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BILANZ

ZUM 31.12.2010

Aktiva

A.
L

II.

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstinde
1.Rechte

2. EDV-Software

3. Firmenwert

Sachanlagen

s

. Grundstiicke und Bauten

davon Grundwert: 52.092.393,33 €; 31.12.2009: 57.567,1 Tsd. €

no

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung

w

. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

III. Finanzanlagen

B.

ot

II.

. Anteile an verbundenen Unternehmen
. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
. Anzahlung auf Anteile an verbundenen Unternehmen

. Beteiligungen

Ol W N =

. Sonstige Ausleihungen

Umlaufvermégen

. Forderungen

1. Forderungen aus Leistungen
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

3. Sonstige Forderungen

Sonstige Wertpapiere und Anteile

III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C.

Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2010

0,00
70.698,92
214.479,75
285.178,67

263.896.156,25

1.189.172,52
616.650,66
265.701.979,43

1.753.500.562,80
194.630.490,34
200.000,00
124.919,72
4.146.771,00
1.952.602.743,86
2.218.589.901,96

329.844,33
28.630.412,15
3.073.746,94
32.034.003,42

3.853.474,84

43.554.217,43
79.441.695,69

1.418.272,40

2.299.449.870,05

31.12.2009

Tsd. €

0,3
56,2
429,0
485,5

283.349,1

1.260,0
255,2
284.864,3

1.629.444,8
111.093,5
0,0

7,3

0,0
1.740.545,6
2.025.895,4

122,1
31.995,6
9.502,3
41.620,0

6.948,2

231.752,5
280.320,7

1.667,3

2.307.883,4
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Passiva
31.12.2010 31.12.2009
€ Tsd. €
A. Eigenkapital
1. Grundkapital 638.713.556,20 634.370,0
II. Gebundene Kapitalriicklagen 820.184.324,63 868.545,0
III. Gewinnriicklagen
Andere Riicklagen (freie Riicklagen) 0,00 6.276,9
IV. Bilanzgewinn 0,00 5.896,7
davon Gewinnvortrag: 5.896.665,38 €; 31.12.2009: 0,0 Tsd. €
1.458.897.880,83 1.515.088,6
B. Unversteuerte Riicklagen
Sonstige unversteuerte Riicklagen
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse 78.627,00 81,0
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Abfertigungen 611.927,00 489,0
2. Steuerrtickstellungen 378.562,90 283,7
3. Sonstige Riickstellungen 74.654.765,17 49.266,6
75.645.255,07 50.039,3
D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 485.000.000,00 485.000,0
davon konvertibel: 135.000.000,00 €; 31.12.2009: 135.000,0 Tsd. €
2. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 144.499.223,66 152.544,4
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 296.917,30 496,5
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 125.369.213,43 95.653,2
5. Sonstige Verbindlichkeiten 8.453.460,53 7.702,1
davon aus Steuern: 262.952,4 €; 31.12.2009: 2.107,8 Tsd. €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 88.129,58 €; 31.12.2009: 64,4 Tsd. €
763.618.814,92 741.396,2
E. Rechnungsabgrenzungsposten 1.209.292,23 1.278,3
2.299.449.870,05 2.307.883,4
Haftungsverhéltnisse aus Garantien 259.596.300,00 144.087,0




CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE 1/3

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

10.

11

12.

13

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.
22.
23.
24.

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrige

a) Ertrdge aus dem Abgang vom Anlagevermogen mit Ausnahme der Finanzanlagen
b)Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen

c) Ubrige

Personalaufwand

a) Lohne

b) Gehélter

c) Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekassen

d) Aufwendungen fiir Altersversorgung

e) Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt
abhdngige Abgaben und Pflichtbeitrédge

f) Sonstige Sozialaufwendungen

Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermégens und Sachanlagen

davon auBerplanméBige Abschreibungen geméal § 204 Abs 2 UGB: 10.052.113,76 €; 2009:

0,0 Tsd. €

Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern

b) Ubrige

Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)

Ertrige aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen: 1.970.377,83 €; 2009: 435.400,0 Tsd. €
Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

davon aus verbundenen Unternehmen: 8.107.150,82 €; 2009: 5.772,8 Tsd. €
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige

davon aus verbundenen Unternehmen: 7.999.084,91 €; 2009: 9.621,4 Tsd. €
Ertrige aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen und Wertpapieren
des Umlaufvermogens

davon aus dem Abgang eigener Aktien: 0,00 €; 2009: 7.991,6 Tsd. €

. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des Umlaufvermégens

davon

a) Abschreibungen: 54.769.305,56 €; 2009: 438.940,7 Tsd. €

b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 52.410.016,49 €; 2009:
439.664,4 Tsd. €

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen: 4.061.283,40 €; 2009: 10.468,1 Tsd. €

. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)

Ergebnis der gewohnlichen Geschiiftstitigkeit
AuBerordentliche Ertrdge

AuBerordentliche Aufwendungen
AubBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen
Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Auflésung unversteuerter Riicklagen

a) Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen geméB § 10 a Abs 3 EStG
b) Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
Auflésung gebundene Kapitalriicklage
Auflésung von Gewinnriicklagen
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

103.308,24
286.122,16
4.729.111,77

—13.500,00
—6.270.082,70

—222.466,17
—153.074,56

-1.165.621,59
—28.887,78

—588.035,66
—19.748.122,07

2010
€

23.933.201,25

5.118.542,17

—7.853.632,80
-18.223.089,08

—20.336.157,73
-17.361.136,19
1.970.377,83

10.458.251,71

9.194.197,34

37.064.785,06

-55.634.135,60

-56.297.631,49

-53.244.155,15
-70.605.291,34
5.464.722,79
-5.812.841,85
-348.119,06
5.731.391,44
—65.222.018,96

0,00

2.333,16
53.046.149,80
6.276.870,62
5.896.665,38
0,00

Tsd. €

9.680,5
348,7
3.223,0

-13,3
-3.317,5

-20,8
-108,2

-699,8
—36,1

-389,1
-13.774,8

2009
Tsd. €

28.434,6

13.252,2

—4.195,7
-8.833,9

-14.163,9
14.493,3
435.400,0

5.772,8

10.413,5

23.729,3

-440.357,2

-54.684,4

-19.726,0
-5.232,7
0,0
—899,7
-899,7
11.900,6
5.768,2

126,2
2,4

0,0

0,0

0,0
5.896,8
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

1. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN UND ALLGEMEINE ANGABEN
Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des 6sterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) aufgestellt.

Mit Verschmelzungsvertrag vom 28.6.2010 wurde die CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH, Wien, eine
100%ige Tochtergesellschaft, als iibertragende Gesellschaft auf die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft als
iibernehmende Gesellschaft riickwirkend zum Stichtag 31.12.2009 unter Anwendung von Art. I UmgrStG verschmolzen.
Aus der Verschmelzung resultiert ein Verschmelzungsgewinn in Hohe von 5.464,7 Tsd. €.

Mit Verschmelzungsvertrag vom 27.9.2010 wurde die CA Immo International AG, Wien, als iibertragende Gesellschaft
auf die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft als iibernehmende Gesellschaft riickwirkend zum Stichtag
31.12.2009 unter Anwendung von Art. I UmgrStG verschmolzen. Aus der Verschmelzung resultiert ein Verschmel-
zungsverlust in Hohe von 5.812,8 Tsd. €. Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft besall 97,4 % vom Grundkapi-
tal der CA Immo International AG. Die Streubesitzaktionédre der CA Immo International AG erhielten junge Aktien der
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft im anteiligen Betrag des Grundkapitals von je 7,27 €; das Umtauschver-
héltnis betrug 19:10.

Die CA Immo International AG, Wien, war eine geschéftsleitende Holding, deren Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung im Wesentlichen aus Finanzanlagevermégen und Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen bzw.
daraus resultierenden Aufwendungen und Ertrdgen bestand. Aufgrund der Verschmelzung mit der CA Immo Internati-
onal AG, Wien, sind die Vorjahreszahlen nur bedingt vergleichbar.

1.1. Anlagevermogen

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

Herstellungskosten vermindert um planméBige Abschreibungen, soweit abnutzbar, und auBlerplanméBige Abschreibun-
gen, soweit notwendig, angesetzt.

Die planmé&Bigen Abschreibungen werden linear vorgenommen, die Abschreibungsdauer entspricht der betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauer. Bei Zugéngen in der ersten Hélfte des Geschiftsjahres wird die volle Jahresabschreibung,
bei Zugdngen in der zweiten Hélfte die halbe Jahresabschreibung berticksichtigt.

AuflerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Im Geschiftsjahr 2010 wurden auBlerplanméBige Abschreibungen auf das Sachanlagevermogen in
Héohe von 10.052,1 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €) vorgenommen.

Im Geschiftsjahr 2010 wurden Zuschreibungen auf das Sachanlagevermdgen in Héhe von 3.904,8 Tsd. € (2009:
8.548,0 Tsd. €) unterlassen.

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen inklusive Anzahlungen und die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten

vermindert um auBerplanméBige Abschreibungen angesetzt.

Die Ausleihungen an verbundenen Unternehmen und an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht,
sowie sonstige Ausleihungen sind zu Anschaffungskosten vermindert um Riickzahlungen und auBerplanméBigen Ab-
schreibungen angesetzt.

AuflerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Im Geschiftsjahr 2010 wurden auBerplanméBigen Abschreibungen in Héhe von 54.769,3 Tsd. €
(2009: 438.940,7 Tsd. €) und Zuschreibungen in Héhe von 34.010,7 Tsd. € (2009: 15.737,7 Tsd. €) auf das Finanzanlage-
vermdogen vorgenommen.

1.2. Umlaufvermégen

Die Forderungen sind zum Nennwert bewertet. Erkennbare Ausfallsrisken werden durch individuelle Abwertungen
berticksichtigt.
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Wertpapiere des Umlaufvermégens werden einschlieBlich der auf die Wertpapiere entfallenden abgegrenzten Zinsen,

hochstens aber zum Marktwert, bilanziert.
1.3. Sonstige unversteuerte Riicklagen

Die von der 6ffentlichen Hand erhaltenen Baukostenzuschiisse werden als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

ausgewiesen und entsprechend der Nutzungsdauer der damit teilfinanzierten Projekte anteilig aufgelost.
1.4. Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen betragen 103,52 % (31.12.2009: 134,4 %) der am Bilanzstichtag bestehenden
fiktiven, gesetzlichen Abfertigungsverpflichtungen. Die Berechnung erfolgt nach der in der internationalen Rechnungs-

legung anerkannten PUC-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 4,5 % (31.12.2009: 5,0 %) und
kiinftiger Bezugserhhungen von 2 % fiir Angestellte sowie einer Inflationsabgeltung von 2 % und ohne Beriicksichti-
gung eines Fluktuationsabschlages. Der Rechnungszinssatz wurde gegeniiber dem Vorjahr um 0,5 % reduziert, ansons-
ten wurden die gleichen Parameter wie im Vorjahr fiir die Riickstellungsberechnung verwendet.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen werden unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht in Hohe der
voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Sie beriicksichtigen alle erkennbaren Risken und der Héhe nach noch
nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht bilanziert.

1.5. Angabe zur Wihrungsumrechnung

Fremdwéhrungsforderungen werden zum Anschaffungskurs bzw. zum niedrigeren Geldkurs am Bilanzstichtag bewer-

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

2. ERLAUTERUNGEN DER BILANZ UND DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
2.1.Erlduterungen zur Bilanz

2.1.1. Anlagevermaogen

Die Aufgliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem Anlagenspiegel in Anlage 1 zu entnehmen, wobei
die Zugdnge zu Anschaffungskosten aufgrund der Verschmelzungen mit der CA Immobilien Anlagen Beteiligungs
GmbH, Wien, und der CA Immo International AG, Wien, in einer eigenen Spalte dargestellt werden.

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Der Firmenwert resultiert aus der im Geschiftsjahr 2002 stattgefundenen Verschmelzung mit der CA Immo Beteili-
gungen und Leasing GmbH und wird entsprechend der wirtschaftlichen Nutzungsdauer {iber einen Zeitraum von 10
Jahren abgeschrieben.

Sachanlagen

Die Zugénge bei Grundstiicken und Bauten sowie bei Geleisteten Anzahlungen und Anlagen in Bau betreffen im We-
sentlichen laufende Investitionen, insbesondere Zusammenlegungen und Teilungen von Mietrdumlichkeiten der Lie-
genschaften Handelskai und SchubertstraBle sowie Bauvorbereitungsarbeiten fiir die Erdberger Lande. Der Abgang be-
trifft den Verkauf von 2 Liegenschaften. Zum Bilanzstichtag umfassen die Sachanlagen 28 Objekte (31.12.2009: 30 Ob-
jekte).

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

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrdgt 1.753.500,6 Tsd. € (31.12.2009: 1.629.444,8 Tsd. €).
Die laufenden Zugénge resultieren im Wesentlichen aus dem Erwerb von 15.050.648 Stiick Aktien der CA Immo Inter
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national AG, Wien, in Hohe von 98.834,8 Tsd. € inklusive Nebenkosten, einem Gesellschafterzuschuss in Hohe von

136.000,0 Tsd. € fiir die Anzahlung zum Erwerb der Europolis AG, Wien, sowie diversen Gesellschafterzuschiissen in

Hohe von 14.857,0 Tsd. € an Gesellschaften in Osteuropa. Die Abgidnge der Finanzanlagen resultieren aus den in 2010

verschmolzenen Gesellschaften bzw. der Liquidation einer Gesellschaft in Kroatien. Die Abschreibung betrifft im We-
sentlichen Anteile in Osteuropa in Hohe von 35.059,0 Tsd. € und in Deutschland in Héhe von 15.928,7 Tsd. €. Die
Zuschreibung betrifft in Héhe von 28.326,7 Tsd. € eine osterreichische Holding mit Anteilen in Osterreich und Deutsch-

land.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen gliedern sich wie folgt:

Tsd. € 31.12.2010
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG, Wien 117.415,5
R70 Invest Budapest Kft., Budapest 18.003,9
BA Business Center a.s., Bratislava 11.000,0
Vaci 76 Kft., Budapest 7.700,0
S.C. BBP Leasing S.R.L., Bukarest 7.589,7
CAINE B.V., Hoofddorp 7.000,0
Europort Airport Center a.s., Prag 5.713,1
sonstige unter 5.000,0 Tsd. € 20.208,3

194.630,5

31.12.2009

111.093,5
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
111.093,5

Sdmtliche Ausleihungen an verbundene Unternehmen haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Im Geschéftsjahr wurden bei Beteiligungen auBlerplanméBige Abschreibungen in Héhe von 7,2 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €)

vorgenominern.

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht, haben zur Gédnze eine Restlaufzeit bis

zu einem Jahr und sind zu 100 % wertberichtigt.

Die sonstigen Ausleihungen wurden im Rahmen der Verschmelzung mit der CA Immo International AG iibernommen.

2.1.2. Umlaufvermogen

Die Forderungen aus Leistungen in Hohe von 329,8 Tsd. € (31.12.2009: 122,1 Tsd. €) beinhalten noch ausstehende

Mietzins- und Betriebskostenzahlungen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2010
Forderungen aus der Verrechnung von Derivaten 15.190,6
Forderungen aus Steuerumlagen 6.209,9
Forderungen aus Zinsen 5.340,6
Forderungen aus Leistungen (laufende Verrechnungen an Tochtergesellschaften) 1.888,6
Ubrige sonstige Forderungen 0,7

28.630,4

31.12.2009

16.527,5
11.445,9
3.277,1
696,9
48,2
31.995,6

In den sonstigen Forderungen in Hohe von 3.073,7 Tsd. € (31.12.2009: 9.502,3 Tsd. €) sind im Wesentlichen Forderun-
gen aus kurzfristigen Barvorlagen bzw. Forderungen aus Weiterverrechnungen ausgewiesen. Der Wertberichtigungs-

aufwand 2010 betrdgt 6.012,4 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €).

Die sonstigen Wertpapiere beinhalten 433 Stiick ABS Dynamic Cash Anteile in Héhe von 3.853,5 Tsd. € (31.12.2009:

1.180 Stiick in Hohe von 6.948,2 Tsd. €).
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Sdmtliche Forderungen haben — wie im Vorjahr — eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

2.1.3. Aktive Rechnungsabgrenzung

Beim Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von 1.418,3 Tsd. € (31.12.2009: 1.667,3 Tsd. €) handelt es sich im Wesent-
lichen um abgegrenzte Disagios in Hohe von 1.340,6 Tsd. € (31.12.2009: 1.606,7 Tsd. €) fiir die Emission einer Anleihe
in Hohe von 200.000,0 Tsd. € im Jahr 2006 sowie einer im Geschéftsjahr 2009 begebenen Anleihe in Héhe von
150.000,0 Tsd. €.

2.1.4.Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital mit 638.713.556,20 € (31.12.2009: 634.370.022,00 €) aus-
gewiesen. Es ist zerlegt in 87.856.056 Stiick (31.12.2009: 87.258.596) Inhaberaktien sowie 4 Stiick nennwertlose Na-
mensaktien. Die Namensaktien werden von der UniCredit Bank Austria AG, Wien, gehalten und berechtigen zur Nomi-
nierung von je einem Aufsichtsrat. Dieses Recht wurde nicht ausgentitzt. Alle Aufsichtsrite sind von der Hauptver-
sammlung gew4dhlt.

Mit Verschmelzungsvertrag vom 27.9.2010 wurde die CA Immo International AG, Wien, auf die CA Immobilien Anla-
gen Aktiengesellschaft riickwirkend zum Stichtag 31.12.2009 verschmolzen. Zur Durchfithrung der Verschmelzung
erhohte die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ihr Grundkapital von 634.370.022,00 € um 4.343.534,20 € auf
638.713.556,20 € durch Ausgabe von 597.460 Stiick neue Inhaberaktien. Das Umtauschverhéltnis betrug 19:10. Die
Ausgabe der Aktien erfolgte zum anteiligen Betrag des Grundkapitals in Hohe von 7,27 €. Auf den Kapitalerhohungsbe-
trag wurde der nicht auf die von der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft gehaltenen Aktien entfallende Teil des
Gesellschaftsvermogens der CA Immo International AG als Sacheinlage angerechnet. Dabei wurde auch die gebundene
Kapitalriicklage von 868.545,0 Tsd. € um 4.685,4 Tsd. € auf 873.230,5 Tsd. € erhoht.

Im Geschéftsjahr 2010 wurden gebundene Kapitalriicklagen in Hohe von 53.046,1 Tsd. € sowie freie Gewinnriicklagen
in Hohe von 6.276,9 Tsd. € gemdl Vorstandsbeschluss vom 23.2.2011 aufgelost. Die gebundenen Kapitalriicklagen
betragen somit 820.184,3 Tsd. €.

In der 21. ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008 wurde der Vorstand erméchtigt, bis zum 12.5.2013 mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrates Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 317.185,0 Tsd. € einmalig
oder mehrmals auch unter Ausschluss der Bezugsrechte der Aktiondre auszugeben und den Inhabern von Wandel-
schuldverschreibungen Wandlungsrechte auf bis zu 43.629.300 Stiick Inhaberaktien der CA Immobilien Anlagen Akti-
engesellschaft zu gewdhren. Aufgrund dieser Ermédchtigung erfolgte im November 2009 die Emission einer 5jdahrigen
Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen von 135.000,0 Tsd. €. Der halbjdhrlich zu zahlende Kupon der Wan-
delschuldverschreibung wurde mit 4,125 % und der Wandlungspreis bei 11,5802 € (dies entspricht einer Prdmie von
27,5 % tiber dem Referenzpreis zum Zeitpunkt der Emission) festgesetzt. Damit kénnen bei einer allfdlligen Ausiibung
des Wandlungsrechts maximal 11.657.829 Stiick Inhaberaktien ausgegeben werden. Gemal den Emissionsbedingungen
der Wandelschuldverschreibung haben die Glaubiger das Recht jederzeit (also auch vor dem Ende der Laufzeit der
Anleihe im Jahr 2014) ihre Schuldverschreibungen zum Wandlungspreis in Aktien der CA Immobilien Anlagen Akti-
engesellschaft umzuwandeln. Zum Bilanzstichtag 31.12.2010 lag der Borsekurs der CA Immo Aktie mit 11,91 € iiber
dem Wandlungspreis. Bis zum Bilanzstichtag wurden keine Anleihen zur Umwandlung eingereicht.

Zum Stichtag 31.12.2010 besteht ein nicht ausgentitztes genehmigtes Kapital in Hohe von 312.841.476,80 €, das bis
ldngstens 8.8.2012 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Héhe von 317.185.011,00 €.

2.1.5. Unversteuerte Riicklagen
Der Sonderposten fiir Investitionszuschiisse betrifft Baukostenzuschiisse der Stadtgemeinde Linz fiir das Objekt Linz,

Schubertstrafle 16-20, bzw. der Wiener Landesregierung fiir das Objekt Wien 9, Zimmermannplatz 1. Die Zuschiisse
werden, entsprechend der Restnutzungsdauer der damit finanzierten Investitionen, erfolgswirksam aufgelost.

2.1.6. Riickstellungen
Fiir die Abfertigungsanspriiche der von der Gesellschaft beschiftigten Angestellten ist eine Vorsorge unter den Riick-
stellungen fiir Abfertigungen in Hohe von 611,9 Tsd. € (31.12.2009: 489,0 Tsd. €) getroffen.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von 378,6 Tsd. € (31.12.2009: 283,7 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen Riickstellun-
gen fiir deutsche Korperschaftsteuer und Nachzahlungen aufgrund einer Betriebspriifung fiir 2004 bis 2007.
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Derivatgeschifte

Vorsorge fiir Zuschiisse an Konzernunternehmen
Pridmien

Grundsteuer und Grunderwerbsteuer

Rechts-, Priifung- und Beratungsaufwand
Provisionen

Personal (Urlaube und Uberstunden)
Publikationen und Gutachten
Konzernreorganisation

sonstige

31.12.2010

54.012,3
15.452,2
1.743,0
1.216,9
662,9
595,0
331,7
250,8
0,0
390,0
74.654,8

31.12.2009

46.964,8
723,7
0,0

0,0
245,5
39,4
362,9
269,0
350,0

3113
49.266,6

Im Geschaéftsjahr 2010 wurde dem Vorstand erstmals die Moglichkeit geboten, an einem LTI-(Long Term Incentive) -
Programm mit einer Laufzeit von drei Jahren zu partizipieren. Die Teilnahme setzt ein Eigeninvestment, dessen Héhe

mit 50 % des Grundgehalts limitiert ist, voraus. Dieses Eigeninvestment wird mit dem Schlusskurs zum 31.12.2009

bewertet und damit die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Der Erfolg wird an folgenden Kennzahlen
gemessen: NAV-Wachstum, ISCR (Interest Coverage Ratio) und TSR (Total Shareholder Return). Die Teilnahme am LTI-
Programm wurde auch Mitarbeitern der ersten Managementebene angeboten. Deren Eigeninvestment ist mit 35 % des

Grundgehalts limitiert. Somit besteht ein anteilsbasierter Vergiitungsplan mit Barausgleich. Fiir diesen Vergiitungsplan

wird eine Riickstellung fiir die erhaltene Arbeitsleistung der Dienstnehmer erfasst, deren Hohe bei Zugang mit dem

beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Bis zur Begleichung der Schuld wird der beizulegende Zeitwert der Schuld zu

jedem Berichtsstichtag und am Erfiillungstag neu bestimmt und alle Anderungen des beizulegenden Zeitwerts erfolgs-

wirksam erfasst. Das LTI-Programm sieht eine Auszahlung nach Ablauf von drei Jahren vor.

