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UNTERNEHMENSGESCHICHTE

Schritt fiir Schritt baute die Wiener Immobilienanlagen-
gesellschaft CA Immo seit 1987 Unternehmen und Portfo-
lio auf. Ab 1999 investierte CA Immo in Osteuropa, zwei
Jahre spéter stieg sie auch in die Projektentwicklung im
osteuropdischen Raum ein. Um eine deutlichere regionale
Abgrenzung innerhalb der Gesellschaft zu schaffen, ge-
staltete die CA Immo 2006 ihr Osteuropa-Immobilien-
portfolio strukturell um und brachte dieses in ihre Toch-
tergesellschaft CA Immo International ein. Parallel zur
Expansion in Osteuropa wurde der Immobilienbestand
in Osterreich und Deutschland weiter ausgebaut.

Kurz nach dem Bilanzstichtag 2007 iibernahm die
CA Immo Gruppe fiir 1,03 Mrd. € den deutschen Bahn-
immobilienkonzern Vivico. Mit dieser Expansion wuchs
die Gruppe nicht nur quantitativ in Vermogenswerten
und Quadratmetern, sondern auch qualitativ in ihren
Geschiftsbereichen. Durch die Integration der Vivico ge-
wann die CA Immo Gruppe wertvolle Liegenschaftsre-
serven und Kompetenzen auf dem Gebiet der Stadt- und
Projektentwicklung und deckt seitdem die gesamte Wert-
schopfungskette ab: Von der Entwicklung renditestarker
Projekte vom Brachland bis zum fertigen Stadtquartier so-
wie deren Verwertung beziehungsweise Ubernahme und
Bewirtschaftung im eigenen Bestandsportfolio.

Wie schon das Jahr 2008 war auch 2009 ein Jahr der
Integration und Konsolidierung: Statt auf kurzfristige
Markttrends zu setzen, wurde im Sinne einer selektiven
Expansionsstrategie das organische Vermogenswachstum
in den definierten Kernregionen (Osterreich, Deutsch-
land, Tschechien, Ungarn und Polen) vorangetrieben so-
wie die deutsche Tochtergesellschaft Vivico im Rahmen
eines funktionalen Mergers in den Konzern integriert. Im
Herbst 2009 nutzte CA Immo den aufkeimenden Optimis-
mus auf den Kapitalmérkten und platzierte die zweite
Unternehmensanleihe in der Geschichte der Gesellschaft,
im November des Jahres folgte die erfolgreiche Emission
einer Wandelschuldverschreibung.

Die CA Immo Gruppe ist heute als in Zentraleuropa
aktiver Biiro-Bestandshalter mit ausgeprégter Entwick-
lungskompetenz positioniert. Um weiterhin Vermégen
im Segment hochwertiger Biiroimmobilien aufzubauen,
wird das Unternehmen 2010 laufende Entwicklungspro-
jekte fertigstellen bzw. weiterfiihren, selektiv in vermie-
tete, hochwertige Bliroimmobilien investieren sowie die
Wertschopfung vor allem aus Projektentwicklungen in
Deutschland forcieren.

CA Immo notiert seit April 2007 im Prime Segment der
Wiener Borse (vormals im Standard Market Auction) und
befindet sich zu rund 90 % im Streubesitz.

UNTERNEHMENSGESCHICHTE

- Begebung der 2. 6ffentl. Unternehmensanleihe
- Griindungsmitglied der ,,Osterreichischen Ges.

fiir nachhaltige Immobilienwirtschaft* (OGNI)
- Begebung einer Wandelschuldverschreibung

- Markteintritt Serbien
- Griindung des Spezialfonds
CA Immo New Europe (CAINE)

- Ankauf von 78 osterreichischen Liegenschaften [

aus dem ehemaligen Brau-Union-Paket H

N
@}
o
w

- Akquisition von Biiroimmobilien :

in Polen/Warschau frremnemeanennneneas

- Start von Projektentwicklungen in :
Ungarn/Budapest und Tschechien/Prag

- Erste CEE-Expansion in Biiroimmobilie
in Ungarn/Budapest :

