurden Reduktionen von Mietertrédgen in Osterreich aufgrund von Covid-19 in Hohe von 139 Tsd. € (2020:

232 Tsd. €) beriicksichtigt.

Nach Regionen

Tsd. € 2021 2020
Osterreich 24.001 23.266
Deutschland 186 961
Osteuropa 6.462 6.001
30.739 30.228 |

Sonstige betriebliche Ertrige
Die Ertrdge aus dem Abgang vom Anlagevermdgen betreffen zur Gdnze den Verkauf einer Liegenschaft Ende 2021
(2020: zur Génze Ertrdge aus der Zuschreibung zum Anlagevermdogen).

Die Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen betreffen im Wesentlichen Riickstellungen fiir Anwaltskosten, Kos-

ten der ordentlichen Hauptversammlung und sonstige Beratungskosten (2020: Kosten der Begebung einer Anleihe und
Vergiitungen an Aufsichtstréte).

Die iibrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge von 644 Tsd. € (2020: 440 Tsd. €) resultieren aus Kostenverrechnungen,

Versicherungserlosen und der Auflésung von Abgrenzungen 6ffentlicher Zuschiisse.
Personalaufwand

In diesem Posten von insgesamt 16.113 Tsd. € (2020: 15.388 Tsd. €) sind Aufwendungen der von der Gesellschaft
durchschnittlich beschéftigten 72 Dienstnehmer (2020: 70) ausgewiesen.

244



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN BEILAGE 1
Die Aufwendungen fiir Altersversorgung setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2021 2020

Pensionskassenbeitrdge Vorstinde und leitende Angestellte 180 183

Pensionskassenbeitrdge iibrige Mitarbeiter 74 92

254 275

245

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

zusaminen:
Tsd. € 2021 2020
Verdnderung Abfertigungsriickstellung Vorstdnde und leitende Angestellte -102 174
Verdnderung Abfertigungsriickstellung iibrige Mitarbeiter -8 -6
Zahlungen Abfertigung Vorstdnde 307 0
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstdande und leitende Angestellte 92 92
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse iibrige Mitarbeiter 75 64
364 324
Abschreibungen
Tsd. € 2021 2020
Abschreibung immaterielles Vermdogen 309 200
PlanmaéBige Abschreibung Gebdude 7.534 7.303
auBerplanméBige Abschreibung Liegenschaften 0 3.688
Abschreibung andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 289 313
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 8 28
8.140 11.532
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen fallen, umfassen folgende Aufwendungen:
Tsd. € 2021 2020
An Mieter verrechnenbare Grundbesitzabgaben 208 208
Nicht abzugsfdhige Vorsteuern 653 614
Gerichtsgebiihren 0 25.475
861 26.297

Die Gerichtsgebiihren betrafen Kosten fiir die Schadenersatzklage gegen die Republik Osterreich und das Land Kérn-

ten in Héhe von rd. 1,9 Mrd. € im Zusammenhang mit der Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften im Jahr

2004.
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Die tibrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2021 2020

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen

Weiterverrechenbare Betriebskosten 5.132 4.707
Instandhaltungsaufwendungen 955 2.377
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) 717 1.170
Verwaltungs- und Vermittlungshonorare 47 156
Sonstige 162 263
Zwischensumme 7.013 8.673

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 7.977 3.533
Biiromiete inklusive Betriebskosten 748 735
Verwaltungs- und Managementkosten 725 449
Werbe- und Reprisentationsaufwendungen 520 382
Weiterbelastung Konzernunternehmen 362 215
Aufsichtsratvergiitungen 308 357
Lizenzen 301 162
Sonstige Gebiihren und Spesen des Geldverkehrs 255 248
Kosten der Begebung der Anleihen 0 5.668
Sonstige 1.181 1.200
Zwischensumme 12.377 12.949
Summe iibrige betriebliche Aufwendungen 19.390 21.622

Ertrége aus Beteiligungen
Dieser Posten beinhaltet Ausschiittungen von Unternehmen aus Osterreich in Héhe von 53.623 Tsd. € (2020:
123.201 Tsd. €) sowie aus Deutschland und CEE in Hohe von 125.863 Tsd. € (2020: 177 Tsd. €).

Ertréige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Dieser Posten enthélt Zinsertrdge aus Ausleihungen.

Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrige
Diese Ertrdge resultieren im Wesentlichen aus der Bewertung von Derivaten (2020: Ertrdge einer Barvorlage an eine

Tochtergesellschaft).

Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen:

Tsd. € 2021 2020 |
Zuschreibung aufgrund Wertauftholung 1.675 3.397
Riickzahlung von Ausleihungen iiber dem Buchwert 375 204
Verkauf von Finanzanlagen 9.316 18
11.366 3.619
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Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen im Umlaufvermogen

Tod. € 2021 2020
Abschreibung von Finanzanlagen 34.495 3.239
Verlust aus dem Abgang 1 263

34.496 3.502
davon ausschiittungsbedingt 34.174 1.026 :

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Tsd. € 2021 2020
Zinsaufwendungen Anleihen 24.691 23.095
Zinsen fiir aufgenommene Bankverbindlichkeiten zur Finanzierung des Immobilienvermégens 2.161 2.200
Aufwendungen fiir Derivatgeschiifte 1.074 2.588
Kosten der sonstigen Kreditbereitstellung 1.222 227
Verwahrentgelte 2.238 896
Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen 74 766
Aufwand aus dem Riickkauf von Anleihen 0 4.862
31.460 34.634

Steuern vom Einkommen

Tsd. € 2021 2020
Steuerumlage Gruppenmitglieder 2.340 12.741
Koérperschaftsteuer — 482 —187
Latente Steuern 826 191
Steuerertrag 2.684 12.745
SONSTIGE ANGABEN

12. Angabe der Beteiligungsunternehmen

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

Fiir den Mehrheitsaktiondr SOF-11 Klimt CAI S.a.r.l., Luxemburg, besteht in Luxemburg keine Verpflichtung zur Auf-

stellung eines Konzernabschlusses sowie keine Verpflichtung zur Veréffentlichung eines allenfalls freiwillig aufgestell-
ten Konzernabschlusses.
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13. Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien

Vorstand

Silvia Schmitten-Walgenbach (ab 1.1.2022)
Dr. Andreas Schillhofer (ab 1.6.2019)
Keegan Viscius (ab 1.11.2018)

Andreas Quint (bis 31.12.2021)

Die Gesamtbeziige der Vorstandsmitglieder (exkl. gehaltsabhéngige Abgaben) betrugen im Berichtsjahr 3.464 Tsd. €
(2020: 2.763 Tsd. €). Die gehaltsabhédngigen Abgaben beliefen sich in Summe auf 198 Tsd. € (2020: 172 Tsd. €). Die
Summe der fixen Vergiitungsbestandteile belief sich auf 1.581 Tsd. € (2020: 1.588 Tsd. €) und setzte sich aus dem
Grundgehalt von 1.410Tsd. € (2020: 1.410Tsd. €), sonstigen Leistungen (insbesondere Sachbeziige fiir Kfz., Didten und
Reisespesen) in Hohe von 48 Tsd. € (2020: 55 Tsd. €) sowie Beitrédge in Pensionskassen in Hohe von 123 Tsd. € (2020:

123 Tsd. €) zusammen. Die variablen Vergiitungsbestandteile beliefen sich auf 1.269 Tsd. € (2020: 1.175 Tsd. €). Die Hohe
der Sonderzahlungen (Abfindungszahlungen) belief sich auf 307 Tsd. € (2020: 0 Tsd. €).

Zum Bilanzstichtag 31.12.2021 betrug die Gesamthohe der Abfertigungsriickstellung fiir Vorstandsmitglieder
311Tsd. € (31.12.2020: 412 Tsd. €). Gegeniiber fritheren (d.h. nicht im Berichtsjahr amtierenden) Vorstandsmitgliedern
bestanden keine Zahlungsverpflichtungen. Aus der Beendigung einer Vorstandstétigkeit zum 31.12.2021 bestehen zum
Bilanzstichtag Riickstellungen fiir Bonuszahlungen (bei 100% Zielerreichung) in Héhe von 2.157 Tsd. € und eine sons-
tige Verbindlichkeit aus der Vertragsbeendigung in Héhe von 307 Tsd. €. An die Mitglieder des Vorstands wurden weder
Kredite noch Vorschiisse gewéhrt.

Im Rahmen des variablen Vergiitungssystems fiir den Vorstand bestehen auf Basis der Annahme einer 100%igen Ziel-
erreichung der fiir das Geschéftsjahr 2021 vereinbarten Vorstandsziele per 31.12.2021 Riickstellungen in Hohe von
5.329Tsd. € (31.12.2020: 3.460 Tsd. €).

Aufsichtsrat

Von der Hauptversammlung gewéhlt:
Torsten Hollstein, Vorsitzender

Jeffrey G. Dishner, Stv. des Vorsitzenden
Dr. Monika Wildner, Stv. des Vorsitzenden
Univ.-Prof. MMag. Dr. Klaus Hirschler
Michael Stanton

Dr. Florian Koschat (bis 6.5.2021)

Durch Namensaktie entsendet:

Sarah Broughton
Laura Rubin

Vom Betriebsrat entsendet:

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

Mag. (FH) Sebastian Obermair
Walter Sonnleitner

Zum Bilanzstichtag bestand der Aufsichtsrat der CA Immo AG aus fiinf von der Hauptversammlung gewéhlten sowie
zwei mittels Namensaktien entsendeten Kapitalvertretern und vier Arbeitnehmervertretern.
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Im Geschiftsjahr 2021 (fiir 2020) gelangte eine Gesamtvergiitung von 328 Tsd. € (2020: 309 Tsd. €) zur Auszahlung. Die
darin enthaltenen Sitzungsgelder beliefen sich insgesamt auf 113 Tsd. € (2020: 84 Tsd. €). Dariiber hinaus wurden im Ge-
schiftsjahr 2021 im Zusammenhang mit dem Aufsichtsrat Aufwendungen in Héhe von 202 Tsd. € erfasst (2020: 78 Tsd. €).
Hiervon entfallen rund 13 Tsd. € auf Barauslagen fiir Reisespesen (2020: 9 Tsd. €) und 33 Tsd. € (2020: 52 Tsd. €) auf sons-
tige Aufwendungen einschlieBlich Fortbildungs- und Lizenzkosten. An Rechts- und sonstigen Beratungskosten fielen
156 Tsd. € an (2020: 17 Tsd. €). An Mitglieder des Aufsichtsrats wurden keine Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und
Vermittlungstitigkeiten, geleistet bzw. keine Kredite oder Vorschiisse gewdhrt.

Fiir das Geschéftsjahr 2021 soll der Hauptversammlung auf Basis derselben Kriterien (jahrliche Fixvergiitung von
30Tsd. € je Aufsichtsratsmitglied plus Sitzungsgeld in Héhe von 1.000 € je Sitzung) und unter Beriicksichtigung des Ver-
zichts auf Vergiitung der mittels Namensaktien entsendeten bzw. der Starwood Gruppe zuzuordnenden Aufsichtsratsmit-
glieder eine Aufsichtsratsvergiitung in GesamthGhe von 299 Tsd. € vorgeschlagen werden. Die Vergiitung wurde im Ab-
schluss per 31.12.2021 berticksichtigt.

Samtliche Vertrdge der Gesellschaft mit Mitgliedern des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tdtigkeit im
Aufsichtsrat gegeniiber der CA Immo AG zu einer Leistung gegen ein nicht blof geringfiigiges Entgelt verpflichten, haben
den brancheniiblichen Standards zu entsprechen und unterliegen der Genehmigung durch den Aufsichtsrat. Dies gilt
auch fiir Vertrdge mit Unternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat.
Sarah Broughton, Laura Rubin sowie Jeffrey G. Dishner nehmen umfassende Managementfunktionen innerhalb der Star-
wood Capital Group wahr. Im Geschiftsjahr 2021 erh6hte Starwood Capital Group (iiber ihr Vehikel SOF-11Klimt CAI
S.ar.l.) im Rahmen eines antizipierten Pflichtangebots gemiB §§ 22 ff UbG sowie weiterer bérslicher und auBerborslicher
Zukdufe ihre Beteiligung an CA Immo AG von rund 28,25% des Grundkapitals auf rund 57,89%.

Starwood Capital Group (Starwood)
Seit 27.9.2018 ist die SOF-11Klimt CAI S.a.r.l. groBter Einzelaktiondr der Gesellschaft.

Zum 31.12.2021 hilt SOF-11Klimt CAI S.a.r.]. 61.654.765 Inhaberaktien sowie vier Namensaktien von CA Immo AG;
dies entspricht einem Anteil von 57,89% des Grundkapitals der Gesellschaft. Die SOF-11Klimt CAI S.a.r.l. ist eine von
Starwood Capital Group ("Starwood") kontrollierte Gesellschaft. Starwood ist eine private Investmentgesellschaft mit
weltweitem Fokus auf Immobilien, Energie, Infrastruktur, Ol und Erdgas.

14. Arbeitnehmer
Die Gesellschaft beschiftigte im Durchschnitt wihrend des Geschéftsjahres 72 (2020: 70) Angestellte.

15. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

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

16. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Im Jdnner 2022 wurde eine Beteiligung in Ungarn verduBert.

Die CA Immo AG hat im ersten Quartal 2022 die Finanzierungslinie (Revolving Credit Facility) in Hohe von
300 Mio € gezogen.

Am 18.03.2022 wurde der CA Immobilien Anlagen AG eine Anfechtungsklage zugestellt, die sich gegen die in der
aulBerordentlichen Hauptversammlung vom 30.11.2021 gefassten Beschliisse auf Ausschiittung einer Basiszusatzdivi-
dende sowie einer Superdividende richtet.
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Ukraine

Der Einmarsch Russlands in die Ukraine hat die Weltwirtschaft erschiittert. Die unmittelbaren globalen Auswirkun-
gen sind eine hohere Inflation, ein geringeres Wachstum und Verwerfungen auf den Finanzmaérkten. Die Krise hat die
Unsicherheit und Volatilitdt auf den globalen Aktien- und Finanzmaérkten erheblich erhcht. Die wichtigsten Aktien-
indizes haben sich seit dem Ausbruch der Krise negativ entwickelt und die Mérkte fiir unbesicherte Finanzierungen
waren fiir eine gewisse Zeit vollstindig geschlossen bzw. sind derzeit nur sehr eingeschrankt zugénglich. Das Risiko
einer weiteren Eskalation des Konflikts sowie zusétzlicher geopolitischer Spannungen gilt es weiterhin zu beobachten.

Die CA Immo AG und ihre Tochtergesellschaften haben in ihrem Portfolio keine Immobilien in Russland bzw. der
Ukraine. Die Entwicklung der Aktien- und Finanzmaérkte wird laufend von der CA Immo AG beobachtet. Es besteht
kein wesentliches Wahrungskursrisiko in Tochtergesellschaften, da die Mieten generell an den EUR gebunden sind
bzw. der Stand der liquiden Mittel in Fremdwé&hrung regelméBig beobachtet wird.

Der Krieg in der Ukraine sowie die daraus resultierenden Sanktionen und GegenmafBinahmen konnen einen Einfluss
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo AG haben. Die weltweiten Folgen des Kriegs konnten zu
Auswirkungen bei der Bewertung von Immobilien und bei der Ermittlung erwarteter Kreditverluste fiihren. Weiters
konnten sich Auswirkungen bei Projektentwicklungen, unter anderem aufgrund von Verzogerungen bei den Lieferket-
ten, schwankenden Finanzierungsraten sowie steigenden Baukosten, ergeben. Die erhohte Unsicherheit kénnte auch zu
ldngeren Vermarktungszeitrdumen fiithren. Die Auswirkungen kénnen insbesondere aufgrund der dynamischen Ent-
wicklung nicht abschlieBend beurteilt werden, unterliegen jedoch der laufenden Evaluierung. Trotz der Unsicherheit
und moglicher direkter und indirekter Auswirkungen geht die CA Immo AG davon aus, dass der Russland-Ukraine-
Krieg die Fortfiihrbarkeit des Unternehmens nicht beeinflussen wird.

17. Ergebnisverwendungsvorschlag

Es wird vorgeschlagen, vom ausgewiesenen Bilanzgewinn in Héhe von 440.138.865,80 € keine Dividende an die Akti-
ondre auszuschiitten. Der Bilanzgewinn in Hohe von 440.138.865,80 € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden. Der
Gewinnverwendungsvorschlag reflektiert die aktuelle Einschdtzung des Vorstands und Aufsichtsrats. Hintergrund die-
ser Entscheidung ist neben dem aktuellen geopolitischen Umfeld und der gestiegenen Unsicherheit und Volatilitdt an
den Mirkten die Tatsache, dass nach der Zahlung der 1. Tranche am 15.12.2021 in Hohe von 2,50 € je Aktie am
15.03.2022 auch die 2. Tranche der in der auBerordentlichen Hauptversammlung am 30.11.2021 beschlossenen Sonder-
dividende von 2,50 € je Aktie an die Aktiondre ausgeschiittet wurde.

Wien, 23.3.2022

Der Vorstand
Silvia Schmitten-Walgenbach Dr. Andreas Schillhofer Keegan Viscius
(Chief Executive Officer) (Chief Financial Officer) (Chief Investment Officer)
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ANLAGESPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021
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I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

EDV-Software

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten
a) Grundwert

b) Gebaudewert

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung

III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Beteiligungen

Anschaffungs-/
Herstellungskoste

n am 1.1.2021

€

3.173.471,63
3.173.471,63

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

3.121.903.905,23
538.239.806,52
274.251,50
3.660.417.963,25
4.028.733.510,80

Zuginge

980.242,05
980.242,05

0,00
164.500,62
164.500,62

72.507,05
237.007,67

497.555.075,58
0,00

5.000,00
497.560.075,58
498.777.325,30

Abginge

28.937,00
28.937,00

14.329.831,68
27.960.295,58
42.290.127,26

536.398,74
42.826.526,00

184.196.939,78
245.573.770,78

0,00
429.770.710,56
472.626.173,56

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 31.12.2021

€

4.124.776,68
4.124.776,68

36.329.109,40
282.680.728,33
319.009.837,73
3.542.719,86
322.552.557,59

3.435.262.041,03
292.666.035,74
279.251,50
3.728.207.328,27
4.054.884.662,54
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kumulierte
Abschreibungen am

1.1.2021

€

2.630.990,47
2.630.990,47

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

183.180.230,31
0,00

899,00
183.181.129,31
302.877.354,36

Abschreibungen
im Geschiftsjahr

2021

€

308.994,96
308.994,96

0,00
7.533.933,16
7.533.933,16

297.165,43
7.831.098,59

34.488.396,23
0,00

6.206,29
34.494.602,52
42.634.696,07

Zuschreibungen
im Geschiftsjahr

2021

€

0,00
0,00

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

1.675.000,00
0,00
0,00
1.675.000,00
1.675.000,00

Kumulierte

Abschreibungen Abginge

25.937,00
25.937,00

5.638.184,68
16.312.761,36
21.950.946,04
429.273,21
22.380.219,25

0,00
0,00
0,00
0,00
22.406.156,25

Kumulierte
Abschreibungen

am 31.12.2021

€

2.914.048,43
2.914.048,43

1.458.109,59
98.477.443,49
99.935.553,08
2.580.560,84
102.516.113,92

215.993.626,54
0,00

7.105,29
216.000.731,83
321.430.894,18

Bilanzwert am
31.12.2021

1.210.728,25
1.210.728,25

34.870.999,81
184.203.284,84
219.074.284,65
962.159,02
220.036.443,67

3.219.268.414,49
292.666.035,74
272.146,21
3.512.206.596,44
3.733.453.768,36

Bilanzwert am
31.12.2020

542.481,16
542.481,16

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

2.938.723.674,92
538.239.806,52
273.352,50

3.477.236.833,94
3.725.856.156,44 |
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ANGABEN ZU BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN
Direkte Beteiligungen
Gesellschaft Sitz Nominalkapital Anteil am Jahresergebnis ;| Eigenkapital 31.12.2021 Jahresergebnis Eigenkapital
Kapital in % 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
_ ~ in1.000 in 1.000 _ in 1.000 in 1.000
CA Immo Holding B.V. Amsterdam 32.000.000 EUR 100 —2.083 EUR 29.801 EUR —-11.627 EUR 292.859 EUR
CA Immo d.o.o0., Belgrad 32.822.662 RSD 100 1.540 RSD 5.101 RSD 2.660 RSD 3.561 RSD
CA Holding Szolgaltaté Kft Budapest 13.000.000 HUF 100 41.992 HUF 836.997 HUF 74.314 HUF 795.006 HUF
Duna Irodahdaz Kft., Budapest Budapest 277.003.015 HUF 100 —153.186 HUF 14.688.477 HUF —-682.339 EUR 13.099.924 EUR
Duna Termaél Hotel Ingatlanfejleszto Kift. Budapest |  390.906.655 HUF 100 ;| —384.787 HUF 14.411.027 HUF —388.493 EUR 14.505.387 EUR
Duna Business Hotel Ingatlanfejleszto Kft. Budapest :  452.844.530 HUF 100 267.716 HUF 19.203.786 HUF —196.421 EUR 16.994.538 EUR
Kapas Center Kft. Budapest |  772.560.000 HUF 100 326.997 HUF 2.159.218 HUF 38.017 HUF 1.832.221 HUF
Kilb Kft. Budapest 30.000.000 HUF 100 410.356 HUF 3.933.462 HUF 381.707 HUF 3.523.106 HUF
Millennium Irodahéz Kft. Budapest |  997.244.944 HUF 100 —93.680 HUF 10.131.822 HUF —290.336 EUR 9.736.453 EUR
R 70 Invest Budapest Kft. Budapest 5.270.000 HUF 100 —100.826 HUF 1.362.262 HUF 311.407 HUF 1.463.088 HUF
Vici 76 Kft. Budapest 3.100.000 HUF 100 338.197 HUF 5.723.879 HUF —259.925 HUF 5.385.683 HUF
CA Immo Invest GmbH Frankfurt 50.000 EUR 51 —330 EUR 17.193 EUR —-23 EUR 17.522 EUR
DRG Deutsche Realitdten GmbH Frankfurt 500.000 EUR 49 169 EUR 669 EUR 303 EUR 803 EUR
CAINE B.V. Hoofddorp 101.000.000 EUR 100 —314 EUR 4.349 EUR —465 EUR 48.769 EUR
Visionary Prague, s.r.o. Prag 200.000 CZK 100 49.974 CZK 241.000 CZK —46.624 CzZK 267.286 CZK
CA Immo Bitwy Warszawskiej Sp. z o.0. Warschau 47.956.320 PLN 100 5.008 PLN 73.220 PLN: Erwerb 2021 Erwerb 2021
CA Immo New City Sp.z.0.0 Warschau 116.000 PLN 100 — 385 PLN — 304 PLN -34 PLN 82 PLN
CA Immo P14 Sp.z.0.0 Warschau 10.000 PLN 100 =944 PLN 152.747 PLN 3.677 PLN 153.690 PLN
CA Immo Saski Crescent Sp. z o.0. Warschau{ 140.921.250 PLN 100 —2.367 PLN 151.646 PLN: Erwerb 2021 Erwerb 2021
CA Immo Saski Point Sp. z o.0. Warschau 55.093.000 PLN 100 6.407 PLN 66.384 PLN: Erwerb 2021 Erwerb 2021
CA Immo Sienna Center Sp. z o.0. Warschau | 116.912.640 PLN 100 2.794 PLN 156.636 PLN: Erwerb 2021 Erwerb 2021
CA Immo Warsaw Spire B Sp. z o.0. Warschau 5.050.000 PLN 100 10.861 PLN 286.281 PLN: Erwerb 2021 Erwerb 2021
CA Immo Warsaw Spire C Sp. z o.0. Warschau 2.050.000 PLN 100 17.742 PLN 259.522 PLN{ Erwerb 2021 Erwerb 2021
CA Immo Warsaw Towers Sp. z 0.0. Warschau ;|  155.490.900 PLN 100 8.312 PLN 174.304 PLN: Erwerb 2021 Erwerb 2021
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs KG Wien ! 7.000 EUR! 100 5.470 EUR 13.288 EUR 234 EUR! 8.051 EUR
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien : 3.738.127 EUR : 39 : 357 EUR 10.342 EUR 1.042 EUR 10.985 EUR
CA Immo International Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 194.642 EUR 2.112.927 EUR 30.504 EUR 1.971.285 EUR
CA Immo Konzernfinanzierungs GmbH Wien 100.000 EUR 100 2.817 EUR 432.888 EUR 271 EUR 203.406 EUR
CA Immo Rennweg 16 GmbH Wien 35.000 EUR 100 —1.902 EUR 8.553 EUR —-409 EUR 454 EUR
EBL Nord 2 Immobilien GmbH Wien 35.000 EUR 50 7 EUR 56 EUR 7 EUR 49 EUR
EBL Nord 2 Immobilien Eins GmbH & Co KG Wien 10.000 EUR 50 -18 EUR 501 EUR —47 EUR 519 EUR
EBL Nord 2 Immobilien Zwei GmbH & Co KG Wien 10.000 EUR 50 -9 EUR 8 EUR —12 EUR 7 EUR

Die Angaben fiir 2021 erfolgen ausschlieBlich auf Basis von vorldufigen Zahlen der nach lokalen Rechnungslegungsmethoden erstellten Abschliisse.
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CA Immo ist ein Immobilienunternehmen mit Hauptsitz GESELLSCHAFTEN NACH REGIONEN
in Wien, das mit eigenen Niederlassungen in Deutsch-
land, Polen, Ruménien, Serbien, Tschechien und Ungarn Anzahl der Gesellschaften” 31.12.2021 31.12.2020
vertreten ist. Muttergesellschaft des Konzerns ist die bor-
sennotierte CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Osterreich 18 19
mit Sitz in Wien, deren Haupttdtigkeit in der strategischen - hiervon Joint Ventures 5 3
und operativen Le.ltung c.ler Tn- und aus.landlschen Toch- Deutschland? 08 08
tergesellschaften liegt. Die einzelnen Niederlassungen . .
k R . . - hiervon Joint Ventures 22 23
agieren als weitgehend dezentral organisierte Profit-Cen-
K . Zentral- und Osteuropa® 50 67
ter. Weitere Tochter- bzw. Holdinggesellschaften bestehen i i
—nach der Liquidation nahezu aller zypriotischen Gesell- - hiervon Joint Ventures ? ?
schaften sowie dem Ausstieg aus der Slowakei — in den Konzernweit 165 184
Niederlanden. Zum Stichtag 31. Dezember 2021 umfasst e cemjomaicnliues &2 25
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der Konzern insgesamt 165 Gesellschaften (31.12.2020:
184) mit 441 Mitarbeitern (31.12.2020: 437).