2.1.7. Verbindlichkeiten
31.12.2010
Tsd. €

Anleihen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Summe

Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr

0,0
33.698,7
227,6

112.627,8
8.453,5
155.007,6

Restlaufzeit
1-5 Jahre

285.000,0
51.900,6
69,3

6.039,6
0,0
343.009,5

Restlaufzeit

mehr als 5 Jahre

200.000,0
58.899,9
0,0

6.701,8
0,0
265.601,7

Summe

485.000,0
144.499,2
296,9

125.369,2

8.453,5
763.618,8 :
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Restlaufzeit

Restlaufzeit

Restlaufzeit

Summe :

31.12.2009
Tsd. € bis zu 1 Jahr 1-5 Jahre mehr als 5 Jahre
Anleihen 0,0 285.000,0 200.000,0 485.000,0
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 6.745,6 85.812,7 59.986,1 152.544,4
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 408,9 87,6 0,0 496,5
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 77.580,6 8.274,6 9.798,0 95.653,2
Sonstige Verbindlichkeiten 7.702,1 0,0 0,0 7.702,1
Summe 92.437,2 379.174,9 269.784,1 741.396,2
Der Posten Anleihen umfasst folgende Verbindlichkeiten:
Nominale Nominalzinssatz
Tsd. €
Anleihe 2006-2016 200.000,0 5.125%
Anleihe 2009-2014 150.000,0 6.125%
Wandelschuldverschreibung 2009-2014 135.000,0 4.125%
485.000,0

Die Zuordnung der Fristigkeit der Wandelschuldverschreibung wurde auf Basis des Laufzeitendes vorgenommen.

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfasst im Wesentlichen grundbiicherlich sichergestellte

Investitionskredite in Hohe von 144.499,2 Tsd. € (31.12.2009: 152.203,9 Tsd. €).

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

leistungen und Haftriickldsse enthalten sowie allgemeine Verwaltungsaufwendungen.

Die im Posten Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen im

Wesentlichen konzerninterne Barvorlagen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus abgegrenzten Zinsen fiir Anleihen und Wandelan-

leihen (5.503 Tsd. €), die erst im Friihjahr bzw. Herbst 2011 zahlungswirksam werden, offene Kaufpreise fiir Anteile an

verbundenen Unternehmen (2.530,3 Tsd. €) und Finanzamtsverrechnungen aus der Umsatzsteuervoranmeldung No-

vember und Dezember 2010.

2.1.8.Passive Rechnungsabgrenzung

Der Rechnungsabgrenzungsposten umfasst folgende Positionen:

Tsd. €

erhaltene Mietzinsvorauszahlungen fiir diverse Objekte
Investitionszuschuss der Gemeinde Wien

sonstige

31.12.2010

891,1
318,2
0,0
1.209,3

31.12.2009

936,5
336,4
5,4

1.278,3
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2.1.9. Haftungsverhiltnisse

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien,
gewihrten Kredit

Garantie fiir an die CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, BIL-S
Superiddifikatsverwaltungs GmbH, CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung
GmbH, Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft mbH & Co. Leasing OHG und
Vivico Real Estate GmbH gewéhrte Kredite

Garantie fiir einen an die Vivico Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co KG,
Frankfurt, gewdhrten Kredit

Garantie fiir einen an die Vivico Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co KG,
Frankfurt, gewédhrten Kredit

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Opera Center Two S.R.L., Bukarest,
gewidhrten Kredit

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die S.C. BBP Leasing S.R.L., Bukarest,
gewidhrten Kredit

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Kilb Kft, Budapest, gewéhrten Kredit
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Vaci 76 Kft., Budapest, gewédhrten Kredit
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Doratus Sp.z.0.0., Warschau, gewéhrten
Kredit

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Starohorska Development s.r.0.,
Bratislava, gewéhrten Kredit

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die CA Immo Galleria
Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien, gewidhrten Kredit

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Canada Square Kft., Budapest, gewédhrten
Kredit

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Kapas Kft., Budapest, gewéhrten Kredit
Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die Officecenter Mladost EOOD, Sofia,

gewdhrten Kredit

Hochstbetrag

zum

31.12.2010 :

Tsd.

10.900,0

192.478,5

25.000,0

34.000,0

440,0

33.150,0

21.000,0

45.600,0

8.500,0

1.905,0

7.500,0

8.200,0
888,0

1.887,0

EUR

EUR

EUR

EUR

uUSDh

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR
EUR

EUR

Zum Stichtag

ausgenutzt :

31.12.2010 :

Tsd. €

8.900,0

122.459,9

19.065,2

19.065,2

329,8

18.309,7

14.344,8

36.000,0

7.549,5

1.905,0

4.015,6

6.319,6
888,0

444,0
259.596,3

Zum Stichtag
ausgenutzt :
31.12.2009 :

Tsd. €

15.054,0

129.033,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0

0,0
144.087,0

Weiters sind die Gesellschaftsanteile der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft an folgenden Gesellschaften zu-

gunsten der die Tochtergesellschaften finanzierenden Kreditgeber verpfandet:

Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG, Wien

CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien
CA Immo International Holding GmbH, Wien
Candada Square Kft., Budapest

Kapas Center Kft, Budapest

Kilb Kft. , Budapest

Vaci 76 Kft., Budapest

BBP Leasing S.R.L. , Bukarest

Opera Center Two S.R.L., Bukarest

Europort Airport Center a.s., Prag

FCL Property a.s., Prag

2P s.r.0., Pilsen

Office Center Mladost I EOOD, Sofia
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Weiters wurden folgende Patronatserkldrungen gegeniiber Kreditinstituten finanzierenden Tochtergesellschaften abge-
geben:

BIL S Superidifikationsverwaltungs GmbH, Wien

Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co.Leasing OHG, Wien
CA Immobilien Anlagen d.o.0., Laibach

2P s.r.0., Pilsen

FCL Property a.s., Prag

Der Partner aus einem russischen Projekt hat eine schiedgerichtliche Klage in Hohe von 48.000,0 Tsd. € angekiindigt.
Deren Erfolgsaussichten werden aber als gering eingestuft. Da ein Zahlungsabfluss fiir nicht wahrscheinlich gehalten
wird, wurde keine bilanzielle Vorsorge getroffen.

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft und die CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien, haben in 2010 ei-
nen Kaufvertrag zum Erwerb der Anteile an der Europolis AG, Wien, abgeschlossen. Die CA Immobilien Anlagen Akti-
engesellschaft haftet gegeniiber dem Verkdufer fiir den gesamten Kaufpreis. Zum 31.12.2010 betrdgt der offenen Kauf-
preis 136,0 Mio. €, welcher noch tiblichen Anpassungen, die sich aus der Bilanz zum 31.12.2010 der Europolis AG
ergeben konnen, unterliegt. Der offene Kaufpreis wird auf eine Laufzeit von 5 Jahren gestundet.

2.1.10. Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen
Die Mietverpflichtung aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen betragt fiir das folgende

Geschiftsjahr 690,0 Tsd. € und fiir die folgenden fiinf Geschiftsjahre 3.458,0 Tsd. €.

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschéftsjahr 684,9 Tsd. € und fiir die folgenden fiinf
Geschiftsjahre 3.424,3 Tsd. €.

2.1.11. Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

Zinsswaps (Fixzinszahler) Nominalbetrag beizulegender Bilanzposten Buchwert
Zeitwert
Tsd. € Tsd. €
mit positiven Marktwerten zum Bilanzstichtag 103.200,0 2.175,3 - 0,0
sonstige
mit negativen Marktwerten zum Bilanzstichtag 585.602,5 54.012,3 Riickstellungen 54.012,3 :

Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bei Auflésung
des Geschiftes am Bilanzstichtag erhalten oder bezahlen wiirde. Ermittelt wurden diese Werte von dem Kreditinstitut
mit dem diese Geschifte abgeschlossen wurden. Die angefiihrten Werte sind Barwerte. Zukiinftige Zahlungsstrome aus
variablen Zahlungen sowie Diskontsdtze werden auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermit-
telt. Fiir die Bewertung werden Interbank-Mittelkurspreise verwendet. Spezifische Geld-/Briefspannen sowie sonstige
Auflosungskosten sind in der Bewertung nicht enthalten.
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2.2.Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

2.2.1. Umsatzerlose
Die Umsatzerlose betreffen zur Gdnze im Inland gelegene Immobilien und setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010'; 2009 ;
i i

Mietertrdge Immobilien 19.322,6 | 24.895,1 |
Weiterverrechnete Betriebskosten 4.610,6 3.539,5
23.933,2 | 28.434,6

2.2.2. Sonstige betriebliche Ertrige

Die iibrigen sonstigen betriebliche Ertrdge von 4.729,1 Tsd. € (2009: 3.223,0 Tsd. €) resultieren aus Managementhono-
raren an Tochtergesellschaften in Héhe von 2.971,9 Tsd. € (2009: 2.613,5 Tsd. €), Kostenverrechnungen und Versiche-
rungserlésen.

2.2.3.Personalaufwand

In diesem Posten sind Lohne, Gehilter, gesetzliche Sozialabgaben sowie Aufwendungen fiir Abfertigungen und Al-
tersversorgung von insgesamt 7.853,6 Tsd. € (2009: 4.195,7 Tsd. €) der von der Gesellschaft durchschnittlich beschaftig-
ten 60 Dienstnehmer (2009: 43) ausgewiesen.

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

zusammen:
Tsd. € 2010 2009
Dotierung/Auflésung Abfertigungsriickstellung Vorstande u. leitende Angestellte 117,6 -24,4
Dotierung Abfertigungsriickstellung iibrige Mitarbeiter 5,3 3,0
Zahlungen Abfertigung iibrige Mitarbeiter 0,0 3,0
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstande und leitende Angestellte 53,5 13,0
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse iibrige Mitarbeiter 46,1 26,2
222,5 20,8
Die Aufwendungen fiir Pensionen setzen sich wie folgt zusammen:
Ted. € 2010 ; 2009 ;
Pensionskassenbeitrdge Vorstinde und leitende Angestellte 123,1 98,0
Pensionskassenbeitrdge iibrige Mitarbeiter 30,0 10,2 }
153,1 1082
2.2.4. Abschreibungen
Die planméfigen Abschreibungen betreffen:
Tsd. € 2010 2009
Abschreibung immaterielles Verméogen 249,4 258,4
planméBige Abschreibung Gebdude 7.474,2 8.147,5
auBerplanméBige Abschreibung Liegenschaften 10.052,1 0,0
Abschreibung andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 436,5 424,9
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 10,9 3,1
18.223,1 8.833,9
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2.2.5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen fallen, in Héhe von 588,0 Tsd. € (2009: 389,1 Tsd. €) um-
fassen die Nachverrechnungen aus der Umsatzsteuer 2004 bis 2007 sowie an die Mieter verrechnete Grundbesitzabga-
ben in Hohe von 331,4 Tsd. € (2009: 342,2 Tsd. €).

Die iibrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen

Weiterverrechenbare Betriebskosten 4.261,6 3.181,1
Instandhaltungsaufwendungen 2.500,0 1.435,9
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) 1.392,9 844,1
Verwaltungs- und Vermittlungshonorare 436,1 230,1
Verlust aus dem Abgang vom Immobilienvermégen 0,0 12,2
Sonstige 129,3 136,7
Zwischensumme 8.719,9 5.840,1

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 2.649,7 1.283,8
Schadensfille und Wertberichtigung von sonstigen Forderungen 4.371,9 0,0
Werbe- und Représentationsaufwendungen 904,2 645,5
Biiromiete inklusive Betriebskosten 731,9 741,8
Verwaltungs und Managementkosten 522,5 564,5
laufende Kosten der Anleihen und Wandelschuldverschreibung (2009: inklusive Begebung) 280,6 2.685,6
Sonstige Gebiithren und Spesen des Geldverkehrs 147,5 433,1
Konzernreorganisation 0,0 686,0
Sonstige 1.419,9 894,4
Zwischensumme 11.028,2 7.934,7
Summe iibrige betriebliche Aufwendungen 19.748,1 13.774,8

In dem Posten sonstige allgemeine Verwaltungsaufwendungen sind unter anderem Aufsichtsratsvergiitungen (inklusi-
ve CA Immo International AG fiir 2010) sowie Verdffentlichungsaufwendungen enthalten.

2.2.6. Ertrige aus Beteiligungen

Dieser Posten beinhaltet Ausschiittungen von verbundenen Unternehmen aus Osteuropa in Héhe von 1.850,4 Tsd. €
sowie aus Osterreich in Héhe von 120,0 Tsd. € (2009: CA Immo International Holding GmbH in Hoéhe von
435.400,0 Tsd. €).

2.2.7.Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens
Dieser Posten enthilt Zinsertrdge aus Ausleihungen an verbundene Unternehmen und an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht, sowie aus sonstigen Ausleihungen.

2.2.8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Die Zinsertrdge resultieren aus Festgeldveranlagungen, Veranlagungen in Wertpapieren und Bankguthaben sowie Bar-
vorlagen und Swapiiberrechnungen an verbundene Unternehmen.

2.2.9.Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des
Umlaufvermogens
Im Geschiéftsjahr wurden aufgrund von Wertautholungen Zuschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen
in Héhe von 34.010,7 Tsd. € (2009: 15.737,7 Tsd. €) sowie auf Wertpapiere des Umlaufvermégens in Héhe von
1.303,8 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €) vorgenommen. Dariiber hinaus wurden Ertrdge aus dem Verkauf von Wertpapieren des
Umlaufvermégens in Hohe von 1.722,3 Tsd. € (2009: von eigenen Aktien in Hohe von 7.991,6 Tsd. €) erzielt.
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2.2.10. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des Umlaufvermégens
Die Aufwendungen resultieren aus

Tsd. € 2010 2009
Abschreibung von Finanzanlagen 54.769,3 438.940,7
Vorsorge fiir Zuschiisse an Konzernunternehmen 824,1 723,7
Verlust aus dem Abgang von Anteile an verbundenen Unternehmen 40,7 0,0
Abgang und Abwertung von sonstigen Wertpapieren des Umlaufvermégens 0,0 692,8
55.634,1 440.357,2

davon ausschiittungsbedingt 603,0 435.400,0

2.2.11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Dieser Posten resultiert aus

Tsd. € 2010 2009
Zinsaufwendungen Anleihen 25.006,3 12.940,8
Aufwendungen fiir Derivatgeschiifte 24.115,1 25.505,3
Zinsen fiir aufgenommene Darlehen bzw. Bankverbindlichkeiten zur Finanzierung des
Immobilienvermdgens 3.100,2 5.759,2
Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen 4.061,3 10.468,0 |
sonstiges 14,7 11,1
56.297,6 54.684,4

2.2.12. AuBerordentliches Ergebnis

Als auBerordentlicher Ertrag wird das Ergebnis aufgrund der Verschmelzung der CA Immobilien Anlagen Aktienge-
sellschaft mit der CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH und als auerordentlicher Verlust das Ergebnis aufgrund
der Verschmelzung mit der CA Immo International AG (2009: MI Immobilienverwertungs-Gesellschaft m.b.H.) ausge-
wiesen.

2.2.13. Steuern vom Einkommen
In diesem Posten sind im Wesentlichen die Ertrdge aus den Steuerumlagen von Gruppenmitgliedern in Héhe von
5.733,9Tsd. € (2009: 11.448,7 Tsd. €) enthalten.

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft verfiigt zum 31.12.2010 iiber Verlustvortrdge in Hohe von
254.260,2 Tsd. € (31.12.2009: 195.329,0 Tsd. €), fiir die gemdl den Vorschriften des Unternehmensgesetzbuches keine
latenten Steuern im Jahresabschluss angesetzt wurden. Dartiber hinaus wurden fiir steuerlich noch nicht geltend ge-
machte Abschreibungen auf Finanzanlagen in Héhe von 32.208,2 Tsd. € keine aktiven latenten Steuern angesetzt.



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN BEILAGE 1/15

3. SONSTIGE ANGABEN
3.1. Angabe der Beteiligungsunternehmen

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, ist oberstes Mutterunternehmen des CA Immobilien Anlagen
AG - 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.

3.2. Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschéftsjahr 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 Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien.

Im Jahr 2010 sind die folgenden Gesellschaften Gruppenmitglieder:

- BIL-S Superédifikatsverwaltungs GmbH, Wien

- CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien

- CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo Germany Holding GmbH, Wien

- CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH, Wien
- CA Immo International Holding GmbH, Wien

- CA Immo Investment Management GmbH, Wien

- CA Immo LP GmbH, Wien

- CA Immo ProjektentwicklungsgmbH, Wien

- CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien

- CA Immo — RI — Residential Property Holding GmbH, Wien
- omniCon Baumanagement GmbH, Wien

- Parkring 10 Immobilien GmbH, Wien

- SQUARE S Holding GmbH, Wien

3.3.Organe und Arbeitnehmer
Aufsichtsrat'

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender

Mag. Helmut Bernkopf, Stellvertreter des Vorsitzenden
Mag. Reinhard Madlencnik

Mag. DDr. Regina Prehofer

Detlef Bierbaum

DI Horst Pochhacker (bis 31.7.2010)

Vorstand
Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfhard Fromwald
Bernhard H. Hansen

' Zum 31.12.2010 waren alle Mitglieder des Aufsichtsrates gewihlt.
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Im Geschéftsjahr 2010 wurden Vorstandsbeziige in H6he von insgesamt 667,2 Tsd. € (2009: 581,0 Tsd. €) ausbezahlt.
Die Vorstandsvergiitung enthielt sowohl in 2010 als auch in 2009 keine variablen Gehaltsbestandteile. Es wurden je-
doch Riickstellungen fiir variable Vergiitung/Pramien inkl. Gehaltsnebenkosten in Héhe von 609,1 Tsd. € (2009:

0,0 Tsd. €) sowie fiir ein LTI-(Long Term Incentive)-Programm in Héhe von 104,8 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €) als Aufwand
im Geschiftsjahr erfasst. An die Mitglieder des Vorstands wurden weder Kredite noch Vorschiisse gewéhrt.

Die Gesamtvergiitungen an die Aufsichtsrdate der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft und der CA Immo Inter-
national AG fiir das Geschéftsjahr 2010 (Auszahlung in 2011), betragen vorbehaltlich der Beschlussfassung durch die
Hauptversammlung 112,7 Tsd. € (2009: 79,0 Tsd. €) fiir die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft und 52,7 Tsd. €
fiir die CA Immo International AG. Dariiber hinaus wurden keine Honorare an Mitglieder des Aufsichtsrates gewéhrt.

Die Gesellschaft beschéftigte im Durchschnitt wahrend des Geschiftsjahres 60 Angestellte (2009: 43).

3.4. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

Die Angabe der auf das Geschiftsjahr entfallenden Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer gemal § 237 Z 14 UGB

unterbleibt, da eine derartige Information im Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft enthal-
ten ist.

Wien, 28. Februar 2011

Der Vorstand

muul %MMJ i/Z,,u (2_..—.

Dr. Bruno Ettenaueér Mag. Wolfhard Fromwald Bernhard H. Hansen
(Vorsitzender)
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ANLAGESPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

Anschaffungs-/

Herstellungskosten
am 1.1.2010
€

Immaterielle Vermogensgegenstinde
Rechte, EDV-Software 997.155,62
Firmenwert 2.144.798,13

3.141.953,75

. Sachanlagen (vermietet)

Grundstiicke und Bauten
Grundanteil 71.932.894,43
Gebaudewert 326.005.810,66
397.938.705,09

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschifts-

ausstattung 3.095.915,38
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 0,00
Geleistete Anzahlungen und Anlagen in

Bau 255.204,79

401.289.825,26

III. Finanzanlagen

1.
2.

Anteile an verbundenen Unternehmen 2.109.826.318,76
Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 111.093.500,00

Anzahlungen auf Anteile an verbundenen

Unternehmen 0,00
Beteiligungen 7.332,69
Ausleihungen an Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 0,00
Sonstige Ausleihungen 0,00

2.220.927.151,45
2.625.358.930,46

Zuginge

49.104,85
0,00

49.104,85

0,00
4.069,26

4.069,26

292.410,87

10.945,10

677.777,97

985.203,20

255.285.782,32

34.795.000,00

100.000,00

0,00

2.079.373,07
902.000,00
293.162.155,39
294.196.463,44

Zuginge

Verschmelzung

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

163.269,12

0,00

0,00

163.269,12

531.973.057,91

65.734.990,84

5.313.882,39

6.252.863,40

0,00
30.264.769,00
639.539.563,54
639.702.832,66

Abginge

812.665,13
0,00

812.665,13

922.969,30
2.906.570,32

3.829.539,62

25.000,00

10.945,10

15.080,00

3.880.564,72

548.273.952,36

16.993.000,50

0,00

0,00

0,00
0,00
565.266.952,86
569.960.182,71

Umbuchungen

0,00
0,00

0,00

0,00
201.252,10

201.252,10

0,00

0,00

—-201.252,10

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 31.12.2010

233.595,34
2.144.798,13

2.378.393,47

71.009.925,13
323.304.561,70

394.314.486,83

3.526.595,37

0,00

716.650,66

398.557.732,86

2.348.811.206,63

194.630.490,34

5.413.882,39

6.260.196,09

2.079.373,07
31.166.769,00
2.588.361.917,52
2.989.298.043,85

Abschreibungen
(kumuliert)

162.896,42
1.930.318,38

2.093.214,80

18.917.531,80
111.500.798,78

130.418.330,58

2.337.422,85

0,00

100.000,00

132.855.753,43

595.310.643,83

0,00

5.213.882,39

6.135.276,37

2.079.373,07
27.019.998,00
635.759.173,66
770.708.141,89

Bilanzwert am

31.12.2010

70.698,92
214.479,75

285.178,67

52.092.393,33
211.803.762,92

263.896.156,25

1.189.172,52

0,00

616.650,66

265.701.979,43

1.753.500.562,80

194.630.490,34

200.000,00

124.919,72

0,00
4.146.771,00
1.952.602.743,86
2.218.589.901,96

Abschreibungen
im
Geschiiftsjahr
2010

€

34.926,20
214.479,82

249.406,02

4.585.439,04
12.840.815,23

17.426.254,27

436.483,69

10.945,10

100.000,00

17.973.683,06

52.582.758,49

0,00

100.000,00

7.174,00

2.079.373,07
0,00
54.769.305,56
72.992.394,64

Zuschreibungen
im
Geschiiftsjahr
2010

€

0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

34.010.696,10

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
34.010.696,10
34.010.696,10

Bilanzwert am

31.12.2009

Tsd. €

429,00

485,50

57.567,15

225.782,0

283.349,15

1.260,00

0,00

255,10

284.864,25

1.629.444,80

111.093,50

0,00

7,30

0,00
0,00
1.740.545,6
2.025.895,4
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ANGABEN ZU BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Direkte Beteiligungen?