P

- Griindung der CA Immobilien Anlagen AG

- Erwerb der deutschen Vivico Gruppe

- Ankauf des deutschen Immobilienpakets
vom Land Hessen

- Begebung der ersten 6ffentlichen
Unternehmensanleihe

|
- Markteintritt Russland
- CA Immo Int.: Einfithrung an der Wiener Borse

- Erste Investments in Bulgarien/Sofia
i und Ruménien/Bukarest

- Erste Investments in Slowakei/Bratislava

- Einfiihrung an der Wiener Bérse
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BETEILIGUNGEN UND FONDS
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Bereits 2006 wurde begonnen, die CA Immo Gruppe ge-
zielt zu einem regional und inhaltlich breiter aufgestell-
ten Immobilienkonzern umzubauen. Erster Schritt war
der Borsegang CA Immo International, es folgten der Er-

werb einer Beteiligung am Wiener Immobilien-Entwickler

UBM Realitdtenentwicklung AG, die Griindung des Spe-

zialfonds fiir Projektentwicklungsaktivitdten in Osteuropa

und zuletzt die regionale Verbreiterung mit dem Erwerb
der Vivico Real Estate GmbH in Deutschland. Ziel dieser
Neuausrichtung waren eine breitere Risikostreuung — so-
wohl regional als auch durch Einbindung institutioneller
Drittinvestoren —, die Nutzung von Ertragspotenzialen im
Projektentwicklungsgeschéft und letztendlich auch das
Anbot einer groBeren Vielfalt an Veranlagungsmoglich-
keiten fiir unterschiedlichste Investorengruppen.

Vivico Real Estate GmbH

Der deutsche Stadtquartiersentwickler Vivico Real
Estate GmbH ist seit 2008 operative Plattform fiir das ge-
samte Deutschlandgeschéft (Projektentwicklungen und
Asset Management) der Gruppe. Die Vivico — zuvor eine
im deutschen Staatsbesitz stehende Verwertungsgesell-
schaft fiir Eisenbahnimmobilien — verfiigt iiber umfang-
reiche Kompetenzen in der Entwicklung urspriinglich
industriell oder zu Bahnzwecken verwendeter inner-
stddtischer Liegenschaften. Diese Entwicklungsflichen
befinden sich in unterschiedlichen Projektphasen der
Aufbereitung und werden in den kommenden Jahren
zligig bis zur Baureife entwickelt. Diese Form der Quar-
tiersentwicklung von der brachliegenden Flache ohne
Bebauungsplan bis zum fertigen Stadtteil birgt hohes
Wertschopfungspotenzial und stellt damit die ideale Er-
gidnzung zum stabilen Grundgeschift der Bestandsimmo-
bilienbewirtschaftung dar. Die Vivico wird voll in den
Konzernabschluss der CA Immo konsolidiert.

Das Immobilienvermégen der Vivico besteht aus hoch-
wertigen Ertragsimmobilien (Bilanzwert 31.12. 2009:
103,7 Mio. €), unbebauten Grundstiicken oder in Bau
befindlichen Immobilien (Bilanzwert 31.12.2009:

860,2 Mio. €) sowie einem zum Handel bestimmten

bzw. zur VerduBerung gehaltenem Portfolio an weiteren
Liegenschaften. Die qualitativ hochwertigsten Liegen-
schaftsreserven werden nun, angepasst an die aktuellen
Rahmenbedingungen, Schritt fiir Schritt bebaut und nach
Fertigstellung verduBert (wie z.B. 2009 das Biirogebdude
ATMOS in Miinchen) oder ins eigene Bestandsportfolio
iibernommen bzw. als baureife Liegenschaften an Bautré-
ger verkauft. Weitere Informationen zum Deutschland-
portfolio erhalten Sie im Segmentbericht ab Seite 25.
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ARNULFPARK®, ATMOS
Miinchen

Bei Vivico werden alle fiir die Wertsch6pfung ausschlag-
gebenden Aufgaben mit eigenen Mitarbeitern abgedeckt.
Dazu gehort mitunter die Erarbeitung von Quartierskon-
zepten, die Baurechtschaffung bis hin zur Erschliefung
von Fldchen, aber auch die Aufbereitung der Flachen
zum Verkauf. Mit Niederlassungen in Frankfurt/Main,
Berlin, Miinchen und Kéln entspricht die Organisation
der Vivico den Erfordernissen der lokalen Prasenz und
einer iibergreifenden Steuerung und Unterstiitzung. Jeder
Standort agiert als Profit-Center und fiihrt seine Projekte
weitgehend eigenverantwortlich durch. Das Baumanage-
ment inklusive Projektsteuerung, Ausschreibung, Verga-
be, Bauiiberwachung und Generalplanung werden durch
die im Juli 2008 erworbene Vivico-Tochter omniCon
durchgefiihrt, welche diese Dienstleistungen auch fiir
Dritte erbringt. Zusétzlich griindete Vivico gemeinsam
mit der Feuring Group 2007 die Viador, eine Gesellschaft,
die sich auf die Konzeptentwicklung fiir Hotelbetriebe
— ebenfalls ein Bestandteil stddtebaulicher Projekttétig-
keit — spezialisiert. Ihr Leistungsspektrum umfasst u. a.
Standortuntersuchungen, Hotelmarktanalysen und Mach-
barkeitsstudien sowie die darauf aufbauenden betriebs-
wirtschaftlichen Planungen. Fiir dartiber hinausgehende
Tatigkeiten werden gezielt externe Dienstleister einge-
setzt, um die Kostenstruktur flexibel an die unterschied-
liche Auslastung anzupassen.