Kerngeschift der CA Immo Gruppe ist die Vermietung, das
Management sowie die Entwicklung von hochwertigen ge-
werblich genutzten Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Biiroimmobilien. Das Unternehmen verfiigt tiber
eine ausgeprégte inhouse Baukompetenz und deckt die ge-
samte Wertschopfungskette im gewerblichen Immobilienbe-
reich ab. Ziel ist der Aufbau eines fokussierten, qualitativ
hochwertigen und ertragsstarken Bestandsimmobilienportfo-
lios in den Kernmirkten Deutschland, Osterreich, Polen, Ru-
ménien, Tschechien und Ungarn. Fiir Ruménien wurde Ende
November 2021 mit der Evaluierung aller strategischen
Optionen, einschlieBlich eines potenziellen Verkaufs des
gesamten Portfolios, gestartet. Durch die Aufbereitung und
Verwertung von Grundstiicksreserven im Geschiftsfeld
Development werden zusétzliche Ergebnisbeitrdge erzielt.
Fertig gestellte Projekte tibernimmt CA Immo entweder in
den eigenen Bestand oder verkauft sie an einen Endinvestor.
Aktuell kontrolliert die Gruppe ein Immobilienvermégen
von rund 6,3 Mrd. € in Deutschland, Osterreich und
Osteuropa (31.12.2020: 5,6 Mrd. €).

Standort Osterreich

Die inldndischen Liegenschaften werden in direkten oder
indirekten Tochtergesellschaften der CA Immobilien Anla-
gen AG gehalten. Per 31. Dezember 2021 befindet sich zu-
dem ein Immobilienvermdgen von rund 302 Mio. €
(31.12.2020: 323 Mio. €) im direkten Besitz der Konzern-
mutter. Das Osterreichische Gesamtportfolio umfasst zum
31. Dezember 2021 ausschlieBlich Bestandsimmobilien mit
einem Bilanzwert von 497 Mio. € (31.12.2020: 530 Mio. €).

1 Joint Ventures bezogen auf konsolidierte Gesellschaften.

2 Inklusive einer Gesellschaft in der Schweiz.

¥ Inklusive der im Rahmen der osteuropéischen Investments bestehenden
drei Holdinggesellschaften in den Niederlanden sowie einer Gesellschaft
in Zypern.

Standort Deutschland

Operative Plattform sdmtlicher Deutschland-Aktivitdten
der Gruppe ist die CA Immo Deutschland GmbH mit Nie-
derlassungen in Berlin, Frankfurt und Miinchen. Das Im-
mobilienvermogen der Gesellschaft besteht neben Be-
standsobjekten tiberwiegend aus im Bau befindlichen Im-
mobilien oder unbebauten Grundstiicken sowie aus ei-
nem zum Handel bzw. zur VerduBerung bestimmten Port-
folio mit weiteren Liegenschaften. Die Bestandsimmobi-
lien werden grofteils in direkten Beteiligungen gehalten
und durch die DRG Deutsche Realititen GmbH — ein
Joint Venture mit dem 6Gsterreichischen Makler- und
Hausverwaltungsunternehmen ORAG — vermietet und
verwaltet. Einzelne Projektentwicklungen (beispielsweise
in Miinchen und Mainz) werden in Joint Ventures reali-
siert. Das Construction Management wird durch die
CA Immo Tochter omniCon durchgefiihrt, die diese
Dienstleistungen auch fiir Dritte erbringt.

Standort Osteuropa (CEE)

In CEE liegt der strategische Fokus ebenfalls auf gewerb-
lichen Class-A-Gebduden in den jeweiligen Hauptstadten.
Das CEE-Bestandsimmobilienportfolio ist in direkten
oder indirekten CA Immo Tochtergesellschaften enthal-
ten. Sdmtliche osteuropéische Immobilien werden von
den regionalen Niederlassungen unter dem Namen
,»CA Immo Real Estate Management“ gemanagt.
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

KONJUNKTURTRENDY

In der letzten Dekade war die Verscharfung geopoliti-
scher Risiken ein standiges Merkmal der Weltpolitik,
doch die Weltwirtschaft und die Finanzmaérkte haben sie
weitgehend ausgeblendet. Der Einmarsch Russlands in
die Ukraine wird dieses Verhaltensmuster wahrschein-
lich durchbrechen, denn er wird zur Isolierung der elft-
groBten Volkswirtschaft der Welt und eines ihrer grofiten
Rohstoffproduzenten fiihren. Die unmittelbaren globalen
Auswirkungen werden eine hohere Inflation, ein geringe-
res Wachstum und Verwerfungen auf den Finanzmérkten
sein. Die ldngerfristigen Folgen konnten eine weitere
Schwichung der globalisierten Lieferketten und Destabi-
lisierung der internationalen Finanzmaérkte sein. Die Aus-
wirkungen der Russland-Ukraine-Krise auf die Weltwirt-
schaft lassen sich derzeit noch nicht genau beziffern und
hédngen von der weiteren geopolitischen Entwicklung ab.
Daher wurden diese in den jiingsten Wirtschaftsprogno-
sen nicht beriicksichtigt.

Nach dem Ausbruch der Covid-19 Pandemie und der
schweren Rezession in 2020 sowie der darauffolgenden
wirtschaftlichen Erholung in 2021 hat der Internationale
Wihrungsfonds (IMF) in seinem im Januar 2022 ver6f-
fentlichten Update des World Economic Outlooks (daher
ohne Bertiicksichtigung der jiingsten geopolitischen Ereig-
nisse) einen zwischenzeitlich zuriickhaltenderen aber
dennoch positiven Ausblick der Weltwirtschaft gezeich-
net. Die Weltwirtschaft startete schwécher in das Jahr
2022 als zuletzt erwartet. Mit der Ausbreitung der neuen
Omicron Covid-19-Variante hatten die Lander erneut Mo-
bilitdtsbeschrankungen verhédngt. Steigende Energiepreise
und Versorgungsunterbrechungen haben zu einer héhe-
ren und breiter angelegten Inflation gefiihrt als vorherge-
sagt, insbesondere in den Vereinigten Staaten und vielen
Schwellen- und Entwicklungsldndern.

Es wird erwartet, dass sich das globale Wachstum von
5,9% im Jahr 2021 auf 4,4 % im Jahr 2022 abschwicht -
ein halber Prozentpunkt weniger fiir 2022 als im Welt-
wirtschaftsausblick vom Oktober 2021 erwartet, was vor
allem auf die Prognosesenkungen in den beiden gréfiten
Volkswirtschaften (USA, China) zurtickzufiihren ist. Re-
vidierte Annahmen in Bezug auf die fiskalpolitischen
MabBnahmenpakete "Build Back Better" sowie eine
frithere Riicknahme der akkommodierenden Geldpolitik
und anhaltende Versorgungsengpésse fiihrten zu einer

U Quellen: Internationaler Wihrungsfonds, Europdische Kommission, The
Economist

Abwairtskorrektur um 1,2 Prozentpunkte fiir die Vereinig-
ten Staaten. In China haben pandemiebedingte Stérungen
im Zusammenhang mit der Covid-19-Nulltoleranzpolitik
und langwierige finanzielle Spannungen bei Immobilien-
unternehmen zu einer Herabstufung um 0,8 Prozent-
punkte gefiihrt.

Weiterhin wird davon ausgegangen, dass die hohe Infla-
tion ldnger anhalten wird als im Weltwirtschaftsausblick
vom Oktober 2021 prognostiziert, mit anhaltenden Unter-
brechungen der Versorgungskette und hohen Energieprei-
sen im Jahr 2022, welche durch die Russland-Ukraine-
Krise weiter angeheizt werden.

Nach einer ersten Schéitzung der Jahreswachstumsrate
fiir 2021, basierend auf saison- und kalenderbereinigten
Quartalsdaten, stieg das BIP im Euroraum und in der EU
um 5,2%. Gemél aktuellem Forecast soll das BIP in der
EU in 2022 um etwa 4,0% und in 2023 um etwa 2,8%
steigen. Dies bedeutet, dass der Output der europdischen
Wirtschaft Ende dieses Jahres in etwa wieder auf dem
Vorkrisenniveau liegen wiirde.

DIE CA IMMO KERNMARKTE 2021%

Im Vergleich zum Vorquartal ist das saisonbereinigte
BIP im 4. Quartal 2021 im Euroraum um 0,3% und in der
EU um 0,4% gestiegen. Dies geht aus einer vorldufigen
Schnellschitzung hervor, die von Eurostat verdffentlicht
wurde. Im dritten Quartal 2021 war das BIP im Euroraum
um 2,3% und in der EU um 2,2% gestiegen. Zum ent-
sprechenden Quartal des Vorjahres ist das saisonberei-
nigte BIP im vierten Quartal 2021 im Euroraum um 4,6%
und in der EU um 4,8% gestiegen, nach +3,9% im Euro-
raum und +4,1% in der EU im Vorquartal.

Im Dezember 2021 lag die saisonbereinigte Arbeitslo-
senquote im Euroraum bei 7,0%, ein Riickgang gegentiber
7,1% im November 2021 und gegeniiber 8,2% im Dezem-
ber 2020. Die Arbeitslosenquote in der EU lag im Dezem-
ber 2021 bei 6,4%, ein Riickgang von 6,5% gegeniiber
November 2021 und gegeniiber 7,5% im Dezember 2020.

Am Ende des dritten Quartals 2021 war der 6ffentliche
Schuldenstand im Verhiltnis zum BIP im Euroraum bei
97,7% im Vergleich zu 98,3% am Ende des zweiten Quar-
tals 2021. In der EU sank die Quote von 90,9% auf
90,1%. Sowohl im Euroraum als auch in der EU sank der

% Quellen: Eurostat, Europiische Kommission, Bloomberg, Financial Times
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offentliche Schuldenstand im Verhéltnis zum BIP zum
Ende des dritten Quartals aufgrund der Erholung des BIP,
wihrend die Schulden aufgrund des Finanzierungsbe-
darfs der staatlichen Reaktionen auf die zur Milderung
der wirtschaftlichen und sozialen Auswirkungen einge-
setzten MaBnahmen der Covid-19 Pandemie weiter stie-
gen. Verglichen mit dem dritten Quartal 2020 erhdhte
sich der 6ffentliche Schuldenstand im Verhéltnis zum
BIP sowohl im Euroraum (von 96,6% auf 97,7%) als auch
in der EU (von 89,2% auf 90,1%).

Die jdhrliche Inflation im Euroraum im Januar 2022
wird auf 5,1% geschitzt, gegeniiber 5,0% im Dezember
2021. Dies geht aus einer von Eurostat, dem statistischen
Amt der Europédischen Union, verdffentlichten Schnell-
schétzung hervor. Im Hinblick auf die Hauptkomponen-
ten der Inflation im Euroraum wird erwartet, dass Ener-
gie im Januar die hochste jahrliche Rate aufweist (28,6%,
gegeniiber 25,9% im Dezember).

Das reale BIP in Osterreich wuchs 2021 um 4,5%. Die
Inflationsrate lag im Dezember 2021 bei 3,8%, die Ar-
beitslosenquote im Dezember 2021 bei 4,9%. Die Brutto-
Staatsverschuldung in Prozent des BIP verringerte sich
im dritten Quartal 2021 auf 84,1%.

Das positive Wirtschaftswachstum in Deutschland spie-
gelte sich in einem BIP-Zuwachs von 2,9% in 2021 wi-
der. Im gesamteuropédischen Vergleich liegt Deutschland
damit jedoch unter dem Durchschnitt der EU bzw. der
Eurozone. Die Arbeitslosenquote in Deutschland verrin-
gerte sich im Jahresverlauf von 4,0% auf 3,2%. Die Infla-
tionsrate wurde im Dezember 2021 fiir Deutschland mit
5,7% angegeben.

Innerhalb den zentral- und osteuropédischen Kernmaérkte
zeigten Ungarn und Ruménien 2021 mit 7,1% bzw. 5,9%
das stirkste Wirtschaftswachstum. In Polen und Tsche-
chien stieg das BIP um 5,7% bzw. 3,3%.

Die Arbeitslosenquote in den zentral- und osteuropéi-
schen Landern bleibt deutlich niedriger als in den EU-27
und im Durchschnitt des Euroraums. Sie liegt in Tsche-
chien bei 2,1%, in Polen bei 2,9%, in Ungarn bei 3,7%
und in Ruménien bei 5,4%.

Die Inflationsrate zeigte sich 2021 deutlich erh6ht und
lag in allen zentral- und osteuropéischen Kernldndern
iiber dem Durchschnitt der Eurozone. Polen meldete fiir
Dezember 2021 eine Inflationsrate von 8,0%, wihrend
der Jahreswert in Ungarn bei 7,4% lag. Die jdhrliche In-
flationsrate wurde in Rumaénien mit 6,7% und in Tsche-
chien mit 5,4% registriert.

WIRTSCHAFTSDATEN DER CA IMMO-KERNMARKTE

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

BIP ¥ : Inflationsraten 2 quote ¥ | Haushaltssaldo .| verschuldung Erwerbstitigkeit

2021 2020 in % in % in % des BIP in % des BIP in % des BIP

3Q 2021 3Q 2021 3Q 2021

EU -27 5,3 -5,9 5,3 6,4 -3,7 90,1 0,9
Euroraum — 19 5,3 —6,4 5,0 7,0 —4,0 97,7 1,0
Osterreich 4,5 —6,7 3,8 4,9 -1,4 84,1 1,4
Deutschland 2,9 —4.6 5,7 3,2 -2,4 69,4 0,4
Polen 5,7 -2,5 8,0 2,9 -1,0 56,6 0,5
Tschechien 3,3 -5,8 5,4 2,1 —6,0 40,5 0,2
Ungarn 7,1 —4,7 7,4 3,7 -5,6 80,3 0,8
Rumaénien 5,9 -3,7 6,7 5,4 -7,1 48,5 0,4

Quelle:, Eurostat

'Verdnderung gegeniiber Vorjahr (in %); ? Verdnderung zum Vorjahr, per Dezember 2021; ¥ per Dezember 2021
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Auf seiner letzten Sitzung am 10. Mérz 2022 brachte der
EZB-Rat seine volle Unterstiitzung fiir die Menschen in
der Ukraine zum Ausdruck. Er erklarte, er werde rei-
bungslose Liquiditdtsbedingungen gewéhrleisten und die
von der Europédischen Union und den europédischen Re-
gierungen beschlossenen Sanktionen umsetzen. Man
werde alle erforderlichen Mafinahmen ergreifen, um das
Mandat der EZB zur Gewdhrleistung der Preisstabilitét
und zur Sicherung der Finanzstabilitdt zu erfiillen.

Auf der Grundlage seiner aktualisierten Einschétzung
und unter Beriicksichtigung des unsicheren Umfelds hat
der EZB-Rat den Zeitplan fiir die Ankdufe im Rahmen
seines Programms zum Ankauf von Vermogenswerten
(APP) fiir die kommenden Monate iiberarbeitet. Die mo-
natlichen Nettokdufe im Rahmen des APP werden sich
im April auf 40 Mrd. €, im Mai auf 30 Mrd. € und im Juni
auf 20 Mrd. € belaufen. Die Kalibrierung der Nettokédufe
fiir das dritte Quartal wird datenabhédngig sein und die
sich entwickelnde Einschétzung der Aussichten wider-
spiegeln. Wenn die Daten die Erwartung stiitzen, dass
sich die mittelfristigen Inflationsaussichten auch nach
dem Ende der Nettokdufe von Vermogenswerten nicht ab-
schwichen werden, wird der EZB-Rat die Nettokaufe im
Rahmen des APP im dritten Quartal beenden. Sollten
sich die mittelfristigen Inflationsaussichten d&ndern und
die Finanzierungsbedingungen mit weiteren Fortschrit-
ten in Richtung des 2%-Inflationsziels unvereinbar wer-
den, ist der EZB-Rat bereit, seinen Zeitplan fiir die Net-
tokdufe von Vermogenswerten im Hinblick auf Umfang
und/oder Dauer zu dndern.

Der EZB-Rat beabsichtigt ferner, die Riickzahlungen aus
féllig werdenden Wertpapieren, die im Rahmen des APP
erworben werden, iiber einen ldngeren Zeitraum nach
dem Zeitpunkt, zu dem er mit der Anhebung der EZB-
Leitzinsen beginnt, und in jedem Fall so lange, wie es fiir
die Aufrechterhaltung giinstiger Liquiditdtsbedingungen
und eines ausreichenden Males an geldpolitischer Ak-
kommodation erforderlich ist, in vollem Umfang zu rein-
vestieren.

Dartiber hinaus beschloss der EZB-Rat, den Zinssatz fur
Hauptrefinanzierungsgeschifte sowie die Zinssitze fiir
die Spitzenrefinanzierungsfazilitdt und die Einlagefazili-
tdt unverdndert bei 0,00%, 0,25% bzw. 0,50% zu belas-

Y Quellen: Européische Zentralbank, Eurostat, Bloomberg

sen. Etwaige Anpassungen der EZB-Leitzinsen werden ei-
nige Zeit nach dem Ende der Nettokdufe des EZB-Rats im
Rahmen des APP erfolgen und schrittweise vorgenom-
men werden. Die Entwicklung der EZB-Leitzinsen wird
weiterhin von den Vorgaben des EZB-Rats und seiner
strategischen Verpflichtung zur mittelfristigen Stabilisie-
rung der Inflation bei 2% bestimmt werden. Dementspre-
chend geht der EZB-Rat davon aus, dass die EZB-Leitzin-
sen so lange auf ihrem gegenwértigen Niveau bleiben
werden, bis die Inflation deutlich vor dem Ende des Pro-
jektionszeitraums und dauerhaft fiir den Rest des Projek-
tionszeitraums 2% erreicht hat, und er ist der Ansicht,
dass die erzielten Fortschritte bei der zugrundeliegenden
Inflation weit genug fortgeschritten sind, um mit einer
mittelfristigen Stabilisierung der Inflation bei 2% verein-
bar zu sein.

Im ersten Quartal 2022 hat der EZB-Rat die Nettokdufe
von Vermogenswerten im Rahmen des Pandemie-Notfall-
programms (PEPP) in einem geringeren Tempo als im
Vorquartal durchgefiihrt. Er wird die Nettokdufe von Ver-
mogenswerten im Rahmen des PEPP Ende Marz 2022
einstellen. Der EZB-Rat beabsichtigt, die Riickzahlungen
aus fdllig werdenden Wertpapieren, die im Rahmen des
PEPP erworben wurden, bis mindestens Ende 2024 zu re-
investieren. In jedem Fall wird die kiinftige Auflésung
des PEPP-Portfolios so gesteuert, dass eine Beeintrédchti-
gung des angemessenen geldpolitischen Kurses vermie-
den wird. Der Rat erklérte, "dass die Pandemie gezeigt
hat, dass unter angespannten Bedingungen die Flexibili-
tdt bei der Gestaltung und Durchfiihrung der Ankéufe
von Vermdogenswerten dazu beigetragen hat, der gestorten
Transmission der Geldpolitik entgegenzuwirken, und die
Bemiihungen des EZB-Rats zur Erreichung seines Ziels
effektiver gemacht hat".

Der EZB-Rat wird die Finanzierungsbedingungen der
Banken weiterhin beobachten und sicherstellen, dass die
Falligkeit der Geschéfte im Rahmen der dritten Serie ge-
zielter langerfristiger Refinanzierungsgeschifte (TLTRO
IMI) die reibungslose Transmission seiner Geldpolitik nicht
beeintrédchtigt. AuBerdem wird er regelméBig priifen, wie
die gezielten Kreditgeschéafte zu ihrem geldpolitischen
Kurs beitragen. Wie bereits angekiindigt, geht er davon
aus, dass die im Rahmen von TLTRO III geltenden Sonder-
konditionen im Juni dieses Jahres auslaufen werden.
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Der 3-Monats-Euribor bewegte sich weiterhin im negati-
ven Bereich und schwankte im Berichtszeitraum zwi-
schen —-0,53% und —0,61%. Seit Dezember 2021 ist ein
klar steigender Trend des Euribor erkennbar.