Name und Sitz Nominalkapital Anteil am Kapital : Jahresergebnis 2010
in %
Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG, Wien 4.135.427 EUR 100,00 -318 TEUR
CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 625 TEUR
CA Immo International Holding GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 25.104 TEUR
CA Immo Investment Management GmbH, Wien 100.000 EUR 100,00 407 TEUR
CA Immo ProjektentwicklungsgmbH, Wien 72.500 EUR 100,00 -1.887 TEUR
CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 —-2.299 TEUR
CAII Projektmanagement GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 —8.297 TEUR
CEE Hotel Development GmbH, Wien 70.000 EUR 50,00 -1 TEUR
CEE Hotel Management und Beteiligungs GmbH, Wien 35.000 EUR 50,00 -10 TEUR
omniCon Baumanagement GmbH, Wien 100.000 EUR 100,00 —-16 TEUR
CA Immo d.o.o., Belgrad 390.500 EUR 100,00 —2.385 TRSD
Starohorska Development s.r.0., Bratislava 6.639 EUR 50,00 —359 TEUR
CA Immo Holding Hungary Kft., Budapest 13.000.000 HUF 100,00 122.300 THUF
Canada Square Kft., Budapest 12.500.000 HUF 100,00 30.188 THUF
Casa Property Kft., Budapest 51.310.000 HUF 100,00 72.744 THUF
Kilb Kft., Budapest 30.000.000 HUF 100,00 341.857 THUF
R70 Invest Budapest Kft., Budapest 5.250.000 HUF 100,00 210.693 THUF
Skogs Buda Business Center II Kft., Budapest 327.000.000 HUF 100,00 —72.294 THUF
Vaci 76 Kft., Budapest 3.100.000 HUF 100,00 —799.302 THUF
CA Immobilien S.R.L., Bukarest 947.100 RON 100,00 133 TRON
VIVICO AG, Frankfurt 50.000 EUR 100,00 -9.112 TEUR
CA Immo Holding B.V., Hoofddorp 51.200.000 EUR 100,00 -13.882 TEUR
CA Immoobilien Anlagen d.o.o., Laibach 50.075 EUR 100,00 -4.529 TEUR
CA Immo New Europe Property Fund S.C.A. SICAR, Luxemburg 139.670.000 EUR 60,00 —28.435 TEUR
CA Immo S.a.r.l,, Luxemburg 33.000 EUR 100,00 -5 TEUR
2P s.r.o0., Pilsen 240.000 CZK 100,00 -86.623 TCZK
Europort Airport Center a.s., Prag 14.100.000 CZK 100,00 —120.830 TCZK
FCL Property a.s., Prag 2.000.000 CZK 100,00 —-200 TCZK
Office Center Mladost EOOD, Sofia 5.000 BGN 100,00 586 TBGN
Office Center Mladost 2 EOOD, Sofia 5.000 BGN 100,00 916 TBGN
Mabhler Property Services Sp.z.0.0., Warschau 50.000 PLN 50,00 126  TPLN
PBT IT-Services Sp.z.0.0., Warschau 50.000 PLN 50,00 -30 TPLN

Eigenkapital
31.12.2010

4.347 TEUR
20.333 TEUR
1.340.574 TEUR
660 TEUR
—1.011 TEUR
1.329 TEUR
1.788 TEUR

94 TEUR

46 TEUR

91 TEUR

3.364 TRSD
628 TEUR
2.979.449 THUF
161.053 THUF
186.515 THUF
761.694 THUF
1.287.580 THUF
667.210 THUF
4.459.735 THUF
443 TRON
296.879 TEUR
104.626 TEUR
—11.133 TEUR
52.824 TEUR

0 TEUR

85.097 TCZK
47.902 TCZK
7.683 TCZK
6.574 TBGN
678 TBGN

635 TPLN

20 TPLN

Jahresergebnis 2009

1.932

2.833
-6.621

94
—3.445
—-2.517

—-72
129

34
—4.993
— 898
179.080
28.796
42.796
111.784
94.904
—43.580
8.961
-29
2.068
2.845
—10.867
—50.547
—-23
1.828
22.437
2.824
594
863

603

TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR

TEUR
TEUR
TEUR
TRSD
TEUR
THUF
THUF
THUF
THUF
THUF
THUF
THUF
TRON
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TCZK
TCZK
TCZK
TBGN
TBGN
TPLN

Eigenkapital
31.12.2009

4.665 TEUR
25.561 TEUR
1.179.465 TEUR
253 TEUR
—-724 TEUR
3.628 TEUR
gegriindet 2010

95 TEUR

156 TEUR

176  TEUR

5.749 TRSD
988 TEUR
2.857.150 THUF
142.269 THUF
113.771  THUF
934.229 THUF
1.076.887 THUF
739.504 THUF
5.259.037 THUF
310 TRON
304.082 TEUR
118.508 TEUR
—-9.480 TEUR
78.139 TEUR
—45 TEUR
168.466 TCZK
168.954 TCZK
7.011 TCZK
5.946 TBGN
-296 TBGN

909 TPLN

gegriindet 2010

D pei Beteiligungen im Ausland (exkl. Deutschland) erfolgten die Angaben ausschlieBlich auf Basis der IFRS — Abschliisse (,,at cost”), bei Beteiligungen in Osterreich und Deutschland erfolgten die Angaben auf Basis der Abschliisse nach

lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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Indirekte Beteiligungen?

Name und Sitz

BIL-S Superidifikatsverwaltungs GmbH, Wien

CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien
CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien

CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltungs GmbH, Wien
CA Immo Germany Holding GmbH, Wien

CA Immo LP GmbH, Wien

CA Immo-RI-Residential Property Holding GmbH, Wien
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG, Wien
CAII Projektbeteiligungs GmbH

IN.A. Handels GmbH, Wien

Parkring 10 Immobilien GmbH, Wien

SQUARE S Holding GmbH, Wien

000 Saimir, Moskau

UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien
Einkaufszentrum Erlenmatt AG, Basel

CA Immo Sava City d.o.o., Belgrad

Log Center d.o.o0., Belgrad

TM Immo d.o.o., Belgrad

Dorotheenhéfe - Grundstiicks GmbH & Co. KG , Berlin
Dorotheenhéfe Grundstiicksverwaltungs-GmbH , Frankfurt
BA Business Center a.s., Bratislava

Kapas Center Kft, Budapest

Opera Center One S.R.L., Bukarest

Opera Center Two S.R.L., Bukarest

S.C. BBP Leasing S.R.L., Bukarest

TC Investments Arad SRL, Bukarest

Blitz FO7-neunhundert-sechzig-acht GmbH, Frankfurt
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-neun GmbH, Frankfurt
CA Immo Null Verwaltungs GmbH, Frankfurt

CA Immo Eins GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Zwei GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Drei GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Vier GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Fiinf GmbH & Co. KG, Frankfurt

Nominalkapital

70.000 EUR
3.738.127 EUR
35.000 EUR
35.000 EUR
35.000 EUR
146.000 EUR
35.000 EUR
2.537.600 EUR
35.000 EUR
37.000 EUR
35.000 EUR
35.000 EUR
10.000 RUB
5.450.463 EUR
100.000 CHF

24.520.000 EUR':

150.000 EUR
5.250.000 EUR
255.646 EUR
25.565 EUR
7.503.200 EUR
772.560.000 HUF
2.531.150 RON
4.700.400 RON
14.637.711 RON
4.018.560 RON

25.000 EUR
25.000 EUR:
25.000 EUR
25.000 EUR
25.000 EUR
25.000 EUR
25.000 EUR
25.000 EUR

Anteil am Kapital
in %
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
25,00

49,87
100,00

50,00
100,00
99,74
99,74
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
57,53
100,00

100,00 }

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Jahresergebnis 2010

-2.203 TEUR
17.009 TEUR
3.072 TEUR
-7.967 TEUR
32.746 TEUR
1.862 TEUR
-6.366 TEUR
—-32 TEUR
-8.291 TEUR
—-137 TEUR
—3.137 TEUR
-3 TEUR
-3.718 TRUB
3.460 TEUR
—-1.058 TCHF

~892.387 TRSD:

—50.155 TRSD
—293.911 TRSD

-18 TEUR
~14 TEUR
~2.629 TEUR
144.257 THUF
7.540 TRON
820 TRON
~3.036 TRON
~2.498 TRON
~5 TEUR

~7 TEUR:
8 TEUR
2.805 TEUR
8.232 TEUR
~540 TEUR
438 TEUR
305 TEUR

Eigenkapital
31.12.2010
—-7.702 TEUR
86.175 TEUR
139.107 TEUR
24.607 TEUR
945.832 TEUR
45.931 TEUR
262.529 TEUR

2.295 TEUR
1.777  TEUR
65 TEUR

24.922 TEUR
30.903 TEUR
—189 TRUB
133.567 TEUR
—-1.104 TCHF

~860.267 TRSD:

—100.620 TRSD
—305.764 TRSD

559 TEUR
29 TEUR
—-5.415 TEUR

1.601.862 THUF
41.084 TRON

8.212 TRON
14.857 TRON
~3.371 TRON
27 TEUR

53 TEUR:
51 TEUR
43.905 TEUR
59.277 TEUR
17.054 TEUR
847 TEUR
5711 TEUR

Jahresergebnis 2009

2.569 TEUR
26.670 TEUR

60 TEUR
—17.630 TEUR
7.445 TEUR
5.166 TEUR
—-186 TEUR

—222 TEUR
2.990 TEUR

-3 TEUR
-924 TRUB
3.004 TEUR
—-132 TCHF

~895.381 TRSD:

—32.646 TRSD
—234.548 TRSD

~155 TEUR
-3 TEUR
~6.463 TEUR
154.140 THUF
7.877 TRON
1456 TRON
2.366  TRON
~3.534 TRON
—4 TEUR

~6 TEUR:
12 TEUR
2.237 TEUR
3.260 TEUR
910 TEUR
247 TEUR
1.056 TEUR

Eigenkapital
31.12.2009
—-5.499 TEUR
69.166 TEUR
gegriindet 2010
32.574 TEUR
918.586 TEUR
44.068 TEUR
268.890 TEUR

—-203 TEUR
gegriindet 2010

—-647 TEUR
28.060 TEUR
30.901 TEUR

~914 TRUB:
93.795 TEUR]
—68 TCHF
—497.594 TRSD

—64.405 TRSD
—11.853 TRSD
757 TEUR

43 TEUR
—2.786 TEUR
1.446.117 THUF

33.544 TRON

7.392 TRON

16.298 TRON
-873 TRON!
12 TEUR

60 TEUR

44 TEUR
41.100 TEUR :
51.045 TEUR':

15 TEUR
409 TEUR ;
5317 TEUR:

 bei Beteiligungen im Ausland (exkl. Deutschland) erfolgten die Angaben ausschlieBlich auf Basis der IFRS — Abschliisse (,,at cost“), bei Beteiligungen in Osterreich und Deutschland erfolgten die Angaben auf Basis der Abschliisse nach

lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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Name und Sitz

CA Immo Sechs GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Sieben GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Acht GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Neun GmbH & Co. KG, Frankfurt

CA Immo Zehn GmbH, Frankfurt

CA Immo Elf GmbH, Frankfurt

CA Immo GB GmbH, Frankfurt

CA Immo GB Eins GmbH & Co. KG, Frankfurt

CEREP Allermohe GmbH, Frankfurt

CM Komplementér F07-888 GmbH & Co. KG, Frankfurt

REC Frankfurt Objekt KG, Frankfurt

VIADOR GmbH, Frankfurt

Vivico Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG, Frankfurt

Vivico Berlin Europaplatz 01 Verwaltungs GmbH, Frankfurt
Vivico Berlin Hallesches Ufer GmbH, Frankfurt

Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier Verwaltungs GmbH , Frankfurt
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 3 GmbH & Co. KG , Frankfurt
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 4 GmbH & Co. KG , Frankfurt
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 5 GmbH & Co. KG , Frankfurt
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 6 GmbH & Co. KG, Frankfurt
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 7 GmbH & Co. KG , Frankfurt
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 8 GmbH & Co. KG , Frankfurt
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 9 GmbH & Co. KG, Frankfurt
Vivico Berlin Lietzenburger StraBe GmbH & Co. KG, Frankfurt
Vivico Berlin Lietzenburger StraBe Verwaltungs GmbH, Frankfurt
Vivico Berlin Schoneberger Ufer Beteiligungs GmbH, Frankfurt
Vivico Berlin Schoneberger Ufer GmbH & Co. KG, Frankfurt
Vivico Berlin Schoneberger Ufer Verwaltungs GmbH, Frankfurt
Vivico Berlin Unter den Linden Beteiligungs GmbH, Frankfurt
Vivico Berlin Unter den Linden GmbH & Co. KG, Frankfurt
Vivico Berlin Unter den Linden Verwaltungs GmbH, Frankfurt
Vivico Frankfurt Bauphase I GmbH & Co. KG, Frankfurt

Vivico Frankfurt Bauphase I Verwaltungs GmbH, Frankfurt
Vivico Frankfurt Nord 1 Beteiligungs GmbH, Frankfurt

Nominalkapital

25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
50.000
100.000
5.000
25.000
25.000
25.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
12.500
25.000
5.000
25.000
25.000

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

Anteil am Kapital
in %
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
94,90
100,00
94,90
49,87
69,82
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74
99,74

Jahresergebnis 2010

1.399
2.169
1.043
1.922
—534
159
— 65
—14
824
64
-1.597
—-13
- 87

393

196

— 238
-176
475

— 268
-176
—2.085
-17
-4

- 3.807

-1.760

— 325
0
- 116

TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR

Eigenkapital
31.12.2010
31.327 TEUR
37.896 TEUR
3.792 TEUR
21.392 TEUR
12.561 TEUR
2.817 TEUR
3.856 TEUR
1.241 TEUR
22.973 TEUR
38.610 TEUR
—-2.095 TEUR
344 TEUR
-163 TEUR
17 TEUR
—-1.048 TEUR
55 TEUR
3.332 TEUR
—477 TEUR
41 TEUR
—1.539 TEUR
—-836 TEUR
987 TEUR
—-3.116 TEUR
—12 TEUR

21 TEUR
17.617 TEUR
4.736  TEUR
16 TEUR
13.147 TEUR
11.413 TEUR
15 TEUR
12.945 TEUR
13 TEUR
3.438 TEUR

Jahresergebnis 2009

3.214 TEUR
2.256 TEUR
812 TEUR
4.092 TEUR
-1.179 TEUR
47 TEUR

4 TEUR

114 TEUR
611 TEUR
—2.345 TEUR
—-544 TEUR
-117 TEUR
—-80 TEUR
-4 TEUR
—-104 TEUR
5 TEUR

430 TEUR
-261 TEUR
-85 TEUR
874 TEUR
-331 TEUR
—-190 TEUR
—-177 TEUR

3.372 TEUR
2.794 TEUR
-3 TEUR

-2 TEUR
6.542 TEUR
-3 TEUR
—2.330 TEUR
-3 TEUR
-51 TEUR

Eigenkapital
31.12.2009
29.928 TEUR
35.727 TEUR
2.749 TEUR
19.470 TEUR
12.394 TEUR
2.657 TEUR
11 TEUR
1.717 TEUR
31.049 TEUR
41.301 TEUR
—497 TEUR
357 TEUR
—75 TEUR

21 TEUR
—1.440 TEUR
49 TEUR
3.136 TEUR
239 TEUR
217 TEUR
—2.014 TEUR
-568 TEUR
1.163 TEUR
—-1.031 TEUR

gegriindet 2010
gekauft 2010

17.617
4.398
16
13.147
13.173
15
13.186
13
3.554

TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR
TEUR

D bei Beteiligungen im Ausland (exkl. Deutschland) erfolgten die Angaben ausschlieBlich auf Basis der IFRS — Abschliisse (,,at cost“), bei Beteiligungen in Osterreich und Deutschland erfolgten die Angaben auf Basis der Abschliisse nach

lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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Name und Sitz Nominalkapital Anteil am Kapital ; Jahresergebnis 2010 Eigenkapital ;| Jahresergebnis 2009 Eigenkapital
in % 31.12.2010 31.12.2009
Vivico Frankfurt Nord 1 Projekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 7.213  TEUR 1.102 TEUR -515 TEUR -6.111 TEUR
Vivico Frankfurt Nord 1 Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 —3 TEUR 14 TEUR —2 TEUR 17 TEUR
Vivico Frankfurt Nord 4 GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —-550 TEUR —439 TEUR —-58 TEUR 111 TEUR
Vivico Frankfurt Nord 4 Verwaltungs GmbH , Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -6 TEUR 15 TEUR -3 TEUR 21 TEUR
Vivico Frankfurt Tower 185 Beteiligungs GmbH , Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -87 TEUR 3.328 TEUR -9 TEUR 3.414 TEUR
Vivico Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 8.112 TEUR 73.421 TEUR —29.744 TEUR 65.309 TEUR:
Vivico Frankfurt Tower 185 Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -3 TEUR 14 TEUR -2 TEUR 17 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Besitz GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —-53 TEUR —80 TEUR —13 TEUR 27 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Geschéftsfithrungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -3 TEUR 1 TEUR -5 TEUR 4 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Hotelbetriebsgesellschaft mbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -3 TEUR 18 TEUR -5 TEUR 20 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Verwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -1 TEUR 18 TEUR 0 TEUR 19 TEUR
Vivico Kéln K1 GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR —-703 TEUR 67 TEUR —703 TEUR
Vivico Kéln K2 GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 4.252 TEUR 353 TEUR 4.252 TEUR
Vivico Kéln K3 GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 1.097 TEUR 6.607 TEUR 1.097 TEUR
Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —242 TEUR -523 TEUR —286 TEUR —281 TEUR
Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 13 TEUR -8 TEUR 13 TEUR
Vivico Miinchen Lokhalle Beteiligungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 4 TEUR -3 TEUR 5 TEUR
Vivico Miinchen MI 1 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -638 TEUR 1.301 TEUR 2.021 TEUR 1.939 TEUR
Vivico Miinchen MK 2 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 7.308 TEUR —-118 TEUR 7.308 TEUR
Vivico Miinchen MK 6 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 9.006 TEUR 9.132 TEUR 9.006 TEUR
Vivico Miinchen Perlach Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 716  TEUR 252 TEUR —160 TEUR —464 TEUR
Concept Bau- Premier Vivico Isargirten GmbH & Co. KG, Griinwald 25.000 EUR 33,24 2 TEUR 27 TEUR —-1.533 TEUR 2.812 TEUR
Concept Bau- Premier Vivico Isargérten Verwaltungs GmbH, Griinwald 15.000 EUR 33,24 -903 TEUR —965 TEUR 2 TEUR 25 TEUR
Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt 5.000.000 EUR 99,74 53.640 TEUR 662.094 TEUR 66.014 TEUR 660.472 TEUR
omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen mbH, Frankurt 100.000 EUR 99,74 62 TEUR 396 TEUR 27 TEUR 328 TEUR
omniPro Gesellschaft fiir Projektmanagement mbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -5 TEUR 104 TEUR 1 TEUR 109 TEUR
Infraplan Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG, Griinwald 15.000 EUR 33,24 —384 TEUR 437 TEUR —-567 TEUR 2.322 TEUR
Infraplan Vivico Isargdrten Verwaltungs GmbH, Griinwald 25.000 EUR 33,24 1 TEUR 23 TEUR -3 TEUR 22 TEUR
Isargérten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald 30.000 EUR 33,24 54 TEUR 5 TEUR 166 TEUR 54 TEUR
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG , Griilnwald 100.000 EUR 49,87 —460 TEUR 3.364 TEUR -620 TEUR 3.724 TEUR:
SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH, Griinwald 25.000 EUR 49,87 -1 TEUR 14 TEUR -2 TEUR 15 TEUR:
Pannonia Shopping Center Kft, Gyor 380.000.000 HUF 30,00 —220.205 THUF 148.176 THUF —920.008 THUF 368.381 THUF
Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG, Hamburg 25.000 EUR 49,87 —-12 TEUR 1 TEUR gekauft 2010
Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung GmbH, Hamburg 25.000 EUR 49,87 -1 TEUR 24 TEUR gekauft 2010

U bei Beteiligungen im Ausland (exkl. Deutschland) erfolgten die Angaben ausschlieBlich auf Basis der IFRS — Abschliisse (,,at cost“), bei Beteiligungen in Osterreich und Deutschland erfolgten die Angaben auf Basis der Abschliisse nach
lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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Name und Sitz

REC Frankfurt Objekt Verwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg
CAINE B.V,, Hoofddorp

Pulkovo B.V., Hoofddorp

CAINE S.a.r.l., Luxemburg

Mainzer Hafen GmbH, Mainz

00O Business Center Maslovka, Moskau

00O BBM, Moskau

Larico Limited, Nicosia

Triastron Investments Limited, Nicosia

EG Vivico MK3 Arnulfpark GmbH & Co. KG, Obererhaching
EG Vivico MK 3 Arnulfpark Verwaltungs GmbH, Oberhaching
K&K Investments Sibiu SRL, Sibiu

Megapark o.0.d., Sofia

OAO Avielen AG, St. Petersburg

Soravia Center OU, Tallinn

Boulevard Siid 4 GmbH & Go. KG, Ulm

Boulevard Siid 4 Verwaltungs-GmbH , Ulm

CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.0.0., Warschau

Doratus Sp. z 0.0., Warschau

Poleczki Business Park Sp.z.0.0., Warschau

Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG

Nominalkapital

50.000 EUR
18.151 EUR
25.000 EUR
12.500 EUR
25.000 EUR
23.500.000 RUB
10.000 RUB
1.737 EUR
1.438 EUR
100.000 EUR
25.000 EUR
21.609.000 RON
5.000 BGN
370.000.000 RUB
100.000 EUR
200.000 EUR
25.000 EUR
228.404.000 PLN
2.000.000 PLN
3.936.000 PLN
1.200.000 EUR

Anteil am Kapital
in %
49,87
60,00
60,00
60,00
49,87
50,00
50,00
50,00
50,00
99,74
49,87
54,00
35,00
15,00
40,00
49,87
49,87
50,00
100,00
30,00
49,97

Jahresergebnis 2010

-1 TEUR
—28.727 TEUR
-7 TEUR
—-37 TEUR

4 TEUR
Nicht veroffentl.
Nicht veroffentl.
Nicht veroffentl.
Nicht ver6ffentl.
—-57 TEUR
-3 TEUR
—7.714 TRON
0 TGBN

98.707 TRUB
Nicht veroffentl.

3.890 TEUR
-3 TEUR
12.487  TPLN
3.638 TPLN
-6.061 TPLN
—-515 TEUR

Eigenkapital
31.12.2010

13 TEUR
—11.305 TEUR
2 TEUR

2 TEUR

29 TEUR
Nicht veroffentl.
Nicht veroffentl.
Nicht veroffentl.
Nicht veroffentl.
11.868 TEUR

23 TEUR
—5.902 TRON
0 TGBN
315.365 TRUB
Nicht ver6ffentl.
790 TEUR

7 TEUR

303.469 TPLN
14.666  TPLN
—2.980 TPLN

-519 TEUR

Jahresergebnis 2009

-3
—17.381
-6
- 58

—131.389
—353.091
- 559

- 550

- 38

0

—4.371

—106.970
—2.437
4.119
-3
7.970
1.885
16.944

TEUR
TEUR
TEUR
TEUR

RUB
RUB
EUR
EUR
TEUR
TEUR
TRON

TRUB
TEEK
TEUR
TEUR
TPLN
TPLN
TPLN

Eigenkapital
31.12.2009

13

17.422
-11
-71

TEUR
TEUR
TEUR
TEUR

gekauft 2010

—282.179
-1.128.837
- 891
-2.735
11.424
25.000
1.813

RUB
RUB
EUR
EUR
TEUR
TEUR
TRON :

gekauft 2010 |

216.658
—-7.679
1.986
10
291.534
10.864
1.291

TRUB :
TEEK
TEUR
TEUR
TPLN
TPLN
TPLN

gegriindet 2010

U bei Beteiligungen im Ausland (exkl. Deutschland) erfolgten die Angaben ausschlieBlich auf Basis der IFRS — Abschliisse (,.at cost“), bei Beteiligungen in Osterreich und Deutschland erfolgten die Angaben auf Basis der Abschliisse nach

lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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LAGEBERICHT

LAGEBERICHT DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN
AKTIENGESELLSCHAFT FUR DEN ZEITRAUM 1.
JANNER BIS 31. DEZEMBER 2010

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
(,,CA Immo*“) ist die Muttergesellschaft des CA Immo
Konzerns (,,CA Immo Gruppe®) mit Sitz in 1030 Wien,
Mechelgasse 1. Die CA Immo Gruppe ist ein international
tdtiger Immobilienkonzern. Tochtergesellschaften beste-
hen in Bulgarien, Deutschland, Estland, Luxemburg, den
Niederlanden, Osterreich, Polen, Ruménien, Russland,
der Schweiz, Serbien, der Slowakei, Slowenien, Tsche-
chien, Ungarn und Zypern. Zum 31.12.2010 besitzt die
CA Immo Gruppe Liegenschaften bzw. Immobilien in
allen zuvor genannten Landern (ausgenommen Estland,
Luxemburg, den Niederlanden und Zypern). Die Hauptté-
tigkeit der Gesellschaft besteht in der Verwaltung und
Finanzierung der in- und ausldandischen Tochtergesell-
schaften. Die Gesellschaft besitzt zudem 28 Immobilien in
Osterreich (Stand: 31.12.2010).

Mit Verschmelzungsvertrag vom 27.9.2010 wurde die
CA Immo International AG, Wien, als iibertragende Ge-
sellschaft auf die CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-
schaft als iibernehmende Gesellschaft riickwirkend zum
Stichtag 31.12.2009 unter Anwendung von Art. I
UmgrStG verschmolzen. Aus der Verschmelzung resul-
tiert ein Verschmelzungsverlust in Hohe von
5.812,8 Tsd. €. Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-
schaft besall 97,4 % vom Grundkapital der CA Immo
International AG. Die Streubesitzaktionédre der CA Immo
International AG erhielten junge Aktien der
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft im anteiligen
Betrag des Grundkapitals von je 7,27 €; das Umtausch-
verhéltnis betrug 19:10.

Die CA Immo International AG, Wien, war eine ge-
schéftsleitende Holding, deren Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung im Wesentlichen aus Finanzanlagever-
mogen und Forderungen gegentiber verbundenen Unter-
nehmen bzw. daraus resultierenden Aufwendungen und
Ertrdgen bestand. Aufgrund der Verschmelzung mit der
CA Immo International AG, Wien, sind die Vorjahreszah-
len nur bedingt vergleichbar.