Im Zuge eines funktionalen Mergers wurde ab der zwei-
ten Jahreshalfte 2009 nun auch der operative Integrations-
prozess der Vivico in den CA Immo Konzern gestartet.
Das Hauptaugenmerk gilt dabei der Identifikation und
Realisierung von Synergien sowohl auf CA Immo Ebene
als Immobilieninvestor als auch auf Vivico-Ebene als Pro-
jektentwickler, um eine effiziente konzernweite Nutzung
von Funktionalitdten zu steigern und Kosten aufgrund
von Doppelstrukturen zu senken. Weitere Details zum
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funktionalen Merger finden Sie im Kapitel ,,Mitarbeiter”
auf Seite 49.

CA Immo International

Das Osteuropa-Portfolio der CA Immo Gruppe ist in der
ebenfalls bérsenotierten Tochtergesellschaft CA Immo
International gebiindelt. Das Grundkapital der CA Immo
International betrug per Ultimo 315,96 Mio. € und verteil-
te sich auf 43.460.785 Stiick Inhaberaktien, die im Prime
Market der Wiener Borse notieren.

Zum Bilanzstichtag betrug die Borsekapitalisierung
227,3 Mio. €. CA Immo ist mit 62,77 % (per Jahresultimo)
direkt oder indirekt an der Gesellschaft, die voll in den
Konzernabschluss der CA Immo konsolidiert ist, beteiligt.

Das Portfolio der CA Immo International weist zum Bi-
lanzstichtag einen Bilanzwert von rund 674,0 Mio. € auf.
Die Gesellschaft ist in neun Staaten — Polen, Tschechien,
Slowakei, Ungarn, Ruménien, Bulgarien, Slowenien, Ser-
bien und Russland — investiert. Nach Asset-Klassen be-
steht das Portfolio schwerpunktméBig aus Biirofldchen.
Weitere Informationen zum Portfolio der CA Immo Inter-
national sind im Segmentbericht ab Seite 29 enthalten.

CA Immo New Europe Property Fund
In diesem Projektentwicklungsfonds konzent-
riert CA Immo International seit Anfang 2007 ihre

Entwicklungsprojekte. Der Fonds ist nach luxemburgi-
schem Recht in Form eines SICAR (Societé d’Investis-
sement en Capital a Risque) konstruiert, die Veranla-
gungsstrategie des Fonds ist auf Immobilien-Entwick-
lungsprojekte in den Regionen Ost- und Stidosteuropas
ausgerichtet. 60 % der Anteile an dem Fonds werden
von der CA Immo International gehalten, die verbleiben-
den 40 % entfallen auf vier institutionelle Investoren im
In- und Ausland. Die geplante Laufzeit des Fonds, der
von einer Tochtergesellschaft der CA Immo International
gemanagt wird, betrdgt insgesamt sieben Jahre (mit Ver-
langerungsmoglichkeiten). Die Commitment-Periode, in-
nerhalb 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
Verfiigung 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 fortzufithren, sodass bis zum
31.12.2009 nur rund ein Drittel des Maximalbetrages tat-
sdchlich abgerufen wurde. Da der Bereich der Immobili-
enentwicklung von den Verwerfungen auf den Immobili-
enmaérkten in Ost- und Siidosteuropa besonders getroffen
wurde, mussten auch 2009 bei zahlreichen Projekten die

ORGANISATIONSSTRUKTUR CA IMMO GRUPPE

Streubesitz 90 %

CA IMMO  Osterreich und Deutschland
100%Y i

|
VIVICO REAL ESTATE GMBH

Y Ein Minderheitenanteil an der Vivico in Hohe
von 0,3 % wird auBierhalb der CA Immo Gruppe
gehalten.