Nach historischen Tiefststinden der Anleihenrenditen
10-jahriger Staatsanleihen der Mitglieder der Eurozone
Ende 2020 war im Laufe des Jahres 2021 ein leichter Auf-
wartstrend erkennbar. Seit dem vierten Quartal 2021 hat
sich dieser Trend verstdrkt. Nachdem die 10-jdhrige deut-
sche Bundesanleihe im Friithjahr 2021 seit 2019 erstmals
wieder positiv notierte, gab es wiederkehrende Uber- und
Unterschreitungen der Null Prozent Marke. Seit Endes des
letzten Jahres stieg die Rendite jedoch kontinuierlich auf
inzwischen knapp 0,5%.

AUSBLICK ?

Auch wenn die kiinftigen Auswirkungen der Russland-
Ukraine-Krise auf die Weltwirtschaft zum jetzigen Zeit-
punkt noch nicht richtig beurteilt werden konnen, hat sie
die Unsicherheit und Volatilitdt auf den globalen Mérkten
bereits erheblich erh6ht, was sich auch in einer Verschlech-
terung der Finanzmarktbedingungen niedergeschlagen hat.
Die russische Invasion hat iiber das menschlichen Leid des
Konflikts hinaus bereits die Rohstoffpreise in die Héhe ge-
trieben, und es konnte zu tiefgreifenden und langwierigen
Auswirkungen auf die makrotkonomischen Aussichten in
der ganzen Welt kommen, z. B. zu Unterbrechungen der
Energieversorgung oder zu Preisschocks und anhaltendem
Inflationsdruck. Das Risiko einer weiteren Eskalation des
Konflikts sowie zusatzlicher geopolitischer Spannungen
wird 2022 ein entscheidendes Thema bleiben, das es zu be-
obachten gilt.

In Threm World Economic Outlook aus dem Januar 2022
geht der Internationale Wahrungsfond von einem Wirt-
schaftswachstum von 4,4% in 2022 und 3,8% in 2023 aus.
Es wird erwartet, dass die Inflation in naher Zukunft hoch
bleibt und in den fortgeschrittenen Volkswirtschaften im
Durchschnitt 3,9% und 5,9% in Entwicklungs- und Schwel-
lenldndern im Jahr 2022 betrégt, bevor sie im Jahr 2023 zu-
riickgeht. Die Auswirkungen der Russland-Ukraine-Krise
sind in diesen Prognosen nicht berticksichtigt.

Unter der Annahme, dass die Auswirkungen der Pandemie
nachlassen, konnte sich die erhohte Inflation abschwichen,

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

wenn die Unterbrechungen der Versorgungsketten nachlas-
sen, die Geldpolitik gestrafft wird und sich die Nachfrage
von giiterintensivem Konsum auf Dienstleistungen verlagert.
Die Russland-Ukraine-Krise hat jedoch aufgrund des starken
Anstiegs der Rohstoffkosten und der erneuten Beeintrachti-
gung der Lieferketten gegenteilige Auswirkungen.

"Die russische Invasion in der Ukraine ist ein Wendepunkt
fiir Europa", erklérte die EZB in einer Erkldrung nach der
Sitzung des EZB-Rats am 10. Mérz in Frankfurt und fligte
hinzu, sie werde "alle erforderlichen Maflnahmen ergreifen,
um die Preisstabilitdt und die Finanzstabilitdt zu gewéhrleis-
ten". Marktteilnehmer interpretierten den Schritt, den Aus-
stieg der EZB aus dem Ankauf weiterer Anleihen zu be-
schleunigen, als ein Signal, dass sie die Zinsen im vierten
Quartal anheben kénnte, um die steigende Inflation einzu-
ddmmen - dies wére der erste derartige Schritt seit mehr als
zehn Jahren. Die EZB hat sich jedoch auch mehr Spielraum
verschafft, um mit der Anhebung der Zinssétze nach dem
Ende ihrer Anleihekdufe ldnger zu warten. Christine Lagarde
sagte, der Einmarsch Russlands in der Ukraine habe einen
"groBen Schock" fiir die Wirtschaft der Eurozone verursacht,
und fiigte hinzu, dass die Zentralbank fiir die ndchsten drei
Jahre eine hohere Inflation und ein geringeres Wachstum
prognostiziere. "Die Inflation kénnte in néchster Zeit deut-
lich hoher sein", sagte Lagarde. "In allen Szenarien wird je-
doch erwartet, dass sich die Inflation bis 2024 um unser Ziel
herum stabilisiert."

Das Auftreten neuer Covid-19-Varianten konnte die Pande-
mie weiter verldngern und zu erneuten wirtschaftlichen Sto-
rungen fiihren. Der weltweite Zugang zu Impfstoffen, Tests
und Behandlungen ist unerlédsslich, um das Risiko weiterer
gefdhrlicher Covid-19-Varianten zu verringern. Dies erfordert
eine verstdarkte Produktion von Vorréten sowie bessere Ver-
sorgungssysteme in den einzelnen Landern und eine gerech-
tere internationale Verteilung. Dariiber hinaus bedeuten die
Unterbrechungen der Lieferketten, die Volatilitdt der Ener-
giepreise und der lokale Lohndruck, dass die Unsicherheit
in Bezug auf die Inflation und den geldpolitischen Kurs
hoch ist. Wenn fithrende Volkswirtschaften die Leitzinsen
anheben, konnten Risiken fiir die Finanzstabilitat und die
Kapitalstrome, Wahrungen und Haushaltspositionen der
Schwellen- und Entwicklungsldnder entstehen, zumal
die Verschuldung in den letzten zwei Jahren erheblich
gestiegen ist.



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE 2

IMMOBILIENMARKTE

IMMOBILIENMARKT OSTERREICH "

Investmentmarkt

Bedingt durch eine saisonale Abschwichung der Covid-
19 Pandemie und der staatlichen Hilfen fiir Unterneh-
men, konnte im Jahr 2021 kein weiteres Einbrechen des
oOsterreichischen Investitionsmarktes, wie es im Vorjahr
zu erkennen war, festgestellt werden. So wurden in Oster-
reichische Immobilien 2021 im Vergleich zum Vorjahr
rund 25% mehr und somit rund 4,3Mrd. € investiert.
Etwa 2,8 Mrd. € (rund 65%) der Investitionen wurden in
Wien registriert. Biiroinvestments mit einem Fokus auf
Core Immobilien in Premiumlagen und Wohnimmobilien
nahmen den gréfBten Anteil am Gesamtvolumen ein.
Kontrdr zum zuletzt feststellbaren Trend, konnte auch
Retail einen Aufschwung verzeichnen, was auf zwei
GroBtransaktionen zuriickzufiihren ist und somit kein
langanhaltender Trend zu sein scheint.

Die Pandemie hatte im Jahr 2021, ebenso wie im Vor-
jahr, erhebliche Auswirkung auf die Renditen in den un-
terschiedlichen europiischen Mirkten. Osterreich zeigte
sich im Vergleich stabil und konnte den Trend des Vor-
jahres fortsetzen. So sank die Spitzenrendite fiir Biiroim-
mobilien moderat und steht aktuell auf dem historisch
niedrigen Stand von 3,20% (-15 Basispunkte im Ver-
gleich zum Vorjahr) fiir Objekte im Wiener Central Busi-
ness District (CBD).

Biiroimmobilienmarkt

Der Wiener Biiroflaichenbestand betrug zum Jahresende
rund 11,4 Mio. m? und blieb somit beinahe unverdndert
im Vergleich zum Vorjahr. Das Fertigstellungsvolumen
von Biiroflichen summierte sich 2021 auf rund
65.000m?, rund 32% weniger als 2020. Das geringe Fer-
tigstellungsvolumen deutet weiterhin auf einen Mangel
an neuen Biiroimmobilien in Wien hin.

Die Vermietungsleistung lag ebenso etwas unter dem
Vorjahresniveau und erreichte mit rund 166.200 m? einen
Riickgang von rund 18,2%. Der Pandemie-bedingte wirt-
schaftliche Riickgang hat sich auch 2021 negativ auf den
Biiromarkt ausgewirkt. CBRE Research geht daher auf-
grund der nach wie vor angespannten Situation in Bezug
auf die Neufldchenproduktion in den kommenden zwei

Bl Quellen: CBRE; Daten bereitgestellt von CBRE Research, Austria Real Es-
tate Market Outlook 2022

Jahren und von einer leicht steigenden Vermietungsleis-
tung aus.

Die Leerstandsquote fiel im Laufe des Jahres 2021 um ca.
40 Basispunkte auf 4,20%. CBRE Research erwartet, dass
sich die Leerstandsquote aufgrund einer geringeren Neu-
flichen-produktion sowie eines hohen Vorverwertungs-
grades und einer leicht steigenden Nachfrage bei rund
4,0% tiber 2022 und 2023 hinweg einpendelt.

Die monatliche Spitzenmiete in Wien stieg nicht zuletzt
wegen des mangelnden Angebots an verfiigharen Flachen
um rund 4% im Vergleich zum Vorjahr auf 26,00 € je m?
pro Monat. Vor allem Top-Biiros in attraktiven Lagen
bleiben weiterhin gefragt, wohingegen Objekte mit gerin-
geren Gebdudestandards in schwiécheren Lagen zukiinftig
wohl mit weniger Nachfrage rechnen miissen. Weiterhin
ist ein steigender Fokus auf das Thema ESG und Zertifi-
zierungen zu erkennen.

BUROMARKTENTWICKLUNG WIEN

2021 2020 ; Verinderung

in %/bps

Biiroflichenumsatz in m? 166.200 203.300 -18,20%

Leerstandsrate in % 4,20 4,60 —40 bps
Spitzenmiete in €/m?

netto kalt 26,00 25,00 4,00%

Spitzenrendite in % 3,20 3,35 —15 bps

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

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND 2

Investmentmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt zeigte sich 2021 unbe-
eindruckt vom Pandemiegeschehen und den Entwicklun-
gen in den umliegenden Léndern und konnte ein Rekord-
ergebnis von 111 Mrd. € Investitionsvolumen erzielen.
Dies stellt eine Steigerung von rund 40% im Vergleich
zum Vorjahr dar. Besonders der Wohnimmobilienmarkt
konnte durch Fusionen in Milliardenhdhe zu diesem Re-
kordergebnis beitragen. Im Gewerbeimmobilienbereich

2 Quellen: CBRE; Daten bereitgestellt von CBRE Research, Germany Real
Estate Market Outlook 2021, Berlin, Munich, Frankfurt Office Market-
View Q4 2020; Deutschland Gewerbe Investment 2021; Oxford Econo-
mics
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wurden 2021 62,1 Mrd. € (+5% im Vergleich zum Vor-
jahr) umgesetzt. Es liegt weiterhin ein starker Fokus auf
Biiroimmobilien in Spitzenlagen, die durch ihre Flexibi-
litditund ihre Lage dem Trend zum hybriden Arbeiten
trotzen kénnen. Biiroimmobilien nahmen mit einem Um-
satz von rund 30 Mrd. € rund 50% der Investitionen aller
Gewerbeimmobilien ein.

Der Anteil der Top-7 Mirkte in Deutschland stieg von
rund 53% im Jahr 2020 auf 57% im Jahr 2021. Berlin,
Ko6ln, Miinchen und Stuttgart zeigten deutlich héhere Vo-
lumen an Transaktionen. In Frankfurt, Diisseldorf und
Hamburg kam es hingegen zu angebotsbedingten Riick-
gédngen im Vergleich zum Vorjahr. 2021 wurden insge-
samt 125 GrofBtransaktionen iiber der 100-Mio. € Grenze
registriert, wovon 79 Transaktionen auf den Biiroimmobi-
lienmarkt entfielen, 23 Transaktionen auf Logistikimmo-
bilien und 13 auf Einzelhandelsimmobilien. In den Top-7
Standorten ging ein eindeutiger Trend in Richtung Ein-
zeltransaktionen, wodurch Portfolio-Transaktionen in
diesen Markten im Vergleich zum Vorjahr um rund 32%
zuriickgingen. Weiterhin sorgt der Nachfrageiiberhang bei
Topimmobilien in allen Top-7 Mérkten zu Kompressio-
nen der Spitzenrenditen {iber diverse Lagen und Seg-
mente hinweg.

CBRE Research erwartet am deutschen gewerblichen
Immobilieninvestmentmarkt fiir 2022 ein Transaktions-
volumen von deutlich iiber 55Mrd. €, was somit nur
knapp unter den Rekordwerten von 2021 liegen wiirde.
Entscheidend dafiir wird vor allem die Produktverfiigbar-
keit sein, welche sich bereits im Vorjahr auf einigen
Markten als Herausforderung zeigte. Aus Investorensicht
bleiben Biiroimmobilien im Fokus. Gerade in den aktuell
vorherrschenden auergewshnlichen Zeiten geht der
Trend noch mehr in Richtung Core- und Core-Plus-Ob-
jekte in etablierten Lagen in den grofen Biiromarktzen-
tren. Defensive Investmentprodukte mit soliden Mietern
erfahren in der aktuellen Situation einen zusétzlichen
Nachfrageschub, der jedoch angebotsseitig nicht abge-
deckt werden kann. Daher geht CBRE Research davon
aus, dass sich die Renditen fiir diese Produkte noch wei-
ter einengen werden.

Der Anteil von ausldndischen Investitionen ging hin-
sichtlich des groBen Interesses heimischer Investoren von
46% im Jahr 2020 auf 39% im Jahr 2021 zuriick. Den-
noch stieg der Anteil der nordamerikanischen Investoren

deutlich um 34% gegeniiber des Vorjahreswertes auf
6,7 Mrd. € und rund 11% der Gesamtinvestitionen.

Der Berliner Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien
verzeichnete mit 11,8 Mrd. € einen Rekordwert und einen
Anstieg von mehr als 50% im Vergleich zum Vorjahr. Ver-
antwortlich fiir dieses Ergebnis ist eine Vielzahl von Trans-
aktionen tiber 100 Mio. € im letzten Quartal des Jahres. Die
Spitzenrendite fiir Biiroimmobilien ist aufgrund der gro-
Ben Nachfrage leicht auf 2,50% gesunken (-15 Basispunkte
im Vergleich zum Vorjahr).

2021 wurde in Diisseldorf am Markt fiir Gewerbeimmo-
bilien ein Transaktionsvolumen von rund 2,5 Mrd. € regis-
triert. Dies ist insgesamt rund ein Drittel weniger als im
Vorjahr. Dennoch zeigt der Diisseldorfer Gewerbeimmobili-
enmarkt einen positiven Trend zum Jahresende. So wur-
den im letzten Quartal des Jahres 2021 mit 1,3 Mrd. €
mehr am Markt investiert als in den drei vorangehenden
Quartalen kombiniert. Biiroimmobilien stellen mit rund
73% des Transaktionsvolumens das Herzstiick des Diissel-
dorfer Gewerbeimmobilienmarktes dar. Die Spitzenrendi-
ten sanken tiber das Jahr hinweg um rund 25 Basispunkte
auf ein Rekordtief von 2,75%.

Am Gewerbeimmobilienmarkt Frankfurt wurde ein In-
vestitionsvolumen von 5,5 Mrd. € registriert. Der Markt
verzeichnete mit einem Riickgang von 23% im Vergleich
zum Vorjahr das insgesamt schlechteste Ergebnis seit
2014. Dies ist insbesondere auf die vorherrschende Pro-
duktknappheit zurtickzufiihren. Wie bereits im Vorjahr
machten Biiroimmobilien den Hauptanteil an Transaktio-
nen aus, 2021 deutlich iiber 80%. Die Spitzenrendite fiir
zentral gelegene Biiroimmobilien fiel im Jahr 2021 auf-
grund des Mangels an verfiigbaren Immobilien um 20 Ba-
sispunkte auf 2,70%.

Der Gewerbeinvestmentmarkt in Miinchen verzeichnete
mit einem Volumen von 7,2Mrd. € einen 46%igen An-
stieg zum Vorjahr und blieb nur knapp unter dem Volu-
men des Rekordjahres 2019. Dies ist besonders einem
starken vierten Quartal, in dem rund 3,2 Mrd. €umgesetzt
wurden, zuzuschreiben. Biiroimmobilien machten mit
rund 6,0 Mrd. € 83% des Gesamtvolumens aus. Aufgrund
ungebrochen starker Nachfrage nach wertstabilen Immo-
bilienlagen sank die Spitzenrendite leicht um 5 Basis-
punkte auf 2,50%.
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Biiroimmobilienmarkt ¥

Auch 2021 war wie das Vorjahr von weiteren Lock-
downs und Einschnitten in das 6ffentliche Leben geprégt.
Diese hatten einen negativen Einfluss auf die wirtschaft-
liche Situation diverser Industrien. Insbesondere wurden
weltweite Produktionsketten unterbrochen, was zu einer
erhéhten Inflation beitrug. Weiterhin wurden durch die
tiefgehenden Einschnitte und dem stetigen Ausbau digi-
taler Infrastrukturen in den meisten Industrien hybride
Arbeitsformen adaptiert. Dennoch ist insbesondere in
Deutschland ein groBes Grundvertrauen in Biiros als
nachhaltige Immobilieninvestition und relevanter Beitrag
zum Arbeitsleben zu spiiren. So stieg auch die Biirofla-
chennachfrage im Vergleich zum Vorjahr in allen Méark-
ten wieder deutlich an. Ein noch besseres Ergebnis der
Vermietungen ist vielerorts durch einen Mangel an inner-
stddtischen Topfldchen zu erkldren und resultierte somit
in einem generellen Aufwiértstrend in der Mietpreisdyna-
mik.

Berlin registrierte 2021 mit einem Biiroflaichenumsatz
von 817.000m? einen Anstieg von rund 24% im Vergleich
zum Vorjahr. Die Leerstandsrate stieg im Jahresverlauf

leicht auf 2,8% (2020: 2,4%). Vermietungen konnten ei-
nen deutlichen Zugewinn im Vergleich zum Vorjahr ver-
zeichnen, nicht zuletzt wegen des ungebrochenen Ver-
trauens in die Bedeutung des Biiros fiir Unternehmen in
Deutschland. Wegen des generell nach wie vor niedrigen
Leerstandes in Berlin in Kombination mit dem Mangel an
Premiumfldchen, stieg die Spitzenmiete um 2,50 € je m?
auf monatlich 41,00 € je m2 Die gewichtete durchschnitt-
liche Monatsmiete bleibt nahezu unverdndert zum Vor-
jahr bei 27,99 € je m? (28,02 € je m? in 2020). Uber das
Jahr 2021 hinweg wurden rund 510.700 m? an neuer FIl4-
che fertiggestellt, was deutlich weniger ist als zu Anfang
des Jahres prognostiziert. Gemdll CBRE Research sollen
nun im Jahr 2022 rund 1,2 Mio. m?an Flachen zum Markt
hinzukommen. Der Biiroflachenbestand belief sich zum
Jahresende auf rund 20,2 Mio. m?.

Das Fertigstellungsvolumen von rund 321.900m2 in
2021 (Neubauten und Kernsanierungen) sank leicht um
rund 5% gegeniiber des Wertes des letzten Jahres. Der
Biiroflichenbestand belief sich zum Jahresende auf rund
22,0 Mio. m?.

BUROMARKTENTWICKLUNG CA IMMO KERNMARKTE DEUTSCHLAND

Berlin

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

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

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

Miinchen

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

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

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

2021 2020 Verinderung

in %/bps

817.000 660.500 23,70
2,80 2,40 40 bps
41,00 38,50 6,50
2,50 2,65 —15 bps
436.800 330.200 32,30
8,60 7,00 160 bps
45,50 44,00 3,40
2,70 2,90 -20 bps
301.500 293.500 2,70
9,00 7,50 150 bps
28,50 ; 28,50 : 0,00
2,75 3,00 -55 bps
643.900 558.500 15,30
4,50 3,80 70 bps
41,50 39,50 5,10
2,50 2,55 -5 bps
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Der Biiroflichenumsatz in Frankfurt belief sich 2021
auf 436.800 m2. Dies entspricht einem Anstieg zum Vor-
jahr um 32,3%. Dies ist vor allem der Riicknahme von
Einschrankungen in der zweiten Jahreshilfte zuzuschrei-
ben, welche generell die Vermietungsaktivitét in den letz-
ten Quartalen des Jahres unterstiitzte. Qualitativ hoch-
wertige Biiroflachen mit erstklassiger Ausstattungsquali-
tdt standen im Fokus der Vermietungsaktivitdten, deren
Anteil 62% am Flachenumsatz betrug. Die Leerstandsrate
belief sich auf 8,6% und stieg somit im Vorjahresver-
gleich um 160 Basispunkte. Auch in Frankfurt konnte die
Spitzenmiete aufgrund des Mangels an Premiumfldchen
einen Anstieg auf 45,50 € je m? pro Monat (+3% im Ver-
gleich zum Vorjahr) verzeichnen. Die gewichtete Markt-
durchschnittsmiete hingegen gab unter dem Druck der
steigenden Leerstandsquote auf 21,57 € je m? und damit
um 7% im Vorjahresvergleich nach. Das Fertigstellungs-
volumen lag mit rund 200.400m? {iber dem Vorjahr
(185.800 m?).

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich bis Ende
2024 insgesamt rund 587.000m? in der Fertigstellungs-
Pipeline. Der Biiroflichenbestand wurde zum Jahresende
mit rund 11,5Mio. m? angegeben.

In Diisseldorf wurden im vergangenen Jahr rund
301.500 m? an Flachen umgesetzt, was kaum eine Verdn-
derung zu den 293.500 m? Fldchenumsatz im Vorjahr
zeigt. Qualitativ hochwertige Immobilien mit einem ho-
hen Standard bei der Ausstattungsqualitét stehen auch in
Diisseldorf im Zentrum des Interesses und stellen 57%
des Flachenumsatzes dar. Die Leerstandsrate stieg im ver-
gangenen Jahr um rund 150 Basispunkte auf 9,00%. Den-
noch bleibt die Spitzenmiete unbeeindruckt von erhoh-
tem Druck durch wachsenden Leerstand bei 28,50€ je m?
pro Monat konstant gegeniiber dem Vorjahresniveau.
Ebenso konnten die gewichtete Durchschnittsmiete von
rund 15,20€ je m? pro Monat auf 16,30€ je m2 pro Monat
gesteigert werden. Fertigstellungen rangierten mit
96.300 m2 ebenso auf Vorjahresniveau (99.300 m2). Der
Biirofldichenbestand belief sich zum Jahresende auf rund
9,5Mio. m?2.

Miinchen konnte 2021 einen Fldchenumsatz von
643.900m? erzielen. Dies entspricht einem Anstieg von
15,3% im Vergleich zum Vorjahr. Die Biiro-Leerstands-
quote stieg aufgrund von mehr freigezogenen Fldchen im
Bestand, aber auch von mehr unvermieteten Flachen aus

U Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research

Fertigstellungen zum Jahresende auf rund 4,5% (+70 Ba-
sispunkte im Vergleich zum Vorjahr). Die Spitzenmieten
zeigten sich von der Pandemie als auch von wachsendem
Leerstand unbeeindruckt. Die erzielbare Spitzenmiete
stieg im Jahresvergleich auf 41,50 € je m? und Monat
(+5% im Vergleich zum Vorjahr). Die gewichtete Durch-
schnittsmiete liegt mit rund 23,95 € monatlich um deutli-
che 11,9% tiber dem Vorjahresniveau. Bedingt durch das
anhaltend knappe Angebot an modernen und hochwerti-
gen Flachen sind die Mieter auch weiterhin bereit, fir ge-
hobene Qualitét in guten Lagen entsprechende Preise zu
bezahlen.

