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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
Geschéftsmodell 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 Aufsichtsrats
die strategische Ausrichtung der CA Immo Gruppe sowie
die Art und das Ausmab jener Risiken fest, die der Kon-
zern zur Erreichung seiner strategischen Ziele zu tiber-
nehmen bereit ist. Bei der Einschétzung der Risikoland-
schaft und der Entwicklung potenzieller Strategien zur
Steigerung des langfristigen Stakeholder Value wird der
Vorstand durch die Abteilung Risikomanagement unter-
stiitzt. Zusdtzlich wurde ein interner Risikoausschuss mit
Vertretern aller Unternehmensbereiche sowie dem Fi-
nanzvorstand eingerichtet, der quartalsweise oder im Be-
darfsfall im Rahmen von Sondersitzungen zusammen-
trifft. Ziel dieses Ausschusses ist die zusétzliche Veranke-
rung einer regelméBigen, funktionsiibergreifenden Bewer-
tung der Risikosituation des Konzerns inklusive Einlei-

tung von gegebenenfalls erforderlichen Mainahmen. Da-
mit soll sichergestellt werden, dass die Unterneh-
mensausrichtung vor dem Hintergrund verfiigbarer Alter-
nativen optimal gewdhlt ist.

Identifikation von Risiken und Bewertung

Die Einschétzung der Chancen-/Risikolage erfolgt bei
CA Immo quartalsweise liber den Risikoausschuss und
halbjdhrlich im Rahmen von Reportings, die u. a. auf Ba-
sis der Ergebnisse des Risikoausschusses erstellt werden.
Die Risikoevaluierung findet sowohl auf Einzelobjekt-
bzw. -projektebene, als auch auf (Teil-)Portfolioebene
statt. Einbezogen werden Frithwarnindikatoren wie Miet-
prognosen, Leerstandsanalysen, eine kontinuierliche
Uberwachung von Mietvertragslaufzeiten und Kiindi-
gungsmoglichkeiten sowie die kontinuierliche Uberwa-
chung der Baukosten bei Projektrealisierungen. Szenari-
endarstellungen hinsichtlich Wertentwicklung des Immo-
bilienportfolios, Exitstrategien und Liquiditdtsplanung er-
ginzen die Risikoberichterstattung und erhéhen die Pla-
nungssicherheit. Dem Vorsorgeprinzip trdgt CA Immo
Rechnung, indem Mehr-Jahres-Planungen und Investiti-
onsentscheidungen den gesamten zeitlichen Anlagehori-
zont der Investitionen umfassen.

Zusétzlich fiihrt CA Immo nunmehr jdhrlich eine Inven-
tarisierung und Evaluierung der Einzelrisiken nach In-
halt, Auswirkung und Eintrittswahrscheinlichkeit durch.
Zudem erfolgt eine jahrliche Aktualisierung im Hinblick
auf die geschitzten Auswirkungen auf das Ergebnis, Ver-
mogen bzw. die Liquiditdt von CA Immo (,,Schadensaus-
mal“) und die Eintrittswahrscheinlichkeit innerhalb ei-
nes Jahres. Dabei werden bereits implementierte Mafinah-
men und Kontrollen beriicksichtigt, um das Nettorisiko
zu ermitteln. Diese Daten dienen dem Vorstand als
Grundlage fiir die Bestimmung von Hohe und Art der Ri-
siken, die er bei der Verfolgung der strategischen Ziele als
vertretbar erachtet. Hat der Vorstand die Strategie verab-
schiedet, wird sie in die 3-Jahres-Planung des Konzerns
eingebunden und trdgt dazu bei, die Risikobereitschaft
und Erwartungen des Konzerns intern wie auch extern zu
kommunizieren.

Die Risikopolitik von CA Immo wird durch eine Reihe
von Richtlinien prézisiert. Thre Einhaltung wird durch
Kontroll- und Steuerungsprozesse kontinuierlich iiber-
wacht und dokumentiert. Das Risikomanagement wird
auf allen Unternehmensebenen bindend umgesetzt. Der
Vorstand ist in alle risikorelevanten Entscheidungen ein-
gebunden, beriicksichtigt bei seinen Entscheidungen risi-
korelevante Aspekte und trigt die Gesamtverantwortung.
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Entscheidungen werden grundsétzlich auf allen Ebenen
nach dem Vier-Augen-Prinzip gefasst. Die Interne Revi-
sion priift als unabhéngige Abteilung die Betriebs- und
Geschiftsabldufe; bei Bedarf werden externe Experten
hinzugezogen. In der Berichterstattung und bei der Wer-
tung der Priifungsergebnisse agiert sie weisungsungebun-
den.

Evaluierung der Funktionsfihigkeit des

Risikomanagements

Die Funktionsfihigkeit des Risikomanagements wird
jahrlich vom Konzernabschlusspriifer geméf 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 Mafinahmen 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 friithzeitige Korrektur zu gewihrleisten.
Eine transparente Dokumentation ermoglicht die Darstel-
lung der Prozesse fiir Rechnungslegung, Finanzberichter-
stattung und Priifungsaktivitdten. Samtliche 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 Wirt-
schaftlichkeit der Geschiftsprozesse kontinuierlich evalu-
iert. Die Ergebnisse der Priifung werden an die jeweilige
Geschiftsfiihrung, den Gesamtvorstand von CA Immo so-
wie mindestens einmal jahrlich an den Priifungsaus-
schuss berichtet.