Bank Austria 10 %

63 % i
I - I
CA IMMO INTERNATIONAL Streubesitz
CEE/SEE/CIS 37%

160 %

UBM REALITATENENTWICKLUNG AG
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POLECZKI BUSINESS PARK
Warschau/Polen

urspriinglichen Annahmen iiberarbeitet und darauf basie-
rend Wertkorrekturen sowie bilanzielle Vorsorgen in sig-
nifikanter Hohe getroffen werden. Das Portfolio des Fonds
weist zum Bilanzstichtag einen Bilanzwert von rund
111,7 Mio. € auf. Aktuell befinden sich drei Projekte in
Umsetzung; zwei Projekte wurden kiirzlich fertig gestellt
(Dunacenter, Sava City). Weitere Details hierzu finden Sie
im Segmentbericht ab Seite 29.

Beteiligung UBM

CA Immo International ist mit 25 % plus vier Aktien
(Sperrminoritdt) am borsenotierten Wiener Immobilien-
Entwickler UBM Realitdtenentwicklung AG beteiligt.
UBM stellt mit ihrer ausgewiesenen Entwicklungsexper-
tise im CEE-Raum eine ideale Ergdnzung fiir CA Immo
International und somit fiir die CA Immo Gruppe dar.
Das gemeinsame Projekt ,,Poleczki Business Park” in
Warschau schreitet ziigig voran. Im Oktober 2009 wurde

Dachgleiche beim ersten Bauabschnitt gefeiert, die Fertig-
stellung des Gebdude-Komplexes auf dem insgesamt 14
Hektar groBen Grundstiick ist fiir 2015 geplant. UBM

ist auch in St. Petersburg beim Projekt ,,Airport City

St. Petersburg” mit Kapital, vor allem aber wegen ihres
Know-hows als Projektentwickler beteiligt.

Aus der Beteiligung an der UBM ist CA Immo Interna-
tional 2009 eine Dividende fiir das Jahr 2008 in Hohe von
825,0 Tsd. € zugeflossen, das entspricht einer Rendite
auf das eingesetzte Kapital von 3 %. Der UBM-Konzern
verzeichnete per 30.9.2009 mit 205,9 Mio. € einen um
28,9 Mio. € geringeren Umsatz als im Vorjahr, das Ergeb-
nis lag in den ersten neun Monaten 2009 bei 7,1 Mio. €
(2008: 14,0 Mio. €). Fiir das Jahr 2010 rechnet UBM mit
einem weiteren Riickgang von Umsatz und Ergebnis.
Hauptaktiondr von UBM ist — neben CA Immo Interna-
tional — der Porr-Konzern mit rund 41 %.
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

KONJUNKTURELLES UMFELDY

Die Entwicklung der Gesamtwirtschaft hat wesentliche
Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft. Insbeson-
dere fiir die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist das
Wirtschaftswachstum ein bestimmender Faktor. In Zeiten
hoher Unsicherheit iiber die weitere konjunkturelle Ent-
wicklung verschieben Unternehmen Entscheidungen mit
langfristigen Auswirkungen, zu denen neben Investitio-
nen auch mehrjihrige Anmietungen gehéren. Weiters sig-
nalisiert ein Riickgang an Beschiftigten auch einen gerin-
geren Flachenbedarf der Unternehmen. Eine Rezession,
insbesondere wenn diese ldnger andauert, fithrt somit zu
einer Erhhung der Leerstandsquoten bzw. einem Riick-
gang der erzielbaren Mieten. Aufgrund dieser Zusammen-
hénge stellten die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
die Immobilienbranche im Jahr 2009 vor grofe Heraus-
forderungen.