Das Fertigstellungsvolumen von rund 321.900 m? im
Jahr 2021 (Neubauten und Kernsanierungen) sank im Jah-
resvergleich um rund 5 %. Der Gesamtbestand an Biirofla-
chen belief sich zum Jahresende auf rund 22,0 Mio. m2.

IMMOBILIENMARKT ZENTRAL UND OSTEUROPA

Investmentmarkt

Auch in Zentral- und Osteuropa waren die Auswirkun-
gen der Covid-19 Pandemie und deren wirtschaftliche
Konsequenzen auf die Immobilienmérkte im Jahr 2021
bereits weniger zu erkennen als im Vorjahr. Die positive
Dynamik der letzten Jahre vor Beginn der Covid 19-Pan-
demie konnte langsam wiederaufgenommen werden.
Dies zeigt sich auch in CA Immos Kernstddten Warschau,
Prag, Budapest und Bukarest. Das in diesen Stddten re-
gistrierte Gewerbeimmobilien-Transaktionsvolumen in
Hohe von 9,1 Mrd. € lag um knapp 60% iiber dem Wert
des Vorjahres. Das Biiroinvestmentvolumen der genann-
ten Stddte stieg im Vergleich zum Vorjahr von 2,9 Mrd. €
um etwas mehr als 26% auf 3,7 Mrd. €. Nach Stddten ent-
fiel das gréBte Volumen auf Warschau (46%), gefolgt von
Budapest (26%), Prag (17%) und Bukarest (11%).

In Warschau konnte 2021 ein Investmentvolumen von
5,6 Mrd. € registriert werden, wovon rund 31% auf den
Biirosektor entfielen. Die Spitzenrendite liegt bei rund
4,50% (2020: 4,60%).

Trotz eines weiterhin riickgéngigen Investitionsvolumens
von 1,8 Mrd. € (2020: 2,7 Mrd. €) in Prag bleibt die Nach-
frage von nationalen und internationalen Investoren nach
qualitativ hochwertigen und nachhaltigen Immobilien in
guten Lagen groB. Der starke Riickgang ist durch einen an-
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haltenden Mangel an entsprechenden Produkten zu erkla-
ren. Die Spitzenrendite wird, wie auch im Vorjahr, mit
4,25% angegeben.

Im Jahr 2021 zeigte das Investitionsvolumen in Buda-
pest einen positiven Trend und stieg auf 1,2 Mrd. € (2020:
1,0Mrd. €), wovon rund 82% auf Biiros entfielen. Die
Spitzenrenditen fiir Top-Biiroobjekte fielen um 50 Basis-
punkte im Vergleich zum Vorjahr und lagen bei 5,25%.

Bukarest registrierte 2021 ein Investitionsvolumen von
rund 490 Mio. € (-11% im Vergleich zum Vorjahr) wovon
rund 81% auf den Biirosektor entfielen. Die Spitzenren-
dite wird 25 Basispunkte unter dem Vorjahresergebnis
mit 6,75% angegeben.

Biiroimmobilienmirkte ?

In allen Kernstddten von CA Immo (Warschau, Prag, Bu-
dapest und Bukarest) konnte in 2021 positive Nettoab-
sorption erreicht werden, obwohl das Gesamtvolumen in
allen Markten, mit Ausnahme von Bukarest, hinter dem
Ergebnis des Vorjahres lag. Alle Kernmérkte verzeichneten
einen weiteren Anstieg der Leerstandsquoten, wobei der
geringste Anstieg in Budapest und der hochste in War-
schau zu sehen war. Die Spitzenmieten blieben hingegen
weitestgehend konstant mit einem minimalen negativen
Trend, mit der Ausnahme von Prag, wo eine positive Ent-
wicklung der Spitzenmieten zu sehen ist.

Zum Jahresende 2021 betrug die Biirogesamtfldche in
Warschau rund 6,1 Mio. m?, nachdem im Laufe des Jahres
rund 325.000 m? fertiggestellt wurden. Aktuell befinden
sich 323.000m? im Bau. Im Laufe des Jahres 2022 wird
eine Flaichenausdehnung um rund 230.000 m? erwartet.
Die Biiro-Pipeline ist stark auf das CBD der polnischen
Hauptstadt konzentriert. Der Biiroflichenumsatz bewegte
sich 2021 mit 356.600 m? nur leicht unter dem Niveau des
Vorjahres. Die Leerstandsrate erhdhte sich um 280 Basis-
punkte zum Vorjahreswert auf 12,70% per Jahresende. Die
Spitzenmiete lag in zentralen Lagen bei ca. 25,50 € je m?

% Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research

monatlich und somit 0,50 € je m? héher als im Vorjahr.
Die gewichtete Durchschnittsmiete in zentralen Lagen,
konnte sich leicht auf 19,50 € je m2 verbessern.

Geprégt durch einen Mangel an neuen Fldchen ver-
zeichnete der Biiroimmobilienmarkt in Prag 2021 ein
weiteres ruhiges Jahr. Der Biirofldchenbestand wurde bis
Ende 2021 um rund 57.000m? auf rund 3,8 Mio. m? erwei-
tert. Die Vermietungsleistung erreichte mit ca. 217.300m?
ca. 21,5% mehr Volumen als im Vorjahr, liegt aber noch
deutlich unter den Werten des Jahres 2019. Die Leer-
standsrate stieg um 80 Basispunkte auf 7,80% zum Jah-
resende. Die Spitzenmieten in zentralen Lagen stiegen
dennoch aufgrund des Mangels an neuen Angeboten auf
monatlich 24,00 € je m2.

Der Jahresflaichenumsatz in Budapest lag 2021 bei rund
217.900m? und bewegte sich damit in etwa um 14,7%
tiber dem Niveau des Vorjahres. Die Gesamt-Biirofldche
betrug zum Jahresende rund 4,0 Mio. m2. Das Fertigstel-
lungsvolumen lag 2021 wie erwartet mit 44.500 m? weit
unter dem Vorjahreswert, dennoch wird fiir das kom-
mende Jahr ein neuer Rekordwert von bis zu 303.000 m?
von CBRE Research erwartet. Die Leerstandsrate erhéhte
sich minimal um 10 Basispunkte auf 9,20%. Bedingt
durch die hohe Anzahl an erwarteten Fertigstellungen im
Jahr 2022 und 2023 ist ein weiterer Anstieg des Leerstan-
des zu erwarten. Die Spitzenmiete hat sich im Vorjahres-
vergleich weiter verringert und wird nun mit 24,00 € je
m? und Monat angegeben.

Bis zum Jahresende 2021wurden in Bukarest rund
162.800m2 Biirofldche vermietet, ein Anstieg von 16,0%
gegeniiber dem Vorjahr. Der Biirobestand summierte sich
nach einem Fertigstellungsvolumen von rund 245.100 m?
auf 3,2 Mio. m? zum Jahresende. Die Leerstandsrate stieg
um weitere 70 Basispunkte an und lag zum Jahresende
bei 13,10%. Die Spitzenmiete in Bukarest blieb konstant
bei monatlich 18,75 € je m®.
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BUROMARKTENTWICKLUNG IN DEN ZENTRAL- UND OSTEUROPAISCHEN KERNMARTKEN

Warschau

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

Prag

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

Budapest

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

Bukarest

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

Spitzenrendite in %

Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research

2021

356.600
12,70
25,50

4,50

217.300
7,80
24,00
4,25

217.900
9,20
24,00
5,25

163.800
13,10
18,75

6,75 :

2020

383.000
9,90
25,00
4,60

178.800
7,00
22,50
4,25

190.000
9,10
25,00
5,75

141.200
12,40
18,75

7,00

. Der Flachenumsatz schliefit Eigennutzer-Transaktionen mit ein.

Verianderung

in %/bps

—-6,90
280 bps
2,00

10 bps

21,50
80 bps
6,70

0 bps

14,70
10 bps
—4,00
—-50 bps

16,00
70 bps
0,00
—-25 bps
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IMMOBILIENVERMOGEN

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

IMMOBILIENVERMOGEN DER CA IMMO GRUPPE

Durch die Ubernahme eigener Projektfertigstellungen in
den Bestand sowie ein positives Bewertungsergebnis hat
sich der Wert des Immobilienvermdgens im Jahr 2021 um
rund 12% auf 6,3 Mrd. € zum Stichtag erh6ht (2020:

5,6 Mrd. €). Davon entfallen 5,0 Mrd. € (80% des Gesamt-
portfolios) auf Bestandsimmobilien, 1,1 Mrd. € (18%) auf
Immobilienvermoégen in Entwicklung und 162 Mio. €
(3%) auf kurzfristiges Immobilienvermdgen?. Deutsch-
land ist mit einem Anteil von 60% am Gesamtportfolio
grofBites regionales Segment.

9 Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmte Immobilien

PORTFOLIO DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

Das direkt von der CA Immobilien Anlagen AG gehal-
tene Immobilienvermdgen verfiigt {iber eine vermietbare
Nutzfldche von 122.805 m2 (2020: 142.751 m?) und um-
fasst zum Bilanzstichtag acht Bestandsimmobilien in Os-
terreich mit einem Bilanzwert (einschlieBlich geleisteter
Anzahlungen und Anlagen in Bau) von 219.074 Tsd. €
(2020: acht Bestandsimmobilien mit einem Bilanzwert
von 246.783 Tsd. €). 2021 erbrachte dieses Portfolio Mie-
terlose in Hohe von 15.484 Tsd. € (2020: 15.662 Tsd. €).

Vermietungen

Im Jahr 2021 wurden rund 20.670 m? an Fldchen neu
vermietet bzw. verldngert oder erweitert (2020: rund
21.800 m?). Davon betreffen ca. 17.480 m? Verldngerungen
bzw. Erneuerungen von bestehenden Vertrdgen. Die wirt-
schaftliche Vermietungsquote betrug im Bestandsportfolio
rund 84% (2020: 88%).

Investitionen

Im Geschéftsjahr 2021 investierte die Gesellschaft
165 Tsd. € (2020: 1.741 Tsd. €) in das Bestandsportfolio.
Die Investitionen flossen in Mieterausbauten im Biiroge-
bédude ViE.

Verkéufe

Im Geschiftsjahr 2021 setzte CA Immo ihren Weg der
VerduBerung von nicht zum Kerngeschift gehérenden Im-
mobilien mit dem erfolgreichen Verkauf des Biirogebéu-
des Wolfganggasse 58-60 in Wien (20.300 m?) fort. Aus
dem Verkauf wurde ein Ertrag von 14.683 Tsd. € erzielt.
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WESENTLICHE GUV-KENNZAHLEN

CA Immo verbuchte im Jahr 2021 einen Anstieg der
Mieterlose um 9% auf 16.877 Tsd. € (2020: 15.430 Tsd. €).
Die an Mieter weiterverrechneten Betriebskosten erhoh-
ten sich ebenfalls um 9% von 4.912 Tsd. € in 2020 auf
5.335Tsd. € in 2021. Die Managementerlose fiir an die
Tochtergesellschaften erbrachte Serviceleistungen fielen
im Jahresvergleich um —14% auf 7.825 Tsd. € (2020:
9.139Tsd. €). Im Ergebnis fiihrte dies zu einem 2%igen
Anstieg der Umsatzerlose auf 30.739 Tsd. € (2020:
30.228 Tsd. €), die sich wie folgt verteilen: Osterreich
78%), Deutschland 1%, Osteuropa 21%.

Die sonstigen betrieblichen Ertrige stiegen um 164%
und beliefen sich auf 15.521 Tsd. € (2020: 5.881 Tsd. €).
Aus dem Verkauf der Liegenschaft Wolfganggasse 58-60 in
Wien wurden im Geschiftsjahr 2021 Ertrdge in Hohe von
14.683 Tsd. € (2020: 0 Tsd. €) erzielt. In 2021 wurden keine
Zuschreibungen auf das Sachanlagevermogen vorgenom-
men (2020: 5.137 Tsd. €). Die Ertrédge aus der Auflsung
von Riickstellungen beliefen sich auf 194 Tsd. € (2020:

304 Tsd. €) und betreffen im Wesentlichen Riickstellungen
fiir Anwaltskosten, die Hauptversammlung sowie
frustrierte Aufwendungen im Zusammenhang mit einem
Gesellschaftskauf. Die iibrigen sonstigen betrieblichen Er-
trdge von 644 Tsd. € (2020: 440 Tsd. €) resultieren aus
Kostenverrechnungen, Versicherungserlésen und der
Auflésung von Abgrenzungen &ffentlicher Zuschiisse.

Der Personalaufwand stieg im Vorjahresvergleich um
5% von 15.388 Tsd. € in 2020 auf 16.113 Tsd. € in 2021.
Die Gesellschaft beschéftigte im Geschiftsjahr 2021
durchschnittlich 72 Dienstnehmer (2020: 70).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen beliefen sich ins-
gesamt auf —8.140 Tsd. € (2020: —11.532 Tsd. €). Im Ge-
schéftsjahr 2021 wurden keine aulerplanméBigen Ab-
schreibungen auf Liegenschaften vorgenommen (2020:
—3.688Tsd. €).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen
insgesamt —20.251 Tsd. € (2020: —47.919 Tsd. €). Hiervon
wurde ein Betrag von —861 Tsd. € als Steueraufwand ge-
bucht. Der Vergleichswert des Vorjahres belief sich auf
—26.297 Tsd. € und beinhaltete insbesondere Gerichtge-
biithren in Hohe von 25.475 Tsd. € fiir das im Geschifts-
jahr 2020 eingeleitete Schadenersatzverfahren tiber
1,9 Mrd. € im Zusammenhang mit der Privatisierung der
Bundeswohnbaugesellschaften 2004 (,BUWOG*) und
des unrechtméaBigen Nichtzuschlags. Die den Immobilien

direkt zurechenbaren Aufwendungen beliefen sich auf
—7.013 Tsd. € (2020: 8.673 Tsd. €). Fiir allgemeine Verwal-
tungsaufwendungen wie beispielsweise projektbezogene
Rechts-, Priifungs- und Beratungshonorare, Werbe- und
Représentationsaufwendungen oder Verwaltungs- und
Managementkosten fiel ein Betrag von

—12.377 Tsd. € (2020: —12.949 Tsd. €) an.

Im Ergebnis fiithrten die oben beschriebenen Entwick-
lungen zu einem positiven Betriebsergebnis in Héhe von
1.757 Tsd. € im Vergleich zu —38.730Tsd. € im Vorjahr.

Aus Ausschiittungen der Tochtergesellschaften flossen
der Gesellschaft Ertrige aus Beteiligungen in Gesamt-
hohe von 179.486 Tsd. € (2020: 123.378 Tsd. €) zu. Dieser
Position standen Aufwendungen aus Finanzanlagen in
Hohe von —34.496 Tsd. € (2020: —3.502 Tsd. €) gegentiber.

Aus den an Tochtergesellschaften gegebenen Auslei-
hungen wurden Ertrdge in Hohe von 14.109 Tsd. € (2020:
19.796 Tsd. €) lukriert. Die Position ,,Sonstige Zinsen und
dhnliche Ertrdge“ belief sich auf 3.315 Tsd. € (2020:

431 Tsd. €).

Die Ertriage aus dem Abgang und der Zuschreibung von
Finanzanlagen beliefen sich auf 11.366 Tsd. € (2020:
3.619Tsd. €) und enthalten Zuschreibungen auf Anteile an
verbundenen Unternehmen in Héhe von 1.675 Tsd. €
(2020: 3.397 Tsd. €). Dieser Position stehen Beteiligungsab-
schreibungen in Hohe von —34.496 Tsd. € (2020:
—3.239Tsd. €) gegeniiber; davon ausschiittungsbedingt
—34.174 Tsd. € (2020: —1.026 Tsd. €).

Der Zinsaufwand verringerte sich insgesamt um —9% auf
—31.460Tsd. € (2020: —34.634 Tsd. €). Die Zinsen fiir Bank-
darlehen bzw. Immobilienfinanzierungen sanken um —2%
und betrugen —2.161 Tsd. € (2020: —2.200 Tsd. €). Die Kos-
ten und Bereitstellungszinsen fiir sonstige Bankfinanzie-
rungen betrugen —1.222 Tsd. € (2020: —227 Tsd. €). Die Ne-
gativzinsen stiegen von —896 Tsd. € in 2020 auf
—2.248 Tsd. € in 2021. Die Aufwendungen fiir Derivatge-
schifte gingen auf —1.074 Tsd. € zurtick (2020:

—2.588Tsd. €). Die Zinsaufwendungen an verbundene Un-
ternehmen reduzierten sich von —766 Tsd. € in 2020 auf
—74Tsd. € in 2021. Mit —24.691 Tsd. € entfallt der groBte
Anteil auf Zinsaufwendungen fiir Anleihen; im Vorjahr la-
gen diese bei —27.957 Tsd. € und beinhalteten auch den
Aufwand aus dem Riickkauf von Anleihen.

Aufgrund der zuvor beschriebenen Faktoren erhohte sich
das Finanzergebnis um 30% auf 142.320Tsd. € (2020:
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109.088Tsd. €). Das Ergebnis vor Steuern belief sich auf
144.077 Tsd. € (2020: 70.358 Tsd. €). Nach Berticksichtigung
der Steuern vom Einkommen in Héhe von 2.684 Tsd. €
(2020: 12.745 Tsd. €) verbleibt per 31. Dezember 2021 ein
Jahresiiberschuss von 146.761 Tsd. € nach 83.103 Tsd. € per
31. Dezember 2020 (+77%). Nach Beriicksichtigung des
nach erfolgte Dividendenausschiittung von insgesamt 6,00
€ je dividendenberechtiger Aktie verbleibenden Gewinn-
vortrags aus dem Vorjahr in Hohe von 293.378 Tsd. € (2020:
814.502 Tsd. €) weist der Jahresabschluss der CA Immobi-
lien Anlagen AG einen Bilanzgewinn in Héhe von
440.139Tsd. € (2020: 897.605 Tsd. €) aus.

Dividendenvorschlag 2021

Nach eingehender Priifung hat der Vorstand beschlos-
sen, der am 5. Mai 2022 stattfindenden Hauptversamm-
lung vorzuschlagen, von der urspriinglichen Dividenden-
politik abzuweichen und den gesamten Bilanzgewinn fiir
das Geschiftsjahr 2021 auf neue Rechnung vorzutragen.
Hintergrund dieser Entscheidung ist die Tatsache, dass be-
reits im Geschiftsjahr 2021 aus dem zum 31. Dezember
2020 ausgewiesenen Bilanzgewinn eine Dividende in
Héhe von 3,50 € je Aktie und im laufenden Geschiftsjahr
am 15. Mérz 2022 eine weitere Dividende in Héhe von
2,50 € je Aktie an die Aktiondre ausgeschiittet wurden.
Insbesondere vor dem Hintergrund des aktuellen geopoli-
tischen Umfelds und der gestiegenen Unsicherheit und
Volatilitdt an den Markten ist fiir das Geschéftsjahr 2021
keine zusétzliche Dividendenzahlung geplant.

Cash-flow

Der Cash-flow aus der Geschéftstéitigkeit (operativer Cash-
flow plus Verdnderungen im Nettoumlaufvermogen) lag im
abgelaufenen Geschiftsjahr bei 160.577 Tsd. € (2020:
139.521Tsd. €). Der Cash-flow aus Investitionstitigkeit be-
trédgt —56.312 Tsd. € (2020: —195.735 Tsd. €) und der Cash-
flow aus der Finanzierungstétigkeit —512.467 Tsd. € (2020:
690.347 Tsd. €).

BILANZANALYSE

Aktivseite

Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG ver-
ringerte sich im Vorjahresvergleich von 4.460.251 Tsd. €
per 31.12. 2020 auf 4.081.488 Tsd. € per 31.12.2021.

Das Anlagevermagen stieg leicht von 3.725.856 Tsd. €
per 31. Dezember 2020 auf 3.733.454 Tsd. € per 31. De-
zember 2021. Der Anteil des Anlagevermogens an der Bi-
lanzsumme lag zum 31. Dezember 2021 bei 91%
(31.12.2020: 84%). Die immateriellen Vermogenswerte
verzeichneten einen Anstieg auf 1.211Tsd. € (31.12.2020:
542 Tsd. €); sie umfassen ausschlieBlich die EDV-Software.
Nach erfolgreichem Verkauf des Objekts Wolfganggasse
58-60 in Wien umfasste das Immobilienvermégen der Ge-
sellschaft zum Bilanzstichtag insgesamt sieben Liegen-
schaften in Osterreich mit einem Bilanzwert von
219.074 Tsd. € (31.12.2020: 246.783 Tsd. €). Das Sachanla-
gevermogen verzeichnete einen Riickgang um —11% und
belief sich insgesamt auf 220.036 Tsd. € (31.12.2020:
248.077 Tsd. €). Im Geschiftsjahr 2021 wurden keine au-
BerplanmaBigen Abschreibungen (2020: —3.688 Tsd. €)
und keine Zuschreibungen auf das Sachanlagevermogen
(2020: 5.137 Tsd. €) vorgenommen.

Die Finanzanlagen erhhten sich um 1% auf
3.512.207 Tsd. € (31.12.2020: 3.477.237 Tsd. €). Zum Bi-
lanzstichtag betrug der Buchwert der Anteile an verbun-
denen Unternehmen 3.219.268 Tsd. € (31.12.2020:
2.938.724 Tsd. €). Die Verdnderung resultiert im Wesentli-
chen aus Gesellschafterzuschiissen sowie dem Ankauf
mehrerer Gesellschaften. Dariiber hinaus wurden im Ge-
schiftsjahr 2021 zwei Tochtergesellschaften in Osterreich
verschmolzen.

Das Umlaufvermégen verzeichnete einen signifikanten
Riickgang um —53% von 724.466 Tsd. € per 31. Dezember
2020 auf 339.524 Tsd. € per 31. Dezember 2021. Der Riick-
gang ist vor allem auf die per 15. Dezember 2021 erfolgte
Auszahlung der von der auBerordentlichen Hauptver-
sammlung Ende November 2021 beschlossenen Basiszu-
satzdividende in Hohe von 2,50 € je dividendenberechtig-
ter Aktie sowie auf die Zahlung von Zuschiissen an Toch-
tergesellschaften zurtickzufiihren. Die Forderungen ver-
zeichneten einen Anstieg um 77% auf 53.308 Tsd. €
(31.12.2020: 30.048 Tsd. €). Die Gesellschaft verfiigt per
31. Dezember 2021 iiber liquide Mittel in Hohe von
286.216 Tsd. € (31.12.2020: 694.418 Tsd. €).

Passivseite

Das Eigenkapital der Gesellschaft reduzierte sich zum Bi-
lanzstichtag um —10% auf 2.213.327 Tsd. € (31.12.2020:
2.470.783Tsd. €). Die Eigenkapitalquote betrdgt zum Stich-
tag rund 54% (31.12.2020: 55%). Das Anlagevermdogen war
zu 59% (31.12.2020: 66%) durch Eigenkapital gedeckt.
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Die Riickstellungen belaufen sich auf 18.641Tsd. €
(31.12.2020: 43.439Tsd. €). Im Vorjahr stellte die Riickstel-
lung fiir Gerichtsgebiihren (in Héhe von 25.475 Tsd. €
zum 31.12.2020) fiir das im Geschiftsjahr 2020 eingeleitete
Schadenersatzverfahren im Zusammenhang mit der Pri-
vatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften 2004
(,BUWOG") die groBte Position dar. Diese Gerichtsge-
bithren wurden im Vorjahr im sonstigen Steueraufwand
berticksichtigt. Fiir Pramien wurde ein Betrag von
8.774 Tsd. € ausgewiesen (31.12.2020: 6.730 Tsd. €). Die
Riickstellungen fiir Derivatgeschifte betragen 3.547 Tsd. €
(31.12.2020: 6.657 Tsd. €).