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-
rate, die Hohe der Staatsverschuldungen sowie das Zins-
niveau. Im Biiroimmobiliensegment spielen zudem Fakto-
ren wie Wirtschaftswachstum, Industrietétigkeit, Arbeits-
losenrate, Konsumentenvertrauen sowie andere fiir die
wirtschaftliche Entwicklung maBgebliche Elemente eine
wesentliche Rolle. All diese Faktoren liegen aullerhalb
des Einflussbereichs der Gesellschaft. Sie konnten nega-
tive Auswirkungen auf die gesamte européische Wirt-
schaft und damit auch auf wirtschaftlich starke Nationen
wie beispielsweise Deutschland und Osterreich haben
oder insgesamt den Finanz- und Immobiliensektor nega-
tiv beeinflussen. Jede negative Verdnderung der Wirt-
schaftslage kénnte einen Riickgang der Nachfrage nach
Immobilien zur Folge haben, was wiederum die Vermie-
tungsquote, die Immobilienwerte oder auch die Liquiditét
von Immobilien beeintrdchtigen kénnte. Wirtschaftliche
Instabilitdt sowie ein beschrankter Zugang zu Fremd- und
Eigenkapitalfinanzierungen kénnen zu moglichen Ausfil-
len von Geschiftspartnern und einer generellen Abschwié-
chung der Marktaktivitét fithren. Bei mangelnder Liquidi-
tat des Immobilieninvestmentmarktes besteht das Risiko,
einzelne Immobilien méglicherweise nicht oder nur zu
unattraktiven Konditionen verduflern zu kénnen.

Der Wert von Immobilien ist neben der Entwicklung der
allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie
insbesondere der Mietpreise auch von den immobilien-
wirtschaftlichen Anfangsrenditen abhéngig. Die Gewer-
beimmobilienmaérkte sind nach wie vor von einem welt-
weiten Wirtschaftsabschwung betroffen, der urspriinglich
durch die Covid-19-Pandemie ausgeldst wurde und sich
durch die russische Invasion in der Ukraine, den Han-
delsstreit zwischen China und den Vereinigten Staaten
und zuletzt durch den Nahostkonflikt verldngert, ausge-
weitet und verstdrkt hat. Die gesamte Gruppe konnte
durch diese makrookonomischen Entwicklungen erheb-
lich beeintrdachtigt werden. Eine solche negative Verdnde-
rung dieser oder dhnlicher Faktoren im Zusammenhang
mit der Wirtschaftslage kann zu einem Riickgang der
Nachfrage sowohl nach zum Verkauf stehenden als auch
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nach vermieteten Immobilien der Gruppe fithren und da-
mit den Vermietungsstand der Gruppe oder die Liquiditét
der Immobilien der Gruppe beeintrachtigen. Aufgrund
der derzeit unsicheren gesamtwirtschaftlichen Lage in
Europa ist es moglich, dass sich der Immobilienmarkt in
den Landern, in denen die Gruppe tétig ist, weiter un-
glinstig fiir die Gruppe entwickelt. Dies konnte dazu fiih-
ren, dass die Mieteinnahmen sinken oder niedriger aus-
fallen als erwartet oder die Auslastung der Immobilien
der Gruppe niedriger ist als erwartet. Das Geschéftsjahr
2023 war von einem weiteren Anstieg des allgemeinen
Zinsniveaus gepragt, was zu einem weiteren Anstieg der
Immobilienrenditen und einem Riickgang der Immobi-
lienwerte fiihrte. Abhéngig von der weiteren Markt- und
Zinsentwicklung kénnen zudem steigende Kapitalkosten
zusétzliche Wertberichtigungen auf Ebene der CA Immo
erforderlich machen.

Angesichts der oben dargelegten Risiken tiberpriift
CA Immo die eigenen Immobilienbewertungen regelma-
Big. Nach einer nahezu vollstdndigen externen Bewertung
des Portfolios der Gruppe im 4. Quartal 2023 wurden die
Werte fiir das Immobilienvermégen zum Stichtag 31. De-
zember 2023 auf Basis verbindlicher Kaufvertrdge bzw.
auf Grundlage der externen Bewertungen angepasst. Un-
ter Beachtung der gegenwértigen auBlergewohnlichen
Marktbedingungen sowie des derzeit niedrigen Transakti-
onsniveaus, muss den Immobilienbewertungen auch wei-
terhin ein héheres Mal an Vorsicht beigemessen werden
als dies sonst der Fall ist. Weitere Informationen zu den
Verdnderungen der Marktwerte finden Sie im Kapitel
,Immobilienbewertung”.

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite
Streuung auf verschiedene Lénder 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 Kernmaérkte. Der Fokus
liegt hier auf Stddten, 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) erméglichen die rechtzeitige
Reaktion auf wirtschaftliche und politische Ereignisse.

Einem allfdlligen Transferrisiko beugt CA Immo durch
gezielte Riickfithrung liquider Mittel aus bonitdtsschwé-
cheren Investmentmaérkten vor. Ein aktives Portfolioma-
nagement soll Konzentrationsrisiken vorbeugen und eine
ausgewogene Portfoliostruktur erhalten. CA Immo ist der-
zeit in Deutschland, Osterreich und ausgewdhlten CEE -
Markten tédtig. Mit einem Anteil von rund 66% des Ge-
samtportfolios ist Deutschland aktuell groBter Einzel-
markt von CA Immo. CA Immo ist Teil des EPRA Develo-
ped Europe Index, der die Kapitalmarktpositionierung
und das Gesamtrating unterstiitzt. Hierfiir wird ein aggre-
gierter EBITDA-Beitrag von Deutschland, Osterreich und
Polen von mehr als 50% angestrebt. In puncto Assetklas-
sen konzentriert sich CA Immo auf moderne und qualita-
tiv hochwertige Bliroimmobilien mit Schwerpunkt in in-
nerstddtischen Top-Lagen. Im Geschiftsfeld Development
werden in erster Linie hochwertige Biiroimmobilien fiir
den eigenen Bestand entwickelt. Dariiber hinaus werden
Grundstiicksentwicklungen und zu einem geringeren
Ausmal Bauprojekte mit anderen Nutzungsarten wie z. B.
Wohnen realisiert, die in der Regel nach erfolgreicher
Entwicklung oder Fertigstellung verdubBert werden.