Das Jahr 2009 wird als das Jahr mit der starksten Rezes-
sion seit dem Zweiten Weltkrieg in Erinnerung bleiben.
Die mit dem dritten Quartal 2008 einsetzende Kontrakti-
on der Wirtschaftsleistung verstérkte sich zu Beginn des
Jahres 2009 weiter, sodass das erste Halbjahr ein deutlich
negatives Wirtschaftswachstum verzeichnete. Diese nega-
tive Entwicklung endete allerdings mit dem dritten Quar-
tal, in dem erstmals wieder ein Anstieg der Konjunktur-
daten verzeichnet wurde. Sowohl die USA als auch die
Wirtschaft im Euroraum erreichten sowohl im dritten als

D Die Darstellung gibt die Datenlage zum Zeitpunkt der Erstellung im Fe-
bruar 2010 wieder — darauffolgende Adaptierungen vorldufiger Zahlen
und Prognosen konnten nicht mehr beriicksichtigt werden.

auch im vierten Quartal 2009 positive BIP-Wachstumsra-
ten. Trotz dieses Aufwértstrends zum Jahresende fiel die
BIP-Verdnderung im Euroraum bezogen auf das Gesamt-
jahr 2009 mit —4,2 % deutlich negativ aus (Quelle: Euro-

stat November 2009). Osterreich lag mit einem erwarteten

Riickgang von 3,6 % fiir 2009 nur knapp besser (Quel-

le: OeNB Janner 2010). Grundlage dieses Aufschwungs
in den letzten Quartalen sind insbesondere die umfang-
reichen staatlichen Konjunkturprogramme, deren Lauf-
zeit jedoch beschrénkt ist. Der Wegfall dieser tempordren
Programme kénnte tendenziell wieder zu einer Abschwi-
chung der Wachstumsdynamik fithren.

Die Erholung der Konjunktur wirkte sich bisher noch
nicht auf den Arbeitsmarkt aus. Die Arbeitslosenquote
im Euroraum lag im Herbst 2009 bei rd. 9,8 % und damit
um rund zwei Prozentpunkte iiber dem Vorjahreswert
(Quelle: OeNB Dezember 2009).

OSTERREICH

Die osterreichische Wirtschaft war von der weltweiten
Wirtschaftskrise in erster Linie durch einen deutlichen
Riickgang der Exporte betroffen, welcher auch zu einem
Einbruch bei den Investitionen fithrte. Mit negativen
Wachstumsraten im zweiten Halbjahr 2008 sowie dem
ersten Halbjahr 2009 und moderaten Wachstumsquoten
ab dem dritten Quartal 2009 verlief die Wirtschaftskrise
in Osterreich weitgehend synchron mit der iibrigen Euro-
zone. Allerdings liegen sowohl der fiir 2009 erwartete
Riickgang des BIP um 3,6 % als auch das fiir 2010 wieder

REALES BIP-WACHSTUM IN EUROPA

. 2008 I 2009E 2010E

Quellen: Eurostat, Deutsche Bundesbank, Wifo
in %

6

1,6

Osterreich Deutschland

CEE-Region

Euro-Raum

I KONZERNLAGEBERICHT

08



KONZERNLAGEBERICHT

09

erwartete Wachstum von 1,5 % spiirbar iiber den Werten
fiir den gesamten Euroraum.

Mit einem Anstieg der Arbeitslosenquote von 4,2 %
zum Ende 2008 auf 4,7 % im Herbst 2009 zihlt Osterreich
zu den Euroraumldndern mit der geringsten Zunahme
der Arbeitslosigkeit in der aktuellen Krise bzw. ist die
Arbeitslosenrate die zweitniedrigste im Euroraum (nach
den Niederlanden).

DEUTSCHLAND

Deutschland, die fiir die CA Immo Gruppe wichtigste
Region, wurde 2009 vom Einbruch des Welthandels und
dem damit einhergehenden Riickgang der globalen Nach-
frage nach deutschen Industriegiitern schwer getroffen.
Insgesamt wird fiir das Jahr 2009 ein Riickgang des realen
BIP von rund 5,0 % erwartet (Quelle: Deutsche Bundes-
bank, Jdnner 2010). Dieser Riickgang ist allerdings be-
reits geringer als noch zu Mitte des Jahres erwartet wor-
den war (Erwartung Juni 2009: —6,0 %). Die Aufhellung
der konjunkturellen Aussichten fiir die deutsche Wirt-
schaft im zweiten Halbjahr 2009 ist insbesondere auf
die umfangreichen geld- und fiskalpolitischen Impulse
zuriickzufiihren.

Deutlich gestiegen ist die Arbeitslosigkeit — per Ende
2009 lag die Arbeitslosenquote bei 8,2 % gegentiber 7,8 %
zum Ende des Vorjahres. Am Arbeitsmarkt wird auch

nicht mit einer baldigen Erholung gerechnet, fiir 2010
sagen die Prognosen einen weiteren Anstieg der Arbeits-
losenquote auf 9,1 % voraus.