Die Verbindlichkeiten reduzierten sich insgesamt von
1.939.666 Tsd. € per Jahresende 2020 auf 1.843.375 Tsd. €
per 31. Dezember 2021. Der Anteil von unbesicherten Fi-
nanzierungen auf Ebene der Konzern-Muttergesellschaft
hat sich seit Erhalt des Investment Grade Ratings im Jahr
2015 sukzessive erhoht. Nach der vollstindigen Wand-
lung der Wandelanleihe mit einem Volumen von
200 Mio. € und der Tilgung einer im Juli 2021 fdlligen
Unternehmensanleihe (107 Mio. €) notieren zum Bilanz-

stichtag sechs Unternehmensanleihen von CA Immo (da-
runter ein Green Bond) im Geregelten Freiverkehr an der
Wiener Borse bzw. teilweise im Geregelten Markt der
Borse von Luxemburg (Bourse de Luxembourg). Das Ge-
samtnominale der Unternehmensanleihen belduft sich auf
1.434.032 Tsd. € (31.12.2020: 1.741.481 Tsd. €).

Bei den Unternehmensanleihen handelt es sich um unbe-
sicherte Finanzierungen der Konzern-Muttergesellschaft
die zueinander bzw. gegeniiber allen anderen unbesicher-
ten Finanzierungen der CA Immobilien Anlagen AG
gleichrangig sind. Mit Ausnahme der Unternehmensan-
leihe 2015-2022 beinhalten die Anleihebedingungen ei-
nen Loan-to-Value (LTV) Covenant. Die beiden im Jahr
2020 begebenen Anleihen beinhalten dariiber hinaus zwei
weitere Covenants in Bezug auf das besicherte Finanzie-
rungsvolumen sowie die Zinsdeckung des Konzerns.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfas-
sen ausschlieBlich Investitionskredite und beliefen sich auf
100.833 Tsd. € (31.12.2020: 111.134 Tsd. €).

ENTWICKLUNG EIGENKAPITAL

Tsd. € 31.12.2020
Grundkapital 676.316
Gebundene Kapitalriicklagen 854.841
Gewinnriicklagen 42.021
Bilanzgewinn 897.605
Summe Eigenkapital 2.470.783

Kapitalerh6hung Dividende Jahresergebnis |  31.12.2021
55.892 0 0 732.208

144.118 0 0 998.959

0 0 0 42.021

0 —604.227 146.761 440.139

200.010 -604.227 146.761 2.213.327

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Das strategische Kernelement der unternehmerischen Té-
tigkeit von CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung des
Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungsindikato-
ren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges Instrument. Sie
ermoglichen, jene Faktoren zu identifizieren und fiir ein Va-
lue-Management messbar zu machen, die zu einer nachhal-
tigen Steigerung des Unternehmenswerts beitragen.

Leistungsindikatoren der CA Immo Gruppe

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist der auf das
eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag (RoE - Re-
turn on Equity). Ziel ist es, einen Wert hoher als die kal-
kulatorischen Eigenkapitalkosten (mittelfristig mit rund

7,0% angenommen) zu erreichen und damit Shareholder
Value zu generieren.

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

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

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

Wesentliche nichtfinanzielle Leistungsindikatoren des
operativen Immobiliengeschifts sind unter anderem:

—Vermietungsquote ist ein Indikator fiir die Qualitdt und
den Bewirtschaftungserfolg des Portfolios. Die wirt-
schaftliche Vermietungsquote der CA Immoblien Anla-
gen AG betrug im Bestandsportfolio unverdndert zum
Vorjahr rund 84% (rund 88% per 31. Dezember 2020).

—Leerstandsquote zeigt das Verhéltnis der nicht vermiete-
ten Flachen im Verhéltnis zur Gesamtflache des Immobi-
lienportfolios und spielt daher in Bezug auf die zu erwirt-
schaftenden Renditen eine wichtige Rolle. Je hoher die
Leerstandsquote, desto geringer fillt der Mietertrag aus.
Das Immobilienportfolio der CA Immoblien Anlagen AG
weist zum 31. Dezember 2021 eine Leerstandsquote von
rund 16% aus (31. Dezember 2020: rund 12%).

—WAULT - Weighted Average (Unexpired) Lease Term ist
ein wesentlicher Indikator im gewerblichen Immobilien-
bereich. Sie gibt Auskunft tiber die durchschnittliche
Restmietdauer des Immobilienportfolios und belduft
sich in der CA Immoblien Anlagen AG per 31. Dezem-
ber 2021 auf 3,9 Jahre (31. Dezember 2020: 3,9 Jahre).

—Standortqualitidt und Infrastruktur sind entscheidend
fiir die Vermarktbarkeit der Immobilien. Ein GroBteil des

Biirobestands der Gruppe liegt in CBD- oder zentralen
Businesslagen zentraleuropédischer Hauptstadte.

—Nachhaltigkeitszertifizierung: Die Entwicklung von
nachhaltigen Gebéduden fiir das eigene Portfolio zur Stei-
gerung der Qualitdt des Gebdudebestands ist seit vielen
Jahren ein wichtiger Bestandteil der Nachhaltigkeitsstra-
tegie von CA Immo. Um einen transparenten, internatio-
nal vergleichbaren und objektivierten Nachweis der Ge-
bédudequalitét tiber das gesamte Portfolio hinweg erbrin-
gen zu konnen, ldsst CA Immo auch strategische Core-
Bestandsgebdude zertifizieren.

—Lokale Prisenz und Marktkenntnis: Eine dezentrale Or-
ganisationsstruktur mit eigenen Niederlassungen in den
Kernmérkten sichern eine effiziente Bewirtschaftung
und Mieterbindung.

—Reduktion der CO.-Emissionsintensitit des Bestands-
portfolios als Indikation fiir eine gezielte aktive Verbes-
serung der energetischen Leistung der Gebdude und
dadurch Erhéhung der Attraktivitdt des Bestandsportfo-
lios. CA Immo konzentriert sich dabei insbesondere auf
MaBnahmen wie Erh6hung der Energieeffizienz der Ge-
bédude. Renovierungsmafinahmen und Modernisierung,
schrittweiser Umstieg auf erneuerbare Energiequellen
sowie Ubernahme eigener Projektfertigstellungen, die
unter nachhaltigen Aspekten realisiert wurden, in den
eigenen Bestand.

Die nicht-finanziellen Leistungsindikatoren in Bezug
auf Umwelt-, Arbeitnehmer- und Sozialbelange sowie
hinsichtlich Achtung der Menschenrechte als auch Be-
kdmpfung von Korruption und Bestechung werden im
Konzernlagebericht (Kapitel ,,ESG Report*“) ausfiihrlich
dargestellt bzw. erldutert.
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UMWELT UND SOZIALES

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

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

Soziale, 6kologische und wirtschaftliche

Auswirkungen, Risiken und Chancen durch die CA

Immo Geschiftstitigkeit

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

Umwelt:

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

—Brownfield vs. Greenfield Development (Biodiversitét)

—Steuerung von Energieeffizienz und CO:-Emissionen, Ab-
fallaufkommen und Wasserverbrauch im Gebadudebetrieb

Gesellschaft und Wirtschatft:

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

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

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

—Unabhingige und verantwortungsvolle Unternehmens-
fiihrung, Compliance mit sozial- und umweltrelevanten
Vorgaben, Einhaltung von Menschenrechten, Vermei-
dung von Korruption und Bestechung, Reputationsrisiko

CA Immo Klimarisiken und -chancen

Die Analyse der konkreten Klimarisiken fiir unser Ge-
schift ist iiberaus komplex und birgt etliche unbekannte
Gr6Ben. Wir haben unseren allgemeinen Risikokatalog im
Jahr 2020 diesbeziiglich auf Vollstdndigkeit tiberpriift.
Die fiir CA Immo relevanten Klimarisiken sowie allge-
meine Nachhaltigkeitsrisiken wurden teilweise ergidnzt
und bewertet. Diese Risiken werden kiinftig jahrlich neu
evaluiert, bewertet und vom Vorstand freigegeben. Sofern
sich aus den Bewertungen der Bedarf fiir zusétzliche
MaBnahmen oder Strategiednderungen ergeben, werden
diese in der Folge entsprechend von den zustdndigen Ab-
teilungen implementiert. Hierbei verfolgt CA Immo einen
proaktiven Ansatz um sicherzustellen, dass etwaige Risi-
ken durch frithzeitiges Gegensteuern minimiert werden
und das Unternehmen auf etwaige Verdnderungen recht-
zeitig reagieren kann.

Soziales Engagement

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

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

Mitarbeiter

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

CA Immo ist als Arbeitgeber seit vielen Jahren in ihren
Maérkten lokal verankert und beschiftigt in den internationa-
len Niederlassungen fast ausschlieflich lokales Personal.
Grundsitzlich beschéftigt CA Immo Mitarbeiter in unbefris-
teten Vollzeit-Arbeitsverhéltnissen. Die Work-Life-Balance

und Vereinbarkeit von Beruf und Familie in unterschiedli-
chen Lebensphasen der Mitarbeiter unterstiitzt CA Immo bei
Bedarf durch flexible Arbeitszeit- bzw. Teilzeitmodelle,
Home-Office-Regelungen, individuelle Karenzmodelle und
Papamonat. Zusitzlich wurde eine Vielzahl an mitarbeiter-
bezogenen Regelungen in Kooperation mit dem 6sterreichi-
schen Betriebsrat im Rahmen von Betriebsvereinbarungen
geregelt. Informationen zu Diversitét, Gleichberechtigung
und Inklusion sowie zu Arbeitnehmerrechten finden sich
im Konzernlagebericht (Kapitel ,,ESG Report*).

UBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN?Y

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

31.12.2020 | 31.12.2021 Veriinderung 20219 31.12.2021 2021 2021 2021

in % in % in % in %

Osterreich 80 92 15 86 62 21/10 24 12

Deutschland/Schweiz? 252 247 -2 250 39 15/20 6 8
Osteuropa 105 102 -3 106 72 10/13 9 12 !
Gesamt 437 441 1 442 51 46/43 10 10

Y Headcounts, davon rd. 11% Teilzeitarbeitskrifte (TZA), inkl. 31 karenzierte Mitarbeiter; exkl. 20 Mitarbeiter von Joint-Venture-Firmen, die Berechnungen

fiir diese Tabelle basieren auf den GRI-Richtlinien (GRI 401-1, 402)

% Neueinstellungen: Eintritte 2021 / durchschnittliche Beschiftigte 2021 (Headcount)
% Fluktuation: Personalabgang 2021 / durchschnittliche Beschiftigte 2021 (Headcount);
% Ende 2021 waren in der 2014 gegriindeten Niederlassung der 100% CA Immo Bautochter omniCon in Basel 19 lokale Mitarbeiter beschaftigt
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INFORMATIONEN GEM. § 243 A UGB
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GRUNDKAPITAL & AKTIONARSSTRUKTUR

Aufgrund der Change-of-Control-Klausel der Wandelan-
leihe, die durch das Starwood-Angebot ausgelst wurde,
haben nahezu alle Inhaber der Wandelanleihe ihr Wand-
lungsrecht ausgeiibt. Die Wandlungsrechte wurden seit
Ende April durch bedingtes Kapital und teilweise durch
die Ausgabe von neuen Aktien bedient. Insgesamt er-
hohte sich die Gesamtzahl der Stimmrechte von
98.808.336 um 7.688.090 auf insgesamt 106.496.426
Stimmrechte. Das Grundkapital erhéhte sich ab Ende Ap-
ril 2021 von 718.336.602,72 € um insgesamt
55.892.414,30 € und betrug zum Bilanzsstichtag
774.229.017,02 €, das sich auf vier Namensaktien und
106.496.422 Stiick auf den Inhaber lautende Stammak-
tien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von je
7,27 € verteilt. Die Inhaberaktien notieren im Prime Mar-
ket der Wiener Borse (ISIN: AT0000641352).

Mit einer Beteiligung von rund 58% per 31. Dezember
2021 (61.654.765 Inhaberaktien sowie vier Namensak-
tien) ist SOF-11Klimt CAI S.a r.l., Luxemburg, eine von
Starwood Capital Group verwaltete Gesellschaft, grofBter
Aktiondr von CA Immo. Starwood ist ein auf globale Im-
mobilieninvestitionen konzentrierter Finanzinvestor. Die
iibrigen Aktien von CA Immo befinden sich im Streube-
sitz von institutionellen und privaten Investoren, die mit
Ausnahme von Petrus Advisers Ltd. (4,57% per 18. Mérz
2022) jeweils eine Beteiligung unter der gesetzlich mel-
depflichtigen Schwelle von 4% halten. Ndhere Informati-
onen zur Ausgestaltung der Aktien sowie zu den Aktio-
nérsrechten sind im Corporate Governance Bericht (Cor-

porate Governance (caimmo.com)) dargestellt.

ANGABEN ZUM KAPITAL

In der 31. ordentlichen Hauptversammlung vom
9. Mai 2018 wurde der Vorstand erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital (auch in meh-
reren Tranchen und bei méglichem Bezugsrechtaus-
schluss) um bis zu 359.168.301,36 € (rund 50% des der-
zeit aktuellen Grundkapitals) durch Bar- oder Sachein-
lage gegen Ausgabe von bis zu 49.404.168 auf Inhaber
lautende Stiickaktien zu erhéhen. Zur Bedienung der
ausgelibten Wandlungsrechte von Inhabern von Wandel-
schuldverschreibungen wurde — neben dem hierfiir zu
Verfiigung stehenden bedingten Kapital — ein genehmig-
tes Kapital in Hohe von 9.098.448,62 € verwendet, sodass
per 31. Dezember 2021 ein nicht ausgeniitztes genehmig-
tes Kapital in Hohe von 350.069.852,74 € besteht, das bis

ldngstens 18. September 2023 in Anspruch genommen
werden kann.

In der selben Hauptversammlung wurde der Vorstand er-
maéchtigt, bis ldngstens 8. Mai 2023 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen bis zu einem
Gesamtnennbetrag von insgesamt 750 Mio. €, mit denen
Umtausch- und/oder Bezugsrechte auf bis zu 19.761.667
Stiick auf Inhaber lautende Aktien der Gesellschaft mit ei-
nem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
143.667.319,09 € verbunden sind (bedingtes Kapital 2018),
auch in mehreren Tranchen auszugeben und alle weiteren
Bedingungen, die Ausgabe und das Umtauschverfahren
der Wandelschuldverschreibungen festzusetzen. Die Aus-
gabe von Wandelschuldverschreibungen darf nach dieser
Ermaéchtigung nur erfolgen, wenn auf die Summe der
neuen Aktien, auf die Umtausch- und/oder Bezugsrechte
mit solchen Wandelschuldverschreibungen eingerdumt
werden, rechnerisch ein Anteil von insgesamt nicht mehr
als 20% des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt
der Einrdumung dieser Erméchtigung entfillt. Das Bezugs-
recht der Aktionére (§ 174 Abs 4 AktG iVm § 153 AktG)
wurde ausgeschlossen.

In der 34. ordentlichen Hauptversammlung vom 6. Mai
2021 wurde der Vorstand geméB § 65 Abs 1 Z 8 und Abs 1a
und Abs 1b AktG fiir die Dauer von 30 Monaten ab dem Da-
tum der Beschlussfassung, d.h. bis ldngstens 5. November
2023, erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats im ge-
setzlich hochstzulédssigen Ausmal eigene Aktien der Gesell-
schaft zu erwerben. Der beim Riickerwerb zu leistende Ge-
genwert darf nicht niedriger als 30% unter und nicht héher
als 10% tiber dem durchschnittlichen, ungewichteten Bor-
seschlusskurs der dem Riickerwerb vorhergehenden zehn
Borsetage betragen. Die sonstigen Riickkaufsbedingungen
hat der Vorstand festzulegen, wobei der Erwerb nach Wahl
iiber die Borse, durch ein 6ffentliches Angebot oder auf
eine sonstige gesetzlich zuléssige, zweckmaBige Art, also
auch auBerbérslich und/oder von einzelnen Aktiondren
und unter Ausschluss des quotenméBigen Andienungs-
rechts erfolgen kann (umgekehrtes Bezugsrecht). Die Er-
méchtigung kann ganz oder teilweise oder auch in mehre-
ren Teilbetrdgen und in Verfolgung eines oder mehrerer
Zwecke durch die Gesellschaft, mit ihr verbundene Unter-
nehmen (§ 189a Z 8 UGB) oder fiir deren Rechnung durch
Dritte ausgetiibt werden. Auch die wiederholte Ausiibung
dieser Ermédchtigung ist zulédssig. Der Vorstand wurde wei-
ters ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats, die er-
worbenen eigenen Aktien ohne weiteren Hauptversamm-
lungsbeschluss auf jede gesetzlich zuldssige Art wieder zu
verduBern und die VerduBerungsbedingungen festzusetzen
bzw. die eigenen Aktien auch einzuziehen.
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Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde kein Aktienriick-
kaufprogramm durchgefiihrt. Per 31. Dezember 2021 hielt
die CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 Stiick
eigene Aktien. Bei einer Gesamtzahl von 106.496.426 aus-
gegebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund
5% der stimmberechtigten Aktien.

INFORMATIONEN ZU VORSTAND UND
AUFSICHTSRAT

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

19 Der sterreichische Corporate Governance Kodex ist auf der Website des

Osterreichischen Arbeitskreises fiir Corporate Governance unter
www.corporate-governance.at abrufbar.

,CHANGE OF CONTROL“ REGELUNGEN

Die im Geschiftsjahr 2021 neu abgeschlossenen Vor-
standsvertrdge enthalten keine Zusagen fiir Leistungen
aus Anlass der vorzeitigen Beendigung der Vorstandsté-
tigkeit infolge eines Kontrollwechsels (,,Change of Con-
trol“ Regelungen).

BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DES
OSTERREICHISCHEN CORPORATE GOVERNANCE
KODEX

Die Einhaltung der in den Zielmérkten der CA Immo gel-
tenden gesetzlichen Bestimmungen ist uns ein besonderes
Anliegen. Vorstand und Aufsichtsrat bekennen sich zur
Einhaltung des Osterreichischen Corporate Governance
Kodex'” und damit zu Transparenz und den Grundsitzen
guter Unternehmensfiihrung. Die Regeln und Empfehlun-
gen des Corporate Governance Kodex in der fiir das Ge-
schéftsjahr 2021 geltenden Fassung (vom Jédnner 2021)
werden nahezu uneingeschrankt umgesetzt. Abweichun-
gen bestehen hinsichtlich der C-Regeln Nr. 2 (Entsen-
dungsrecht in den Aufsichtsrat) und Nr. 45 (Organfunktio-
nen in wettbewerbsrelevanten Unternehmen). Die durch
Ernst & Young Wirtschaftspriifungsgesellschaft m. b. H.
durchgefiihrte Evaluierung iiber die Einhaltung der Re-
geln 1 bis 76 des Osterreichischen Corporate Governance
Kodex fiir das Geschiftsjahr 2021 ergab, dass die von
CA Immo abgegebenen Entsprechenserkldarungen im Hin-
blick auf die Einhaltung der C- und R-Regeln des Kodex
zutreffen. Der Corporate Governance Bericht steht auch
auf der Website der Gesellschaft unter Corporate Gover-
nance (caimmo.com) zur Verfiigung.
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AUSBLICK
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VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG MIT
WESENTLICHEN CHANCEN UND RISIKEN

Der Einmarsch Russlands in der Ukraine hat die Welt-
wirtschaft erschiittert. Die unmittelbaren globalen Aus-
wirkungen werden eine hohere Inflation, ein geringeres
Wachstum und Verwerfungen an den Finanzmarkten
sein. Die Krise hat die Unsicherheit und die Volatilitédt an
den globalen Aktien- und Finanzmarkten deutlich er-
hoht. Die wichtigsten Aktienindizes haben sich seit Aus-
bruch der Krise negativ entwickelt, und die Fremdkapi-
talmaérkte waren eine Zeit lang vollstdndig geschlossen o-
der sind derzeit nur sehr eingeschriankt zugénglich. Das
Risiko einer weiteren Eskalation des Konflikts und zu-
sétzlicher geopolitischer Spannungen muss weiterhin be-
obachtet werden.

Die CA Immo Gruppe hat keine Immobilien in Russland
oder der Ukraine im Portfolio, die Entwicklungen auf den
Aktien- und Finanzmaérkten werden sehr genau beobach-
tet. Dartiber hinaus begegnen wir dem Wechselkursrisiko,
indem wir die Mieten grundsétzlich an den Euro koppeln
und liquide Mittel in Fremdwéhrungen laufend in Euro
konvertieren. Damit ist die CA Immo Gruppe keinem we-
sentlichen Wihrungsrisiko ausgesetzt.

Der Krieg in der Ukraine und die daraus resultierenden
Sanktionen und GegenmafBnahmen kénnen Auswirkun-
gen auf die Bilanz der CA Immo Gruppe haben. Die glo-
balen Auswirkungen des Krieges konnten sich auf die Be-
wertung von Forderungen und die Berechnung der erwar-
teten Kreditausfille auswirken. Weiters ist bei der Bewer-
tung von Immobilien aufgrund der Unsicherheit erh6hte
Vorsicht geboten. Wir evaluieren laufend die aktuellen
Entwicklungen und méglichen Auswirkungen auf das
Unternehmen. Trotz der Ungewissheit und moglicher di-
rekter und indirekter Auswirkungen geht die CA Immo
Gruppe davon aus, dass der Russland-Ukraine-Krieg die
erfolgreiche Geschiftstatigkeit des Unternehmens lang-
fristig nicht beeintrdchtigen wird.

Das Auftauchen neuer Covid-19-Varianten konnte die
Pandemie weiter anheizen und zu einer erneuten wirt-
schaftlichen Stérung fithren. Um das Risiko weiterer ge-
fahrlicher Covid-19-Varianten zu verringern, ist ein welt-
weiter Zugang zu Impfstoffen, Tests und Behandlungen
unerldsslich. Dazu miissen die Vorrite aufgestockt, die
Versorgungssysteme in den einzelnen Léndern verbessert
und die internationale Verteilung gerechter gestaltet wer-
den. Dariiber hinaus bedeuten Unterbrechungen der Ver-
sorgungskette, die Volatilitdt der Energiepreise und der
lokale Lohndruck, dass die Unsicherheit hinsichtlich der
Inflation und des geldpolitischen Kurses groB ist. Wenn

die fiihrenden Volkswirtschaften die Leitzinsen anheben,
konnten Risiken fiir die Finanzstabilitdt und die Kapital-
strome, Wahrungen und Haushaltspositionen der
Schwellen- und Entwicklungsldnder entstehen, zumal
die Verschuldung in den letzten zwei Jahren erheblich
gestiegen ist.