GESCHAFTSVERLAUF 2010

KONJUNKTUR

Die Immobilienwirtschaft ist eng mit der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung ihrer Mérkte verwoben. Vor
allem fiir die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist das
Wirtschaftswachstum ein bestimmender Faktor. Entspre-
chend herausfordernd waren die vergangenen Jahre der
Rezession, die nicht nur den Investmentmarkt zum Erlie-
gen brachten, sondern auch die Expansionspolitik der
Unternehmen einbremste und somit den Flachenbedarf
deutlich reduzierte.

Knapp zwei Jahre nach der Finanz- und Wirtschaftskrise
erreichte die Weltwirtschaft 2010 wieder eine expansive
Dynamik, die sich im Jahresverlauf in Erholungs- und
Wachstumseffekten niederschlug. Wachstumsmotoren auf
den Weltmaérkten waren besonders Schwellenldnder wie
China oder Indien. Die konjunkturelle Erholung verlief
innerhalb der einzelnen Lander jedoch uneinheitlich.

Auch fiir die wirtschaftliche Erholung im Euroraum wa-
ren deutlich auseinanderdriftende Konjunkturen kenn-
zeichnend. Deutschland trat mit einem erstaunlich dyna-
mischen Wachstum als positiver Ausreifler in den Vorder-
grund. Auch Osterreich schloss sich, wenn auch etwas
moderater, dieser Dynamik an. Frankreich — zweitgrofite
Volkswirtschaft im Euroraum — dagegen verlor stark an
Wachstumskraft. In der Peripherie befanden sich Grie-
chenland, Irland, Portugal und Spanien stark in der Krise.
Im Durchschnitt nahm das BIP in der Eurozone 2010 um
1,7 % zu, die Inflationsrate lag im Dezember bei 2,2 %.

Osterreich 2

In Osterreich stand die Wirtschaft im Zeichen des
Wachstums. Die Wirtschaftsleistung nahm um 2,0 % zu
und wurde im Wesentlichen von den Exporten - insbe-
sondere an den wachstumsstarken Handelspartner
Deutschland - getragen (vgl. 2009 BIP-Riickgang von
3,9 %). Die Inlandsnachfrage blieb indessen eher verhal-
ten. Angesichts einer nur schwachen Reallohnentwick-
lung blieben die privaten Haushalte bei ihren Konsum-
ausgaben sehr zurtickhaltend. Zwar werden im laufenden
Jahr die Einkommen wieder steigen, die privaten Kon-
sumausgaben werden sich aber angesichts staatlicher
KonsolidierungsmaBnahmen und der geplanten Steuerer-
héhung voraussichtlich nicht entsprechend erhdhen.

2 Quellen: Eurostat, Datenabruf 30.12.2010; OeNB
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Auf den osterreichischen Arbeitsmarkt hatte sich die
Wirtschaftskrise seit ihrem Beginn nur geringfiigig aus-
gewirkt. Die Arbeitslosenquote, die im Vorkrisenjahr 2007
noch bei 4,3 % lag, stand im Dezember 2010 bei 5,0 %
und nahm im Gesamtjahr um 0,5 % zu. Damit bleibt Os-
terreich innerhalb der Eurozone neben den Niederlanden
und Luxemburg das Land mit der geringsten Arbeitslo-
sigkeit. Die Inflationsrate lag Ende 2010 bei 1,7 % und
wird laut Prognosen der Osterreichischen Nationalbank
(OeNB) 2011 voraussichtlich die 2,0 %-Marke tiberschrei-
ten.

Deutschland ?

Deutschland erholte sich tiberraschend schnell von der
Krise. Zwar fielen die Prognosen zum BIP-Wachstum zur
Jahresmitte noch verhaltener aus, im Laufe der Sommer-
monate gewann das Wachstum aber an Dynamik. Beacht-
lich dabei ist, dass trotz eines deutlichen BIP-Riickgangs
um 4,7 % im Jahr 2009 das Wirtschaftwachstum 2010
wieder um 3,6 % zunahm. Die wirtschaftliche Erholung

ging vor allem von der hohen Exportquote des Landes aus.

So waren u.a. deutsche Hightech-Produkte in aller Welt,
gefragt, vor allem in den boomenden asiatischen Markten.

Der auBenwirtschaftliche Aufschwung wirkte sich auch
positiv auf die Binnenkonjunktur aus. Investitionen nah-
men wieder deutlich zu. Auch der noch zu Jahresbeginn
prognostizierte Einbruch auf dem Arbeitsmarkt blieb im
Jahresverlauf aus. Die Arbeitslosenquote lag Ende 2010
bei 6,7 %. Die steigenden Beschaftigtenzahlen des Ge-
samtjahres stirkten wiederum das Verbrauchervertrauen,
sodass der private Konsum besonders zum Jahresende
2010 zunahm.

CEE/SEE *

In den CEE- und SEE-Staaten verlief die wirtschaftliche
Entwicklung 2010 sehr uneinheitlich. Die mittel- und
osteuropdischen Staaten Polen, Tschechien und die Slo-
wakei, fiir die Deutschland einer der wichtigsten Han-
delspartner ist, profitierten 2010 vom deutschen Wirt-
schaftswachstum in Form von héherem Exportvolumen.
Die Inlandsnachfrage blieb hingegen - mit Ausnahme von
Polen — in allen Landern deutlich verhalten, vor allem
infolge der hohen Arbeitslosigkeit.

In der Slowakei nahm die Wirtschaftskraft insgesamt
um 4,1 % zu, in Polen stieg das BIP um 3,5 % und in

* Quellen: Deutsche Bundesbank, Statistisches Bundesamt, Bundesagentur
fiir Arbeit
4 Quellen: OeNB, Eurostat, EZB Monatsbericht, OECD

Tschechien um 2,4 %. In Bulgarien, Ungarn sowie in den
baltischen Staaten stabilisierte sich die Konjunktur weit-
gehend, wihrend sich Ruménien und Kroatien 2010 noch
tief in der Rezession befanden. Griinde hierfiir finden
sich eher in strukturell bedingten Aspekten wie deren
Handelsorientierung, aber auch in internen Ungleichge-
wichten (hohe Arbeitslosigkeit, fehlender Konsum, etc.)
sowie in der Verschuldungs- und Refinanzierungsprob-
lematik der 6ffentlichen Haushalte.

Russlands Konjunktur profitierte zum Jahresanfang vom
weltweit steigenden Olpreis, sodass sich das noch 2009
negative BIP-Wachstum im ersten Halbjahr 2010 wieder
umkehrte. Ab Jahresmitte verlief das Wachstum dann
schleppender. Unter anderem trugen die auf das Gesamt-
jahr unter den Erwartungen liegenden Rohstoffpreise und
das moderate Kreditwachstum zur zégerlichen Konjunk-
turerholung bei. Bis zum Jahresende sollte laut OECD-
Prognose das russische BIP eine Progression von 3,7 %
erreichen.

GELDMARKT UND ZINSENTWICKLUNG

Mit der wirtschaftlichen Stabilisierung 2010 ging in den
meisten Staaten eine deutliche Zunahme der Staatsver-
schuldung einher. Einen erheblichen Teil dazu trugen die
Kosten fiir den Kampf gegen die Finanzkrise bei. Auf
europdischer Ebene hatte dies vor allem Auswirkungen
auf wachstumsschwache und bereits stark verschuldete
Lénder wie Griechenland, Spanien, Portugal und Irland.
Deren 6ffentliche Haushaltsprobleme gefdhrdeten zur
Jahresmitte die Stabilitdt des Euros erheblich. Die soge-
nannte ,,Griechenlandkrise reifte zur Jahresmitte hin zu
einer Eurokrise heran. Mit Hilfe von staatlichen Interven-
tionen und KonsolidierungsmaBnahmen der 6ffentlichen
Haushalte konnte aber eine Beruhigung der Finanzmaérkte
erzielt werden. Die EZB sowie die nationalen Notenban-
ken begannen im Mai 2010 - auf dem Hohepunkt der
Krise in Griechenland - erstmals seit Einfithrung des Euro
mit dem Kauf von Staatsanleihen von Euro-Landern und
versuchten damit das Vertrauen in die Mérkte wiederher-
zustellen. Bis Ende Dezember 2010 ist es der EZB jedoch
nicht gelungen, die zusétzliche Liquiditit vollstindig
wieder zu neutralisieren.

AUSBLICK

Fiir das laufende Jahr 2011 wird mit einer weiteren Er-
holung der gesamteuropédischen Wirtschaft zu rechnen



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE I1/3

sein. Diese wird jedoch vorwiegend durch Wachstums-
motoren wie Deutschland und dort insbesondere durch
die sich weiter erholende Binnenkonjunktur getragen.
Entsprechend gehen die Wirtschaftsinstitute fiir das Jahr
2011 nur noch von einem moderaten Wachstum (+ 2,3 %)
aus. In Osterreich wird sich laut OeNB das Wirtschafts-
wachstum im laufenden Jahr ebenfalls weiter beschleuni-
gen. Aktuell geht man von einem BIP-Plus von 2,1 % aus.
Fiir die mittel- und osteuropédischen CA Immo-Standorte
werden ebenfalls steigende Wachstumszahlen prognosti-
ziert, wenn auch in deutlich unterschiedlichem AusmaBl.

Tendenziell wird mit weiter steigenden Inflationsraten
in den einzelnen Landern zu rechnen sein. Durch die
schwankenden Rohol- und Lebensmittelpreise wird sich
die Inflationsrate im Euroraum 2011 voraussichtlich im
2 %- Bereich bewegen. Die weitere Entwicklung der Zin-
sen in den fiir CA Immo mafigeblichen Mérkten steht
unverdndert unter dem Einfluss der politischen Lésung
der Europédischen Schuldenkrise, der Zinspolitik der
Europédischen Zentralbank sowie der Zukunft des Ban-
kensektors nach Umsetzung der neuen regulatorischen
Anforderungen, u.a. Basel III.

IMMOBILIENMARKT

Osterreich

Der sich seit Ende letzten Jahres abzeichnende langsame,
aber stetige Aufschwung der 6sterreichischen Wirtschaft
beeinflusste auch den Immobilienmarkt positiv. Positive
Impulse aus dem wirtschaftlichen Umfeld gepaart mit
stabilen Mietniveaus sowie der weiterhin bestehenden
Attraktivitdt von Direktimmobilieninvestments sorgten
fiir eine Belebung des Transaktionsmarkts. Am Vermie-
tungsmarkt machten sich ein verstdarkter Verdrdangungs-
wettbewerb zugunsten moderner Fldchen sowie eine
kontinuierliche Zunahme an GroBvermietungen bemerk-
bar. Trotz der ermutigenden Konjunktursignale ist wei-
terhin ein deutliches Risikobewusstsein vieler Marktteil-
nehmer spiirbar, wodurch Effizienz und Flexibilitét bei
der Standortsuche im Vordergrund standen.

Deutschland

Die rasante konjunkturelle Erholung der deutschen
Volkswirtschaft gepaart mit dem zuriickkehrenden Inves-
torenvertrauen in die Nachhaltigkeit und Attraktivitdt des
Investmentstandorts Deutschlands sorgten 2010 fiir Stei-
gerungen des Investmentumsatzes bei gewerblich genutz-
ten Immobilien von 83 % gegeniiber dem Vorjahr. Vor
allem in der starken Nachfrage nach Core-Immobilien war

das begrenzte Angebot an risikominimalen Produkten der
limitierende Faktor.® Auch der Vermietungsmarkt zeigte
mit einem anziehenden Flachenumsatz und stabilen bis
leicht steigenden Mieten erste Anzeichen der Erholung.

CEE/SEE

Obwohl von der Wirtschaftskrise stirker getroffen als
stabilere Mirkte wie Deutschland, zogen die Immobilien-
investments in der CEE-Region im Jahr 2010 vergleichs-
weise rasch wieder an. Da das wirtschaftliche Niveau in
den osteuropdischen Landern allerdings sehr unter-
schiedlich ist, zeigte sich auch der Investmentmarkt in-
homogen. Rund drei Viertel aller Immobilieninvestments
wurden in Polen und Russland getétigt, wahrend die
Liquiditat vor allem in Siidosteuropa nach wie vor auf
sehr niedrigem Niveau ist. Dieses CEE-SEE-Gefille spie-
gelt sich auch in der Entwicklung der Spitzenrenditen
sowie der Mietpreise wider.

DAS IMMOBILIENVERMOGEN

Die CA Immo Gruppe ist in den Regionen Osterreich
und Deutschland sowie in Osteuropa positioniert. Das
Kerngeschift der Gruppe ist auf gewerblich genutzte
Immobilien mit deutlichem Fokus auf Biiroimmobilien
ausgerichtet und umfasst sowohl Bestandsimmobilien
(76 % des Gesamtportfolios) als auch Projektentwicklun-
gen (22 % des Gesamtportfolios), je rund 1 % des Immobi-
lienvermogens sind zum Handel bestimmt bzw. zur Ver-
duBerung gehaltene Immobilien.

Die CA Immo Gruppe weist in der Konzernbilanz 2010
ein Immobilienvermégen von rund 3,6 Mrd. € (Stand
31.12.2009: 3,5 Mrd. €). Davon entfallen 2,8 Mrd. € (78 %
des Gesamtportfolios) auf Bestandsimmobilien inklusive
selbst genutze und zum Handel bzw. Verkauf bestimmte
Immobilien sowie 790,9 Mio. € (22 % des Gesamtportfoli-
os) auf Immobilienvermégen in Entwicklung.

Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stichtag
31.12.2010 eine vermietbare Gesamtnutzflache von
1,5 Mio. m?, wovon rund 62 % auf Biiro- und 24 % auf
Gewerbe- und Lagerfldchen entfallen. Die restlichen Fla-
chennutzungen verteilen sich mit 7 % auf Geschifts-, 5 %
Hotelfldchen und 2 % auf Wohnfldchen. Nach Bilanzwert
liegen ca. 49 % der Bestandsimmobilien in Deutschland,
26 % entfallen auf Osterreich und 25 % der Ertragsimmo-
bilien liegen in Landern der CEE und SEE-Region.

® CB Richard Ellis, Deutschland Investment Quarterly Q4 2010
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Von den Projektentwicklungen entfallen ca. 3 % auf
Entwicklungen und strategische Grundstiicksreserven der
CA Immo in Osterreich, 94 % auf Deutschland und die
restlichen 3 % auf Projekte in den CEE und SEE-Léndern
sowie der CIS. Von den deutschen Projektentwicklungen
im Gesamtbilanzwert von 741,6 Mio. € entfallen rd.

282 Mio. € auf Projekte, die sich entweder in Bau befin-
den oder bei denen ein Baubeginn in naher Zukunft ge-
plant ist, sowie 460 Mio. € auf ldngerfristige Liegen-
schaftsreserven.

Die Gruppe erwirtschaftete 2010 Mieterlése in Hohe von
164,4 Mio. € (2009: 177,0 Mio. €). Auf Basis der annuali-
sierten Mieterlose rentiert das Bestandsportfolio mit 5,8 %
(2009: 6,5 %). Der Leerstand nach Fldche betrug zum
31.12.2010 11,5 %, der wirtschaftliche Vermietungsgrad
liegt bei 88 % (31.12.2009: 91 %). Der Riickgang in der
Vermietung resultiert aus der wie geplant erfolgten Fla-
chenriickgabe der Firma Siemens am Areal Erdberger
Liande sowie aus der 2010 in den Bestand {ibernommenen
Projektfertigstellung Poleczki Business Park (Warschau)
und dem am Wege eines Forward Purchase iibernomme-
nen Biiroobjekt Megapark (Sofia). In einem Like-for-like
Vergleich exklusive den zuvor genannten Sonderfillen
liegt die wirtschaftliche Mietauslastung per 31.12.2010
quasi unverédndert bei 90 %.

GESCHAFTSVERLAUF DER CA IMMOBILIEN
ANLAGEN AG

Die Umsatzerlose resultieren ausschlieBlich aus der Ver-
mietung der in Osterreich gelegenen Immobilien und
verzeichneten im Vergleich zum Vorjahr einen Riickgang
um —-15,8 % von 28.434,6 Tsd. €auf 23.933,2 Tsd. €. We-
sentliche Ursache fiir diese Entwicklung war der Wegfall
der Mieterlgse aufgrund von in 2009 getétigter Immobi-
lienverkédufe. Die tibrigen sonstigen betrieblichen Ertrdge
betrugen 4.729,1 Tsd. € (2009: 3.223,0 Tsd. €) und resul-
tieren im Wesentlichen aus Managementhonoraren an
Tochtergesellschaften, Kostenverrechnungen und Versi-
cherungserlosen.

Im Personalaufwand kam es zu einem Anstieg um 87,2 %
auf 7.853,6 Tsd. € (2009: 4.195,7 Tsd. €). Dieser ist vor-
rangig auf die Ubernahme von 18 Mitarbeitern (anteiliger
Personalaufwand 1.649,6 Tsd. €) aufgrund der Verschmel-
zung mit der CA Immo International AG, aber auch auf
die Neubildung einer Pramienriickstellung fiir 2010 in
Hohe von 1.743,0 Tsd. € zuriickzufiihren.

Die ,,Abschreibungen auf immaterielle Gegenstdnde des
Anlagevermogens und Sachanlagen® erh6hten sich auf
18.223,1 Tsd. € (2009: 8.833,9 Tsd. €) aufgrund auller-
planmaéBiger Abschreibungen. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen erhéhten sich um 43,6 % von

14.163,9 Tsd. € in 2009 auf 20.336,2 Tsd. € in 2010; dies
insbesondere aufgrund von Einzelwertberichtigungen von
Zinsforderungen und kurzfristigen Barvorlagen in Osteu-
ropa in H6he von 4.371,9 Tsd. €. Das Betriebsergebnis
belduft sich auf —17.361,1 Tsd. € (2009: 14.493,3 Tsd. €).

Der Riickgang der Ertrdge aus Beteiligungen auf

1.970,4 Tsd. € (2009: 435.400,0 Tsd. €) resultiert aus Aus-
schiittungen der osteuropdischen CA Immo-T6chter sowie
der CA Immo International Holding GmbH. Dem gegen-
iiber standen Aufwendungen aus Finanzanlagen und
Wertpapieren des Umlaufvermogens von —

55.634,1 Tsd. € (2009: — 440.357,2 Tsd. €), die tiberwie-
gend aus der ausschiittungsbedingten Abschreibung von
Anteilen an verbundenen Unternehmen resultieren.

Aus Ausleihungen sind Ertrédge von 10.458,3 Tsd. € (2009:
5.772,8 Tsd. €) zugeflossen. Die Zinsertrdge verringerten
sich von 10.413,5 Tsd. € in 2009 auf 9.194,2 Tsd. € in
2010. Sie resultieren aus Festgeldveranlagungen sowie
aus Bankguthaben und Barvorlagen an verbundene Un-
ternehmen. Die Ertrdge aus dem Abgang von und der
Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des
Umlaufvermdégens betrugen 37.064,8 Tsd. € (2009:
23.729,3 Tsd. €) und resultieren aus der Zuschreibung auf
Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von
34.010,7 Tsd. € (2009: 15.737,7 Tsd. €), aber auch aus
dem Verkauf und der Zuschreibung von Wertpapieren des
Umlaufvermogens. Die Zinsen und dhnlichen Aufwen-
dungen betrugen 56.297,6 Tsd. € (2009: 54.684,4 Tsd. €)
und beinhalten Darlehenszinsen zur Finanzierung des
Immobilienvermégens, Aufwendungen fiir Derivatge-
schifte, Zinsaufwendungen fiir die Wandelschuldver-
schreibung und die beiden Anleihen sowie Zinsaufwen-
dungen fiir verbundene Unternehmen.

Durch die zuvor angefiihrten Faktoren erreichte das Fi-
nanzergebnis zum Bilanzstichtag — 53.244,2 Tsd. € gegen-
iiber — 19.726,0 Tsd. € im Vergleichszeitraum 2009. Das
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit belief sich
auf — 70.605,3 Tsd. € (2009: — 5.232,7 Tsd. €).

Die CA Immobilien Anlagen AG hat seit dem Geschiifts-
jahr 2005 eine Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung
mit ihren Tochtergesellschaften abgeschlossen. Die Toch-
tergesellschaften erwirtschafteten in 2010 im Wesentli-
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chen aufgrund von Immobilienverkdufen hohe steuerli-
che Gewinne (Aufdeckung der stillen Reserven), fiir die
sie 22 % Gruppensteuer jeweils bis zum 30.9. des Folge-
jahres an die CA Immobilien Anlagen AG zahlen miissen.

Nach Beriicksichtigung des Steuerertrages (im Wesentli-
chen aus der Gruppensteuer) in Héhe von 5.731,4 Tsd. €
(2009: 11.900,6 Tsd. €) verbleibt ein Jahresfehlbetrag von
—65.222,0 Tsd. € (2009: Jahresiiberschuss 5.768,2 Tsd. €)
bzw. nach Berticksichtigung der Auflésung von gebunde-
nen Kapitalriicklagen sowie Gewinnriicklagen ein Bilanz-
ergebnis von 0,0 Tsd. € (2009: 5.896,8 Tsd. €).

Der Cash-flow aus der Geschéftstitigkeit (operativer
Cash-flow plus Verdnderungen im Nettoumlaufvermogen)
fiir das Geschiftsjahr 2010 lag bei 38.641,05 Tsd. € (2009:
418.100,00 Tsd. €), der Cash-flow aus Investitionstétigkeit
bei —270.794,46 Tsd. € (2009: — 456.600,00 Tsd. €). Der
Cash-flow aus der Finanzierungstétigkeit betrug
-8.045,20 Tsd. € (2009: 245.900,00 Tsd. €).

Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG lag
nahezu unverdndert bei 2.299.449,9 Tsd. € (31.12.2009:
2.307.883,4 Tsd. €). Auf der Aktivseite erhohte sich das
Anlagevermogen im Vorjahresvergleich von
2.025.895,4 Tsd. € auf 2.218.589,9 Tsd. €. Der Anteil des
Anlagevermogens an der Bilanzsumme zum 31.12.2010
lag bei rund 96,5 % (2009: 87,8 %). Zum Stichtag
31.12.2010 umfasste das Immobilienvermogen der Gesell-
schaft insgesamt 28 Liegenschaften in Osterreich mit
einem Bilanzwert von 264.512,8 Tsd. € (31.12.2009: 30
Liegenschaften, 283.604,3 Tsd. €). Die Gesamtnutzfldche
betrdgt 231.150 m2. Die immateriellen Vermogenswerte
betragen per Ultimo 285,2 Tsd. € (31.12.2009:

485,5 Tsd. €) und umfassen EDV-Software und vor allem
einen Firmenwert, der sich infolge planméaBiger Ab-
schreibungen von 429,0 Tsd. € im Vorjahr auf

214,5 Tsd. € per 31.12.2010 reduzierte. Das Sachanlage-
vermogen verringerte sich gegeniiber dem Vorjahr auf
265.702,0 Tsd. € (31.12.2009: 284.864,3 Tsd. €). Die Zu-
géinge bei den geleisteten Anzahlungen und Anlagen in
Bau betreffen im Wesentlichen laufende Investitionen,
insbesondere Zusammenlegungen und Teilungen von
Mietrdumlichkeiten der Liegenschaften Handelskai und
Schubertstralle sowie die Bauvorbereitungsarbeiten fiir
die Erdberger Lédnde.

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unterneh-
men betrédgt 1.753.500,6 Tsd. € (31.12.2009:
1.629.444,8 Tsd. €). Die laufenden Zugénge resultieren im
Wesentlichen aus dem Erwerb von 15.050.648 Stiick

Aktien der CA Immo International AG, Wien, in Hohe
von 98.834,8 Tsd. € inklusive Nebenkosten, einem Gesell-
schafterzuschuss in Hohe von 136.000,0 Tsd. € fiir die
Anzahlung zum Erwerb der Europolis AG, Wien, sowie
diversen Gesellschafterzuschiissen in Héhe von

14.857,0 Tsd. € an Gesellschaften in Osteuropa. Die Ab-
gédnge der Finanzanlagen resultieren aus den in 2010
verschmolzenen Gesellschaften bzw. der Liquidation
einer Gesellschaft in Kroatien. Die Abschreibung betrifft
im Wesentlichen Anteile in Osteuropa in Héhe von
35.059,0 Tsd. € und in Deutschland in Hohe von
15.928,7 Tsd. €. Die Zuschreibung betrifft in Héhe von
28.326,7 Tsd. € eine osterreichische Holding mit Anteilen
in Osterreich und Deutschland.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen bein-
halten ein Darlehen an die CA Immobilien Anlagen Betei-
ligungs GmbH & Co Finanzierungs OG in Hohe
von117.415,5 Tsd. € (31.12.2009: 111.093,5 Tsd. €) je-
weils zur Refinanzierung diverser Tochtergesellschaften
in Osterreich und Deutschland fiir Immobilieninvestitio-
nen und diverse Ausleihungen an Gesellschaften in Ost-
europa in Hohe von 77.215,0 (31.12.2009: 0,0 Tsd. €). Das
Umlaufvermogen reduzierte sich von 280.320,7 Tsd. € per
31.12.2009 auf 79.441,7 Tsd. € per31.12.2010. Die Verdn-
derung reflektiert im Wesentlichen den Erwerb von
15.050.648 Stiick Aktien der CA Immo International AG,
Wien, in Hohe von 98.834,8 Tsd. € inklusive Nebenkosten
und die Anzahlung in H6éhe von 136.000,0 Tsd. € fiir den
Erwerb der Europolis AG, Wien.