CEE

Zu Beginn des Jahres 2009 litt die Region Zentral-,
Ost- und Siidosteuropa nicht nur unter den tatsdchlichen
Auswirkungen der Wirtschaftskrise, sondern auch unter
einem massiven Vertrauensverlust vor allem von anglo-
amerikanischen Investoren. Von verschiedenen Beobach-
tern wurde insbesondere hinsichtlich der Uberlebensfa-
higkeit des Finanzsektors in der Region ein sehr negatives
Bild gezeichnet. Diversen Crash-Szenarien zum Trotz
konnte jedoch spétestens ab dem dritten Quartal 2009
auch in Zentral-, Ost- und Siidosteuropa eine deutliche
Stabilisierung festgestellt werden. Die Schrumpfung der
Wirtschaftsleistung in der Region fiel im dritten Quartal
2009 bereits deutlich geringer als in den Vorquartalen
aus, das allgemeine konjunkturelle Umfeld in der Region
ist jedoch weiterhin als geddmpft zu beurteilen. Trotz der
spurbaren Erholung ist es aber noch zu friih, von einem
unmittelbar bevorstehenden Aufschwung zu reden.

Regional gesehen fielen die Ergebnisse jedoch deutlich
differenzierter aus — so konnte insbesondere Polen mit
+1,2 % als einziges Land 2009 ein positives Wirtschafts-
wachstum erzielen. Von der Wirtschaftskrise tief ge-
troffen wurden die Baltischen Staaten, mit negativen

ENTWICKLUNG OSTEUROPA-WAHRUNGEN  (zu Euro)
I HUF PLN CZK  Wmm RUB RON

Quelle: Datastream
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Wachstumsraten von —13,7 % (Estland) bis —18,1 %
(Litauen) (Quelle: OeNB Dezember 2009). Mit einem er-
warteten BIP-Riickgang von —8,6 % fiir 2009 zdhlte auch
Russland zu den von der Krise am schwersten getroffenen
Léandern. In Russland signalisieren jedoch die neuesten
Indikatoren Anzeichen einer Stabilisierung und fiir 2010
wird ein moderates Wachstum von 2,7 % erwartet.

GELDMARKT UND ZINSENTWICKLUNG

Die Européische Zentralbank reagierte auf die laufende
Verschlechterung der Konjunkturdaten und senkte zwi-
schen Janner und Mai in mehreren Schritten ihre Leit-
zinsen (Zinssatz fiir Hauptrefinanzierungsgeschéfte) von
2,5 % auf nunmehr 1,0 %. Weiters wurde dem Markt in
bisher nicht dagewesenem Ausmal Liquiditét zugefiihrt.
Dies fiihrte im Jahresverlauf auch zu einer deutlichen Be-
ruhigung der Geldmarktsétze, die sich zum Jahresende
auf historischen Tiefsstinden stabilisierten.

Als besonders kapitalintensiver Sektor ist die Immobi-
lienbranche von einem funktionierenden Kreditmarkt in
hohem MaBe abhéngig. Die Verknappung des Kreditange-
bots bzw. die Verteuerung der Kreditkonditionen infolge
der Lehman-Insolvenz im Herbst 2008 waren insbeson-
dere im ersten Halbjahr 2009 noch deutlich spiirbar. In
Reaktion auf die zuvor beschriebene langsame Entspan-
nung der gesamtwirtschaftlichen Situation stabilisierte

sich auch die Liquiditétssituation der Banken, sodass sich
auch der Zugang zum Kreditmarkt fiir Inmobilienunter-
nehmen wieder verbesserte.

AUSBLICK

Kurzfristig kann mit verhaltenem Optimismus in das
Jahr 2010 gegangen werden. Die unmittelbare Krise, wie
sie 2009 geprégt hat, ist weitgehend iiberwunden; es wer-
den wieder positive Wachstumsraten erwartet. Allerdings
ist trotz dieser spiirbaren Stabilisierung des wirtschaftli-
chen Umfelds die mittelfristige Zukunft mit einer Viel-
zahl von Risiken behaftet. So beruht der aktuelle Auf-
schwung zu nicht unwesentlichen Teilen auf staatlichen
Unterstiitzungsmalnahmen — derzeit ist noch nicht ab-
sehbar, wie die Wirtschaft auf eine Beendigung dieser
MaBnahmen reagieren wird. Mittelfristig miissen auch
die infolge der UnterstiitzungsmaBBnahmen gestiegenen
Staatsverschuldungen in Angriff genommen werden. Eine
—auch aus Sicht der Immobilienwirtschaft — wesentliche
Frage, die in diesem Zusammenhang zunehmend an Be-
deutung gewinnt, ist die kiinftige Zins- und Inflationsent-
wicklung. Zwar weisen in diesem Punkt die Prognosen
groBe Bandbreiten auf, langfristig ist jedoch nicht damit
zu rechnen, dass das aktuelle Umfeld mit historisch nied-
rigen Zinsniveaus und de facto nicht existenter Inflation
nachhaltig Bestand haben wird.