Portfolio - Strategie

Neben der verstarkten Fokussierung des Portfolios auf
Class-A-Biirogebdude in den Kernmérkten Berlin, Miin-
chen, Wien, Prag und Warschau liegt unser Fokus weiter-
hin auf Nachhaltigkeit und intensiver Mieterbindung.
Ziel ist es, mit unseren Gebdauden das beste Produkt, die
beste Betreuung und die grotmogliche Flexibilitat fir
unsere Mieter zu bieten.

Die besondere Synergie, ein erfahrener Entwickler von
Green Buildings und Manager eines internationalen
Class-A-Biiroportfolios in attraktiven Metropolregionen
zu sein, macht uns zum idealen Partner fiir Blue-Chip-
Unternehmen. Diese Stdrken wollen wir nutzen und wei-
ter ausbauen, um unsere gute Marktposition langfristig zu
festigen.

Der gewinnbringende Verkauf von nicht-strategischen
Objekten im Rahmen des strategischen Kapitalrotations-
programms soll zudem zu einem starken EBITDA-wirksa-
men Verkaufsergebnis und einem entsprechenden Liqui-
ditatszufluss fithren. Die Reinvestition der Verkaufserlose
in Akquisitionen von strategischen Anlageobjekten oder
in die Entwicklungspipeline des Unternehmens zielt auf
die Optimierung der Qualitét des Portfolios hinsichtlich
Lage, baulicher und nachhaltiger Qualitdt sowie der Effi-
zienz der Bewirtschaftung.

Im Zuge dieses Programms zur Portfolio-Optimierung ha-
ben wir gemeinsam mit dem Aufsichtstrat von CA Immo
den Start der Evaluierung aller strategischen Optionen fiir
Ruménien beschlossen, einschlieflich eines potenziellen
Verkaufs des gesamten Portfolios.

Development

Im Jahr 2021 konnten wir mit der Fertigstellung von Bii-
roprojekten in Prag und Mainz wie geplant drei weitere
eigene Projektfertigstellungen in unser Portfolio aufneh-
men. Das grofBte Entwicklungsprojekt der CA Immo, ONE
in Frankfurt mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von
rund 430 Mio. €, wird im zweiten Quartal 2022 fertigge-
stellt. Weiters wird das Biiroprojekt Grasblau in Berlin
(Gesamtinvestitionsvolumen von rund 70 Mio. €) voraus-
sichtlich gegen Ende des Geschiftsjahres fertiggestellt.

Die Entwicklung von umfangreichen Grundstiickreser-
ven in zentralen Lagen in den deutschen Metropolen
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Miinchen, Frankfurt und Berlin stellen fiir CA Immo ein
signifikantes langfristiges organisches Wachstumspoten-
zial dar, welches bei Vorliegen von erforderlichen Vo-
raussetzungen und Rahmenbedingungen sukzessive reali-
siert werden soll.

Wesentliche Geschiftsparameter
Wesentliche Parameter, die den fiir 2022 geplanten Ge-
schéaftsverlauf beeinflussen konnten, sind:

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

—Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.

—Vertiigbarkeit und Kosten langfristiger Fremdfinanzierun-
gen (sowohl besicherte Finanzierungen von Banken auf
Immobilienebene als auch unbesicherte Kapitalmarktfi-
nanzierungen auf Konzernebene) und damit einherge-
hend die weitere Entwicklung am Immobilien-Invest-
mentmarkt bzw. die Preisentwicklung und ihre Auswir-
kung auf die Bewertung des Portfolios von CA Immo.

—Auch das Tempo der Umsetzung der geplanten Ent-
wicklungsprojekte hdangt von den oben dargelegten
Marktfaktoren sowie der Verfiigharkeit von dafiir erfor-
derlichen externen Fremd- und Eigenkapital ab.

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

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

Dividende

Anfang November 2021 beantragte der Mehrheitsaktio-
nidr SOF-11 Klimt CAI S.ar.l. die Einberufung einer au-
Berordentlichen Hauptversammlung, um eine Sonderdi-
vidende in Hohe von 5,00 € je dividendenberechtigter
Aktie zu beschlieBen, die in zwei Tranchen an alle Aktio-
nére ausgezahlt werden soll. Die auBerordentliche Haupt-
versammlung fand am 30. November 2021 statt und be-
schloss, die vorgeschlagenen Beschliisse anzunehmen.

Nach eingehender Priifung haben wir beschlossen, der
am 5. Mai 2022 stattfindenden Hauptversammlung vor-

zuschlagen, von der bisherigen Dividendenpolitik abzu-
weichen und den gesamten Bilanzgewinn des Geschafts-
jahres 2021 auf neue Rechnung vorzutragen. Hintergrund
dieser Entscheidung ist die Tatsache, dass, wie oben dar-
gestellt, bereits im Geschéftsjahr 2021 aus dem Bilanzge-
winn zum 31. Dezember 2020 eine Dividende in Héhe
von 3,50 € je Aktie ausgeschiittet wurde und im laufen-
den Geschiftsjahr am 15. Mérz 2022 eine weitere Divi-
dende von 2,50 € je Aktie an die Aktionére ausgeschiittet
wurde. Insbesondere vor dem Hintergrund des aktuellen
geopolitischen Umfelds und der gestiegenen Unsicher-
heit und Volatilitdt an den Markten ist fiir das Geschifts-
jahr 2021 keine zusétzliche Dividendenzahlung geplant.

Jahreszielsetzung 2022

Aufgrund zahlreicher dynamischen Verdnderungsfakto-
ren sowohl in Bezug auf die Rahmenbedingungen fiir den
Biirobereich als auch aus operativer Sicht fiir das lau-
fende Geschaftsjahr planen wir im zweiten Quartal das
FFO I-Ziel fiir das Geschéftsjahr 2022 zu konkretisieren.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

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

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

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

Das Risikomanagementsystem von CA Immo basiert auf
folgenden Komponenten:

—Risikokultur: Der Ruf von CA Immo ist zentral fiir un-
sere Identitdt und unseren Geschiftserfolg. Daher ist die
Einhaltung etablierter Grundsétze der Corporate Gover-
nance und unseres Wertemanagements (Code of Ethics,
Code of Conduct) eine Selbstverstandlichkeit. Risikokul-
tur bedeutet fiir CA Immo die Schaffung eines Risikobe-
wusstseins und die bewusste Befassung mit Risiken im
Tagesgeschift — sowohl fiir das Management als auch fiir
jeden einzelnen Mitarbeiter.

—Risikostrategie: Die Risikostrategie beschreibt den Um-
gang mit den aus der Unternehmensstrategie bzw. dem
Geschiftsmodell von CA Immo resultierenden Risiken.
Sie legt den Rahmen zu Art, Ausmal und Angemessen-
heit von Risiken fest und reflektiert so die unterneh-
menseigene Definition eines ,,verniinftigen“ Umgangs
mit Risiken.

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz

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

der Risikosituation des Konzerns inklusive Einleitung
von gegebenenfalls erforderlichen MaBnahmen. Damit
soll sichergestellt werden, dass die Unternehmensaus-
richtung vor dem Hintergrund verfiigbarer Alternativen
optimal gewdhlt ist.

Identifikation von Risiken und Bewertung

Die Einschétzung der Chancen-/Risikolage erfolgt bei
CA Immo quartalsweise im Rahmen von Reportings, die
u. a. auf Basis der Ergebnisse des Risikoausschusses er-
stellt werden. Die Risikoevaluierung findet sowohl auf
Einzelobjekt- bzw. -projektebene, als auch auf (Teil-)Port-
folioebene statt. Einbezogen werden Frithwarnindikato-
ren wie Mietprognosen, Leerstandsanalysen, eine konti-
nuierliche Uberwachung von Mietvertragslaufzeiten und
Kiindigungsmoglichkeiten sowie die kontinuierliche
Uberwachung der Baukosten bei Projektrealisierungen.
Szenariendarstellungen hinsichtlich Wertentwicklung
des Immobilienportfolios, Exitstrategien und Liquiditéts-
planung ergidnzen die Risikoberichterstattung und erho-
hen die Planungssicherheit. Dem Vorsorgeprinzip tragt
CA Immo Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planungen und
Investitionsentscheidungen den gesamten zeitlichen An-
lagehorizont der Investitionen umfassen. Zusétzlich fiihrt
CA Immo nunmehr jéhrlich eine Inventarisierung und
Evaluierung der Einzelrisiken nach Inhalt, Auswirkung
und Eintrittswahrscheinlichkeit durch. Zudem erfolgt
eine jahrliche Aktualisierung im Hinblick auf die ge-
schétzten Auswirkungen auf das Ergebnis, Vermégen bzw.
die Liquiditdt von CA Immo (,,Schadensausmal“) und die
Eintrittswahrscheinlichkeit innerhalb eines Jahres. Dabei
werden bereits implementierte MaBnahmen und Kontrol-
len beriicksichtigt, um das Nettorisiko zu ermitteln. Diese
Daten dienen dem Vorstand als Grundlage fiir die Bestim-
mung von Hohe 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
3-Jahres-Planung des Konzerns eingebunden und tragt
dazu bei, die Risikobereitschaft und Erwartungen des
Konzerns intern wie auch extern zu kommunizieren.

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

Evaluierung der Funktionsfihigkeit des

Risikomanagements

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

WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN
KONTROLLSYSTEMS (IKS)

Das Interne Kontrollsystem von CA Immo umfasst alle
Grundsétze, Verfahren und MaBinahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ordnungs-
maéBigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhaltung der
malgeblichen rechtlichen Vorschriften und Unterneh-
mensrichtlinien. Unter Beriicksichtigung der Manage-
mentprozesse ist das IKS in die einzelnen Geschéftsab-
ldufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rechnungslegung
und Finanzberichterstattung zu verhindern bzw. aufzude-
cken und so eine frithzeitige Korrektur zu gewéhrleisten.
Eine transparente Dokumentation ermoglicht die Darstel-
lung der Prozesse fiir Rechnungslegung, Finanzberichter-
stattung und Priifungsaktivitdten. Sdmtliche operative Be-
reiche sind in den Rechnungslegungsprozess eingebun-
den. Die Verantwortung fiir die Implementierung und
Uberwachung des IKS liegt beim jeweils zustindigen lo-
kalen Management. Die Geschiftsfiihrer der Tochterge-
sellschaften sind angehalten, die Einhaltung der Kontrol-
len durch Selbstpriifungen zu evaluieren und zu doku-
mentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird stichproben-
weise von der Konzernrevision tiberpriift und die
Wirtschaftlichkeit der Geschéftsprozesse kontinuierlich
evaluiert. Die Ergebnisse der Priifung werden an die
jeweilige Geschaftsfiihrung, den Gesamtvorstand von CA
Immo sowie mindestens einmal jahrlich an den
Priifungsausschuss berichtet.

AUSWIRKUNGEN DER COVID-19-PANDEMIE

Wie bereits im vergangenen Geschiftsjahr war auch das
Jahr 2021 gesamtheitlich von den Auswirkungen der glo-
balen Covid-19-Pandemie geprégt. Viele Lander haben er-
neut allgemeine Lockdowns und Reisebeschrdnkungen
verhédngt. Infolgedessen war die Marktaktivitdt in vielen
Sektoren weiterhin stark beeintrachtigt.

Auch die Immobilienbranche spiirt bereits jetzt die Fol-
gen der Pandemie. Einige Immobilienmarkte weisen ein
deutlich niedrigeres Niveau an Transaktionsaktivitdten
und Liquiditédt auf. Nach wie vor miissen Hotels wegen
geringer Auslastungsraten schlieBen. Der Einzelhandel
verzeichnet erhebliche Umsatzeinbufien und stellt ver-
mehrt Anfragen hinsichtlich Mietstundung bzw. Mietre-
duktion. Baustellen kénnen teilweise nicht wie geplant
betrieben werden. CA Immo spiirt im Bereich der Baustel-
len die ersten Folgen, dennoch kam es selbst nach zwei
Jahren Pandemie bisher zu keinen wesentlichen zeitlichen
oder finanziellen EinbuBien. Die kurz- und langfristigen
wirtschaftlichen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie
auf die Immobilienmarkte sind allerdings weiterhin
hochst ungewiss. Je ldnger die Krise dauert, desto komple-
xer und schwerwiegender werden sich die Auswirkungen
gestalten. Die Entwicklung bleibt abzuwarten.

Die Volatilitdt und Unsicherheiten an den Aktienmaérk-
ten, Gewinnwarnungen von Unternehmen sowie negative
wirtschaftliche Prognosen im Zusammenhang mit der Co-
vid-19-Pandemie unterstreichen deren potenzielle Gefahr
fiir die europédische und globale Wirtschaft. Die tatsdchli-
chen Auswirkungen kénnen insbesondere aufgrund der
dynamischen Entwicklungen nicht abschlieBend beurteilt
werden, unterliegen jedoch einer permanenten Evaluie-
rung. Temporédre Einschrankungen des Betriebsverlaufs
(auch verursacht durch Ausgangsbeschrankungen/Aus-
gangssperren, GrenzschlieBungen, Schul- und Geschifts-
schlieBungen sowie weitere MaBinahmen) kénnen jedoch
bei der CA Immo Gruppe, bei Mietern, Kunden, Lieferan-
ten sowie Behorden eintreten. Die daraus resultierenden
finanziellen, allgemein geschéftlichen und immobilien-
spezifischen Folgen sind nicht génzlich absehbar (z. B.
nicht vertragskonformer Zahlungseingang von Mieten,
Verzogerungen von Bautdtigkeiten, Auswirkungen auf die
Immobilienmaérkte, Entwicklung der Covenants bei Finan-
zierungen, Konsequenzen fiir geplante Immobilientrans-
aktionen). CA Immo setzt aber auf eine Vielzahl mogli-
cher Mafinahmen, um die Auswirkungen auf die Gruppe
so gering wie moglich zu halten.



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE 2

INVESTMENT PROPERTY RISIKEN

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der

Portfoliozusammensetzung (Portfoliorisiko)

Der wirtschaftliche Erfolg von CA Immo héngt u. a. von
der Entwicklung der fiir die Gruppe relevanten Immobi-
lienmaérkte ab. Wesentliche die Wirtschaftsentwicklung
beeinflussende Faktoren sind u. a. die Weltwirtschafts-
lage insgesamt, Mietpreisentwicklungen, die Inflations-
rate, die Hohe der Staatsverschuldungen sowie des Zins-
niveaus. Im Biiroimmobiliensegment spielen zudem Fak-
toren wie Wirtschaftswachstum, Industrietdtigkeit, Ar-
beitslosenrate, Konsumentenvertrauen sowie andere fiir
die wirtschaftliche Entwicklung maBgebliche Elemente
eine wesentliche Rolle. All diese Faktoren liegen aufier-
halb des Einflussbereichs der Gesellschaft. Sie kénnten
negative Auswirkungen auf die gesamte europédische
Wirtschaft und damit auch auf wirtschaftlich starke Nati-
onen wie beispielsweise Deutschland und Osterreich ha-
ben oder insgesamt den Finanz- und Immobiliensektor
negativ beeinflussen. Jede negative Verdnderung der Wirt-
schaftslage konnte einen Riickgang der Nachfrage nach
Immobilien zur Folge haben, was wiederum die Vermie-
tungsquote, die Immobilienwerte oder auch die Liquiditét
von Immobilien beeintrdchtigen konnte. Wirtschaftliche
Instabilitdt sowie ein beschrankter Zugang zu Fremd- und
Eigenkapitalfinanzierungen kénnen zu moglichen Ausfil-
len von Geschiftspartnern fithren. Bei mangelnder Liqui-
ditdt des Immobilieninvestmentmarktes besteht das Ri-
siko, einzelne Immobilien méglicherweise nicht oder nur
zu sonst inakzeptablen Konditionen verduBern zu kénnen,
um die Ausrichtung des Immobilienportfolios strategisch
zu justieren.

Der Wert von Immobilien ist neben der Entwicklung der
Mietpreise auch von den immobilienwirtschaftlichen An-
fangsrenditen abhéngig. Aufgrund des allgemeinen Markt-
umfeldes besteht weiterhin die Gefahr, dass Anfangsrendi-
ten fiir Gewerbeimmobilien wieder nach oben korrigieren.
Das historisch aulergew6hnlich hohe Preisniveau fiir Im-
mobilieninvestitionen bzw. das niedrige Niveau der Im-
mobilienrenditen birgt somit Risiken fiir die Immobilien-
werte des CA Immo Portfolios. Aufgrund des anhaltenden
Anlagedrucks von Investoren besteht zudem die Gefahr,
dass Immobilien nur noch tiberteuert gekauft werden kon-
nen. Generell ist nicht auszuschlieBen, dass im Zusam-
menhang mit einem Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus
auch die Renditen fiir Immobilien steigen und die Immo-
bilienwerte in weiterer Folge zuriickgehen werden.

Angesichts der unsicheren zukiinftigen Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie samt den damit in Zusammen-
hang stehenden gegenwiértigen und kiinftigen Reaktionen
auf die Immobilienmérkte und der Schwierigkeit, zwi-
schen kurzfristigen Auswirkungen und ldngerfristigen
strukturellen Marktverdnderungen unterscheiden zu kon-
nen, berpriift CA Immo die eigenen Immobilienbewer-
tungen regelméBig. Nach einer nahezu vollstdndigen ex-
ternen Bewertung des Portfolios der Gruppe im 4. Quartal
2021, wurden die Werte fiir das Immobilienvermdgen
zum Stichtag 31. Dezember 2021 auf Basis verbindlicher
Kautvertrdge bzw. auf Grundlage der externen Bewertun-
gen angepasst. Unter Beachtung der gegenwiértigen auBer-
gewohnlichen Umstédnde sowie des derzeit niedrigen
Transaktionsniveaus, muss den Immobilienbewertungen
vor allem in den Kernmirkten Osterreich und Osteuropa
auch weiterhin ein héheres Mal} an Vorsicht beigemessen
werden als dies sonst der Fall ist.

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite
Streuung auf verschiedene Lénder vor. Dem Lénderrisiko
begegnet CA Immo durch die Konzentration auf strategi-
sche Kernmaérkte mit lokalen Niederlassungen und eige-
nen Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste re-
gionale Allokation innerhalb der Kernmérkte. Der Fokus
liegt hier auf Markten, die langfristige strukturelle Trends
wie zunehmende Urbanisierung, eines positiven demo-
grafischen Wandels und der strukturellen Angebots-
knappheit sowie eine hohe Investitionsliquiditdt aufwei-
sen. Marktkenntnis, laufende Evaluierung der Strategie,
kontinuierliches Monitoring des Portfolios sowie eine ge-
zielte Portfoliosteuerung im Rahmen von strategischen
Entscheidungen (z. B. Festlegung von Exitstrategien, Mit-
telfristplanung fiir Verkdufe) ermoglichen die rechtzeitige
Reaktion auf wirtschaftliche und politische Ereignisse. Ei-
nem allfdlligen Transferrisiko beugt CA Immo durch ge-
zielte Riickfithrung liquider Mittel aus bonitdtsschwachen
Investmentmaérkten vor. Ein aktives Portfoliomanagement
soll Konzentrationsrisiken vorbeugen und eine ausgewo-
gene Portfoliostruktur erhalten. CA Immo ist derzeit in
Deutschland, Osterreich und ausgewdhlten CEE Mirkten
tatig. Mit einem Anteil von 60% des Gesamtportfolios ist
Deutschland aktuell groBter Einzelmarkt von CA Immo.
Die regionale Portfoliozielverteilung sieht eine mittelfris-
tige ZielgroBe des Deutschland Anteils von 60 bis 65%
vor. CA Immo ist Teil des EPRA Developed Europe Index,
der die Kapitalmarktpositionierung und das Gesamtrating
unterstiitzt. Hierfiir wird ein aggregierter EBITDA-Beitrag
von Deutschland, Osterreich und Polen von mehr als
50% angestrebt. In Punkto Assetklassen konzentriert sich
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CA Immo auf moderne und qualitativ hochwertige Biiro-
immobilien mit Schwerpunkt in innerstddtischen Top-La-
gen. Im Geschiftsfeld Development werden auch Grund-
stiicksentwicklungen und Bauprojekte mit anderen Nut-
zungsarten (z. B. Wohnen, Hotel) realisiert, die in der Re-
gel nach erfolgreicher Entwicklung oder Fertigstellung
verduBert werden.

Fiir Einzelinvestments definiert CA Immo das Konzent-
rationsrisiko aktuell mit einem Grenzwert von 5% des
Gesamtportfolios. Zum Bilanzstichtag fallen lediglich das
Biirogebdude Skygarden in Miinchen sowie die Projekt-
entwicklung ONE in Frankfurt in diese Kategorie. Insge-
samt zeigt das Portfolio ein hohes Mal} an Diversifikation:
Die Top 10 Assets der Gruppe repriasentieren weniger als
ein Drittel des Gesamtportfolios. Das Konzentrationsri-
siko in Bezug auf Einzelmieter ist ebenfalls iiberschaubar:
Per 31. Dezember 2021 wurden rund 22% der Mietein-
nahmen durch zehn Top-Mieter lukriert. Mit einem An-
teil von rund 3% an den Gesamtmieterlésen sind Price-
waterhouseCoopers, gefolgt von der Intercity Hotel GmbH
aktuell die grofiten Einzelmieter im Portfolio. Generell
sollen nicht mehr als 5% der gesamten Jahresmieteinnah-
men iiber einen ldngeren Zeitraum auf Einzelmieter ent-
fallen, wobei Mieter mit exzellenter Bonitidt (AAA/AA)
eine Ausnahme bilden konnen. Bei Single-Tenant-Gebiu-
den gilt: Derartige Szenarien sind zu vermeiden, es sei
denn, die Bonitédt des Mieters ist als ausgezeichnet
(AAA/AA) einzustufen. Als Single-Tenant-Szenario wer-
den Fille definiert, in denen mehr als 75% der jahrlichen
Mieteinnahmen (Einzelobjektebene) auf einen einzelnen
Mieter entfallen. Grundsitzlich diirfen die Mieteinnah-
men aus Single-Tenant-Gebduden 20% der jéhrlichen Ge-
samtmieteinnahmen nicht iibersteigen. Dariiber hinaus
sollte die durchschnittliche Mietvertragsdauer bei Single-
Tenants mehr als zehn Jahre betragen.

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

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Lan-
dern, in denen CA Immo tétig ist, hat ebenso eine wesent-
liche Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietaus-
félle. Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Miet-
vertrdge zu vorteilhaften Konditionen zu verldngern und
geeignete kreditwiirdige Mieter zu finden bzw. langfristig
an sich zu binden, beeintrédchtigt dies die Ertragskraft und

den Marktwert der betroffenen Immobilien. Die Bonitét
eines Mieters, insbesondere wihrend eines wirtschaftli-
chen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken,
was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In kritischen
Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen ent-
schliefen, um einen akzeptablen Vermietungsgrad auf-
rechtzuerhalten.