Einzelinvestments sollen 5% des gesamten Immobilien-
vermogens nicht dauerhaft tiberschreiten. Ausnahmen
sind nach Genehmigung moglich (z.B. das Gebdude ONE
in Frankfurt). Zum Bilanzstichtag fallen lediglich die Be-
standsgebdude Skygarden in Miinchen sowie ONE in
Frankfurt in diese Kategorie. Insgesamt zeigt das Portfolio
ein hohes MaB an Diversifikation: Die Top 10 Be-
standsimmobilien der Gruppe repréisentieren rund 41%
des gesamten Bestandsportfolios. Das Konzentrationsri-
siko in Bezug auf Einzelmieter ist ebenfalls iiberschaubar:
Per 31. Dezember 2023 wurden 27,6% der Mieteinnah-
men durch zehn Top-Mieter lukriert. Mit einem Anteil
von rund 6% an den Gesamtmieterlgsen waren KPMG ge-
folgt von PricewaterhouseCoopers mit 3,4% die grofiten
Einzelmieter im Portfolio. Generell sollen nicht mehr als
5% der gesamten Jahresmieteinnahmen iiber einen lédnge-
ren Zeitraum auf Einzelmieter entfallen, wobei Mieter mit
exzellenter Bonitédt (AAA/AA) eine Ausnahme bilden
koénnen. Bei Single-Tenant-Gebéduden gilt: Derartige Sze-
narien sind zu vermeiden, es sei denn, die Bonitit des
Mieters ist als ausgezeichnet (AAA/AA) einzustufen. Als
Single-Tenant-Szenario werden Fille definiert, in denen
mehr als 75% der jahrlichen Mieteinnahmen (Einzelob-
jektebene) auf einen einzelnen Mieter entfallen. Grund-
sétzlich diirfen die Mieteinnahmen aus Single-Tenant-Ge-
bduden 20% der jahrlichen Gesamtmieteinnahmen nicht
iibersteigen. Dariiber hinaus sollte die durchschnittliche
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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 regelmébfi-
gen Uberpriifung.

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Lén-
dern, in denen CA Immo tétig ist, hat ebenso eine wesent-
liche Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietaus-
fdlle. 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 Bonitat
eines Mieters, insbesondere wiahrend eines wirtschaftli-
chen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken,
was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In kritischen
Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsenkungen ent-
schliefen, um einen akzeptablen Vermietungsgrad auf-
rechtzuerhalten.

Alle Kernmarkte von CA Immo verzeichneten durch die
aktuell vorherrschenden wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und Auswirkungen des Russland-/Ukraine Kon-
fliktes nach wie vor ein herausforderndes Umfeld fiir die
operative Geschéftstdtigkeit, das insbesondere von einer
deutlich abgeschwachten Transaktionsaktivitédt gepréagt
ist. Sollten sich auch die Vermietungsaktivitdten deutlich
abschwichen, ist auch zukiinftig mit langeren Vermark-
tungs- und Leerstandszeiten fiir nicht vermietete Einhei-
ten zu rechnen. Da die Nachfrage nach Biiroflichen vor
allem von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ab-
héngt, bleibt abzuwarten, wie sich die Biiroflichenum-
sdtze im Geschaftsjahr 2024 entwickeln werden. Dies ist
insbesondere fiir Deutschland relevant, in dem der GroB-
teil des Bestandsportfolios von CA Immo liegt und fiir das
die Mehrheit der Okonomen fiir 2024 eine duBerst schwa-
che Entwicklung des BIP prognostizieren. Wenngleich
sich der Trend des flexiblen bzw. hybriden Arbeitens
(,,Work-from-home*) mittlerweile etabliert hat, ist nach
wie vor unklar, wie sich der Trend mittelfristig auf die
Nachfrage nach Biiroimmobilien auswirken wird. Es ist
nicht auszuschlieBen, dass die Trends zu flexiblen Biiro-
flichenanmietungen und Co-Working den Biiromarkt in
Zukunft noch stéarker pragen konnten.

CA Immo begegnet dem Risiko von Mietausfillen u. a.
durch Analysen des Immobilienportfolios, der Mieter-
struktur sowie des Cash-flows und fiihrt verschiedene
Analyseszenarien zur Einschétzung der Risiken durch.
Grundsétzlich ist hier immer eine Einzelfallpriifung erfor-
derlich. Durch gezieltes Monitoring und proaktive MaB-
nahmen (z. B. Forderung von Sicherheitsleistungen, Prii-
fung der Mieter auf Bonitdt und Reputation) hat sich das
Mietausfallsrisiko in der Gruppe trotz der zuletzt negati-
ven Auswirkungen der Pandemie auf einzelne Mieter auf
einem niedrigen Niveau gehalten. Samtliche offene For-
derungen werden quartalsweise bewertet und entspre-
chend ihres Risikogehalts wertberichtigt. Ein Ausfallsri-
siko wurde im Ansatz des Immobilienwertes ausreichend
berticksichtigt. Der weit iiberwiegende Teil der Mietver-
trdge der Gruppe beinhaltet Wertsicherungsklauseln, zu-
meist unter Bezugnahme auf den ldnderspezifischen Ver-
braucherpreisindex. Daher ist die Hohe der Ertrédge aus
derartigen Mietvertrdgen sowie bei Neuvermietung stark
von der Inflationsentwicklung abhidngig (Wertsicherungs-
risiko).

Im Vermietungsmarkt ist der Wettbewerb um namhafte
Mieter im Geschiftsjahr 2023 noch intensiver geworden;
in vielen Mérkten stehen die Mieten unter Druck. Um ge-
gentiiber Mietern attraktiv zu bleiben, kénnte CA Immo
gezwungen sein, niedrigere Mietpreise zu akzeptieren.
Zudem konnen Fehleinschidtzungen iiber die Attraktivitét
eines Standortes oder die mégliche Nutzung eine Vermie-
tung erschweren oder die gewiinschten Mietkonditionen
stark beeintrachtigen.

Zum Portfolio der Gruppe gehoren in geringem Ausmal
auch sonstige Assetklassen wie Shopping-Center und Ho-
tels, deren Betrieb mit eigenen Risiken verbunden ist. Ein
schlechtes Management des Gebdudes bzw. der Mieter,
sinkende Besucherzahlen und die zunehmende Mitbe-
werbersituation konnen zu sinkenden Mietpreisen bzw.
zum Verlust wichtiger Mieter und damit zu Mieteinbufen
und Problemen bei Neuvermietungen fithren. Obwohl
CA Immo keine Hotels selbst betreibt, wird die Ertrags-
lage von der Qualitit des externen Hotelmanagements
und der Entwicklung der Hotelmérkte beeinflusst.