Das Eigenkapital ging in 2010 gegeniiber dem Stichtag
31.12.2009 um rund 3,7 % von 1.515.088,6 Tsd. € auf
1.458.897,9 Tsd. € zuriick. Die Eigenkapitalquote betragt
rund 63,4 % (31.12.2009: 65,6 %). Das Anlagevermdgen
war zu 65,8 % (31.12.2009: 74,8 %) durch Eigenkapital
gedeckt. Die Riickstellungen erhéhten sich um 51,2 %
von 50.039,3 Tsd. € per 31.12.2009 auf 75.645,3 Tsd. €
und berticksichtigen insbesondere Verpflichtungen aus
Derivatgeschéften sowie Vorsorge fiir Zuschiisse an Kon-
zernunternehmen . Der Anstieg der Verbindlichkeiten
von 741.396,2 Tsd. € auf von 763.618,8 Tsd. € ist insbe-
sondere auf zusétzliche Zahlungsverpflichtungen gegen-
iiber verbundenen Unternehmen zuriickzufiihren.

INFORMATION GEMAR § 243 A
UNTERNEHMENSGESETZBUCH (UGB)

GemaélB § 243 a UGB sind folgende Informationen an-
zugeben:
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Zur Durchfiihrung des zwischen der CA Immo und der
CA Immo International AG am 27.9.2010 abgeschlossenen
Verschmelzungsvertrages erh6hte sich das Grundkapital
der CA Immo von urspriinglich 634.370.022,00 € um
4.343.534,20 € auf 638.713.556,20 € durch Sacheinlage
gegen Ausgabe von 597.460 auf Inhaber lautende Stiick-
aktien zum anteiligen Betrag des Grundkapitals von
7,27 € je junger Aktie erh6ht. Die jungen Aktien (Um-
tauschaktien) sind mit 1.1.2010 gewinnberechtigt und
wurden an der Wiener Borse zum Amtlichen Handel
zugelassen. Das Grundkapital der CA Immo verteilte sich
auf vier Namensaktien und 87.856.056 Stiick Inhaberakti-
en, die im Prime Market der Wiener Borse notieren (ISIN:
AT0000641352). Die vier Namensaktien werden von der
UniCredit Bank Austria AG gehalten und berechtigen zur
Entsendung von je einem Aufsichtsrat, wobei dieses
Recht nicht ausgentitzt wurde. Alle Aufsichtsrdte wurden
von der Hauptversammlung gewé&hlt. Zum Vorjahr unver-
dndert hélt die Gesellschaft per 31.12.2010keine eigenen
Aktien.

Es bestehen keine Beschrankungen hinsichtlich der
Stimmrechte. Die Ubertragung der Namensaktien ist an
die Zustimmung der Gesellschaft gebunden.

Rund 11,8 % des Grundkapitals sowie die vier Namens-
aktien werden von UniCredit Bank Austria AG als gro8-
tem Aktionar der Gesellschaft gehalten, die in den letzten
drei Hauptversammlungen der CA Immo auch jeweils
iiber die Hauptversammlungsmehrheit verfiigte. Dariiber
hinaus sind keine Aktionére bekannt, die eine Beteiligung
von mehr als 5 % halten. Die iibrigen Aktien der
CA Immo (rund 88,2 % des Grundkapitals) befinden sich
im Streubesitz. Die UniCredit Bank Austria AG, Wien gab
am 3.12.2010 die Absicht bekannt, ein freiwilliges 6ffent-
liches Teil-Ubernahmeangebot nach § 4ff Ubernahmege-
setz zum Erwerb von Aktien an der CA Immo zu legen.
Dieses Ubernahmeangebot wurde am 29.1.2011 gleichzei-
tig mit der Stellungnahme der Verwaltungsorgane der
CA Immobilien Anlagen AG verdffentlicht. Das Uber-
nahmeangebot richtete sich auf den Erwerb von bis zu
15.031.823 Aktien an der Wiener Borse zum Amtlichen
Handel zugelassenen im Streubesitz befindlichen auf
Inhaber lautenden nennbetragslosen Stiickaktien der
CA Immo. Dies entspricht einem Anteil von rund 17,1 %
am Grundkapital. Die Annahmefrist lief von 31.1. bis
einschlieBlich 16.2.2011. Der Angebotspreis betrug
12,35 € je Aktie und lag damit um 18,64 % tiber dem
Schlusskurs (10,41 €) der CA Immo-Aktie vom 2.12.2010,
dem letzten Handelstag vor der Bekanntgabe der Ange-
botsabsicht, sowie iiber den gewichteten Durchschnitts-

kursen der letzten 1, 3, 6, 12 und 24 Kalendermonate. Bei
einer Durchschnittsbetrachtung lag der Angebotspreis
von 12,35 € auch um rund 8,7 % tiber dem Durchschnitt
der jeweiligs vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht ver-
fligbaren Kursziele der Investmentbanken bzw. Finanzin-
stitute, jedoch unter den Buchwerten je Aktie zum
30.9.2010 (-31,2 %), 31.12.2009 (- 30,9 %), 31.12.2008 (-
34,7 %) und 31.12.2007 (-44,0 %). Da es sich bei dem
Angebot um ein freiwilliges Angebot gemih § 4 UbG
handelte, konnte die Bieterin den Angebotspreis frei
bestimmen.

Bis auf UniCredit Bank Austria AG gibt es keine weite-
ren Inhaber von Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind, iiben ihr
Stimmrecht bei der Hauptversammlung unmittelbar aus.
Der Vorstand der Gesellschaft muss gemél Satzung aus
einer, zwei oder drei Personen bestehen. Die Altersgrenze
fiir Vorstandsmitglieder wird in der Geschéftsordnung fiir
den Vorstand mit Vollendung des 65. Lebensjahres festge-
legt. Die Dauer der letzten Funktionsperiode als Vorstand
endet mit Ablauf der auf den 65. Geburtstag folgenden
ordentlichen Hauptversammlung. Der Aufsichtsrat be-
steht aus mindestens drei, hochstens zwo6lf Mitgliedern.
Die Inhaber der vier Namensaktien sind berechtigt, je ein
Mitglied in den Aufsichtsrat zu entsenden. Die entsand-
ten Aufsichtsratsmitglieder kénnen von den Entsen-
dungsberechtigten jederzeit abberufen und durch andere
ersetzt werden. Fiir die entsandten Mitglieder finden die
Satzungsbestimmungen tiber die Dauer der Funktionspe-
riode sowie die Ersatzwahlen keine Anwendung. Die
tibrigen Aufsichtsratsmitglieder werden von der Haupt-
versammlung gewdhlt. Die Altersgrenze fiir Aufsichts-
ratsmitglieder wird in der Geschéftsordnung fiir den
Aufsichtsrat mit Vollendung des 70. Lebensjahres festge-
legt. Aufsichtsratsmitglieder scheiden mit Ablauf der auf
den 70. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptver-
sammlung aus dem Aufsichtsrat aus.

Zum Stichtag 31.12.2010 besteht ein nicht ausgeniitztes
genehmigtes Kapital (§ 169 AktG) in Hohe von
312.841.476,80 €, das bis ldngstens 8.8.2012 in Anspruch
genommen werden kann.

In der ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008
wurde der Vorstand erméchtigt, bis zum 12.5.2013 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschrei-
bungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 317.185,0 Tsd. €
einmalig oder mehrmals auch unter Ausschluss der Be-
zugsrechte der Aktiondre auszugeben und den Inhabern
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von Wandelschuldverschreibungen Wandlungsrechte auf
bis zu 43.629.300 Stiick auf Inhaber lautende Stammakti-
en der Gesellschaft zu gewdhren. Aufgrund dieser Er-
maéchtigung erfolgte im November 2009 die Emission
einer fiinfjadhrigen Wandelschuldverschreibung mit einem
Volumen von 135.000,0 Tsd. €. Der halbjdhrlich zu zah-
lende Kupon der Wandelschuldverschreibung wurde mit
4,125 % und der Wandlungspreis bei 11,5802 € (dies
entspricht einer Prdmie von 27,5% iiber dem Referenz-
preis) festgesetzt. Damit konnen bei einer allfdlligen Aus-
iibung des Wandlungsrechts maximal 11.657.829 Stiick-
aktien ausgegeben werden. In diesem Zusammenhang
wurde in derselben Hauptversammlung ein bedingtes
Kapital (§ 159 AktG) in Hohe von 317,2 Mio. € beschlos-
sen.

In der 23. ordentlichen Hauptversammlung vom
12.5.2010 wurde der Vorstand zum Riickkauf und gege-
benenfalls zur Einziehung oder zur VerduBerung eigener
Aktien auch auf eine andere Weise als iiber die Borse
oder durch ein 6ffentliches Angebot bis zu dem gesetzlich
hochst zuldssigem Ausmal von 10 % des Grundkapitals
auf die Dauer von 30 Monaten ab Beschlussfassung gem.
§ 65 Abs 1 Z 8 AktG erméchtigt. Bis zum 31.12.2010
wurde von dieser Erméchtigung kein Gebrauch gemacht.

Bedeutende Vereinbarungen, die bei einem Kontroll-
wechsel in der Gesellschaft infolge eines Ubernahmean-
gebots wirksam werden, sich @&ndern oder enden, beste-
hen nicht.

Entschddigungsvereinbarungen im Falle eines 6ffentli-
chen Ubernahmeangebots bestehen weder mit Vorstands-
und Aufsichtsratsmitgliedern noch mit Arbeitnehmern.

Die wichtigsten Merkmale des internen Kontroll- und
des Risikomanagementsystems im Hinblick auf den

Rechnungslegungsprozess sind: Mindeststandards fiir
interne Kontrollsysteme werden in einer internen Kon-
zernrichtlinie festgelegt. Zur Uberwachung der Einhal-
tung dieser Standards wurde 2009 im Zuge eines Reorga-
nisationsprozesses neben der Stabstelle Risikomanage-
ment eine Interne Revision als eigene Stabstelle des Ge-
samtvorstands installiert, die 2010 erstmals die ihr zuge-
ordneten Agenden iibernommen hat und auf Grundlage
eines Revisionsplans die Einhaltung gesetzlicher Be-
stimmungen, interner Richtlinien und Wohlverhaltensre-
geln iiberwacht und operative Prozesse (Wahrung des 4-
Augen-Prinzips in allen Organisationseinheiten, laufende
Reportings, etc.) beziiglich ihrer Funktionsfihigkeit im
Hinblick auf moégliche Risiken iiberpriift und Effizienz-
verbesserungsmoglichkeiten evaluiert (regelméfBige Prii-
fungen einzelner Konzerngesellschaften). Uber Revisi-
onsplan und Ergebnisse der Priifung wird dem Aufsichts-
rat zumindest einmal jdhrlich berichtet. Zur Fritherken-
nung und Uberwachung von Risiken wurde auch das
Interne Kontrollsystem (IKS) weiter ausgebaut. Die Fest-
legung von konzerneinheitlichen Regelungen fiir die
Erstellung von Jahresabschliissen und Zwischenabschliis-
sen wird ebenfalls in einer internen Konzernrichtlinie
geregelt. Der Konzern verfiigt iiber ein umfassendes Risi-
komanagement-System. Der Rechnungslegungsprozess
wurde hinsichtlich wesentlicher Teilprozesse analysiert.
Die identifizierten Teilprozesse werden basierend auf
einem roulierenden Zeitplan hinsichtlich ihrer Effektivi-
tdt gepriift und an Best-Practice ausgerichtet (z.B. Deriva-
te, Forderungsmanagement). Das Risikomanagementsys-
tem ist Bestandteil des regelméBigen Priifprogramms des
Wirtschaftspriifers. Die Ergebnisse der durchgefiihrten
Priifungen werden dem Priifungsausschuss des Aufsichts-
rats berichtet.

Die Entwicklung des Eigenkapitals stellt sich wie in der
Folge abgebildet dar.

Tsd. € 31.12.2009 Kapitalerh6hung Dividende Jahresergebnis Auflésung 31.12.2010
Riicklagen

Grundkapital 634.370,0 4.343,6 0,0 0,0 0,0 638.713,6

Gebundene Kapitalriicklagen 868.545,0 4.685,4 0,0 0,0 —53.046,1 820.184,3

Gewinnriicklagen 6.276,9 0,0 0,0 0,0 -6.276,9 0,0

Bilanzgewinn 5.896,7 0,0 0,0 —-65.219,7 59.323,0 0,0

Summe Eigenkapital 1.515.088,6 9.029,0 0,0 -65.219,7 0,0 1.458.897,9
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BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DER
BESTIMMUNGEN DES OSTERREICHISCHEN
CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Bereits vor Einfiihrung des Osterreichischen Corporate
Governance Kodex (6CGK) im Jahr 2002 war es der
CA Immo Gruppe ein groBes Anliegen, die Geschiftsté-
tigkeit der CA Immo und das Unternehmen selbst mog-
lichst transparent und nachvollziehbar nach aufien zu
tragen. Vorstand und Aufsichtsrat der CA Immo legen
grobten Wert auf die Einhaltung der in Osterreich gelten-
den einschlédgigen gesetzlichen Bestimmungen und be-
kennen sich zur Einhaltung des Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex und damit zur Transparenz und
zu den einheitlichen Grundsétzen guter Unternehmens-
fithrung. CA Immo setzt die Regeln und Empfehlungen
des Kodex in der fiir das abgelaufene Geschéftsjahr 2010
geltenden Kodex-Fassung Janner 2010 nahezu uneinge-
schriankt um. Abweichungen bestehen hinsichtlich der C-
Regeln Nr. 2 (Entsendungsrecht in den Aufsichtsrat), Nr.
39 (Unabhéngigkeit der Ausschussmitglieder), Nr. 45
(Organfunktionen in wettbewerbsrelevanten Unterneh-
men) und Nr. 53 (Unabhéngigkeit des Aufsichtsrats). Eine
entsprechende Erkldarung zu den Abweichungen ist in
dem gemdl §243 b UGB fiir bérsenotierte Unternehmen
verpflichtend aufzustellenden Corporate Governance
Bericht unter
http://www.caimmoag.com/investor_relations/corporate _governan
ce/ verodffentlicht. Die Einhaltung des Kodex wird einmal
jahrlich (zuletzt durch KPMG Wirtschaftspriifungs- und
Steuerberatungs GmbH) evaluiert. Die Ergebnisse dieser
Evaluierung kénnen auf der Website unter
www.caimmoag.com eingesehen werden. Der Osterrei-
chische Corporate Governance Kodex selbst ist auf der
Website des Osterreichischen Arbeitskreis fiir Corporate
Governance unter www.corporate-governance.at erhalt-
lich.

RISIKOMANAGEMENT

Das abgelaufene Geschiftsjahr war durchwegs von einer
leichten Entspannung an den Immobilienmaérkten ge-
kennzeichnet. Markt- und immobilienspezifische Risiko-
faktoren haben sich gegeniiber den Vorjahren deutlich
stabilisiert. Sowohl Immobilienrenditen als auch die
Performance der CA Immo-Aktie, die in den vergangenen
beiden Jahren stark unter Druck geraten waren, verzeich-
neten vor allem in der zweiten Jahreshilfte einen leichten
Aufschwung. Obwohl CA Immo von Mieterinsolvenzen
weitgehend verschont blieb, verzeichnete das Portfolio

einen Anstieg des Leerstands. Grund hierfiir war vorran-
gig der Auszug von Siemens aus dem Objekt Erdberger
Léande aber auch der geringere Flachenbedarf von Mietern
aufgrund von Stellenabbau. Die aktuellen Leerstdnde sind
bereits in die Bewertungen eingeflossen. Gleiches gilt fiir
kiinftig auslaufende Mietvertrdge. Insgesamt verzeichnete
CA Immo trotz eines teilweise geddmpften Marktumfelds
positive Vermietungserfolge. Die Vermietungsleistung lag
2010 bei rund 175.000 m? und wurde vor allem durch
signifikante Neu- und Vorvermietungen in Deutschland
(rund 57.000 m?) sowie die GroBivermietung an die Post
AG am Wiener Areal Ldande 3 (rd. 32.500 m2) angekurbelt.

Allgemein

Systematisches Risikomanagement stellt innerhalb der
CA Immo Gruppe einen wesentlichen Bestandteil des
internen Controllingprozesses dar und beeinflusst direkt
die strategischen und operativen Entscheidungsprozesse
im Unternehmen. Als international agierender Immobi-
lienbestandhalter sowie Projektentwickler ist die
CA Immo Gruppe einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt,
die das laufende operative Geschiftsergebnis oder das
Erreichen der strategischen Unternehmensziele beeinflus-
sen konnen. Aufgabe des Risikomanagements der
CA Immo ist daher die Fritherkennung gefdhrdender
Entwicklungen aber auch potenzieller Chancen bzw.
deren laufende Uberwachung, um so rechtzeitig adéquate
MaBnahmen setzen zu kénnen. Um die aktuelle Risikola-
ge des Unternehmens entsprechend einschétzen zu kon-
nen, fithrt CA Immo im Rahmen von regelméaBigen Repor-
tings unter Berticksichtigung der aktuellen Unterneh-
mens- und Marktsituation eine laufende Risikoevaluie-
rung durch. Die Risiken werden hierbei auf Einzelobjekt
bzw. —projektebene erfasst. Ergdnzende Bestandteile der
Risikoberichterstattung sind Simulationen bzw. Szena-
riodarstellungen hinsichtlich Wertentwicklung einzelner
Immobilien, Exitstrategien und Finanzplanung. In regel-
méfBigen Abstdnden wird zusétzlich eine Einzelrisikoein-
schitzung unter Hinzuziehung von externen Beratern
vorgenommen. Dabei werden neue bisher im Risikoinven-
tar noch nicht aufgenommene Risikobereiche identifiziert
und aufgenommen, andere wiederum als nicht mehr
wesentlich eingestuft oder gédnzlich aus dem Risikoinven-
tar gestrichen. Eine solche Risikoinventarisierung erfolgte
zuletzt im Geschiftsjahr 2008. Die damalige Katalogisie-
rung der Risiken hat bis heute Geltung.

Risikomanagement auf allen Unternehmensebenen

CA Immo bewertet alle Risiken nach Inhalt, Auswirkung
und Eintrittswahrscheinlichkeit. Darauf basierend wird
das Risikomanagement auf allen Unternehmensebenen
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umgesetzt und ist somit fiir alle Organisationseinheiten
bindend. Strategisch umfasst Risikomanagement unter
anderem die Erstellung verbindlicher Leitlinien fiir die
Investitionspolitik. Das operative Risikomanagement
befasst sich mit der Bewiltigung immobilienspezifischer
sowie allgemeiner Geschéftsrisiken. Durch Frithwarnin-
dikatoren wie Mietprognosen, Leerstandsanalysen und
eine kontinuierliche Uberwachung der Mietvertragslauf-
zeiten und Kiindigungsmoglichkeiten beugt die Gesell-
schaft unerwarteten Risiken vor. Der Vorstand ist in alle
risikorelevanten Entscheidungen eingebunden und tragt
hierfiir auch die Gesamtverantwortung. Entscheidungen
werden grundsitzlich auf allen Prozessebenen nach dem
Vier-Augen-Prinzip gefasst. Klare interne Richtlinien und
Strategien, Business- und Investitionspldne und die Ein-
fithrung von kontinuierlichen Reportingsystemen ermog-
lichen insbesondere die Uberwachung und Steuerung der
wirtschaftlichen Risiken des laufenden Geschifts. Alle
Mabnahmen erstrecken sich auf sémtliche Tochtergesell-
schaften innerhalb der Gruppe. Dariiber hinaus unterlie-
gen Investitionsvorhaben der Priifung durch den Auf-
sichtsrat bzw. seinem Investitionsausschuss. Das Risiko-
management wird in seiner Funktion vom Controlling mit
strukturierten Informationen und Daten unterstiitzt. Dar-
iiber hinaus werden stichprobenartig einzelne Sachver-
halte von der Internen Revision gepriift, wobei in 2010
zum Thema , Korruption“auch potenzielle Gefdhrdungs-
bereiche untersucht wurden. Die Priifung ergab keine
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Vergehen. Zur
Friitherkennung und Uberwachung von Risiken wurde
auch das Interne Kontrollsystem (IKS) weiter ausgebaut.
Die Funktionsfihigkeit des Risikomanagements der

CA Immo wird jahrlich durch den Abschlusspriifer beur-
teilt, der dariiber an Priifungsausschuss, Aufsichtsrat und
Vorstand berichtet.

STRATEGISCHE RISIKEN

Kapitalmarkt- und Finanzierungsrisiko

Die Refinanzierung am Finanzmarkt stellt fiir CA Immo
eine wichtige Mafnahme dar. Allerdings haben die ver-
gangenen Jahre gezeigt, dass die Funktionsfdhigkeit des
Kapitalmarkts vom regelkonformen Verhalten seiner
Teilnehmer abhédngt und Regelverstéfe zum Verlust des
Anlegervertrauens und somit zu einer deutlichen Er-
schwerung der Kapitalbeschaffung fithren — sowohl hin-
sichtlich Eigenkapital als auch Fremdkapital. Dem Kapi-
talmarktrisiko begegnet CA Immo auf mehreren Ebenen:
zum einen durch eine ausgeprégte Liquiditdtsplanung
und -sicherung, zum anderen sichert sich CA Immo als

Alternative und Ergdnzung zu den bisherigen Kapitalbe-
schaffungsquellen hinsichtlich des Eigenkapitals mittels
Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) auf Projektebene
ab. Generell ist fiir CA Immo die Kapitalmarkt-
Compliance ein klarer Bestandteil des unternehmerischen
Risikomanagements. Dies beinhaltet nicht nur die Einhal-
tung der einschldgigen Vorschriften, sondern auch eine
effiziente, nach Investoren- und Analysteninteressen
ausgerichtete Kommunikation mit dem Ziel, das Investo-
renvertrauen durch dauerhafte Transparenz zu férdern.
Das Compliance-Programm der CA Immo beinhaltet ne-
ben internen Richtlinien (z.B. Compliance-Richtlinie)
und Wohlverhaltensregeln fiir Mitarbeiter, Schulungen
und bedarfsgerechte interne Einzelberatungen aber auch
die (arbeitsrechtliche) Sanktionierung von VerstoBen.

Latent vorhanden diirfte auch in den kommenden Jahren
das Risiko auf der (Re-)Finanzierungsseite bleiben. Bei
der Fremdkapitalaufbringung setzt CA Immo daher neben
ihrer Hausbank UniCredit Bank Austria AG verstirkt auf
die Einbindung weiterer in- und ausldndischer Banken,
mit denen bisher keine oder nur geringe Geschiftsbezie-
hungen bestanden. Die Finanzplanung fiir die Folgejahre
wurde entsprechend detailliert erstellt, und dabei wurden
vor allem auch die finanziellen Auswirkungen aus den
strategischen Zielen — z. B. der kontinuierliche Abbau der
Projektpipeline sowie Immobilienverkdufe — mitbertick-
sichtigt. Das Auslaufprofil der Finanzverbindlichkeiten
der CA Immo Gruppe zeigt ein angemessen stabiles Bild
fiir die kommenden zwei Jahre. Bis zum Geschiftsjahr
2014 bewegen sich die anstehenden Refinanzierungsvo-
lumina unter 150 Mio. € jahrlich (exklusive Europolis
bzw. unter 300 Mio. € inklusive Europolis). Dabei handelt
es sich ausschlieBlich um Finanzierungen auf Objekt-
oder Projektebene. 2014 steht die Refinanzierung der
6,125 % CA Immo-Anleihe 09-14 (ISIN: ATO000AOEXEG)
sowie der Wandelschuldverschreibung an, sofern das
Wandlungsrecht nicht ausgetibt wird.