Alle Kernstddte von CA Immo verzeichneten durch die
herausfordernden Rahmenbedingungen und wirtschaftli-
chen Auswirkungen der Pandemie bereits eine riickldu-
fige Biiroflaichennachfrage bzw. einen Anstieg der Leer-
standsraten. Nachdem sowohl die Transaktions- als auch
die Vermietungsaktivitdten deutlich reduziert wurden, ist
auch zukiinftig mit ldngeren Vermarktungs- und Leer-
standszeiten fiir nicht vermietete Einheiten zu rechnen.
Da die Nachfrage nach Biirofldchen vor allem von der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung abhéngt, bleibt abzu-
warten, wie sich die in 2021 teilweise riickldufigen Biiro-
flichenumsétze im Geschiéftsjahr 2022 entwickeln wer-
den. Dariiber hinaus ist offen, wie sich die krisenbedingte
Ausweitung digitaler Arbeitsprozesse und der Ausbau
des Home-Office mittelfristig auf die Nachfrage nach Bii-
roimmobilien auswirken werden. Es ist nicht auszu-
schliefen, dass die Trends zu flexiblen Biiroflichenan-
mietungen und Co-Working den Biiromarkt in Zukunft
noch stdrker priagen konnten.

CA Immo ist quer durch ihr Mieterklientel (Biiro, Hotel,
Einzelhandel) mit unterschiedlichen Antrdgen auf Redu-
zierung der Mietzahlungen konfrontiert. Die rechtlichen
Rahmenbedingungen sind von Land zu Land unterschied-
lich. Im Falle von Covid-19-bedingten behérdlichen Be-
triebsschlieBungen oder -einschriankungen gibt es nach
osterreichischem Recht ein spezielles gesetzliches Miet-
zinsminderungsrecht, wihrend in anderen Ldndern man-
gels spezifischer gesetzlicher Vorschriften grundsétzlich
eine Mietzinszahlungspflicht besteht und ein Mietzins-
minderungsrecht nur ausnahmsweise und im Einzelfall
iiber allgemeine Rechtsinstitute (wie dem Wegfall der Ge-
schéftsgrundlage) begriindet werden kann. Abweichende
vertragliche Regelungen konnen allerdings ebenfalls ein
Mietzinsminderungsrecht eines Mieters begriinden. In-
wieweit die MaBnahmen zur Einddmmung der Covid-19-
Pandemie zur Insolvenz einzelner Mieter und damit zu
einem Anstieg der Leerstdnde fithren werden, ldsst sich
nach wie vor noch nicht abschitzen und héngt weitge-
hend von der Dauer der Krise ab. Vor allem das Hotelge-
werbe, die Gastronomie und der nicht systemrelevante
Einzelhandel leiden erheblich unter der herrschenden Si-
tuation. Je nach Asset-Klasse ist weiterhin mit Mieterlas-
sen, Mietminderungen und Mietstundungen zu rechnen.



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE 2

CA Immo begegnet diesem Risiko u. a. durch Analysen
des Immobilienportfolios, der Mieterstruktur sowie des
Cash-flows und fiihrt verschiedene Analyseszenarien zur
Einschédtzung der Risiken durch. Grundsétzlich ist hier
immer eine Einzelfallpriifung erforderlich. Durch geziel-
tes Monitoring und proaktive Maflnahmen (z. B. Forde-
rung von Sicherheitsleistungen, Priifung der Mieter auf Bo-
nitdt und Reputation) hat sich das Mietausfallsrisiko in der
Gruppe trotz der negativen Auswirkungen der Pandemie
auf einzelne Mieter auf einem niedrigen Niveau gehalten.
Aufgrund der noch nicht final einschétzbaren wirtschaftli-
chen Auswirkungen der Covid-19-Pandemie sind weitere
EinbuBen an Mieteinnahmen nicht auszuschliefen. Samtli-
che offene Forderungen werden quartalsweise bewertet
und entsprechend ihres Risikogehalts wertberichtigt. Das
Ausfallsrisiko wurde im Ansatz des Immobilienwertes aus-
reichend beriicksichtigt. Viele Mietvertrdge der Gruppe be-
inhalten Wertsicherungsklauseln, zumeist unter Bezug-
nahme auf den ldnderspezifischen Verbraucherpreisindex.
Dabher ist die Hohe der Ertrédge aus derartigen Mietvertrdgen
sowie bei Neuvermietung stark von der Inflationsentwick-
lung abhéngig (Wertsicherungsrisiko).

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

Zum Portfolio der Gruppe gehoren in geringem Ausmal
auch Sonder-Asset-Klassen wie Shopping-Center und Ho-
tels, deren Betrieb mit eigenen Risiken verbunden ist. Ein
schlechtes Center- oder Unternehmensmanagement der
Mieter, sinkende Besucherzahlen und die zunehmende
Mitbewerbersituation kénnen zu sinkenden Mietpreisen
bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und damit zu Mietein-
buBien und Problemen bei Neuvermietungen fithren. Ob-
wohl CA Immo keine Hotels selbst betreibt, ist die Er-
tragslage der Gruppe von der Qualitit des externen Hotel-
managements und der Entwicklung der Hotelmérkte ab-
héngig. Nicht zuletzt sind hier behordlich angeordnete
Pandemie-MaBnahmen wie Lockdowns anzufiihren, die
insbesondere Hotelbetreiber als auch den Einzelhandel
stark in Mitleidenschaft ziehen.

RISIKEN AUS DEM GESCHAFTSFELD DEVELOPMENT

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieBlich Kosten. Er-
tridge werden erst in spéteren Projektphasen erzielt. Ent-
wicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiberschrei-
tungen und Verzogerungen der Fertigstellung verbunden
sein, die hdufig durch Faktoren verursacht werden, die
auBerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen. Dies kann
den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte beeintréch-
tigen und zu Vertragsstrafen oder Schadenersatzforde-
rungen fiihren. Finden sich keine geeigneten Mieter, kann
dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung fiithren.

CA Immo hat eine Reihe von Mafinahmen ergriffen, um
diese Risiken weitgehend zu beherrschen (Kostenkontrol-
len, Abweichungsanalysen, Mehrjahres-Liquiditdtspla-
nung etc.). Projekte werden mit wenigen Ausnahmen erst
nach Vorliegen einer entsprechenden Vorvermietungs-
quote gestartet, die den zukiinftigen Kapitaldienst durch
Mieteinnahmen decken kann. Eine Ausnahme wird nur
in besonderen Konstellationen der Projekt- und/oder
Marktsituation (z. B. extreme regionale Knappheit an ver-
mietbaren Fldchen mit absehbar steigenden Mieten und
geringem Vermietungsrisiko wiahrend der Projektphase)
gemacht. Derartige Ausnahmen bediirfen bei Einholung
der Projektgenehmigung einer expliziten Priifung.

Angesichts der hohen Auslastung der Bauwirtschaft er-
geben sich fiir CA Immo Risiken sowohl hinsichtlich der
(rechtzeitigen) Verfiigbarkeit von Bauleistungen als auch
hinsichtlich der Baupreise und der Qualitét. Dies ist mitt-
lerweile nicht nur in Deutschland — als Kernmarkt fiir Pro-
jektentwicklungen — sondern in sémtlichen Kernregionen
von CA Immo spiirbar. Trotz eingepreister Projektreserven
ist nicht auszuschlieBen, dass ein weiterer Anstieg der
Baukosten Risiken fiir die Budgeteinhaltung und den Ge-
samtprojekterfolg bedeuten konnte. Zudem besteht — trotz
defensiver Projektkalkulation — die Gefahr, dass sich die
aktuellen Immobilienrenditen dndern und den angestreb-
ten Projektgewinn (Developer Profit) schmélern. CA Immo
setzt daher auch im Bereich Development verstarkt auf
entsprechende Markt- und Kostenanalysen. Insbesondere
unter den gegenwiértigen Marktbedingungen aufgrund der
Pandemie ist bei Projektentwicklungen mit steigenden
Baukosten, Angebots- und Zeitproblemen, schwankenden
Finanzierungsraten, unsicheren Vermarktungszeitraumen
und einem Mangel an aktuellen Vergleichswerten die Bei-
messung eines hoheren Unsicherheitsfaktors unvermeid-
lich. Grundstiickswerte kénnten daher sehr viel starker
schwanken als dies unter normalen Umsténden der Fall
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waére. Die aktuell in Umsetzung befindlichen Projekte be-
wegen sich iiberwiegend im Zeit- und Kostenrahmen der
genehmigten Projektbudgets und werden hinsichtlich des
Kostenrisikos kontinuierlich evaluiert.

CA Immo schafft durch eine umfassende Wertschop-
fungskette von der Vermietung tiber die Verwaltung bis hin
zur Bebauung, Planung und Entwicklung von Anlageobjek-
ten mit starken inhouse Kompetenzen nachhaltige Werte.
Dadurch werden funktionale (Performance-) Risiken redu-
ziert und Chancen entlang dieser Wertschopfungskette ma-
ximiert (Developer Profit). Allerdings bergen Grundstiicks-
reserven und Baurechtschaffungsprojekte durch ihre hohe
Kapitalbindung ohne laufende Zufliisse spezifische Risiken
(z. B. Genehmigungsrisiko), bieten aber gleichzeitig durch
die Herbeifithrung oder Verbesserung des Baurechtes er-
hebliches Chancenpotenzial auf Wertsteigerungen. Durch
den Verkauf nicht-strategischer Grundstiicksreserven wer-
den die Risiken regelméBig reduziert. Auf den verbleiben-
den Fldachen wird die Baurechtschaffung mit eigenen Kapa-
zitdten zligig vorangetrieben. Insgesamt strebt CA Immo ein
ausgewogenes Portfolio an; auf Basis von Bilanzwerten be-
deutet das rund 85% ertragsstarke Investment Properties
und rund 15% Developments in Realisierung inklusive
Landbank Reserven.

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

FINANZRISIKEN

Kapitalmarkt-, Liquiditits-, Veranlagungs-,

Refinanzierungsrisiko

Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt
stellt fiir Immobiliengesellschaften eine der wichtigsten
MabBnahmen dar. CA Immo benoétigt Fremdkapital insbe-
sondere zur Refinanzierung bestehender Kredite sowie zur
Finanzierung von Projektentwicklungen und Akquisitio-
nen. Im Ergebnis ist sie daher von der Bereitschaft von Ban-
ken und des Kapitalmarktes abhéngig, zusétzliches Fremd-
kapital zur Verfiigung zu stellen oder vorhandene Finanzie-
rungen zu vertretbaren Konditionen zu prolongieren. Die
Marktbedingungen fiir Liegenschaftsfinanzierungen dndern

sich stdndig. Die Attraktivitdt von Finanzierungsvarianten
héngt von einer Reihe von Faktoren ab, die nicht alle von
der Gruppe beeinflusst werden kénnen (Marktzinsen, gefor-
derte Sicherheiten etc.). Dies kann die Fahigkeit der Gruppe
erheblich beeintrdchtigen, den Fertigstellungsgrad ihres
Entwicklungsportfolios zu erhthen, in geeignete Akquisiti-
onsprojekte zu investieren oder ihren Verpflichtungen aus
Finanzierungsvertrdgen nachzukommen.

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

CA Immo verfiigt iiber fluktuierende Bestdnde liquider
Mittel, die sie nach den jeweiligen operativen und strate-
gischen Erfordernissen und Zielen veranlagt. Um das In-
vestment Grade — Long Term Issuer Rating von Moody’s
(aktuell Baa3 mit Ausblick negativ) auf einem akzeptab-
len Niveau zu halten, bedarf es zudem einer addquaten
Eigenkapitalausstattung.

Einem allfdlligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinbarun-
gen sowie einer ausgeprégten Liquiditdtsplanung und -si-
cherung. Beriicksichtigt werden dabei auch die finanziel-
len Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Zudem
sichert sich die Gruppe zur Aussteuerung von Liquidi-
tdtsspitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentli-
nie auf Ebene der Konzernmutter (z. B. 3-jahrige RCF iiber
300 Mio. €). Damit wird konzernweit sichergestellt, dass
auch ein unvorhergesehener Liquiditdtsbedarf bedient
werden kann. Dem Anlagehorizont fiir Immobilien ent-
sprechend, werden Kredite grundsétzlich langfristig abge-
schlossen. Als Grundregel gilt, dass vor Abschluss von
verbindlichen Vertrdgen im Zusammenhang mit Immobi-
lienankéufen eine entsprechende Finanzierung (z. B. Kre-
dit, Anleihe) gewdhrleistet sein muss. Als Alternative
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und Ergdnzung zu den bisherigen (Eigen-) Kapitalbeschaf-
fungsquellen wurden in der Vergangenheit auf Projekt-
ebene auch Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) einge-
gangen.

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

Zinsinderungsrisiko

Wenngleich das aktuelle wirtschaftliche Umfeld nach
wie vor durch Niedrigzinsen und vergleichsweise hohe
Bewertungen von Immobilienportfolios bestimmt wird, ist
nicht auszuschlieflen, dass sich ein Zinsanstieg negativ
auf den Immobilienmarkt und in weiterer Folge auf die
Bewertung von Immobilien und Deinvestitionsvorhaben
von CA Immo auswirkt. Die Eigen- bzw. Fremdkapitalbe-
schaffung konnte sich erheblich erschweren, wodurch
Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise umsetzbar wé-
ren.

Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken
sich sowohl auf die Héhe des Finanzierungssatzes als
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschifte aus. CA Immo setzt bei Finanzierun-
gen auf die Inanspruchnahme von in- und ausldndischen
Banken sowie die Begebung von Unternehmensanleihen
und achtet auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbin-
dungen sowie variabel verzinsten Krediten. Um sich ge-
gen drohende Zinsidnderungen und die damit verbunde-
nen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusi-
chern, werden bei variabel verzinsten Krediten verstarkt
derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps und
Zinsfloors) abgeschlossen. Solche Absicherungsgeschifte
konnten sich allerdings als ineffizient oder ungeeignet fiir
die Zielerreichung herausstellen oder zu ergebniswirksa-
men Verlusten fithren. Weiters kénnte die Bewertung von
Derivaten negativen Einfluss auf das Ergebnis bzw. das
Eigenkapital haben. Das Ausmal, in dem sich die Gruppe
derivativer Instrumente bedient, hdangt von den Annah-
men und Markterwartungen in Bezug auf das zukiinftige
Zinsniveau, insbesondere auf den 3-Monats-EURIBOR ab.
Erweisen sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies
zu einem betrdchtlichen Anstieg des Zinsaufwandes fiih-
ren. Ein permanentes Monitoring des Zinsédnderungsrisi-
kos ist daher unumgénglich. Risiken, die fiir CA Immo

eine wesentliche und nachhaltige Gefahrdung darstellen,
sind derzeit nicht gegeben. Zudem finanziert sich

CA Immo zunehmend {iber den Kapitalmarkt. Aktuell
entfallen 96% des gesamten Finanzierungsvolumens auf
fix verzinste (u. a. in Form von Unternehmensanleihen)
oder durch Derivate abgesicherte Finanzierungen. Durch
die kontinuierliche Optimierung der Finanzierungsstruk-
tur konnten in den letzten Jahren neben einer Reduktion
der durchschnittlichen Fremdkapitalkosten auch eine
Verbesserung des Laufzeitenprofils sowie eine Erhéhung
des Anteils zinsgesicherter Finanzverbindlichkeiten er-
reicht werden. Dariiber hinaus wurde der Pool an unbe-
lasteten Vermogenswerten erhoht. Das Finanzprofil
wurde damit in seiner Robustheit weiter gestarkt.

Steuerliche Risiken

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

Ertrdge aus der VerduBerung von Beteiligungen kénnen
bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder
teilweise von der Ertragsteuer befreit sein. Auch wenn die
Absicht besteht, die Voraussetzungen zu erfiillen, werden
dennoch fiir das Immobilienvermdgen passive latente
Steuern in vollem Ausmall gemdl IAS 12 angesetzt.

Wesentliche Annahmen sind zudem dartber zu treffen,
inwieweit abzugsfdhige tempordre Differenzen und Ver-
lustvortrdge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne
verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt
werden konnen. Unsicherheiten bestehen dabei iiber
Héhe und Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicher-
heiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschifts-
féllen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zustdndige
Steuerbehdrde die Auslegung der steuerlichen Behand-
lung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird
oder nicht. Auf Basis dieser Einschétzung erfasst die
CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten einge-
stuften Betrag. Unsicherheiten und Komplexitdten kon-
nen allerdings dazu fiihren, dass kiinftige Steuerzahlun-
gen wesentlich hoher oder niedriger als die derzeit als
wahrscheinlich eingeschétzten und in der Bilanz ange-
setzten Verpflichtungen ausfallen.
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Die CA Immo Gruppe hilt einen wesentlichen Teil ihres
Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche kom-
plexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zdhlen
insbesondere (i) Vorschriften zur Ubertragung von stillen
Reserven auf andere Vermogenswerte, (ii) gesetzliche Vor-
gaben zur Grunderwerbsteuer bzw. zum moglichem An-
fall von Grunderwerbsteuer bei mittelbaren und unmittel-
baren Gesellschafterwechseln bei deutschen Personen-
und Kapitalgesellschaften, (iii) die steuerliche Anerken-
nung von Auslagerungen von Betriebsvorrichtungen oder
(iv) der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei Entwick-
lungsprojekten. Die CA Immo Gruppe unternimmt alle
Schritte, um sdmtliche steuerlichen Bestimmungen einzu-
halten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstdnde — auch auBer-
halb des Einflussbereichs der CA Immo Gruppe — wie
z. B. Anderungen in der Beteiligungsstruktur, Gesetzesin-
derungen oder Interpretationsdnderungen seitens der
Steuerbehorden und Gerichte, die dazu fithren kénnen,
dass die zuvor genannten Steuerthemen anders als zuvor
behandelt werden miissen und daher Einfluss auf den
Ansatz von Steuern im Konzernabschluss haben kénnen.

Weiters bestehen im Zusammenhang mit in der Vergan-
genheit erfolgten Umstrukturierungen in Osteuropa Unsi-
cherheiten beziiglich einer méglichen riickwirkenden An-
wendung von nachtrédglichen Steuerdnderungen.

CA Immo schétzt die Wahrscheinlichkeit einer tatsdchli-
chen Belastung jedoch als gering ein.

Hinsichtlich der steuerlichen Abzugsfdhigkeit von Leis-
tungsverrechnungen innerhalb des Konzerns ist CA Immo
stets bestrebt, einen fremdiiblichen Preis fiir interne Leis-
tungen zu verrechnen und dies ausreichend zu dokumen-
tieren, um alle gesetzlichen Vorgaben zu erfiillen (Ver-
rechnungspreisdokumentation). Allerdings besteht auch
hier die Mdglichkeit, dass die Finanzbehorden eine an-
dere Ansicht vertreten und ihrerseits zu Erkenntnissen
gelangen, die zu steuerlichen Konsequenzen hinsichtlich
der Abzugsfahigkeit von in der Vergangenheit vorgenom-
menen internen Leistungsverrechnungen fiithren und da-
mit nachtrégliche Steuerzahlungen auslésen konnten.

Wihrungsrisiken

Eine allfdllige Wiedereinfiihrung nationaler Wahrungen
durch einzelne Mitglieder der Eurozone hétte gravierende
Folgen fiir die européischen Volkswirtschaften und die
ohnehin teilweise volatilen Finanzmaérkte. SchlieBlich
kénnte der Ausstieg einzelner Staaten aus der Europii-
schen Wahrungsunion zu einem génzlichen Kollaps des
Wihrungssystems fiihren.

CA Immo ist in einigen Markten aullerhalb der Eurozone
aktiv und daher unterschiedlichen Wahrungsrisiken aus-
gesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Markten
in anderer Wahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst
werden, kénnen Kursdnderungen eine Verringerung der
Zahlungseinginge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, kénnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfihigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrachtigen und die Ergeb-
nisse bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten.

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

Ein indirektes Wahrungsrisiko besteht durch die Aus-
wirkung der Bindung der Mieten an die wirtschaftliche
Bonitit der Mieter, die zu Zahlungsengpéssen bis hin zu
Mietausfillen fithren konnte. Zahlungseingénge erfolgen
jedoch tiberwiegend in lokaler Wahrung, weshalb die vor-
handene freie Liquiditédt (Mieteingang abziiglich betriebs-
notwendiger Kosten) unmittelbar nach Eingang in Euro
konvertiert wird. Dieser Prozess wird kontinuierlich vom
zustdndigen Lénderverantwortlichen tiberwacht. Ein
Wihrungsrisiko auf der Passivseite besteht nicht. Die Ab-
sicherung von Wahrungsrisiken aus Bauprojekten erfolgt
nach Bedarf und Einzelfall. Dabei wird auf die Auftrags-
und Mietvertragswiahrung, die erwartete Wechselkursent-
wicklung sowie den Kalkulationskurs abgestellt.

Transaktionsrisiko und Risiken aus getitigten

Verkiaufen

Der deutsche Immobilientransaktionsmarkt zeigte sich
2021 unbeeindruckt vom Pandemiegeschehen und den
Entwicklungen in den umliegenden Ldandern und konnte
ein Rekordergebnis hinsichtlich des Investitionsvolumens
erzielen. Bedingt durch eine saisonale Abschwéachung der
Pandemie und die staatlichen Hilfen fiir Unternehmen,
war auch kein weiteres Einbrechen des dsterreichischen
Immobilienmarktes, wie es im Vorjahr zu erkennen war,
festzustellen. Auch in Zentral- und Osteuropa waren die
Auswirkungen der Pandemie und deren wirtschaftliche
Konsequenzen auf die Immobilienmaérkte im Jahr 2021
bereits weniger zu erkennen als im Vorjahr. Die positive
Dynamik der letzten Jahre vor Beginn der Pandemie
konnte langsam wiederaufgenommen werden. Dies zeigt
sich auch in CA Immos Kernstddten Warschau, Prag, Bu-
dapest und Bukarest. Allerdings kann in der gegenwarti-
gen Situation nicht ausgeschlossen werden, dass sich der
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Immobilientransaktionsmarkt wieder riicklaufig entwi-
ckelt, Transaktionen aufgrund von Problemen in der Preis-
findung und Finanzierung pausieren oder sogar abgebro-
chen werden.

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

SONSTIGE RISIKEN

Betriebs- und Organisationsrisiken

Schwéchen in der Aufbau- und Ablauforganisation der
CA Immo Gruppe kénnen zu unerwarteten Verlusten fiih-
ren oder sich in einem zusétzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzuldnglichkeiten in
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungeniigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmablaufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem Geschiftsvolumen Rech-
nung tragen oder fiir Cyberkriminalitdt angreifbar sind
(IT- und Cyberrisiken), bergen ein hohes Betriebsrisiko.
Zu den menschlichen Risikofaktoren zdhlen mangelndes
Verstdndnis fiir die Unternehmensstrategie, mangelnde
innerbetriebliche Risikokontrollen (insbesondere Ge-
schéftsablaufkontrollen), zu hohe Entscheidungskompe-
tenzen auf individueller Ebene, die zu unbedachten
Handlungen fiithren kénnen, oder zu viele Entscheidungs-
instanzen, die eine flexible Reaktion auf Marktinderun-
gen verhindern. Aufgaben der Immobilienverwaltung so-
wie sonstige Verwaltungsaufgaben werden zum Teil auf
externe Dritte ausgelagert. Es ist méglich, dass im Zuge
der Ubertragung der Verwaltungsaufgaben Know-how
tiber die verwalteten Liegenschaften und Verwaltungspro-
zesse verloren geht oder CA Immo auBerstande ist, geeig-
nete Dienstleister im erforderlichen Zeitrahmen zu identi-
fizieren und vertraglich zu binden.