RISIKEN AUS DEM GESCHAFTSFELD DEVELOPMENT

Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der
Anfangsphase typischerweise ausschlieBlich Kosten. Er-
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trdge werden erst in spéteren Projektphasen erzielt. Ent-
wicklungsprojekte konnen oftmals mit Kosteniiberschrei-
tungen und Verzogerungen der Fertigstellung verbunden
sein, die hédufig durch Faktoren verursacht werden, die
aulBerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen. Dies kann
den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte beeintrdch-
tigen und zu Vertragsstrafen oder Schadenersatzforde-
rungen fithren. Finden sich keine geeigneten Mieter, kann
dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung fiihren.

Die Entwicklungsprojekte der Gruppe sind in der Regel
mit zahlreichen Risiken verbunden, von denen einige
durch das derzeitige inflationdre Umfeld noch verscharft
werden. Die Entwicklungen kénnen aufgrund von Verzo-
gerungen, die durch verschiedene Faktoren verursacht
werden, ldnger dauern als erwartet. Dazu gehdren unter
anderem ein Mangel an Arbeitskriften und geeigneten
Auftragnehmern und andere allgemeine Probleme im Zu-
sammenhang mit Bauarbeiten, Einschrankungen in der
Lieferkette oder die Séttigung der Bauindustrie, insbeson-
dere in Deutschland, einem der Kernmérkte der Gruppe,
und sogar Wetter- oder Umweltbedingungen. Dies konnte
die (rechtzeitige) Verfiigbarkeit von Bauleistungen beein-
triachtigen. Ebenso hat die Bauwirtschaft in jiingster Zeit
massive Preiserhthungen bei im Wesentlichen allen rele-
vanten Baumaterialien sowie Produkten und Dienstleis-
tungen erlebt.

Jede derartige Verzogerung des Beginns oder der Fertig-
stellung von Bauarbeiten kann dazu fiithren, dass lokale
und regionale Behorden die Verldngerung befristeter oder
abgelaufener Landnutzungsvertrdge der Gruppe oder Bau-
genehmigungen fiir Immobilien der Gruppe verweigern,
und solche Behérden oder Dritte konnen Riickkaufsrechte
geltend machen oder bestehende Landnutzungsvertrédge
oder Baugenehmigungen mit der Begriindung annullie-
ren, dass die Bauarbeiten nicht zu einem festgelegten Ter-
min abgeschlossen wurden oder dass andere wesentliche
Bedingungen oder Bestimmungen von Landnutzungsver-
tridgen, Baugenehmigungen oder Kaufvertrdgen verletzt
wurden.

CA Immo hat eine Reihe von MaBnahmen ergriffen, um
diese Risiken weitgehend zu beherrschen (Kostenkontrol-
len, Abweichungsanalysen, Mehrjahres-Liquiditétspla-
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 zuletzt hohen Auslastung der Bauwirt-
schaft ergeben sich fiir CA Immo Risiken sowohl hin-
sichtlich der (rechtzeitigen) Verfiigbarkeit von Bauleistun-
gen als auch hinsichtlich der Baupreise und der Qualitit.
Dies war zuletzt nicht nur in Deutschland — als Kern-
markt fiir Projektentwicklungen — sondern in samtlichen
Kernregionen von CA Immo spiirbar. Trotz eingepreister
Projektreserven ist nicht auszuschlieBen, dass ein weite-
rer Anstieg der Baukosten Risiken fiir die Budgeteinhal-
tung und den Gesamtprojekterfolg bedeuten konnte. Zu-
dem besteht — trotz defensiver Projektkalkulation — die
Gefahr, dass sich die aktuellen Immobilienrenditen dn-
dern und den angestrebten Projektgewinn (Developer Pro-
fit) schméilern. CA Immo setzt daher auch im Bereich De-
velopment verstarkt auf entsprechende Markt- und Kos-
tenanalysen. Insbesondere unter den gegenwértigen
Marktbedingungen gepriift von hoher Inflation, hohem
Zinsniveau, Lieferengpédssen und generell gestiegener
Marktunsicherheit und -volatilitét ist bei Projektentwick-
lungen mit steigenden Baukosten, Angebots- und Zeit-
problemen, schwankenden Finanzierungsraten, unsiche-
ren Vermarktungszeitrdumen und einem Mangel an aktu-
ellen Vergleichswerten die Beimessung eines héheren
Unsicherheitsfaktors unvermeidlich. Grundstiickswerte
konnten daher sehr viel starker schwanken als dies unter
normalen Umstdnden der Fall wére.

CA Immo schafft durch eine umfassende Wertschop-
fungskette von der Vermietung iiber die Verwaltung bis
hin zur Bebauung, Planung und Entwicklung von Anlage-
objekten mit starken Kompetenzen innerhalb des Unter-
nehmens nachhaltige Werte. Dadurch werden funktionale
(Performance-) Risiken reduziert und Chancen entlang
dieser Wertschopfungskette maximiert (Developer Profit).
Allerdings bergen Grundstiicksreserven und Baurecht-
schaffungsprojekte durch ihre hohe Kapitalbindung ohne
laufende Zufliisse spezifische Risiken (z. B. Genehmi-
gungsrisiko), bieten aber gleichzeitig durch die Herbei-
fiihrung oder Verbesserung des Baurechtes erhebliches
Chancenpotenzial auf Wertsteigerungen. Durch den Ver-
kauf nicht-strategischer Grundstiicksreserven werden die
Risiken regelméBig reduziert. Auf den verbleibenden Fl&-
chen wird die Baurechtschaffung mit eigenen Kapazitidten
ziigig vorangetrieben. Insgesamt strebt CA Immo ein aus-
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gewogenes Portfolio an; auf Basis von Bilanzwerten be-
deutet das rund 85-90% ertragsstarke Bestandsimmobi-
lien und rund 10-15% Developments in Realisierung in-
klusive Landreserven. Das aktuell mit Abstand GréBte in
Umsetzung befindliche Projekt upbeat (geplante Fertig-
stellung im Q1 2026) in Berlin weist eine 100%-Vorver-
mietung aus und wird hinsichtlich des Kostenrisikos kon-
tinuierlich evaluiert. In den vergangenen Quartalen
konnte eine Vielzahl von Projekten erfolgreich fertigge-
stellt werden — insbesondere der ONE in Frankfurt sowie
jingst mit Ende Q3 2023 das Hochhaus am Europaplatz —
wodurch dieses Risiko aufgrund der deutlich verkleiner-
ten Entwicklungspipeline als deutlich verringert angese-
hen werden kann und CA Immo sein Risikoprofil hin-
sichtlich dieses Aspekts insgesamt verbessert hat.