Dartiber hinaus stellen Projektentwicklungen einen er-
heblichen Anteil der Geschiftstétigkeit der CA Immo
Gruppe dar. Eine wichtige Voraussetzung fiir die Umset-
zung dieser Projekte ist die Verfiigbarkeit von Eigenkapi-
tal, bzw. zusétzlichem Fremdkapital (Projektfinanzie-
rung). Eine Verzogerung bei der Kreditvergabe kénnte
Bauverzogerungen auslésen, die wiederum negativen
Einfluss auf die Projektbewertung hétte und im Falle
einer erfolgreichen Vorvermietung zu Pénalezahlungen
fiihren wiirde. Fehlende Mieteinnahmen konnten den
Cash-flow der Gesellschaft erheblich belasten. Weiters
besteht bei Vorliegen einer Baukostenerhthung die Ge-
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fahr, dass sich die Finanzierungskonditionen verschlech-
tern. Vor diesem Hintergrund hat CA Immo eine Reihe
von MafBnahmen ergriffen, um Risiken aus der Projekt-
entwicklung zu stabilisieren (Kostenkontrollen, Abwei-
chungsanalysen, Mehrjahres-Liquiditdtsplanung, Einhal-
tung von Mindestvorvermietungsquoten etc.).

Wachstumsrisiko

Die vergangenen Jahre waren von einem starken Anstieg
des Portfolios der CA Immo Gruppe gekennzeichnet. Die
Umsetzung der Investitionsziele, die Integration ganzheit-
lich tibernommener Immobilienpakete oder Immobilien-
unternehmen und nicht zuletzt das Projektentwicklungs-
geschift stellen hohe Herausforderungen fiir das Unter-
nehmen und seine Mitarbeiter dar. EinschlieBlich der
durch die Akquisition der Europolis iibernommenen
Immobilien liegt das Immobilienvermégen der CA Immo
zu Beginn des Jahres 2011 bei knapp iiber 5 Mrd. €, was
einer durchschnittlichen jédhrlichen Wachstumsrate von
tiber 30 % tiber den Zeitraum der letzten fiinf Jahre ent-
spricht. Nach dieser Expansionsphase steht fiir CA Immo
nun die Optimierung des vorhandenen Portfolios klar im
Vordergrund gegentiber weiteren Zukdufen. CA Immo
passt damit ihr Wachstumstempo flexibel an die globalen
und vor allem regionalen Rahmenbedingungen an. Die
Wachstumsplanung erfolgt dariiber hinaus in enger Ab-
stimmung mit der Planung finanzieller und personeller
Ressourcen. Zur Vermeidung von organisatorischen Eng-
péssen wurden Serviceprozesse erarbeitet und laufend
adaptiert, und im Hinblick auf die Personalentwicklung
auf ein aktives Personalmanagement gesetzt.

GroBen- bzw. Konzentrationsrisiko

Ein GroBenrisiko besteht, wenn Einzelinvestitionen in
Bezug auf ihren Standort oder das Investitionsvolumen
eine bestimmte Obergrenze des Portfoliowertes iiber-
schreiten. In diesem Fall wird ein allfdlliges Marktrisiko
deutlich erhéht und die VerduBerbarkeit von Immobilien
(vor allem bei angespanntem Marktumfeld) erschwert.
Umgekehrt besteht bei zu kleinen Immobilien die Gefahr
eines — gemessen an den Mieteinnahmen — zu hohen
Verwaltungsaufwandes. Daher werden fiir gréBere Inves-
titionsvorhaben Joint-Venture-Partner gesucht, um so den
Risikoanteil der CA Immo deutlich zu reduzieren. In
Bezug auf die addquate Relation von Aufwand und Ertrag
werden ,,Kleinimmobilien®, die iiberwiegend im Rahmen
von Portfoliokdufen iibernommen wurden, laufend ab-
verkauft und die Zusammensetzung des Portfolios quar-
talsweise evaluiert.

Von einem Konzentrationsrisiko sprechen wir, wenn
bestimmte Investitionen einen iiberproportionalen Anteil
am Gesamtportfolio in einer Region oder einem Land aber
auch hinsichtlich einzelner Nutzungsarten oder aber in
Bezug auf die Mieterstruktur aufweisen, da Marktdnde-
rungen zu einer Verdnderung der Nachfrage und somit
auch zu einer negativen Verdnderung des Ergebnisses der
Gesellschaft fithren kénnen. Das Konzentrationsrisiko auf
der Mieterseite besteht vor allem, wenn einzelne Mieter,
bezogen auf die Mieteinnahmen sowie die vermietbaren
Flachen, einen iiberproportionalen Anteil und somit
mafgeblichen Einfluss auf das Ergebnis der CA Immo
Gruppe haben, wie dies beispielsweise bei dem in 2006
vom Land Hessen erworbene Paket an Bestandsimmobi-
lien gegeben ist. Hier ist das Konzentrations- bzw. Mie-
terausfallrisiko aufgrund der Fristigkeit der bestehenden
Mietvertrdge und der guten Bonitdt des Mieters (Land
Hessen) allerdings vernachldssigbar. Als GegenmalBnahme
setzt CA Immo vor allem in den ost-/siidosteuropéischen
Zielmérkten auf die Einhaltung von regionalen Investiti-
onslimits in Abhéngigkeit von der GréBe des Gesamtport-
folios sowie bei Einzelobjekten in Abhdngigkeit von der
GroBe des jeweiligen Marktes. Neben der regionalen
Streuung steht aber auch die Diversifizierung nach Mie-
terstruktur sowie Nutzungsart im Vordergrund.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Markt- und Verwertungsrisiko

Die Immobilienwirtschaft ist eng mit der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung ihrer Mérkte verwoben. Vor
allem fiir die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist das
Wirtschaftswachstum ein bestimmender Faktor. Entspre-
chend herausfordernd waren die vergangenen Jahre der
Rezession, die nicht nur den Investmentmarkt zum Erlie-
gen brachten, sondern auch die Expansionspolitik der
Unternehmen einbremste und somit den Flachenbedarf
deutlich reduzierte. Knapp zwei Jahre nach der Finanz-
und Wirtschaftskrise erreichte die Weltwirtschaft 2010
wieder eine expansive Dynamik, die sich im Jahresverlauf
in Erholungs- und Wachstumseffekten niederschlug. Die
konjunkturelle Erholung verlief innerhalb der einzelnen
Léander jedoch uneinheitlich. Fiir 2011 erwartet man eine
weitere Erholung der gesamteuropdischen Wirtschaft, die
jedoch vorwiegend durch Wachstumsmotoren wie
Deutschland getragen wird. Auch fiir die mittel- und
osteuropdischen CA Immo-Standorte werden steigende
Wachstumszahlen prognostiziert, wenn auch in deutlich
unterschiedlichem Ausmal. Tendenziell ist auch mit
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weiter steigenden Inflationsraten in den einzelnen Lén-
dern zu rechnen.

CA Immo setzt auf den Schwerpunkt Biiroimmobilien.
Da jedoch gute Objekte Mangelware sind, werden auch
die Preise fiir riskantere Value-added Investments deut-
lich steigen. Die westeuropédischen Lénder bieten mit
stabilen Wachstumsraten, steigenden Unternehmensge-
winnen und anziehendem Konsum ein stabiles Wachs-
tumspotenzial bei geringerem Risiko. Feri Finance, eine
Unternehmensgruppe fiir Finanz- und Vermdogensbera-
tung, Wirtschaftsforschung und Rating, geht fiir 2011 von
einem Mietpreiswachstum von 3,2 % beziehungsweise
4,2% in 2012 aus. An deutschen Top-Standorten kann
das Mietpreiswachstum durchaus unterdurchschnittlich
ausfallen, dafiir bieten die deutschen Metropolen mit
geringen Volatilitdten bei Mieten und Renditen ein hohes
MabB an Sicherheit. Die Mieten haben 2010 ihren Tief-
punkt durchschritten und sollten 2011 weiter anziehen.
Insgesamt werden die europdischen Standorte 2011 die
besten Investitionschancen aufweisen. Allerdings bleibt
das Angebot weiterhin begrenzt, da sich die Nachfrage
wie bereits im abgelaufenen Geschiftsjahr auf Gebdude in
besten Lagen und mit langfristigen Mietvertrédgen (,,Core”-
Objekte) konzentriert. Diese machten nach gédngigen
Schitzungen in 2010 jedoch nur 5 bis 15 % des Gesamt-
marktes aus. Das selektive Vorgehen der Investoren wird
sich daher im Preisniveau niederschlagen. Vor diesem
Hintergrund setzt CA Immo im Vorfeld einer Investiti-
onsentscheidung, aber auch laufend im Rahmen des
Portfoliomanagements, auf eigene, tief geghende Marktana-
lysen, ergdnzt durch den stdndigen Kontakt mit renom-
mierten Branchenexperten. Zur Minimierung regionaler
Risiken wird im Zuge einer regelméifligen Auseinander-
setzung hinsichtlich Standort- und Objektqualitdt und
Marktverdnderungen der optimale WiederverduBerungs-
zeitpunkt fiir die groften Immobilien im Portfolio disku-
tiert. CA Immo senkt damit das Risiko, Objekte nicht oder
nur mit Abschldgen verduBern zu konnen. Mit dieser
Vorgehensweise finden wichtige Indikatoren zur Friiher-
kennung von Marktrisiken systematisch Einfluss in die
Beurteilung der Investitions- und Projektplanung und
damit in die mittelfristige Unternehmensplanung.

Je nach Marktentwicklung ist CA Immo einem gewissen
Ertragsschwankungsrisiko ausgesetzt, das zum einen mit
dem WiederverduBlerungsrisiko und zum anderen mit
dem Leerstandsrisiko einhergeht, denn Flachen, die nicht
vermietet sind, verursachen neben dem Entfall von Erl6-
sen auch Kosten fiir den Leerstand und mindern so Wert
eines Objekts. Bei CA Immo stiegen im abgelaufenen

Geschiftsjahr in Osterreich die Leerstinde massiv durch
den Auszug von Siemens aus dem Objekt an der Erdber-
ger Lande. Mit der Post AG konnte jedoch ein hochwerti-
ger Mieter gefunden werden, der beginnend mit 1.8.2011
rund 32.500 m? in diesem Areal anmieten wird. Marktbe-
dingt fallt auch der Leerstand in Ost-/Siidosteuropa — und
hier insbesondere in Ungarn und Serbien — sehr hoch aus.
Im kommenden Geschiftsjahr liegt daher der Schwer-
punkt wiederum auf der Konzentration der Vermietungs-
aktivitdten in diesen Regionen sowie auf den im Bau
befindlichen Objekten in Deutschland. Weiters besteht
die Gefahr eines allfdlligen Mietausfalls, denn es ist nach
wie vor nicht auszuschlieBen, dass einzelne Mieter trotz
spiirbaren konjunkturellen Aufschwungs die Krise der
Vergangenheit nicht unversehrt iiberstanden haben. Ein
derartiges Risiko ist fiir die Gesellschaft vor allem in
ihren Hotelobjekten in Pilsen und Prag vakant. Dem Risi-
kopotenzial wurde weitgehend durch die Forderung von
Sicherheitsleistungen (Bankgarantien) begegnet, um all-
fallige Mietriickstdnde ausgleichen zu kénnen. Ebenso
wurde das Ausfallsrisiko im Wertansatz der betreffenden
Immobilien ausreichend beriicksichtigt. Damit Leerstdn-
de, aber auch Mietausfille nur in einem moglichst gerin-
gen Ausmal auftreten, priift CA Immo potenzielle Mieter
auf Bonitdt und Reputation. Jedes Objekt wird laufend
nach seinem Ist- und Sollertrag iiberpriift und strukturier-
ten Qualitdtskontrollen unterzogen. Insgesamt weisen die
Mietvertrdge ein ausgewogenes Mietauslaufprofil auf,
jedoch besteht im Zuge von Mietvertragsverldngerungen
nach wie vor die Gefahr von Mietreduktionen. Bei der
Ansprache neuer Mieter setzt die Gesellschaft auf die
Kooperation mit bewéhrten Maklern.

Da die Lage von Immobilien einen nicht unwesentli-
chen Einfluss auf die Vermietbarkeit bzw. nachhaltige
Vermietung sowie den Ertrag oder Verkaufserlds des
jeweiligen Objekts und somit auch das grofite Risiko eines
Immobilieninvestments hat, veranlasst CA Immo laufend
Standortanalysen und Trendentwicklungen, die von
externen Experten durchgefiihrt werden. Standorte, die
fur Investitionen in Betracht kommen, werden nach wei-
teren Auflagen gesondert gepriift.

Projektentwicklungs- und Investitionskostenrisiko

Bereits seit 2006 hat die CA Immo Gruppe den Anteil an
Projektentwicklungen deutlich erh6ht und durch den
Erwerb der Vivico Real Estate GmbH in Deutschland
weiter ausgebaut. In Osteuropa sind diese Aktivitdten vor
allem im Projektentwicklungsfonds CA Immo New Euro-
pe gebiindelt. Ziel ist es, durch die mit der Projektent-
wicklung einhergehende erhéhte Wertschopfung zusétz-
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liche Ertrdge zu erwirtschaften. Mit dem Projektentwick-
lungsgeschift sind allerdings auch erhohte Risiken ver-
bunden, die sich aus Unwégbarkeiten wie Verzégerungen
in Widmungs- und Baugenehmigungsverfahren, Kosten-
und Terminiiberschreitungen, Bauméangeln und vielem
mehr ergeben konnen. Diese Risiken kénnen trotz sorgfal-
tiger Planung und Kontrolle nicht génzlich ausgeschlos-
sen werden. Vor allem in den vergangenen Jahren ist das
Projektentwicklungsrisiko durch das erhohte Kapital-
markt- und Finanzierungsrisiko sowie erhchte geopoliti-
sche Risiken und die damit verdnderten Rahmenbedin-
gungen erheblich gestiegen. Dies erforderte im Ost-
/Stidosteuropa-Portfolio teils erhebliche Anpassungen der
urspriinglichen Projektkalkulationen. CA Immo trégt der
gednderten Situation mit entsprechenden Anpassungen
der Bilanzwerte in erkennbarem Ausmal voll Rechnung.
Allgemein begegnet CA Immo dem Projektentwicklungs-
risiko durch die sorgféltige Auswahl der Partner und
Dienstleister sowie ein striktes internes wie externes
Controlling. Im Rahmen des Controllings erfolgen regel-
mifBig Kostenkontrollen, Abweichungsanalysen und eine
darauf aufbauende Berichterstattung. Negative Ergebnis-
wirkung entfalten zudem die im Projektentwicklungsge-
schéft typischerweise entstehenden Anlaufverluste durch
den Anfall nicht aktivierbarer Kosten. In der Lebenszyk-
lusbetrachtung stehen diesen Anlaufverlusten die Ertrdge
aus Vermietung und VerduBerung gegeniiber. Projekte
werden daher nur nach einer detaillierten Mehrjahres-
Liquiditdtsplanung gestartet. Grundsétzlich strebt

CA Immo fiir den konkreten Projektstart eine Vorvermie-
tung an (z.B. in Deutschland durchschnittlich 50-60 %).
Allerdings ist dies insbesondere in Ost-/Siidosteuropa
aufgrund der speziellen Marktsituation nicht oder nur
teilweise moglich, da Mietvertrédge in diesen Regionen
zumeist erst abgeschlossen werden konnen, sobald die
Sicherheit der Projektfertigstellung in ausreichendem
MaB absehbar ist. Daher werden hier Projekte teils auch
ohne wesentliche Vorvermietungen gestartet.

Ferner unterliegt CA Immo dem Risiko schwankender
Baukostenentwicklungen. Tendenziell sind derzeit Kos-
tensteigerungen nahezu in allen Regionen, in denen
CA Immo Projektentwicklungen abwickelt, zu beobach-
ten. Hier spielt vor allem die Preisentwicklung auf dem
Rohstoffsektor (Stahl, Aluminium, Kupfer, etc.) eine
wesentliche Rolle. Daher werden bei GroBprojekten ein-
zelne Kostenbldcke gebiindelt und Auftrdge im Rahmen
von Einzel- und Paketvergaben vergeben. Aktuell befin-
den sich alle in Umsetzung befindlichen Projekte im
Kostenrahmen der genehmigten Projektbudgets.

Einen weiteren Kostenfaktor bildet die Bausubstanz der
Immobilien. Denn diese hat erhebliche Auswirkungen auf
die Kosten der Bewirtschaftung. Entspricht das Objekt
nicht den marktiiblichen Standards, kann dies zu erhoh-
ten Investitionskosten fiir Sanierungs- und Verbesse-
rungsmalfnahmen oder zum Ausbleiben von Mietern
fiihren, was sich wiederum negativ auf die Ertragskraft
der Immobilie auswirkt. Um diesen Aspekten vorzubeu-
gen, priift CA Immo im Rahmen einer technischen Due
Diligence bereits vor dem Erwerb die Qualitédt sowie
Ausstattungskriterien der Immobilien (CO.-Kriterien,
Energieausweis etc.) und steht in engem Kontakt mit
ihren Mietern und Hausverwaltern, um allfillige verdeck-
te Bauméngel rasch und kosteneffizient beseitigen zu
kénnen. CA Immo besitzt ein international aufgestelltes
Immobilienportfolio unterschiedlichen Erstellungsda-
tums und Zustands, das laufend iiberpriift und in Teilen
revitalisiert wird. 2010 wurde ein Analyse- und Bewer-
tungsinstrument zur Nachhaltigkeit von Bestandsgebédu-
den entwickelt und getestet. Im Fokus standen dabei
Biiroimmobilien, insgesamt 15 Objekte aus dem gesamten
Portfolio der Gruppe. Die Bewertung dieser Immobilien
lduft nach Kriterien, die sowohl ékologische, 6konomi-
sche als auch soziale Aspekte beriicksichtigen. Insgesamt
werden 62 Nachhaltigkeitskriterien im CA Immo Sustai-
nability Tool (CAST) beriicksichtigt. Im geplanten Roll-
out iiber das Gesamtportfolio kann man sich zukiinftig
schnell und kostengiinstig einen Uberblick iiber den
Zustand der untersuchten Immobilien verschaffen.

Bei der Realisierung eigener Projekte strebt CA Immo
die Zertifizierungsfihigkeit der Objekte an (Green Buil-
ding). Hierbei kommt ein Katalog mit Kriterien zur Siche-
rung der 6konomischen, 6kologischen, technischen, sozi-
alen und funktionalen Qualitét zur Anwendung. Dieser
Nachhaltigkeitsstandard im Bereich der Immobilienent-
wicklung wird sukzessive auf alle neuen Projekte der
CA Immo-Gruppe ausgeweitet. Jedes neu gestartete Pro-
jekt der Gruppe soll entweder im Hinblick auf Nachhal-
tigkeit zertifiziert oder zumindest gemaf Zertifizierungs-
standards errichtet werden.

Immobilienbewertungsrisiko

Immobilienpreise unterliegen aufgrund gednderter 6ko-
nomischer Rahmenbedingungen — wie beispielsweise
steigende oder fallende Zinsen, eine stdrker oder schwé-
cher wachsende Wirtschaft, Ungleichgewicht von Immo-
bilienangebot und —nachfrage und anderen Faktoren —
deutlichen Schwankungen. Wie die Mehrheit der Bran-
che hat sich CA Immo bei der Umstellung der Bilanzie-
rung auf IFRS fiir die Marktwertmethode entschieden,
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weshalb Marktwertdnderungen groBe Ergebnisabwei-
chungen zur Folge haben kénnen, die in den vergangenen
beiden Jahren extrem negative Auswirkungen zeigten.
Diese Wertreduktionen schmiélern nicht nur das Ergebnis,
sondern reduzieren auch das Eigenkapital und belasten
damit die Kreditwiirdigkeit, da unter Umstdnden Loan-to-
Value Convenants nicht mehr aufrecht erhalten werden
koénnen. Hinsichtlich der Beibehaltung der Kreditwiirdig-
keit stimmt CA Immo bereits im Vorfeld ein addquates
Leverage ab und sichert sich in Bezug auf Finanzierungen
entsprechende Sanierungsmaglichkeiten (-perioden).

CA Immo ldsst ihre Immobilien einmal jahrlich extern
bewerten.

FINANZRISIKEN

Die wesentlichsten finanziellen Risiken sind Liquidi-
tdts-, Zinsdnderungs-, Kredit- und Wahrungsrisiken. In
weiterer Folge werden die einzelnen Finanzrisiken der
CA Immo erldutert:

Zinsinderungsrisiko

Risiken aus der Verdnderung des Zinsniveaus bestehen
im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen
der CA Immo Gruppe. Um dem Zinsédnderungsrisiko
entgegenzusteuern, setzt CA Immo einen Mix aus lang-
fristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten Krediten
ein. Variabel verzinste Kredite werden teilweise durch
den Abschluss derivater Finanzinstrumente (Zinscaps,
Zinsswaps), die ausschlieBlich zur Sicherung von Zins-
dnderungsrisiken aus Grundgeschéften dienen, abgesi-
chert. Marktbedingt war es erforderlich, in den letzten
drei Jahren bei neu abgeschlossenen Krediten fiir 100 %
der Aushaftung derivate Finanzinstrumente abzuschlie-
Ben. Jedoch kénnen auch diese Finanzinstrumente Wert-
dnderungen unterliegen.

Aufgrund von vorzeitigen Kredittilgungen bzw. im Zuge
von Immobilienabverkdufen wurden Zinsswaps in einem
nicht unbetrdchtlichen Ausmal ineffizient (nach Netting
mit Gegenswaps rund 261 Mio. € Fair Value Swaps). Bei
diesen als Fair-Value-Derivate klassifizierten Kontrakten
werden Wertdnderungen als Aufwand oder Ertrag direkt
in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung ausgewiesen und
belasten diese neben den zusétzlichen Zinsaufwendun-
gen aus den zu Absicherungszwecken nicht mehr beno-
tigten Zinsswaps. Es handelt sich dabei zum Grofiteil um
ein nicht zahlungswirksames Bewertungsergebnis. Hinge-
gen werden bei jenen Kontrakten, die die Definition eines
Cash-flow Hedges erfiillen (unter diese Kategorie fdllt der

GrofBteil der von CA Immo verwendeten Swaps) Wertédn-
derungen im Konzernabschluss nach IFRS im Eigenkapi-
tal abgebildet. Zusitzlich zum Bewertungsergebnis wird
das Delta zwischen dem Referenzzinssatz und dem
Swapsatz als Cash-wirksamer Aufwand verbucht.

Um das mit diesen Swaps verbundene Zinsdnderungsri-
siko zu neutralisieren, wurden im Geschaftsjahr 2009 im
Nominale von 105,4 Mio. € zwei neue gegenldufige
Swaps und im Geschiftsjahr 2010 im Nominale von
65 Mio. € ein weiterer gegenldufiger Swap abgeschlossen,
sodass in diesem Ausmal eine Fair-Value-Hedge-
Beziehung gegeben ist. Nach Ubernahme der Europolis,
die im Gegensatz zu CA Immo Zinsdnderungsrisiken
nicht absichert, kommt es zu einer Reduktion der Hed-
gingquote auf ein verniinftiges Niveau von rund 76 %.

Risiken, die fiir CA Immo eine wesentliche und nach-
haltige Gefdhrdung darstellen, sind derzeit jedoch nicht
gegeben. Fiir erkennbare Risiken sind ausreichend Riick-
stellungen gebildet.