Das Know-how eines Unternehmens und seiner Mitar-
beiter stellt einen bedeutenden Wettbewerbsfaktor dar

und ist ein Alleinstellungsmerkmal gegeniiber dem Wett-
bewerb. Die Abwanderung von Mitarbeitern in Schliissel-
funktionen stellt daher eine akute Gefahr von Know-how-
Verlust dar, der zumeist nur unter hohem Einsatz an Un-
ternehmensressourcen (Geld, Zeit, Rekrutierung von
neuem Personal) kompensiert werden kann (HR-Risiko).

Diesen Risikofaktoren begegnet CA Immo durch unter-
schiedliche MaBnahmen: Bei Unternehmensfusionen
wird auf strukturierte Prozesse zur Organisationsintegra-
tion geachtet. Die Ablauforganisation (System-/Prozessin-
tegration) ist klar verankert; es werden kontinuierliche
Aktivitdten zur nachhaltigen Umsetzung operativer Ab-
ldufe gesetzt. Die Konzernstruktur wird regelméBig hin-
terfragt und gepriift, ob die vorgegebenen Strukturen der
UnternehmensgréBe Rechnung tragen. Personellen Know-
how-Risiken, die durch Kiindigung von zentralen Wissen-
strdgern auftreten kénnen, beugt CA Immo durch regel-
méBigen Know-how-Transfer (Schulungen) bzw. Doku-
mentation des Know-hows (Handbiicher etc.) sowie eine
moglichst vorausschauende Personalplanung vor.

Rechtliche Risiken

Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer ge-
wohnlichen Geschiftstédtigkeit sowohl auf Kldger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert.
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen ge-
fiihrt. Das jeweils anwendbare Recht, die unterschiedlich
ausgeprégte Effizienz der zustdndigen Gerichte und die
Komplexitdt der Streitgegenstdnde kénnen vereinzelt eine
betrdchtliche Verfahrensdauer oder andere Verzogerungen
bedingen. CA Immo geht davon aus, ausreichende bilan-
zielle Vorsorge fiir Rechtsstreitigkeiten getroffen zu ha-
ben. Aktuell sind keine Gerichts- oder Schiedsverfahren
anhédngig oder drohend, die existenzielle Risiken bergen.

Im Friihjahr 2020 hat CA Immo gegen die Republik Os-
terreich und das Land Kérnten eine Schadenersatzklage
aufgrund rechtswidriger und schuldhaft parteilicher Be-
einflussung des Bestbieterverfahrens im Rahmen der Pri-
vatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften 2004
(,BUWOG*) und des unrechtméfigen Nichtzuschlags ein-
gebracht. Die fiir diese Zivilverfahren relevanten erstin-
stanzlichen und nicht rechtskréftigen Strafurteile vom
Janner 2022 gegen die Angeklagten Ex-Bundesfinanzmi-
nister Grasser et al. bestdtigten im Wesentlichen, dass im
Zusammenhang mit dem BUWOG-Privatisierungsverfah-
ren rechtswidrige und parteiliche Handlungen zum Nach-
teil von CA Immo gesetzt worden sind. Eine Einschédtzung
der Auswirkungen des strafrechtlichen Verfahrens auf die
anhéngigen zivilrechtlichen Schadenersatzverfahren ist
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final erst nach Abschluss samtlicher Rechtsmittelverfah-
ren mit einem rechtskraftigen strafrechtlichen Urteil mog-
lich. Fiir das Schadenersatzverfahren wurde 2020 eine
Prozesskostenriickstellung fiir Gerichtsgebtihren erster In-
stanz in Hohe von rund 25 Mio. € gebildet; die Zahlung
der Gerichtsgebiihren erfolgte aufgrund eines Urteils des
Bundesverwaltungsgerichts in 2021. Gegen dieses Urteil
hat CA Immo Beschwerde beim Verfassungsgerichtshof
eingebracht.

Die Verdnderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf
die wirtschaftlichen Ergebnisse und den Betrieb sind un-
vorhersehbar und kénnen gegebenenfalls negative Aus-
wirkungen insbesondere auf die Wertentwicklung von
Immobilien oder die Kostenstruktur der CA Immo Gruppe
haben. Derartigen Rechtsrisiken steuert CA Immo durch
zahlreiche Maflnahmen proaktiv entgegen. Dazu zdhlen
die regelméBige Bewertung von historischen und beste-
henden Rechtsrisiken, die laufende Uberwachung von
Gesetzesinderungen bzw. Anderungen in der Rechtspre-
chung, die Implementierung von Lessons Learned in un-
sere Geschiftsprozesse, sowie kontinuierliche Informa-
tions- und Schulungsmafinahmen.

ESG-RISIKEN

Aktuelle Entwicklungen am Kapitalmarkt (z. B.
Sustainable Finance) sowie neue gesetzliche Auflagen er-
zeugen fiir Unternehmen Handlungsdruck, stdrker als bis-
her iiber ESG-Risiken zu berichten, die aus ihrer Ge-
schiftstatigkeit resultieren. Umwelt-, Sozial- und Gover-
nance-Aspekte haben auch im gesamten Immobiliensektor
zunehmend an Bedeutung gewonnen. Gebdude werden
durch ihren hohen Energieverbrauch als einer der Schliissel-
faktoren fiir den Klimaschutz angesehen, daher liegt die Auf-
merksamkeit aktuell noch vorrangig auf Umweltbelangen
(Environmental), aber auch die Faktoren Social und Gover-
nance gewinnen zunehmend an Relevanz.

Environmental Risiken

Die Energienutzung in Gebéduden fiir Beleuchtung, Heizung
oder Kiihlung fiihrt zu direkten oder indirekten CO,-Emissi-
onen. Baumaterialien enthalten Kohlenstoffe, die bei ihrer
Gewinnung, Herstellung, ihrem Transport und ihrer Verar-
beitung entstehen. Da Kohlenstoff in fast jeder Phase des
Baus und Betriebs von Gebduden enthalten ist, sollten Unter-
nehmen rechtzeitig mit der Umsetzung entsprechender Pro-
gramme zur Dekarbonisierung von Immobilien beginnen,

um zum ehrgeizigen Ziel der Klimaneutralitdt in Europa bis
2050 beitragen zu kénnen.

Als verantwortungsbewusster Akteur in der européi-

schen Immobilienbranche unterstiitzt CA Immo die
Klimaziele der Vereinten Nationen und den damit verbun-
denen Ubergang zu einer kohlenstoffarmen, nachhaltigen
Wirtschaft voll und ganz. Um die damit verbundenen Anfor-
derungen bestméglich zu erfiillen und ihre langfristige Wett-
bewerbsfdhigkeit zu sichern, verankert CA Immo entspre-
chende Mafinahmen, Prozesse und Ziele in ihrer strategi-
schen Ausrichtung (z. B. Nachhaltigkeitszertifizierung,
Nachhaltigkeitsberichterstattung / ESG Reporting, Green Fi-
nancing).

Fiir CA Immo ist die Verbesserung der Energieeffizienz im
Gebdudebestand ein maBgeblicher Faktor zur Erreichung der
Klimaneutralitdt. Da die Ergebnisse der Kohlenstoffeffizienz
erheblich von Entscheidungen in der Planungsphase abhén-
gen, achten wir bei unseren Projektentwicklungen bereits in
einem sehr frithen Stadium auf zukiinftige Auswirkungen
auf die Umwelt. Dabei setzen wir — wo mdglich — auf die Er-
hohung des Anteils an biobasierten Materialien, achten auf
den CO.-Footprint herkémmlicher Materialien und die Ener-
gieerzeugung vor Ort (Sonnenkollektoren, Warmepumpen,
Wirmenetze, usw.). Unser Beschaffungsprozess stellt zudem
sicher, dass die hohen 6kologischen Anforderungen geméf
dem jeweils fiir das projektierte Gebdude vorgesehenen Zer-
tifizierungsstandard eingehalten werden. Unsere Bau-Dienst-
leister verpflichten wir zur Einhaltung der Nachhaltigkeits-
standards gem&B DGNB Gold oder LEED Gold (z. B. Materi-
aldeklaration, Arbeitnehmerschutz).

Detaillierte Informationen hierzu — insbesondere zu Klimari-
siken und -chancen einschlieBlich Risikoeinschétzung — fin-
den Sie im Konzernlagebericht (Kapitel ,,ESG Report*).

Sonstige Umwelt- und Klimarisiken

Umwelt- und Sicherheitsvorschriften umfassen effektive
wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte Liegen-
schaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vorschriften
kann mit erheblichen Investitions- und anderen Kosten ver-
bunden sein. Diese Verpflichtungen kénnten sich auf Immo-
bilien beziehen, die gegenwértig oder auch in der Vergangen-
heit im Eigentum von CA Immo stehen bzw. standen oder
von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt werden oder wurden.
Insbesondere betrifft dies die Kontaminierung mit bislang
unentdeckten schiddlichen Materialien oder Schadstoffen,
Kriegsmaterial bzw. sonstige Umweltrisiken wie z. B. Boden-
verunreinigungen etc.. Manche Vorschriften sanktionieren
die Abgabe von Emissionen in Luft, Boden und Wasser, die
Grundlage einer Haftung von CA Immo gegeniiber Dritten
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bilden und die VerduBerung, Vermietung bzw. Mietertréige
der betroffenen Immobilien erheblich beeinflussen kénnen.
Auch Naturkatastrophen und extreme Wettereinwirkungen
kénnen erhebliche Schdden an Immobilien verursachen.
Grundsitzlich sind versicherbare Risiken im tiblichen Um-
fang versichert (z. B. All-Risk-Versicherung fiir Entwick-
lungsprojekte). Sollte fiir derartige Schdden jedoch keine
ausreichende Versicherungsdeckung bestehen, konnte dies
nachteilige Auswirkungen nach sich ziehen. Zur Risikomini-
mierung bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch diese As-
pekte in ihre Due Diligence Priifung ein. Vom Verkéufer wer-
den entsprechende Garantieerklarungen verlangt. Wo mog-
lich, setzt die CA Immo Gruppe umweltvertrdgliche Materia-
lien und energiesparende Technologien ein. Dem 6kologi-
schen Vorsorgeprinzip trdgt CA Immo Rechnung, indem Pro-
jektentwicklungen sowie (Re-)Developments ausschlieBlich
unter der Maligabe einer Zertifizierungsfihigkeit durchge-
fithrt werden.

Soziale Risiken

tung von Menschenrechten, Gesundheit & Sicherheit, Be-

Im Sozialbereich liegen unsere strategischen Schwer-
punkte insbesondere auf folgenden Themen: Einhal-

schéftigung & Arbeitsbedingungen sowie soziale Aspekte ei-
ner nachhaltigen Stadtquartiersentwicklung. Bei Baudienst-
leistungen verpflichtet und tiberpriift CA Immo ihre Auftrag-
nehmer beispielsweise auf die Einhaltung gesetzlicher Rege-
lungen zu Arbeits- und Gesundheitsschutz, Arbeitsstétten-
bzw. Arbeitszeitregelungen sowie tarifvertraglicher Vereinba-
rungen.

Informationen zu den fiir CA Immo wesentlichen sozialen
Risiken sowie den im Zuge der Covid-19-Pandemie von
CA Immo gesetzten umfassenden Schutzmafinahmen fiir
eine sichere Arbeitsumgebung fiir CA Immo Mitarbeiter,
Mieter sowie auf CA Immo Baustellen finden Sie im Kon-
zernlagebericht (Kapitel ,,ESG Report*).

Governance Risiken
Eine vorbildliche Corporate Governance stellt fiir

§ CA Immo eine Chance zur langfristigen Wertsteige-
rung dar. Umgekehrt birgt die Nichtbeachtung von Gover-
nance- und Compliance-Standards hohe Risiken, die von
Strafen und BuBigeldern bis hin zum Verlust der Reputation
reichen kénnen. Hierzu zidhlen nicht nur die Einhaltung von
gesetzlichen Vorgaben, Governance-Regeln und (internen)
Richtlinien, sondern auch ein transparenter Umgang mit In-
teressenkonflikten, die Gewdhrung einer angemessenen Ver-
glitung, die Férderung einer offenen Kommunikation mit al-
len Stakeholdern sowie die Einhaltung unserer ethischen
Grundsitze und Unternehmenswerte. CA Immo positioniert

sich klar gegen jede Form von Ungleichbehandlung, Men-
schenrechtsverletzungen, organisiertem Verbrechen (z. B.
Betrug, Erpressung, Bestechung und Korruption), Geldwé-
sche oder Terrorismusfinanzierung. Dagegen wollen wir auf
allen Ebenen Integritdt und Vielfalt fordern.

Dem Korruptionsrisiko wird beispielsweise durch den
Code of Conduct (,,Zero Tolerance*) und der damit im Zu-
sammenhang stehenden Geschenke- und Spenden-Richtlinie
Rechnung getragen. Mitarbeiter sind dazu angehalten, jegli-
chen Verdachtsmoment intern zu melden. Dariiber hinaus
besteht fiir Mitarbeiter sowie externe Dritte bei Verdacht ei-
nes Fehlverhaltens die Méglichkeit, diesen anonym tiber das
von CA Immo eingerichtete elektronische Hinweisgebersys-
tem (Hinweisgebersystem (caimmo.com)) zu melden. Uber
getroffene Maflnahmen zur Bekdmpfung von Korruption
wird der Aufsichtsrat zumindest einmal jdhrlich informiert.
Die Priifung korruptionsrelevanter Sachverhalte erfolgt auf
Basis des vom Priifungsausschuss verabschiedeten Revisi-
onsplans oder aufgrund von Sonderpriifungsauftrdagen des
Vorstands, Priifungsausschusses oder Gesamtaufsichtsrats.
Samtliche operativ tdtigen Konzerngesellschaften werden in
regelméaBigem Turnus auf Korruptionsrisiken iiberpriift.

Bereits im Rahmen des Vergabeprozesses verpflichten wir
unsere Auftragnehmer und Lieferanten (Anbieter) zur Aner-
kennung und Einhaltung unseres Code of Ethics und Code of
Conduct sowie der von uns definierten Governance-, Sozial-
und Umweltstandards. CA Immo priift ihre Geschéftspartner
— insbesondere auch Bauunternehmen — im Rahmen des Ver-
gabeprozesses nicht nur hinsichtlich ihrer fachlichen Quali-
fikation und wirtschaftlichen Situation, sondern auch im
Hinblick auf soziale Aspekte. Im Rahmen einer Third-Party-
Compliance-Uberpriifung wird mittels Fragebogen und Ein-
satz von Unternehmens- und Risikodatenbanken fiir uner-
wiinschte Medien, Sanktionen, Watchlists, etc. auch die Ein-
haltung von Governance-, Sozial- und Umweltstandards ab-
gefragt bzw. tiberpriift und in Vergabeprozessen berticksich-
tigt. Im Bereich Governance achten wir speziell auf die Ein-
haltung von Gesetzen, unserer internen Vorgaben fiir Ver-
tragspartner beispielsweise in Bezug auf Unternehmens-
ethik, Sicherstellung der Compliance und Mafinahmen zur
Bekdmpfung von Korruption, Geldwasche und Terrorismus-
finanzierung.

Details zu unseren wesentlichen Standards sowie den
hiermit verbundenen Kontrollmechanismen sind unter

Unsere Werte (caimmo.com) abrufbar.
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Wien, 23.3.2022

Der Vorstand
Silvia Schmitten-Walgenbach Dr. Andreas Schillhofer
(Chief Executive Officer) (Chief Financial Officer)
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(Chief Investment Officer)
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ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS § 124 BORSEGESETZ

Der Vorstand bestétigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufge-
stellte Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens vermittelt und dass der Lagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschiftsergebnis und die
Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein mdglichst getreues Bild von der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage entsteht,
und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen die CA Immobilien Anlagen Akti-

engesellschaft ausgesetzt ist.

Wien, 23.3.2022

Der Vorstand

Silvia Schmitten-Walgenbach Dr. Andreas Schillhofer Keegan Viscius
(Chief Executive Officer) (Chief Financial Officer) (Chief Investment Officer)
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BESTATIGUNGSVERMERK"

Bericht zum Jahresabschluss

Priifungsurteil
Wir haben den Jahresabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien,

bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021, der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das an diesem Stichtag endende
Geschiftsjahr und dem Anhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein méog-
lichst getreues Bild der Vermdogens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2021 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fiir das an
diesem Stichtag endende Geschiftsjahr in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschrif-
ten.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-Verordnung Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-VO) und
mit den Osterreichischen Grundsétzen ordnungsmaéBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses" unseres Bestéti-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhingig in Ubereinstimmung mit den sterrei-
chischen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des
Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnach-weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsur-
teil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

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

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

Titel
Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Risiko

Im Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft zum 31. Dezember 2021 sind Anteile an verbundenen
Unternehmen (TEUR 3.219.268) sowie Ausleihungen an verbundene Unternehmen (TEUR 292.666) in wesentlichem Umfang
ausgewiesen. Dartiber hinaus sind Abschreibungen auf Anteile und Ausleihungen an verbundenen Unternehmen in Héhe
von TEUR 34.488 sowie Zuschreibungen zu diesen in Héhe von TEUR 1.675 im Jahresabschluss erfasst.

Fiir saimtliche Anteile und Ausleihungen an verbundenen Unternehmen wird ein Werthaltigkeitstest durchgefiihrt. Im Rah-
men dieses Werthaltigkeitstests sind wesentliche Annahmen und Schétzungen zu treffen.

Da es sich bei den verbundenen Unternehmen vor allem um Immobiliengesellschaften handelt, basiert der Werthaltigkeits-
test auf einer vereinfachten Unternehmensbewertung, deren wesentliche Basis die von externen, unabhéngigen Sachverstdn-
digen erstellten Immobiliengutachten oder vertraglich vereinbarte Kaufpreise sind. Das wesentliche Risiko besteht bei den
Immobiliengutachten in der Festlegung von Annahmen und Schétzungen wie Diskontierungs-/Kapitalisierungssatz und er-
zielbare Mieteinnahmen sowie bei Immobilien in Entwicklung in der Festlegung ausstehender Bau-/Entwicklungskosten und
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des Developmentgewinnes. Eine geringfiigige Anderung dieser Annahmen und Schitzungen kann einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Bewertung der Anteile und Ausleihungen an verbundene Unternehmen haben.

Die Angaben der Gesellschaft zu Anteilen und Ausleihungen an verbundenen Unternehmen sind im Jahresabschluss zum
31. Dezember 2021 in Abschnitt "1 — Finanzanlagen", in Abschnitt "10 a) — Finanzanlagen" sowie in "Anlage 2 — Angaben zu
Beteiligungsunternehmen" enthalten.

Adressierung im Rahmen der Abschlusspriifung

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

—Beurteilung der Ausgestaltung des zugrundeliegenden Geschéftsprozesses der Beteiligungsbewertung

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

—Beurteilung der Konzeption und Testen der Wirksamkeit der im Geschiéftsprozess der Immobilienbewertung implementier-
ten Schliisselkontrollen auf Basis von ausgewéhlten Stichproben

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

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

—Uberpriifung ausgewéhlter Input-Daten laut Bewertungsgutachten mit den Daten der entsprechenden Objektbuchfiihrung
bzw. zugrundeliegender Vertriage

—Befragung des Projektmanagements zu ausgewéhlten Immobilien in Entwicklung hinsichtlich der Griinde fiir Abweichun-
gen 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 Projektunterla-
gen und stichprobenweisen Abgleich der erfassten Kosten mit den Rechnungen sowie Evaluierung des daraus abgeleiteten
Fertigstellungsgrades

—Uberpriifung, ob die Angaben der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft im Anhang vollstindig und zutreffend sind

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen alle
Informationen im Geschéftsbericht und im Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Jahresabschluss, den Lagebericht und den
Bestatigungsvermerk.

Den konsolidierten Corporate-Governance-Bericht haben wir vor dem Datum des Bestédtigungsvermerks erhalten, die tibri-
gen Teile des Geschiéftsberichts werden uns voraussichtlich nach diesem Datum zur Verfiigung gestellt.

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

In Zusammenhang mit unserer Priifung des Jahresabschlusses haben wir die Verantwortlichkeit, die-se sonstigen Informati-
onen zu lesen und zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss oder zu
unseren bei der Abschlusspriifung erlangten Kennt-nissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum des Bestdtigungsvermerks des Abschlusspriifers erlangten
sonstigen Informationen durchgefithrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sons-
tigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, {iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang
nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafiir, dass dieser in Uberein-
stimmung mit den Gsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein méglichst getreues Bild der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kon-
trollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fortfithrung der
Unternehmenstétigkeit - sofern einschldgig - anzugeben, sowie dafiir, den Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfithrung der
Unternehmenstéatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu li-
quidieren oder die Unternehmenstétigkeit einzustellen oder haben keine realistische Alternative dazu.

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

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bestédtigungsvermerk zu erteilen, der
unser Priifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass
eine in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den sterreichischen Grundsitzen ordnungsméBiger Abschlusspriifung,
die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlusspriifung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine sol-
che vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der EU-VO und mit den ésterreichischen Grundsitzen ordnungs-
maéBiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der ISA erfordern, {iben wir wéihrend der gesamten Abschlusspriifung
pflichtgemé&Bes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus gilt:

—Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern im Abschluss, planen Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fithren sie durch und erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als ein aus
Irrttimern resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Féalschungen, beabsichtigte Unvollstandig-
keiten, irrefithrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

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

—Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschédtzten Werte in der Rechnungsle-
gung und damit zusammenhédngende Angaben.

—Wir ziehen Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen konnen. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bestédtigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere

293



BESTATIGUNGSVERMERK

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestédtigungsvermerks erlangten Priifungsnach-
weise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfithrung
der Unternehmenstétigkeit zur Folge haben.

—Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschiftsvorfille und Ereignisse in einer Weise wieder-
gibt, dass ein maglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Priifungsausschuss unter anderem iiber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Eintei-
lung der Abschlusspriifung sowie iiber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Méngel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspriifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erkldarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen
zur Unabhédngigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm {iber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus,
von denen verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhéngigkeit und - sofern einschlégig -
damit zusammenhéngende SchutzmaBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, iiber die wir uns mit dem Priifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-
verhalte, die am bedeutsamsten fiir die Priifung des Jahresabschlusses des Geschéftsjahres waren und daher die besonders
wichtigen Priifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestédtigungsvermerk, es sei denn, Ge-
setze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in duferst
seltenen Fillen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestédtigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verniinftigerweise
erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile fiir das 6ffentliche Interesse iibersteigen
wiirden.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Bericht zum Lagebericht

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

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

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

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

Erkldrung

Angesichts der bei der Priifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstdnd-
nisses tiber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht festge-
stellt.

Zusitzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 6. Mai 2021 als Abschlusspriifer gewéhlt. Wir wurden am 14. Sep-

tember 2021 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschéftsjahr 2017 Abschlusspriifer.

Wir erklédren, dass das Priifungsurteil im Abschnitt "Bericht zum Jahresabschluss" mit dem zusétzlichen Bericht an
den Priifungsausschuss nach Artikel 11 der EU-VO in Einklang steht.
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Wir erklédren, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen (Artikel 5 Abs 1 der EU-VO) erbracht haben und
dass wir bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung unsere Unabhédngigkeit von der gepriiften Gesellschaft ge-
wahrt haben.

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

Wien, am 23. Méarz 2022

Ernst & Young

Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.

Mag. (FH) Isabelle Vollmer eh Mag. Alexander Wlasto eh
Wirtschaftspriiferin Wirtschaftspriifer
*) Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestédtigungsvermerk darf nur in der

von uns bestétigten Fassung erfolgen. Dieser Bestidtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen
und vollstdndigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB
zu beachten.
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