CA Immo realisiert auch Projektentwicklungen in Joint
Ventures und ist teils von Partnern bzw. deren Zahlungs-
und Leistungsfdhigkeit abhéngig (Partnerrisiko). Die
Gruppe ist iiberdies dem Kreditrisiko ihrer Gegenparteien
ausgesetzt. Abhédngig 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

Zinsinderungsrisiko

Zinssitze sind in hohem MaBe von externen Faktoren
abhéngig, die sich der Kontrolle von CA Immo entziehen,
wie z.B. grundsitzliche Geld- und Steuerpolitik, natio-
nale und internationale wirtschaftliche und politische
Entwicklungen, Inflationsfaktoren, Haushaltsdefizite,
Handelstiberschiisse oder -defizite und regulatorische An-
forderungen. Die Kosten fiir die Bedienung der Zinsen er-
héhen sich, wenn der jeweilige Referenzzinssatz steigt.
Angetrieben durch mehrere Erh6hungen des Leitzinses
der EZB zur Bekdmpfung der stark gestiegenen Inflation
in der Eurozone kam es zu einem unerwartet schnellen
Anstieg des 3-Monats-Euribors von rund -0,60% Ende De-
zember 2021 auf rund 4% Ende 2023. Dieses wirtschaftli-
che Umfeld hatte eine negative Wirkung auf den Immobi-
lienmarkt und in weiterer Folge auf die Bewertung von
Immobilien und Deinvestitionsvorhaben. Trotz des Ver-
zichts auf weitere Erhchungen zwischen Oktober 2023
dem Ende des Berichtsjahres 2023 sind weitere Zinserho-
hungen der EZB zur Bekdmpfung der hohen Inflation

nicht auszuschlieBen, wenngleich die meisten Prognosen
von ersten Zinssenkungsschritten im Jahr 2024 ausgehen.
Durch das erhdhte Zinsniveau hat sich die Eigen- bzw.
Fremdkapitalbeschaffung {iber den Kapitalmarkt im Ge-
schéftsjahr 2023 insbesondere im Vergleich zu den Ge-
schéftsjahren vor 2022 erheblich erschwert, wodurch
Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise umsetzbar
waren bzw. immer noch sind.

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 moglichst hohe Zinsabsicherungs-
quote. Um sich gegen drohende Zinsdnderungen und die
damit verbundenen Schwankungen ihrer Finanzierungs-
kosten abzusichern, werden bei variabel verzinsten Kredi-
ten verstérkt derivative Finanzinstrumente (Zinscaps,
Zinsswaps und Zinsfloors) abgeschlossen. Solche Absi-
cherungsgeschifte konnten sich allerdings als ineffizient
oder ungeeignet fiir die Zielerreichung herausstellen oder
zu ergebniswirksamen Verlusten fithren. Weiters konnte
die Bewertung von Derivaten negativen Einfluss auf das
Ergebnis bzw. das Eigenkapital haben. Das AusmaB, in
dem sich die Gruppe derivativer Instrumente bedient,
héngt von den Annahmen und Markterwartungen in Be-
zug auf das zukiinftige Zinsniveau, insbesondere auf den
3-Monats-Euribor ab. Erweisen sich diese Annahmen als
unrichtig, kann dies zu einem betrédchtlichen Anstieg des
Zinsaufwandes fithren.

Ein permanentes Monitoring des Zinsdnderungsrisikos
ist daher unumgénglich. Risiken, die fiir CA Immo eine
wesentliche und nachhaltige Gefdhrdung darstellen, sind
derzeit nicht gegeben. Die Finanzierungsstrategie von
CA Immo setzt auf einen ausgewogenen Mix von besi-
cherten Bankfinanzierungen und unbesicherten Kapital-
marktfinanzierungen. Aktuell entfallen rund 91% des ge-
samten Finanzierungsvolumens auf fix verzinste (u. a. in
Form von Unternehmensanleihen) oder durch Derivate
abgesicherte Finanzierungen.

Kapitalmarkt-, Liquiditits-, Veranlagungs-,

Refinanzierungsrisiko

Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt
stellt fiir Inmobiliengesellschaften eine der wichtigsten
MaBnahmen dar. CA Immo benétigt Fremdkapital insbe-
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sondere zur Refinanzierung bestehender Finanzverbind-
lichkeiten sowie zur Finanzierung von Projektentwick-
lungen und Akquisitionen. Im Ergebnis ist sie daher von
der Bereitschaft von Banken und des Kapitalmarktes ab-
héngig, zusétzliches Kapital zur Verfiigung zu stellen oder
vorhandene Finanzierungen zu vertretbaren Konditionen
zu prolongieren. Die Marktbedingungen fiir Liegen-
schaftsfinanzierungen dndern sich stindig. Die Attraktivi-
tdt von Finanzierungsvarianten héngt von einer Reihe von
Faktoren ab, die nicht alle von der Gruppe beeinflusst
werden konnen (Marktzinsen, geforderte Sicherheiten
etc.). Dies kann die Féahigkeit der Gruppe erheblich beein-
trachtigen, den Fertigstellungsgrad ihres Entwicklungs-
portfolios zu erhdhen, in geeignete Akquisitionsprojekte
zu investieren oder ihren Verpflichtungen aus Finanzie-
rungsvertrdgen nachzukommen.

Aus heutiger Sicht verfiigt die CA Immo Gruppe iiber
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 eingeschréankt 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 wéren die jeweiligen Vertragspartner berech-
tigt, Finanzierungen féllig zu stellen und deren sofortige
Riickzahlung zu fordern. Dies kénnte die Gruppe dazu
zwingen, Immobilien verkaufen oder Refinanzierungen
zu ungiinstigen Konditionen abschlieBen 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
Long Term Issuer Investment Grade Rating von Moody’s
(aktuell Baa3 mit Ausblick negativ) zu erhalten bzw. lang-
fristig zu verbessern, bedarf es zudem unter anderem ei-
ner addquaten Eigenkapitalausstattung, einer soliden
Zinsdeckung sowie einem hinreichend groBlen Pool an
unbelasteten Immobilien.