Wihrungsrisiken

Aufgrund der Investitionstatigkeit im Ausland ist das
Management der Wahrungsrisiken ein wesentlicher Be-
standteil des Risikomanagements. Wahrungsdnderungen
wiirden grundsétzlich aus dem Zufluss von Mieterlosen
bzw. Mietforderungen in Fremdwéhrungen, vor allem in
BGN, CZK, HUF, PLN, RON und RSD ergebniswirksam.
Nicht zahlungswirksame Auswirkungen auf das Konzern-
ergebnis konnen aus der Umrechnung der in lokaler Wh-
rung gefiihrten Einzelabschliisse von Gesellschaften re-
sultieren, die nicht im Euro-Raum anséssig sind. Diesem
Risiko begegnet CA Immo durch die Bindung der Mieten
an eine Hartwidhrung (EUR oder USD), sodass aktuell kein
wesentliches Wahrungsrisiko besteht. Die Zahlungsein-
géinge erfolgen jedoch iiberwiegend in lokaler Wahrung,
weshalb die vorhandene freie Liquiditit (Mieteingang
abziiglich betriebsnotwendiger Kosten) unmittelbar nach
Zahlungseingang in EUR konvertiert wird. Kredite wer-
den in jener Wahrung aufgenommen, die auch dem jewei-
ligen Mietvertrag zugrunde liegt. Dies betrifft im Wesent-
lichen Finanzierungen in CZK und USD. Wéhrungsrisi-
ken aus Bauprojekten werden derzeit kaum abgesichert
(Ausnahme: Poleczki Business Park).

Liquiditatsrisiko

Grundlage der Steuerung der Liquiditat ist die Sicher-
stellung von ausreichend finanziellen Mitteln zur Beglei-
chung filliger Verbindlichkeiten. CA Immo beugt allfalli-
gen Engpéssen durch eine ausgeprégte Liquiditdtsplanung
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und -sicherung vor, um unnétige Verlustpotenziale und
Risiken zu vermeiden. Kredite werden — dem Anlagehori-
zont fiir Inmobilien entsprechend — tiberwiegend lang-
fristig abgeschlossen. Durch den Erwerb der Europolis
sowie den der Verschmelzung der CA Immo International
AG mit der CA Immo vorangegangenen Kauf an CA Immo
International-Aktien hat sich die Liquiditdt der CA Immo
Gruppe zwar reduziert, die Liquiditét fiir geplante Inves-
titionen und in Bau befindliche Projekte ist jedoch in
ausreichendem Male vorhanden. Trotz sorgfilltiger Pla-
nung ist ein Liquiditédtsrisiko aufgrund nicht durchfiihr-
barer Mittelabrufe insbesondere bei Joint-Venture-
Partnern nicht auszuschlieBen. Dariiber hinaus weist der
Teilkonzern Vivico eine mit Projektentwicklungen zwar
typische, jedoch hohe Kapitalbindung aus, insbesondere
beim Projekt Tower 185, weshalb die Finalisierung der
fiir 2011 geplanten Verkdufe von essenzieller Bedeutung
ist. Zur Liquiditdtssicherung werden die Projektbudgets
laufend auf Héhe und Vordringlichkeit des abzurufenden
Kapitals evaluiert, und zudem wird versucht das Eigen-
kapitalerfordernis durch die verstédrkte Hereinnahme von
Joint-Venture-Partnern zu reduzieren.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Rechtliche Risiken
Neben den geschiftstypischen Rechtsstreitigkeiten, wie
insbesondere gegen Mieter, unterliegt CA Immo unter
anderem dem Risiko aus Streitigkeiten mit Joint-Venture-
und Projektpartnern. Dazu kommen potenzielle Streitig-
keiten aus bisherigen und zukiinftigen VerduBerungen
von Immobilien sowie Anfechtungsklagen seitens der
Aktiondre gegen Beschliisse der Hauptversammlung bzw.
auf Uberpriifung des Umtauschverhiltnisses in Bezug auf
die Verschmelzung der CA Immo International AG mit
der CA Immo. Aktuell sind jedoch keine Gerichts- oder
Schiedsverfahren anhéngig oder erkennbar, die einen
wesentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft haben konnten. Die anhéngigen Rechtsstrei-
tigkeiten betreffen fast ausschlieBlich iibliche Konstellati-
onen aus dem operativen Geschéft. So hat der Partner aus
einem russischen Projekt hat eine schiedgerichtliche
Klage in Héhe von 48,0 Mio. € angekiindigt. Deren Er-
folgsaussichten werden aber als gering eingestuft. Falls
erforderlich werden in entsprechendem Umfang Riick-
stellungen gebildet. Diese belaufen sich per 31.12.2010
auf rund 1,8 Mio. € (CA Immo Gruppe). Um rechtliche
Risiken weiterhin zu minimieren, kooperiert CA Immo
mit Juristen in den jeweiligen Zielmarkten und bindet
diese zeitgerecht in Entscheidungsprozesse ein.

Umweltrisiken

Die Umweltgesetzgebung ist ein zentrales Thema, wenn
es um die Veranlagung in Immobilien geht. Der CA Immo
Gruppe kénnen im Zusammenhang mit der Verantwort-
lichkeit fiir und der Beseitigung von bestimmten Umwelt-
schdden (toxische Substanzen und Materialien in Immo-
bilien) beachtliche Kosten entstehen. So konnen Konta-
minierungen festgestellt werden. Weiters besteht die
Maoglichkeit, dass durch eine Anderung der rechtlichen
Rahmenbedingungen bisher zuldssige Materialien und
Substanzen nachtréglich entfernt werden miissen. Verdn-
derungen der Rechtsnormen, der Rechtsprechung oder
der Verwaltungspraxis sowie deren Auswirkung auf die
wirtschaftlichen Ergebnisse von Immobilien sind unvor-
hersehbar. Daraus kénnen sich negative Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ergeben.
Zudem konnen Neuregelungen durch den Gesetzgeber in
bestehende Vertrdge eingreifen und somit einen wesentli-
chen Einfluss auf die Wertentwicklung der Immobilien
haben. CA Immo bezieht daher vor jedem Kauf auch diese
Aspekte in ihre umfassende Priifung ein. Dariiber hinaus
werden vom Verkdufer entsprechende Garantieerkldrun-
gen verlangt. In ihrer Eigenschaft als Projektentwickler
setzt die CA Immo Gruppe, wo immer moglich, umwelt-
vertrdgliche Materialien und energiesparende Technolo-
gien ein. Bestandsimmobilien werden zukiinftig im
CA Immo Sustainability Tool (CAST) unter anderem auch
auf bestehende Umweltrisiken gepriift.

Steuerrechtsdnderungsrisiko

Die nationalen Steuersysteme in den Zielmérkten der
CA Immo Gruppe sind laufenden Anderungen unterwor-
fen. Alle relevanten Diskussionen und Entscheidungen
der nationalen Gesetzgeber werden kontinuierlich in
Zusammenarbeit mit international tdtigen Beratern beo-
bachtet. Dennoch sind auBerordentliche einmalige oder
nachhaltige zusétzliche Steuerbelastungen durch sich
dndernde Rechtslagen ein stetes Ertragsrisiko. Fiir be-
kannte Risiken wird in ausreichendem MaBe bilanzielle
Vorsorge getroffen.

INTERNES KONTROLLSYSTEM (IKS)

Unter dem Internen Kontrollsystem (IKS) sind alle sys-
tematisch aufgebauten Mafinahmen zur Sicherstellung
der Einhaltung von Richtlinien und zur Prdavention von
Fehlern zu verstehen, wobei unter den Richtlinien so-
wohl unternehmensindividuelle Vorgaben (Konzern-
handbuch, Kompetenzordnung, Zeichnungsberechtigun-
gen, 4-Augen-Prinzip, Freigaberegelungen etc.), als auch
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gesetzliche Bestimmungen zusammengefasst werden. Ziel
ist es, Fehler bei der Rechnungslegung und Finanzbe-
richterstattung zu verhindern (praventive Kontrolle) bzw.
zu entdecken (detektive Kontrolle) und somit eine recht-
zeitige Korrektur oder Gegensteuerung zu ermoglichen.
Um eine ,,end-to-end“-Betrachtung des Rechnungsle-
gungsprozesses darstellen zu konnen, werden hier auch
die operativen Bereiche eingebunden. Als praventive
Kontrollen sind bei CA Immo jene Kontrollen anzusehen,
die von zustdndigen Sachbearbeitern im Zuge der Bear-
beitung der Geschiéftsfdlle vor und/oder in den einzelnen
Systemen (z. B. Buchhaltungs- oder Konsolidierungssoft-
ware) vorgenommen werden. Detektive Kontrollen bezie-
hen sich auf jene Kontrollen, welche die zustdndigen
Abteilungsleiter bzw. der Leiter Finanz- und Rechnungs-
wesen insbesondere auf Basis der Auswertungen aus
diesen Systemen vollziehen. Die Verantwortung fiir die
Implementierung und Uberwachung des Internen Kon-
trollsystems liegt, basierend auf der Organisationsstruktur
der CA Immo Gruppe, beim jeweils zustdndigen lokalen
Management; d. h. die Geschaftsfiihrer der einzelnen
Tochtergesellschaften sind angehalten, anhand des kon-
zernweit vereinheitlichten IKS die Einhaltung der Kon-
trollen durch Selbstpriifungen zu evaluieren und zu do-
kumentieren. Um der Stdrkung des Internen Kontrollsys-
tems Rechnung zu tragen, installierte CA Immo im Zuge
eines Reorganisationsprozesses neben der Stabstelle Risi-
komanagement auch eine Interne Revision als eigene
Stabstelle des Gesamtvorstands. Beide Stabstellen haben
ab dem Geschiiftsjahr 2010 die ihr zugeordneten Agenden
iibernommen und iiberwachen nunmehr auf Grundlage
eines jdhrlich zu erstellenden Revisionsplans — oder
aufgrund von bedarfgerecht veranlassten Ad-hoc-
Priifungen — die konzernweite Einhaltung gesetzlicher
Bestimmungen, interner Richtlinien und Wohlverhaltens-
regeln. Operativ werden die Prozesse beziiglich ihrer
Funktionsfdhigkeit im Hinblick auf mégliche Risiken
iberpriift und die Wirtschaftlichkeit der Geschiftsprozes-
se bzw. Effizienzverbesserungspotenziale laufend evalu-
iert. Die Interne Revision tiberpriift also die Einhaltung
der Priifungsschritte durch die lokale Geschéftsfithrung
sowie die Zuverldssigkeit der betrieblichen Informationen
und auch die Wirksamkeit des Internen Kontrollsystems.
Hierzu ist ein detailliertes Berichtswesen (EURO-
SOX/Sox-Dokumentation) iiber einzelne Prozesse, Kon-
trollen, die Rechnungslegung und Finanzberichterstat-
tung unumgénglich. Die Ergebnisse der Priifung werden
abschlieBend an die jeweilige Geschéftsfithrung sowie an
den Gesamtvorstand der CA Immo berichtet. Dartiber
hinaus wird der Aufsichtsrat zumindest einmal jahrlich
iiber Revisionsplan und Ergebnisse der Priifung infor-

miert. Weiters wird die Funktionsfdhigkeit des Risikoma-
nagements jahrlich vom Konzernabschlusspriifer beurteilt
und dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat bzw. dem
Priifungsausschuss iiber das Ergebnis berichtet.

FINANZINSTRUMENTE

Die Gesellschaft verwendet Zinscaps, um bestehende
Risiken aus Zinssatzerh6hungen zu vermindern. Weiters
hat CA Immo Zinsswaps abgeschlossen, um dem Zins-
schwankungsrisiko entgegen zu steuern. Der Wertansatz
der Zinscaps erfolgt zu fortgeschriebenen Anschaffungs-
kosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert am
Bilanzstichtag, die Zinsswaps werden geméll dem impari-
tdtischen Realisationsprinzip nur bei einem am Bilanz-
stichtag sich rechnerisch ergebendem Verlust zum beizu-
legenden Zeitwert in den Riickstellungen angesetzt. Der
beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die
Gesellschaft bei Auflésung des Geschiftes am Bilanz-
stichtag erhalten oder bezahlen wiirde. Der Nominalbe-
trag und der beizulegende Wert zum 31.12.2010 ist im
Anhang ersichtlich. Ermittelt wurde dieser Wert vom
jeweiligen Kreditinstitut, mit dem diese Geschifte abge-
schlossen wurden. Risiken aus der Verdnderung des
Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen nur aus der lang-
fristigen Fremdfinanzierung. Unter dem Posten Zinsen
und dhnliche Aufwendungen hat die CA Immobilien
Anlagen AG Aufwendungen aus Derivatgeschaften (Zin-
sen inkl. Bewertung) in Héhe von 24,1 Mio. € (Vorjahr:
25,5 Mio. €) ausgewiesen.

ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

Die CA Immo Gruppe hat ihren Hauptsitz in Wien und
ist in Deutschland iiber die Tochtergesellschaft Vivico
Real Estate GmbH in Frankfurt, Berlin, Miinchen und
Ko6ln sowie in Osteuropa iiber regionale Niederlassungen
in Budapest, Warschau, Belgrad und Bukarest prasent.

BETEILIGUNGEN UND FONDS

CA Immo ist als Investor in gewerblich genutzte Immo-
bilien mit dem regionalen Fokus , Zentraleuropa“ und
den beiden Geschiftsfeldern ,,Bestandsimmobilien® und
,Projektentwicklung® positioniert. Die Aktivitdten der
CA Immo sind auf Osterreich, Deutschland und Zentral-
Osteuropa (CEE), Siidosteuropa (SEE) und Russland kon-
zentriert. Simtliche Deutschland-Aktivitdten der
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CA Immo werden iiber die Anfang 2008 erworbene Toch-
tergesellschaft Vivico Real Estate abgewickelt. Die Toch-
tergesellschaft CA Immo International AG, in der das
gesamte Osteuropageschift seit 2006 gebiindelt war, wur-
de im November 2010 riickwirkend zum 31.12.2009 wie-
der mit der Muttergesellschaft CA Immo verschmolzen.
Das Geschiftsfeld Projektentwicklung wird seit 2006 im
Wesentlichen tiber den Spezialfond CA Immo New Euro-
pe (CAINE) betreut, an dem CA Immo eine Beteiligung
von 60 % halt. Da die Commitment-Periode, innerhalb
der neue Projekte eingegangen werden kdnnen, bereits
endete, werden neue Projekte direkt von CA Immo umge-
setzt, sofern sich die Fondspartner gegen eine individuel-
le Umsetzung aussprechen. Durch den Erwerb der Oster-
reichische Volksbanken-Immobilientochter Europolis AG
Anfang 2011 wurde die Prdsenz in den osteuropdischen
Kernregionen zusétzlich intensiviert, wobei diese Akqui-
sition erstmals zum 31.3.2011 bilanziell wirksam wird.

Vivico AG

CA Immo ist seit Herbst 2006 in Deutschland investiert.
Der iiberwiegende Teil der in Deutschland befindlichen
Bestandsimmobilien — darunter das 2006 vom Bundes-
land Hessen erworbene Liegenschaftspaket — wird in der
Vivico AG (bzw. deren Tochtergesellschaften) gehalten, an
der CA Immo {iiber direkte sowie indirekte Beteiligungen
100 % hilt. Die Vivico AG wird voll in den Konzernab-
schluss der CA Immo konsolidiert. Der Bilanzwert des
Immobilienvermogens im Vivico AG-Konzernabschluss
belduft sich zum Stichtag 31.12.2010 auf 879,3 Mio. €.

Vivico Real Estate GmbH

Der deutsche Stadtquartiersentwickler Vivico Real Esta-
te GmbH ist seit 2008 operative Plattform fiir das gesamte
Deutschlandgeschaft (Projektentwicklungen und Asset
Management) der Gruppe. Die Vivico — zuvor eine im
deutschen Staatsbesitz stehende Verwertungsgesellschaft
fiir Eisenbahnimmobilien — verfiigt iber umfangreiche
Kompetenzen in der Entwicklung urspriinglich indus-
triell oder zu Bahnzwecken verwendeter innerstadtischer
Liegenschaften. Diese Entwicklungsflachen befinden sich
in unterschiedlichen Projektphasen der Aufbereitung und
werden in den kommenden Jahren ziigig bis zur Baureife
entwickelt. Diese Form der Quartiersentwicklung von der
brachliegenden Fldche ohne Bebauungsplan bis zum
fertigen Stadtteil birgt hohes Wertschdpfungspotenzial
und stellt damit die ideale Ergdnzung zum stabilen
Grundgeschift der Bestandsimmobilienbewirtschaftung
dar. Auch die Vivico Real Estate GmbH wird voll in den
Konzernabschluss der CA Immo konsolidiert.

Das Immobilienvermoégen der Vivico Real Estate GmbH
besteht tiberwiegend aus in Bau befindlichen Immobilien
oder unbebauten Grundstiicken sowie aus einem zum
Handel bestimmten bzw. zur VerduBerung gehaltenen
Portfolio mit weiteren Liegenschaften (Bilanzwert
31.12.2010: 1.157 Mio. €). Die Projektentwicklungen
werden nach Fertigstellung verduBert oder ins eigene
Bestandsportfolio iibernommen bzw. bereits als baureife
Liegenschaften an Bautrdger verkauft.

Bei Vivico werden alle fiir die Wertschopfung ausschlag-
gebenden Aufgaben mit eigenen Mitarbeitern abgedeckt.
Dazu gehort die Erarbeitung von Quartierskonzepten, die
Baurechtschaffung bis hin zur ErschlieBung von Fldchen,
aber auch die Aufbereitung der Flachen zum Verkauf. Mit
Niederlassungen in Frankfurt/Main, Berlin und Miinchen
entspricht die Organisation der Vivico den Erfordernissen
der lokalen Prédsenz und einer iibergreifenden Steuerung
und Unterstiitzung. Jeder Standort agiert als Profit-Center
und fiihrt seine Projekte weitgehend eigenverantwortlich
durch. Das Baumanagement inklusive Projektsteuerung,
Ausschreibung, Vergabe, Bauiiberwachung und General-
planung wird durch die im Juli 2008 erworbene Vivico-
Tochter omniCon durchgefiihrt, welche diese Dienstleis-
tungen auch fiir Dritte erbringt. Zusétzlich griindete Vivi-
co gemeinsam mit der Feuring Group 2007 die Viador,
eine Gesellschaft, die sich auf die Konzeptentwicklung
fiir Hotelbetriebe — ebenfalls ein Bestandteil stadtebauli-
cher Projekttatigkeit — spezialisiert. Ihr Leistungsspekt-
rum umfasst unter anderem Standortuntersuchungen,
Hotelmarktanalysen und Machbarkeitsstudien sowie die
darauf aufbauenden betriebswirtschaftlichen Planungen.
Fiir dariiber hinausgehende Tatigkeiten werden gezielt
externe Dienstleister eingesetzt, um die Kostenstruktur
flexibel an die unterschiedliche Auslastung anzupassen.

CA Immo New Europe Property Fund

In diesem Projektentwicklungsfonds konzentriert
CA Immo seit Anfang 2007 ihre Entwicklungsprojekte.
Der Fonds ist nach luxemburgischem Recht in Form eines
SICAR (Societé d’Investissement en Capital a Risque)
konstruiert, die Veranlagungsstrategie des Fonds ist auf
Immobilien-Entwicklungsprojekte in den Regionen Ost-
und Stidosteuropas ausgerichtet. 60 % der Anteile an dem
Fonds wurden bis zur Verschmelzung im November 2010
von der seinerzeit ebenfalls borsenotierten CA Immo-
Tochter CA Immo International gehalten. Durch die Ver-
schmelzung wurden diese Anteile im Wege der Gesamt-
rechtsnachfolge nunmehr auf die CA Immo iibertragen.
Die verbleibenden 40 % entfallen auf vier institutionelle
Investoren im In- und Ausland. Die geplante Laufzeit des
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Fonds, der von einer Tochtergesellschaft der CA Immo
gemanagt wird, betrdgt insgesamt sieben Jahre (mit Ver-
langerungsmoglichkeiten). Die Commitment-Periode,
innerhalb der neue Projekte eingegangen werden kénnen,
endete mit 31.12.2009.

Das urspriinglich angestrebte Gesamtvolumen des Fonds
betrug 1 Mrd. €, wovon 400,0 Mio. € als Eigenkapital zur
Verfligung gestellt werden sollten. Aufgrund der gednder-
ten Marktgegebenheiten wurde die Investitionstatigkeit
gegeniiber den urspriinglichen Pldnen jedoch deutlich
reduziert bzw. im Einvernehmen mit den Mitgesellschaf-
tern beschlossen, nur die bereits in Umsetzung befindli-
chen Entwicklungsprojekte fortzufiihren, sodass bis zum
31.12.2010 nur rund ein Drittel des Maximalbetrages
tatsdchlich abgerufen wurde. Das Portfolio des Fonds
weist zum Bilanzstichtag einen Bilanzwert von rund
134 Mio. € auf. Aktuell befinden sich drei Projekte in
Umsetzung; weitere drei Projekte wurden seit Griindung
des Fonds fertig gestellt und werden nunmehr direkt vom
Fonds als Bestandsimmobilien gehalten.

Beteiligung UBM

CA Immo ist mit 25 % plus vier Aktien (Sperrminoritét)
am borsenotierten Wiener Immobilien-Entwickler UBM
Realitdtenentwicklung AG beteiligt. Hauptaktiondr von
UBM ist — neben CA Immo — der Porr-Konzern mit rund
41 %. UBM stellt mit ihrer ausgewiesenen Entwicklungs-
expertise im CEE-Raum eine ideale Ergdnzung fiir die
CA Immo Gruppe dar. Das gemeinsame Projekt ,,Poleczki
Business Park” in Warschau wird in einem 50:50 Joint
Venture des Projektentwicklungsfonds CA Immo New
Europe und der UBM realisiert. Nach einer Bauzeit von
knapp zwei Jahren wurde die Bauphase eins, bestehend
aus zwei Gebdudeblocken mit hervorragendem Vermie-
tungsstand, Ende des zweiten Quartals 2010 fertig gestellt.
Bis 2015 soll ein modernes Biiroviertel mit insgesamt
200.000 m? Nutzfldche entstehen. Die Investitionen fiir
den ersten Bauabschnitt beliefen sich auf rund 110 Mio. €,
das gesamte Bauvorhaben ist mit rund 250 Mio. € kalku-
liert. Die Bauphase zwei befindet sich derzeit in Vorberei-
tung. UBM ist auch in St. Petersburg beim Projekt ,,Air-
port City St. Petersburg” mit Kapital, vor allem aber we-
gen ihres Know-how als Projektentwickler beteiligt.

Aus der Beteiligung an der UBM ist CA Immo 2010 eine
Dividende fiir das Jahr 2009 in Hohe von 750 Tsd. € zuge-

flossen, das entspricht einer Rendite auf das eingesetzte
Kapital von 3 %.

OFFENE RECHTSSTREITIGKEITEN

Die Gesellschaft ist in mehrere Rechtsverfahren aus der
laufenden Geschiftstétigkeit involviert. Der Partner aus
einem russischen Projekt hat eine schiedgerichtliche
Klage in Hohe von 48,0 Mio. € angekiindigt. Deren Er-
folgsaussichten werden aber als gering eingestuft. Je nach
Wahrscheinlichkeit einer Inanspruchnahme wurde mit
Riickstellungen vorgesorgt.

FINANZIELLE UND NICHT-FINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

Den strategischen Mittelpunkt der unternehmerischen
Tadtigkeit der CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung
des Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungs-
indikatoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges In-
strument, um die wesentlichen Faktoren, die zu einer
nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts beitra-
gen, zu identifizieren und fiir Zwecke eines Value Mana-
gements messbar zu machen.

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist hierbei der
auf das eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag
(RoE — Return on Equity). Ziel ist es, einen Wert hoher als
die kalkulatorischen Eigenkapitalkosten (welche wir
mittelfristig mit rd. 7,0% annehmen) zu erzielen und
damit Shareholder Value zu generieren. Der Return on
Equity des Jahres 2010 liegt mit rd. 2,8% unter dem Ziel-
wert — das Ziel konnte somit in diesem Jahr nicht erreicht
werden. Wir sind jedoch zuversichtlich, dass die in unse-
rer Strategie enthaltenen Mafinahmen dazu fithren wer-
den, daB wir mittelfristig wieder einen addquaten Return
on Equity erzielen.

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des fiir unsere Aktionare nachhaltig erwirtschafteten
Ertrags sind die Entwicklung des NAV je Aktie, der Ope-
rative Cash Flow je Aktie, sowie der Return on Capital
Employed (ROCE) und der Economic Value Added (EVA)
(siehe Tabelle unten).
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VALUE KENNZAHLEN DER CA IMMO GRUPPE

Kennzahlen je Aktie €

NAV/Aktie €
Veridnderung NAV/Aktie %
Operativer Gash Flow/Aktie €
RoE 1) in % %
ROCE 2) in % %
EVA 3) Mio. €

Bei der CA Immo AG stehen Faktoren wie Eigenkapital-
quote, Nettoverschuldung (Anleihen und Verbindlichkei-
ten gegeniiber Kreditinstituten abziiglich liquider Mittel)
und Anlagendeckung (Verhéltnis Anlagevermdégen zu
Eigenkapital) im Vordergrund. Die Eigenkapitalquote
bildet den Anteil des Eigenkapitals an der Gesamtfinan-

2010 2009 2008 2007
18,70 17,90 18,90 22,00
4,5 -5,3 -14,1 6,8
1,38 1,40 1,32 1,07
2,8 -4,8 -13,4 3,3

4,8 0,1 Negativ 5,2
Negativ Negativ Negativ 2,7

zierung der Gesellschaft ab und ist ein wesentlicher Beur-
teilungsfaktor fiir die Kreditwiirdigkeit eines Unterneh-
mens. Die Anlagendeckung gibt Aufschluss, zu welchem
Prozentsatz das Anlagevermogen der CA Immo AG durch
Eigenkapital gedeckt ist.

VALUE KENNZAHLEN DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

Eigenkapitalquote %

Nettoverschuldung Mio. €
Anlagendeckung %

Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg dar-
stellen, den wir in unserem operativen Immobilienge-
schift erzielen, sind diesen Kennzahlen eine Reihe von
sonstige, nicht direkt finanziell quantifizierbaren Leis-
tungsindikatoren vorgelagert, die zur Messung und Steue-
rung des operativen Geschéftsverlaufs wesentlich sind:

Leerstandsrate und Durchschnittsmiete

Gute Wirtschaftsdaten fordern den Bedarf an gewerblich
genutzten Fldchen, beleben die Bautitigkeit und den
Immobilienmarkt. Zyklisch auftretende Abweichungen
von Angebot und Nachfrage schlagen sich im Auslas-
tungsgrad und bei den erzielbaren Mietpreisen nieder.
Leerstandsrate und Durchschnittsmiete im Zeitverlauf
sind wichtige Indikatoren sowohl hinsichtlich Qualitét
und erfolgreicher Bewirtschaftung eines Portfolios als
auch fiir die Fahigkeit auf Konjunktureinfliisse zeitge-
recht zu reagieren.

2010 ; 2009 ; 2008 ; 2007 ;
63,41 65,6 59,5 68,8 :
585,9 405,8 367,5 4397 |
65,8 i 74,8 61,31 85,4 |
Standortqualitét

Die Qualitidt von Standorten ist ein wesentliches Krite-
rium fiir die Vermarktung von Immobilien. Insbesondere
die Erreichbarkeit eines Standortes (Infrastruktur) spielt
eine entscheidende Rolle. Verdnderungen in der Stand-
ortqualitdt erfolgen schleichend und werden z.B. neben
dem Preis auch am Schwierigkeitsgrad einer Neuvermie-
tung spiirbar.

Lokale Prisenz

Fiir die effiziente Bearbeitung sehr unterschiedlicher
regionale Markte sind lokales Wissen und Marktkenntnis-
se ausschlaggebend. Daher stiitzt sich die CA Immo auf
eigene Niederlassungen in unseren wesentlichen Markten
in Deutschland, bzw. in Osteuropa. Letztere wurden
nunmehr durch die mit der Europolis {ibernommenen
Mitarbeiter verstérkt.
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Know How und Synergien

Der Wettbewerbsvorteil von CA Immo basiert auf dem
lokalen Marktverstdndnis der operativen Mitarbeiter und
der Nutzung von Synergien in der Gruppe insbesondere
in der Projektentwicklung und in der Vermarktung der
Immobilien.

terreich und Deutschland like-for-like um rund 10 % re-
duziert, wobei teilweise individuelle Lésungen zur Un-
terstiitzung des weiteren Berufswegs der betroffenen Per-
sonen zum Einsatz kamen.

MITARBEITER

Per 31.12.2010 beschiftigte der Konzern insgesamt 318°
Mitarbeiter (31.12.2009: 332). Die CA Immobilien Anla-
gen AG selbst beschéftigte zum 31.12.2010 58 Mitarbeiter
(31.12.2009: 46).

Re-Integration CA Immo International

Die Agenden von CA Immo werden iiberwiegend zentral
vom Wiener Firmensitz aus gesteuert. Bis zum Ver-
schmelzungsstichtag der CA Immo International am
15.11.2010 nahmen die bei CA Immo angestellten Mitar-
beiter der Funktionsbereiche Investor Relations, Unter-
nehmenskommunikation, Finanz- und Rechnungswesen,
Controlling, Recht und Personal sowie IT und Organisati-
on ihre Aufgaben fiir beide Gesellschaften wahr. Die Kos-
ten hierfiir wurden bedarfsgerecht auf die beiden Gesell-
schaften aufgeteilt, Synergien konnten somit kosteneffi-
zient geniitzt werden. Die Bereiche Asset- und Invest-
ment-Management sowie das Beteiligungsmanagement
wurden direkt in den beiden Gesellschaften getrennt
betreut und per 15.11. in die CA Immo AG tibernommen.
Die Hausverwaltung, Projektsteuerung, Buchhaltung und
Facility Management der osteuropdischen Bestandsim-
mobilien werden nach wie vor vor Ort in Polen, Ungarn,
Serbien und Ruménien durch lokale Tochtergesellschaf-
ten abgedeckt. Mitarbeiter von CA Immo sind in Perso-
nalunion auch fiir den Projektentwicklungsfonds
CA Immo New Europe Property Funds in Geschiftsfiih-
rerfunktion tétig.

Integration Vivico: Funktionaler Merger abgeschlossen

Die Integrationsprozess der deutschen Tochtergesell-
schaft Vivico Real Estate in den CA Immo-Konzern im
Zuge eines funktionalen Mergers wurde 2010 abgeschlos-
sen. Das Hauptaugenmerk galt dabei der Identifikation
und Realisierung von Synergien sowohl auf CA Immo als
auch auf Vivico-Ebene, um einerseits die Effizienz zu
steigern und andererseits Kosten aufgrund von Doppel-
strukturen zu senken. Im Zuge dieser strukturellen Ande-
rungen wurde der Mitarbeiterstand der CA Immo in Os-

% Davon 5 % Teilzeitarbeitskrifte

AUSBLICK 2011

Die wirtschaftlichen Indikatoren in den fiir die
CA Immo Gruppe wesentlichen Mérkten zeigten zuletzt
deutliche Anzeichen einer Festigung der bereits in 2010
spiirbar gewordenen Entspannung. Vor diesem Hinter-
grund erwarten wir uns eine graduelle Verbesserung der
fiir die Immobilienmarkte wesentlichen Parameter wie
Mietnachfrage und Leerstandsquoten.

Der bestimmende Faktor fiir die Finanzzahlen der
CA Immo Gruppe in 2011 ist jedoch die erstmalige Kon-
solidierung der Europolis AG, welche zu einem signifi-
kanten Anstieg des Immobilienvermégens auf rd. 5,1 Mrd.
€ fiihren wird. In Folge erwarten wir uns auch einen
Anstieg der Mieterlgse um rd. 100 Mio. € und deutlich
positive Auswirkungen auf die Ertragslage der CA Immo
Gruppe.

Auch fiir 2011 ist vorgesehen, selektive Verkdufe aus
dem durch die Europolis erweiterten Portfolio zu tétigen.
Hinsichtlich des Gesamtverkaufsvolumens wird gegen-
tiber dem Jahr 2010 eine Steigerung angestrebt. Den Ver-
kdufen werden Investitionen, insbesondere in die laufen-
den Projektentwicklungen, von rd. 250-300 Mio. € gege-
niiberstehen.

Auf Basis dieser Parameter sowie unter der Annahme
einer weiteren Erholung der Immobilienbewertungen
sowie einer gegeniiber dem Jahresende 2010 weitgehend
unverdnderten Zinslandschaft erwartet das Management
fiir 2011 eine Eigenkapitalrendite von zumindest rund
5%. Auch hinsichtlich des NAVs wird eine Steigerung in
dieser Groflenordnung angestrebt. Bei Erreichung dieser
Ziele ist es die klare Absicht des Managements, der iiber
das Jahr 2011 befindenden Hauptversammlung erstmals
die Ausschiittung einer Dividende in der GréBenordnung
von rd. 2% des NAVs vorzuschlagen.

Kapitalmarktausblick

Zu Beginn des Jahres 2011 zeigte sich der notierte Im-
mobiliensektor deutlich robuster, als dies in den von
hoher Volatilitdt gekennzeichneten vorangegangenen drei
Jahren der Fall war. Wenn dieses optimistischere Senti-
ment gegeniiber dem Sektor weiterhin anhélt, sind auch
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weitere positive Impulse fiir die CA Immo Aktie zu er-
warten.

Wesentliche Risiken und Ungewissheiten zum Ausblick

2011

Unsere Erwartungen fiir 2011 unterliegen gewissen An-
nahmen zu den allgemeinen Rahmenbedingungen und
spezifischen Rahmenbedingungen des Immobilienge-
schéftes. Die weiterhin volatile Wirtschaftslage bringt
zusétzliche Unsicherheiten hinsichtlich der Zielerrei-
chung betreffend Investitionsvolumen, Zeitpunkt der
Umsetzung und Ertragsqualitdt mit sich.

Als wesentlichste, den geplanten Geschiftsverlauf 2011
beeinflussende Parameter, sehen wir:

Die weitere Entwicklung auf den internationalen Kapi-
talméarkten und deren Auswirkung auf die Konjunktur in
den Regionen, in denen wir tatig sind.

—Ausmal der Auswirkungen der Konjunkturentwicklung
auf Mietnachfrage und Mietpreisniveaus in den einzel-
nen Regionen.

—Die Entwicklung der Verfiigbarkeit sowie der Kosten der
Fremdfinanzierung.

—Weitere Entwicklung am Immobilien-Investmentmarkt
und damit zusammenhédngend die Preisentwicklung
und ihre Auswirkung auf die Bewertung unseres Portfo-
lios.

—Tempo der Umsetzung der geplanten Entwicklungspro-
jekte, das insbesondere von der Verfiigbarkeit von dafiir
notwendigem externen Fremd- und Eigenkapital abhén-
gig ist.

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

—Die Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus.

FORSCHUNG, ENTWICKLUNG UND
UMWELTBELANGE

Ubergeordnetes Ziel samtlicher Forschungs- und Ent-
wicklungsaktivitdten der CA Immo ist es somit, den Wert
der Immobilien sowie die Lebensqualitidt der Nutzer
langfristig zu sichern sowie diese Aktivitdten durch ver-
einheitlichte Standards und Zertifizierungen zu steuern,
zu messen und transparent zu kommunizieren. Die Ent-
wicklung in den vergangenen Jahren hat gezeigt, dass
Nachhaltigkeit im Immobiliensektor immer mehr zum
entscheidenden Wettbewerbsfaktor wird.

Um das nachhaltige Wirken in den Prozessen der Un-
ternehmensgruppe sichtbar zu verankern, beschloss der
Vorstand daher, die Finanzberichterstattung ab 2010 nach
den Standards der Global Reporting Initiative (GRI)” zu
gestalten, deren Philosophie auf qualitative MaBnahmen
zu Nachhaltigkeit durch Transparenz setzt. Die Nutzung
der in den GRI-Standards eingebetteten Systematik er-
moglicht jeder Abteilung, die eigenen Mallnahmen zu
Nachhaltigkeitsaspekten mittels Leistungsindikatoren zu
biindeln und deren Wirkungsweise zu verstidrken. Dem-
entsprechend sind auch die Informationen zu verschie-
denen Aspekten der Nachhaltigkeit in den einzelnen
Kapiteln dieses Berichts integriert.

Okonomische, 6kologische und soziale Ziele des
Nachhaltigkeitsauftrags in der Immobilienwirtschaft:

—Minimierung der Lebenszykluskosten von Gebduden

—Minimierung der Erhaltungsinvestitionen im Vergleich
zum Neubau

—Ressourcenschonende und méglichst emissionsarme
CO.-Herstellung und Bewirtschaftung von Immobilien

—Weitgehende Vermeidung von Schadstoffen bei Neu-
bau,Umbau und Nutzung von Immobilien sowie Schlie-
Bung des Stoftkreislaufs bei Baumaterialien

—Schaffung eines geeigneten Wohn- und Arbeitsumfelds,
soziale Integration, Vermeidung von Ghettos

—Vernetzung von Arbeiten, Wohnen und Freizeit in der
Siedlungsstruktur und damit Schaffung eines langfristig
stabilen Umfelds

—Minimierung von Pionierrisiken in der Quartiersent-
wicklung

Handlungsfelder auf Ebene der Geschiftsbereiche:
—Planung, Entwicklung und Errichtung von Quartieren
und Einzelimmobilien
—Bewirtschaftung des Immobilienbestands
—Integration und Steuerung von Leistungsindikatoren
innerhalb aller Arbeitsabldufe

Bei Projektentwicklungen setzt CA Immo auf Zertifizie-
rung. Dadurch wird die Werthaltigkeit des Gebdudes
sowohl fiir Investoren als auch fiir Mieter optimiert. Zerti-
fizierte Objekte zeichnen sich unter anderem durch nied-
rigere Verbrauchswerte und héhere Behaglichkeit aus und
sind dartiber hinaus nur in sehr begrenztem Umfang am
Markt verfiigbar. Simtliche Projektentwicklungen miissen
somit konzernweit fiir eine Zertifizierungsfiahigkeit ange-
legt sein. Zwei Zertifizierungsmethoden kommen in der

7 Ausfiihrliche Informationen zu GRI finden sich auf der Webseite
www.globalreporting.org
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CA Immo Gruppe vorrangig zur Anwendung: Die ameri-
kanische Zertifizierung Leadership in Energy and Envi-
ronmental Design (LEED) sowie das Giitesiegel der Deut-
schen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB).

Bewertungskriterien am Beispiel der LEED-
Zertifizierung (amerikanischer
Nachhaltigkeitsstandard) sind:
—Umweltvertrdaglichkeit des Grundstiicks (einschl. Lage)
—Effizienz des Wasserverbrauchs (Regenwassernutzung)
—Energieeffizienz (Betrieb/Anlagentechnik/Energietrédger)
—Rohstoffe, Baumaterialien (Recycling/regionale Materia-
lien/erneuerbare Rohstoffe)
—Qualitédt der Innenrdume (Luft/Licht/Klima)

CAST - Tool zur Bestandsbewertung 2010 in der

Testphase

In der Bewirtschaftung von Immobilien kommen in den
verschiedenen Mirkten der CA Immo unterschiedliche
Bewertungssysteme zum Einsatz. Diese sind, wie bei-
spielsweise der Energieausweis, nicht landeriibergreifend
vergleichbar. Im Jahr 2010 beschloss das Unternehmen
daher, hausintern ein Instrument zur Analyse und Bewer-
tung der Nachhaltigkeit von Bestandsgebduden zu entwi-
ckeln. Das Ergebnis ist CAST (CA Immo Sustainability
Tool). Bereits im Berichtsjahr fand ein Praktikabilitétstest
des Tools statt, mit dem insgesamt 15 Liegenschaften aus
7 Landern auf die 62 in CAST hinterlegten Nachhaltig-
keitskriterien ausgewertet wurden. Im Jahr 2011 ist die
konzernweite Einfiihrung von CAST zur Uberpriifung des
gesamten internationalen Immobilienportfolios der Grup-
pe geplant. Im geplanten Roll-out {iber das Gesamtportfo-
lio kann man sich zukiinftig schnell und kostengiinstig
einen Uberblick iiber den Zustand der untersuchten Im-
mobilien verschaffen.

NACHTRAGSBERICHT

In den ersten Monaten des laufenden Geschiftsjahres
2011 sind folgende Aktivitdten zu berichten:

Die CA Immo Gruppe hat mit Jahreswechsel 100 % der
Anteile an der Europolis AG iibernommen. Der Erstkon-
solidierungszeitpunkt ist der 1.1.2011, die Akquisition
wird sich erstmals im Zwischenabschluss zum 31.3.2011
bilanziell niederschlagen. Details zur Europolis finden
Sie im Kapitel , Kurzportrait Europolis®.

UniCredit Bank Austria AG hilt rund 16,9 % an der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft

UniCredit Bank Austria AG hat am 29.1.2011 ein frei-
williges 6ffentliches Ubernahmeangebot gemiB §§ 4 ff
Ubernahmegesetz (,UbG“) an die Aktionire der
CA Immobilien Anlagen AG (,,CA Immo“) zum Erwerb
ihrer Aktien an der CA Immo ver6ffentlicht. Der Ange-
botspreis betrug 12,35 € je CA Immo-Aktie. Das Uber-
nahmeangebot konnte bis zum 16.2.2011 angenommen
werden. Zum Zeitpunkt der Verdffentlichung des Uber-
nahmeangebotes verfiigte die Bieterin tiber 10.438.224
Aktien an der CA Immo; dies entspricht einem Anteil am
Grundkapital der CA Immo von 11,88 %. Das Ubernah-
meangebot wurde in der Annahmefrist fiir insgesamt
4.402.326 CA Immo Aktien angenommen, dies entspricht
einem Anteil von rund 5,01 % am gesamten Grundkapital
der CA Immo. Unter Berticksichtigung der bereits vor
dem Angebot gehaltenen Aktien wird die Bieterin mit
Ubertragung der eingelieferten Aktien iiber 14.840.550
CA Immo Aktien verfiigen; dies entspricht einem Anteil
von rd 16,9 % am gesamten Grundkapital der CA Immo.

Deutschland

Im Janner 2011 wurde der Verkauf von vier Baufeldern
im Ausmal von insgesamt 17.500 m? im Diisseldorfer
Stadtquartier BelsenPark fixiert. Die Investoren PANDI-
ON AG und PATRIZIA Immobilien AG werden im Bel-
senPark bis zu 350 Wohnungen entwickeln.

Im Berliner Bezirk Friedrichshain wird CA Immo die
neue Zentrale des Mercedes-Benz Vertrieb Deutschland
(MBVD) errichten, das Investitionsvolumen liegt bei rund
72,1 Mio. €. Ein entsprechender Mietvertrag wurde im
Februar 2011 unterzeichnet und gilt ab 2013 fiir zunéchst
zehn Jahre. Mit dem Baustart fiir das nach den DGNB
Green Building Standards geplante Gebdude ist ab Herbst
2011 zu rechnen.

Neben dem Berliner Hauptbahnhof wird CA Immo am
Areal der Europacity fiir die Steigenberger Hotelgruppe
ein InterCity-Hotel bauen, ein Pachtvertrag tiber 20 Jahre
wurde im Februar abgeschlossen. Das 8-geschossige und
30 m hohe Hotel ist als Haus der gehobenen Mittelklasse
konzipiert und wird tiber rund 410 Zimmer und eine
Bruttogrundfldche von 19.800 m2verfiigen. Das Investiti-
onsvolumen betrdgt rund 54,6 Mio. €, der Baubeginn ist
fiir das dritte Quartal 2011 geplant.

Im Februar fand in der Europacity die Grundsteinlegung
fiir das Green Building, TOUR TOTAL, statt. Das 69 m
hohe Gebédude wird die neue Deutschlandzentrale des
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franzosischen Mineral6lkonzerns TOTAL, die Fertigstel-
lung des Turms ist fiir das dritte Quartal 2012 geplant.

Serbien

Im Rahmen einer Kooperationsvereinbarung erwarb
CA Immo 2007 nahe Belgrad an einer Autobahnabfahrt
eine Liegenschaft mit dem Ziel, unter dem Projektnamen
Novi Banovci u.a. ein Logistikzentrum zu errichten. Ende
Janner 2011 wurde die 50 %-Beteiligung von CA Immo an
der Projektgesellschaft verkauft.

Slowakei

In Bratislava war mit dem Development-Unternehmen
Sekyra (50:50 Joint Venture) die Errichtung eines mehrge-
schossigen "mixed use" Gebdudes bestehend aus insge-
samt rund 34.000 m? Biiro-, Retail- und Wohnungsnetto-

Wien, 28. Februar 2011

nutzflachen geplant. Die Projektgesellschaft war im Besitz
eines Grundstiicks mit rd. 7.410 m? im Zentrum von
Bratislava, nahe der Altstadt. Nachdem die vertraglich in
Aussicht gestellte Projektwidmung nicht erreicht werden
konnte, wurde der Anteil von CA Immo an der Projektbe-
sitzgesellschaft am 25. Janner 2011 an Sekyra riickiiber-
tragen. Die handelsrechtlichen Anderungen sind aktuell
noch in Umsetzung. Die Liegenschaft wurde bereits 2009
aufgrund der Marktsituation wertberichtigt.

Polen

In der 2010 fertig gestellten Bauphase 1 des Warschauer
Immobilienkomplexes Poleczki Business Park wurden im
Janner zusdtzliche Mietvertrdge im Ausmal von rund
3.000 m? mit der Firma Kapsch abgeschlossen. Die Immo-
bilie ist somit zu 74 % vermietet.

Der Vorstand

L\mul
Dr. Bruno Ettenauer

(Vorsitzender)

Houusdid

Mag. Wolfhard Fromwald

Lo —

Bernhard H. Hansen
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Bericht zum Jahresabschluss
Wir haben den beigefiigten Jahresabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Jinner 2010 bis zum 31. Dezember 2010 unter Einbeziehung der Buchfiihrung gepriift.
Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2010, die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das am 31.
Dezember 2010 endende Geschéftsjahr sowie den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fiir die Buchfithrung sowie fiir die Aufstellung eines Jahresabschlusses
verantwortlich, der ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft in Uberein-
stimmung mit den Gsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet:
Gestaltung, Umsetzung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, soweit dieses fiir die Aufstellung des
Jahresabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft von Bedeutung ist, damit dieser frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist, sei es auf Grund von beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden; die Vornahme von Schétzungen, die unter Beriicksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen angemessen
erscheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und Beschreibung von Art und Umfang der gesetzlichen Abschlusspriifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Priifungsurteils zu diesem Jahresabschluss auf der Grundlage unse-
rer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
Grundsétze ordnungsgeméler Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsitze erfordern, dass wir die Standesregeln
einhalten und die Priifung so planen und durchfiihren, dass wir uns mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dariiber
bilden konnen, ob der Jahresabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfithrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen hinsicht-
lich der Betrdge und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtge-
méfen Ermessen des Abschlusspriifers unter Berticksichtigung seiner Einschédtzung des Risikos eines Auftretens we-
sentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme
dieser Risikoeinschétzung beriicksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft von Bedeutung ist, um unter Berticksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Priifungshandlungen
festzulegen, nicht jedoch um ein Priifungsurteil tiber die Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft ab-
zugeben. Die Priifung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schéatzungen sowie eine Wiir-
digung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Priifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere Prii-
fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unser Priifungsurteil darstellt.

Priifungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst ge-
treues Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2010 sowie der Ertragslage der Gesell-
schaft fiir das Geschiftsjahr vom 1. Jinner 2010 bis zum 31. Dezember 2010 in Ubereinstimmung mit den 6sterreichi-
schen Grundsétzen ordnungsméBiger Buchfithrung.
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Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht und ob die sonstigen Angaben im Lagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage der Gesellschaft
erwecken. Der Bestdtigungsvermerk hat auch eine Aussage dariiber zu enthalten, ob der Lagebericht mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht und ob die Angaben nach § 243a UGB zutreffen.

Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Jahresabschluss. Die Angaben gemif § 243a UGB
sind zutreffend.

Wien, am 28. Februar 2011

KPMG
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs GmbH

Mag. Walter Reiffenstuhl ppa Mag. Nikolaus Urschler

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Die Verdffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestédtigungsvermerk darf nur in der von uns
bestétigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk 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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ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS § 82 ABS. 4
BORSEGESETZ

Der Vorstand bestétigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den mafigebenden Rechnungslegungsstandards
aufgestellte Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ein moglichst getreues Bild der Vermdogens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens vermittelt und dass der Lagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschiftser-
gebnis und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein méglichst getreues Bild von der Vermdogens-, Finanz- und
Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen die
CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgesetzt ist.

Wien, 28. Februar 2011

Der Vorstand
—
L\\\ml mm,@[/ Z,. Lt ﬂ. —
Dr. Bruno Ettenauér Mag. Wolfhard Fromwald Bernhard H. Hansen

(Vorsitzender)
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