Einem allfdlligen Risiko begegnet CA Immo mit dem
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinbarun-
gen sowie einer ausgepréagten Liquiditdtsplanung und -si-

cherung. Beriicksichtigt werden dabei auch die finanziel-
len Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Zudem
verfiigt die Gruppe zur Aussteuerung von Liquiditdtsspit-
zen liber eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentlinie
(RCF) auf Ebene der Konzernmutter mit einem Volumen
von 300Mio. €. Damit wird konzernweit sichergestellt,
dass auch ein unvorhergesehener Liquiditdtsbedarf be-
dient werden kann. Diese Kontokorrentlinie ist aktuell
ungezogen. Dem Anlagehorizont fiir Immobilien entspre-
chend, werden Kredite grundsatzlich 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.

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.

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 Immobilienvermogen passive latente
Steuern in vollem Ausmall gemdl IAS 12 angesetzt.

Wesentliche Annahmen sind zudem dartiber zu treffen,
inwieweit abzugsfahige temporére Differenzen und Ver-
lustvortrdge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne
verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt
werden konnen. Unsicherheiten bestehen dabei iiber
Hohe und Zeitpunkt kiinftiger Einkiinfte sowie iiber die
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Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicher-
heiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschéfts-
fdllen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zustdndige
Steuerbehorde die Auslegung der steuerlichen Behand-
lung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird
oder nicht. Auf Basis dieser Einschétzung erfasst die

CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten einge-
stuften Betrag. Unsicherheiten und Komplexitdten kon-
nen allerdings dazu fiithren, 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 hélt einen wesentlichen Teil ihres
Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche kom-
plexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zdhlen
insbesondere (i) Vorschriften zur Ubertragung von stillen
Reserven auf andere Vermdgenswerte, (ii) gesetzliche Vor-
gaben zur Grunderwerbsteuer bzw. zum méglichen Anfall
von Grunderwerbsteuer bei mittelbaren und unmittelba-
ren Gesellschafterwechseln bei deutschen Personen- und
Kapitalgesellschaften, (iii) die steuerliche Anerkennung
von Auslagerungen von Betriebsvorrichtungen, (iv) die
Verteilung des Gewerbeertrags auf mehrere Betriebsstét-
ten oder (v) der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei
Entwicklungsprojekten. Die CA Immo Gruppe unter-
nimmt alle Schritte, um sdmtliche steuerlichen Bestim-
mungen einzuhalten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstdnde —
auch auBerhalb des Einflussbereichs der CA Immo
Gruppe — wie z. B. Anderungen in der Beteiligungsstruk-
tur, Gesetzesdnderungen oder Interpretationsénderungen
seitens der Steuerbehorden und Gerichte, die dazu fiithren
konnen, dass die zuvor genannten Steuerthemen anders
als zuvor behandelt werden miissen und daher Einfluss
auf den Ansatz von Steuern im Konzernabschluss haben
konnen.

Weiters bestehen im Zusammenhang mit in der Vergan-
genheit erfolgten Umstrukturierungen in Zentral- und
Osteuropa Unsicherheiten beziiglich einer moglichen
riickwirkenden Anwendung von nachtréglichen Steu-
erdnderungen. CA Immo schétzt die Wahrscheinlichkeit
einer tatsdchlichen 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 fithren und da-
mit nachtrégliche Steuerzahlungen auslésen kénnten.

Wihrungsrisiken

Eine allféllige Wiedereinfithrung nationaler Wahrungen
durch einzelne Mitglieder der Eurozone hétte 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 fiihren.

CA Immo ist in einigen Mérkten aufBlerhalb der Eurozone
aktiv und daher unterschiedlichen Wahrungsrisiken aus-
gesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Markten
in anderer Wiahrung als in Euro erfolgen und zeitlich
nicht vollstdndig an aktuelle Wechselkurse angepasst
werden, kénnen Kursédnderungen eine Verringerung der
Zahlungseinginge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, kénnen
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfihigkeit von
Konzerngesellschaften beeintrdachtigen 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 kénnte. Zahlungseingédnge erfolgen
jedoch tiberwiegend in lokaler Wahrung, weshalb die vor-
handene freie Liquiditdt (Mieteingang abziiglich betriebs-
notwendiger Kosten) unmittelbar nach Eingang in Euro
konvertiert wird. Dieser Prozess wird kontinuierlich vom
zustdndigen Landerverantwortlichen {iberwacht. Ein
Wahrungsrisiko 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.
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Transaktionsrisiko und Risiken aus getitigten

Verkéufen

Nach vielen Jahren der hohen Nachfrage und Rekord-
Transaktionsvolumen auf dem europdischen Immobilien-
markt wie auch auf den Kernmérkten der CA Immo und
insbesondere in Deutschland, erfolgte bereits im Jahr
2022 ein Einbruch der Transaktionsmarkte aufgrund der
signifikant gednderten Rahmenbedingungen fiir Immobili-
eninvestitionen. Auch das Jahr 2023 war von duBerst ge-
ringer Transaktionstétigkeit am Immobilienmarkt geprégt.
Das Risko von Transaktionen, die aufgrund von Proble-
men in Bezug auf die Preisfindung bzw. die Verfiigharkeit
sowie Kosten der Finanzierung pausieren oder sogar abge-
brochen werden, bleibt weiterhin hoch.

Aus getitigten Verkdufen kénnen sich Risiken aus ver-
traglichen Vereinbarungen und Zusicherungen ergeben,
die auf eine Garantie bestimmter Mietzahlungsstrome ab-
stellen oder die vereinbarten bzw. vereinnahmten Kauf-
preise nachtrdglich mindern kénnten. Fiir bekannte Er-
tragsrisiken aus getétigten Verkdufen wurde in ausrei-
chender Hohe bilanzielle Vorsorge getroffen und ein all-
félliges Liquiditédtsrisiko in der Liquiditdtsplanung be-
riicksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form nach-
laufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden in ent-
sprechenden Projektkostenschdtzungen 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 Unzuldnglichkeiten in
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungeniigenden innerbetrieblichen
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmablédufe
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die
in Art und Umfang nicht dem Geschéftsvolumen Rech-
nung tragen oder fiir Cyberkriminalitdt angreifbar sind
(IT- und Cyberrisiken), bergen ein hohes Betriebsrisiko.
Zu den menschlichen Risikofaktoren zdhlen mangelndes
Verstédndnis 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 Marktidnderun-
gen verhindern. Aufgaben der Immobilienverwaltung so-
wie sonstige Verwaltungsaufgaben werden zum Teil auf

externe Dritte ausgelagert. Es ist mdglich, 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 Geschiftstédtigkeit sowohl auf Kldger- als
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten involviert.
Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen ge-
fiihrt. Das jeweils anwendbare Recht, die unterschiedlich
ausgepragte Effizienz der zustdndigen Gerichte und die
Komplexitit 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 zwei Schadenersatzklagen
iiber vorldufig 1,9Mrd. € aufgrund rechtswidriger und
schuldhaft parteilicher Beeinflussung des Bestbieterver-
fahrens im Rahmen der Privatisierung der Bundeswohn-
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baugesellschaften 2004 (,BUWOG*) und des unrechtmaé-
Bigen Nichtzuschlags an CA Immo eingebracht. Im No-
vember 2023 wurde eines dieser Zivilverfahren in Hoéhe
von 1Mio. € wegen Verjahrung vom zustdndigen Zivilge-
richt abgewiesen; die Berufung von CA Immo gegen die-
ses Urteil ist anhédngig. Das zweite Zivilverfahren ist bis
zu einem endgiiltigen Urteil im ersten Verfahren unter-
brochen. Die fiir diese Zivilverfahren relevanten erstin-
stanzlichen und — aufgrund der anhéngigen Rechtsmittel-
verfahren — nicht rechtskraftigen Strafurteile des ,,BU-
WOG Strafprozesses” vom Jdanner 2022 gegen die Ange-
klagten Ex-Bundesfinanzminister Grasser et al. bestétigten
aus Sicht der CA Immo im Wesentlichen, dass im Zusam-
menhang mit dem BUWOG - Privatisierungsverfahren
rechtswidrige und parteiliche Handlungen zum Nachteil
von CA Immo gesetzt worden sind. Eine Einschétzung der
Auswirkungen des strafrechtlichen Verfahrens auf die an-
héngigen zivilrechtlichen Schadenersatzverfahren ist fi-
nal erst nach Abschluss sdmtlicher Rechtsmittelverfahren
mit einem rechtskréftigen strafrechtlichen Urteil moglich.

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 Mainahmen proaktiv entgegen. Dazu zéhlen
die regelméBige Bewertung von historischen und beste-
henden Rechtsrisiken, die laufende Uberwachung von
Gesetzesanderungen bzw. Anderungen in der Rechtspre-
chung, die Implementierung von Lessons Learned in un-
sere Geschiftsprozesse, sowie kontinuierliche Informa-
tions- und Schulungsmafnahmen.

ESG-RISIKEN

Aktuelle Entwicklungen am Kapitalmarkt (z. B. EU
Green Deal) sowie neue gesetzliche Auflagen erzeugen fiir
Unternehmen Handlungsdruck, stédrker als bisher iiber
ESG-Risiken zu berichten, die aus ihrer Geschiftstitigkeit
resultieren. Umwelt-, Sozial- und Governance-Aspekte
spielen auch im gesamten Immobiliensektor eine wesent-
liche Rolle. Gebdude werden durch ihren hohen Energie-
verbrauch als einer der Schliisselfaktoren fiir den Klima-
schutz angesehen, daher liegt die Aufmerksamkeit aktuell
noch vorrangig auf Umweltbelangen (Environmental),
aber auch die Faktoren Social und Governance gewinnen

zunehmend an Relevanz, etwa durch die zu erwartende
Corporate Sustainability Due Diligence Directive
(,CSDDD*).

Umweltrisiken

Die Energienutzung in Gebéduden fiir Beleuchtung, Hei-
zung oder Kiithlung 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 Wettbewerbsfihigkeit zu sichern, verankert
CA Immo entsprechende Ziele, MaBinahmen, Prozesse
und Systeme in ihrer strategischen Ausrichtung (z. B.
Nachhaltigkeitszertifizierungen, ESG-Ratings, Reporting,
Green Financing, etc.).

Fiir CA Immo ist die Verbesserung der Energieeffizienz
im Gebdudebestand sowie die Umstellung des Gebdude-
betriebs auf Energie aus erneuerbaren Quellen ein maB-
geblicher Faktor zur Erreichung der Klimaneutralitiat. Auf
diese Art und Weise beugen wir hoherem Energiever-
brauch und damit verbunden héheren Betriebskosten vor.
Da die Ergebnisse der Kohlenstoffeffizienz erheblich von
Entscheidungen in der Planungsphase abhidngen, achten
wir bei unseren Projektentwicklungen bereits in einem
sehr frithen Stadium auf zukiinftige Auswirkungen auf
die Umwelt. Dabei setzen wir — wo moglich — auf die Er-
hoéhung des Anteils an nachhaltigen Materialien, achten
auf den CO,-Footprint herkdmmlicher Materialien und
die Energieerzeugung aus erneuerbaren Quellen vor Ort
(Sonnenkollektoren, Warmepumpen, Warmenetze, usw.).
Unser Beschaffungsprozess stellt zudem sicher, dass die
hohen tkologischen Anforderungen gemél dem jeweils
fiir das projektierte Gebdude vorgesehenen Zertifizie-
rungsstandard eingehalten werden. Unsere Bau-Dienst-
leister verpflichten wir zur Einhaltung der Zertifizie-
rungsstandards mindestens gemédB DGNB Gold oder LEED
Gold (z. B. Materialdeklaration, Arbeitnehmerschutz).
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Detaillierte Informationen hierzu — insbesondere zu
Klimarisiken und -chancen einschlieBlich Risikoeinschét-
zung — finden Sie im ESG-Bericht.

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 konnten sich auf
Immobilien beziehen, die gegenwirtig oder auch in der
Vergangenheit im Eigentum von CA Immo stehen bzw.
standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt wer-
den oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kontami-
nierung mit bislang unentdeckten schddlichen Materia-
lien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige Um-
weltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc. Manche
Vorschriften sanktionieren die Abgabe von Emissionen in
Luft, Boden und Wasser, die Grundlage einer Haftung von
CA Immo gegeniiber Dritten bilden und die VerduBerung,
Vermietung bzw. Mietertrdge der betroffenen Immobilien
erheblich beeinflussen konnen. Auch Naturkatastrophen
und extreme Wettereinwirkungen konnen erhebliche
Schédden an Immobilien verursachen. Grundsatzlich sind
versicherbare Risiken im {iblichen Umfang versichert
(z. B. All-Risk-Versicherung fiir Entwicklungsprojekte).
Sollte fiir derartige Schdden jedoch keine ausreichende
Versicherungsdeckung bestehen, kénnte dies nachteilige
Auswirkungen nach sich ziehen. Zur Risikominimierung
bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch diese Aspekte in
ihre Due Diligence - Priifung ein. Vom Verkédufer werden
entsprechende Garantieerkldrungen verlangt. Wo mog-
lich, setzt die CA Immo Gruppe umweltvertrdgliche Mate-
rialien und energiesparende Technologien ein. Dem 6ko-
logischen Vorsorgeprinzip tragt CA Immo Rechnung, in-
dem Projektentwicklungen sowie (Re-)Developments aus-
schlieBlich unter der Malgabe einer Zertifizierungsfahig-
keit durchgefiihrt werden.

Soziale Risiken
Im Sozialbereich liegen unsere strategischen

SA Schwerpunkte insbesondere auf folgenden Themen:
Wohlergehen, Gesundheit und Sicherheit, Férderung der
Mitarbeiter, Diversitdt, Wirkung auf Gemeinschaften so-
wie auf sozialen Aspekten einer nachhaltigen Lieferkette
und Stadtquartiersentwicklung. Bei Baudienstleistungen
verpflichtet und tiberpriift CA Immo ihre Auftragnehmer
beispielsweise auf die Einhaltung gesetzlicher Regelun-
gen zu Arbeits- und Gesundheitsschutz, Arbeitsstédtten-
bzw. Arbeitszeitregelungen sowie tarifvertraglicher Ver-
einbarungen.

Informationen zu den fiir CA Immo wesentlichen sozia-
len Risiken fiir CA Immo Mitarbeiter, 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 Férderung einer offenen
Kommunikation mit allen Stakeholdern, Wahrung der
Menschenrechte sowie die Einhaltung unserer ethischen
Grundsétze und Unternehmenswerte. CA Immo positio-
niert sich klar gegen jede Form von Ungleichbehandlung,
Menschenrechtsverletzungen, organisiertem Verbrechen
(z. B. Betrug, Erpressung, Bestechung und Korruption),
Geldwische oder Terrorismusfinanzierung. Dagegen wol-
len wir auf allen Ebenen Integritdt 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.
Dartiber hinaus besteht fiir Mitarbeiter sowie externe
Dritte bei Verdacht eines Fehlverhaltens die Moglichkeit,
diesen anonym iiber das von CA Immo eingerichtete
elektronische Hinweisgebersystem auf der Website des
Unternehmens zu melden (www.caimmo.com/hinweisge-

bersystem). Uber getroffene Mafnahmen zur Bekdmpfung
von Korruption wird der Aufsichtsrat zumindest einmal
jahrlich informiert. Die Priifung korruptionsrelevanter
Sachverhalte erfolgt auf Basis des vom Priifungsausschuss
verabschiedeten Revisionsplans oder aufgrund von Son-
derpriifungsauftragen des Vorstands, Priifungsausschus-
ses oder Gesamtaufsichtsrats. Sdmtliche operativ titige
Konzerngesellschaften werden in regelmédBigem Turnus
auf Korruptionsrisiken iiberprift.

Zur Verminderung des Geldwischerisikos und zur Ver-
hinderung von Terrorismusfinanzierung sind diesbeziig-
liche Prozesse fest im Unternehmen etabliert und werden
von der Abteilung Corporate Office & Compliance kontinu-
ierlich tiberwacht. Im Geschiftsjahr 2023 wurden im Rah-
men der Geldwéschepravention etwa die KYC-Fragebogen
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des Unternehmens entsprechend den nationalen Anforde-
rungen verschiedener Jurisdiktionen umfassend evaluiert,
angepasst sowie die betroffenen Geschiftsabteilungen im
Rahmen einer Sonderschulung tiber neueste Entwicklun-
gen informiert.

Bereits im Rahmen des Vergabeprozesses verpflichten
wir unsere Auftragnehmer und Lieferanten (Anbieter)
zur Anerkennung und Einhaltung unserer Grundwerte so-
wie der von uns definierten Governance-, Sozial- und
Umweltstandards. CA Immo priift ihre Geschéftspartner —
insbesondere auch Bauunternehmen — im Rahmen des
Vergabeprozesses nicht nur hinsichtlich ihrer fachlichen
Qualifikation und wirtschaftlichen Situation, sondern
auch im Hinblick auf soziale Aspekte. Im Rahmen einer
,Third-Party-Compliance“ - Uberpriifung wird mittels

Fragebogen und Einsatz von Unternehmens- und Risiko-
datenbanken fiir unerwiinschte Medien, Sanktionen,
Watchlists, etc. auch die Einhaltung von Governance-, So-
zial- und Umweltstandards abgefragt bzw. tiberpriift und
in Vergabeprozessen beriicksichtigt. Im Bereich Gover-
nance achten wir speziell auf die Einhaltung von Geset-
zen, unserer internen Vorgaben fiir Vertragspartner bei-
spielsweise in Bezug auf Unternehmensethik, Sicherstel-
lung der Compliance und MaBnahmen zur Bekdmpfung
von Korruption, Geldwésche und Terrorismusfinanzie-
rung.

Details zu unseren wesentlichen Standards sowie den
hiermit verbundenen Kontrollmechanismen sind auf un-
serer Website abrufbar (www.caimmo.com/werte).
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