ZINSENTWICKLUNG
I 3M-Euribor N EZB-Leitzins
Quelle: EZB, Reuters
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Die weltwirtschaftlichen Entwicklungen und deren un-
klare langfristige Auswirkungen auf die Immobilienmérk-
te haben sich 2009 vor allem iiber den duflerst schwachen
Transaktionsmarkt auch am Gsterreichischen Immobilien-
markt niedergeschlagen. Mit einem geringen Mietriick-
gang, Leerstandsraten auf akzeptablem Niveau und einer
beachtlichen Vermietungsleistung 2009 wurde Wien aber
auch in dieser Zeit der konjunkturellen Schwéche seinem
Ruf als traditionell stabilem Markt weitgehend gerecht.

Investmentmarkt: Riickkehr der Institutionellen im

zweiten Halbjahr?

Der 6sterreichische Immobilienmarkt war im Jahr 2009
von einem Hauptgedanken geprégt: Sicherheit. Dies zeig-
te sich am Investitionsmarkt dahingehend, dass im ersten
Halbjahr in erster Linie Private in Wohnimmobilien in-
vestierten, wihrend institutionelle Anleger nicht zuletzt
aufgrund der restriktiven Kreditvergabe kaum in Erschei-
nung traten. 2009 wurden in Osterreich rund 1,3 Mrd. €
in gewerbliche Immobilien investiert, was im Vergleich
zu 2008 einem Riickgang von fast 40 % entspricht. Die
Investoren stammten fast ausschlieBlich aus Osterreich.

Erst im dritten Quartal war wieder verstarktes Interesse
von deutschen institutionellen Investoren spiirbar. Die
Top-Renditen fiir Biiroimmobilien in Bestlagen lagen
zum Jahresende bei 5,7 % und werden voraussichtlich bis
Ende 2010 wieder auf das Niveau von 2008 (5,5 %) sin-
ken. Die Spitzenrenditen fiir Einkaufszentren lagen bei
6,25 %.

Biiromarkt: Redimensionierung statt Expansion?

Der Trend aus 2008, teure Standorte gegen preislich
und flichenmaébBig kleinere Biiros mit méglichst kurzen
Bindungszeiten einzutauschen, hielt auch im Jahr 2009
weiter an. Die Spitzenmieten (CBD) liegen bei 21 €/m?
(2008: 23 €/m?). In guten Lagen wurden 13—-15 €/m2 und
in durchschnittlichen Lagen ca. 7-12 €/m? erzielt. Vor
allem die Vermietung von Biiroobjekten an schlecht er-
schlossenen Standorten oder mit fehlender zeitgemabBer
Ausstattung wurde deutlich schwieriger. Die Attraktivi-
tdt, Qualitdt und Energieeffizienz eines Gebdudes wird
somit immer mehr zum bestimmenden Faktor nicht nur
der Miethdhe, sondern der grundsétzlichen Verwertbar-
keit der Immobilie.

1) CBRE: Wiener Biiromarktbericht 2009, EHL: Wien Biiromarktbericht 2009

WOLFGANGGASSE 58-60
Wien

2) EHL: Wien Biiromarktbericht 2009
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Die noch abwartende Haltung am Investitionsmarkt
bzw. die eingeschrinkte Kreditvergabe fithrten dazu, dass
der sinkenden Nachfrage auch ein sinkendes Angebot
an Neufldchen gegentiberstand. Zum Gesamtbestand von
etwa 10,5 Mio. m2 kam 2009 eine Neuflichenproduktion
von etwa 195.000 m2 (2008: 220.000 m2). Der parallele
Riickgang von Neufldchenproduktion und Vermietungs-
leistung (270.000 m2 nach 300.000 m2 im Vorjahr) wirkte
sich stabilisierend auf die Leerstandsquote aus (5,8 %).

Wohnungsmarkt?

Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Wohnungen
in attraktiven Lagen ist ungebrochen groB. Vor allem in
den Ballungszentren kann die starke Nachfrage durch das
vorhandene Angebot inklusive Neubauleistungen bzw.
durch den Umbau von Biiros nicht gedeckt werden. Ge-
dndert haben sich jedoch die Bediirfnisse der Nachfrager
— den aktuellen Marktanforderungen geniigen Zwei- bis
Dreizimmerwohnungen, wobei Fldcheneffizienz und die
Hohe der Miete eine immer wichtigere Rolle spielen. Dies
fithrte dazu, dass Kleinwohnungen wie Garconnieren
eine Renaissance erleben. Schwieriger hingegen wurde
die Neuvermietung von Luxuswohnungen, da diese oft-
mals von Unternehmen oder internationalen Organisa-
tionen fiir ihre Fithrungskrafte angemietet wurden und
diese Budgets aufgrund des gewachsenen Kostendruck
reduziert wurden. Fiir 2010 wird ein weiterer Preisan-
stieg vor allem bei Miet- und Eigentumswohnungen in
zentraler Lage sowie bei Stadt- und Zinshdusern erwartet.

Retail?

Der osterreichische Retailmarkt blieb vor allem im Top-
segment von den wirtschaftlichen Entwicklungen im
Jahr 2009 relativ unberiihrt, die Marktlage kann als stabil
bezeichnet werden. So weisen etablierte Einkaufs- und
Fachmarktzentren sowie Einkaufsstraflen in guten Lagen
weiterhin stabile Mieten und geringe Leerstdnde auf. In
diesem Segment wurden daher sogar Schritte in Richtung
moderate Expansion gesetzt. Retail-Objekte in B-Lagen
hingegen sind durch den wirtschaftlichen Abschwung
eher unter Druck geraten. Die erhdhte Preissensibilitét
der Konsumenten hat dazu gefiihrt, dass Lage, Kunden-
frequenz, Kosten und erzielter Umsatz eines Standorts
seitens der Handelsketten genau gepriift, verglichen und
optimiert werden. Dies macht sich, wenn auch im inter-
nationalen Vergleich auf moderatem Niveau, in sinken-
den Mieten und steigenden Leerstianden bemerkbar.

3 ORAG Osterreichische Realititen AG, CBRE: Wiener Biiromarktbericht
2009
4) CBRE: Einzelhandelsmarkt Osterreich 2009
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Hotelimmobilienmarkt®

Obwohl die Wirtschaftskrise und deren Auswirkungen
auch am Osterreichischen Stddtetourismus nicht génz-
lich spurlos voriibergegangen sind, kann man von einer
iiberwiegend stabilen Entwicklung am Wiener Hotel-
markt 2009 sprechen. Fiir Investoren stellt sich Wien vor
allem aufgrund des internationalen Kongressgeschiftes
als vergleichsweise stabiler Markt dar. Vor allem Stand-
orte an den Haupteinfallsstralen sowie in der Ndhe von
Verkehrsknotenpunkten wie dem Westbahnhof oder dem
Stidbahnhof, der bis 2015 als neuer Hauptbahnhof mit
der Einbindung in das europédische Schnellbahnnetz aus-
gebaut wird, wecken hier das Interesse der Investoren.
Auch der Ausbau des Flughafens Wien-Schwechat unter-
stiitzt die Qualitédt des Hotelstandorts Wien.

Der sich bereits Ende 2008 abzeichnende Trend hin zu
Mittelklassehotels sowie zur giinstigen Budget-Hotellerie
mit attraktiven Preis-Leistungs-Verhéltnissen hat sich
2009 fortgesetzt. Dies zeigt sich auch in der Tatsache,
dass bereits geplante Luxushotels zurzeit nur verzogert
realisiert werden. Die Renditen fiir Wiener Hotels liegen
je nach Lage zwischen 4 % und 8 %, mit einem durch-
schnittlichen Zimmerpreis von 95 Euro ist Wien im euro-
péischen Vergleich im unteren Preissegment angesiedelt.

5) Metzger Realititen Gruppe
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Dank des Konjunktur-Programms der deutschen Bun-
desregierung sind die Folgen der Wirtschaftskrise fiir die
deutsche Wirtschaft 2009 weniger deutlich zu spiiren ge-
wesen als noch Ende 2008 prognostiziert wurde. Im Im-
mobiliensektor registrierten Experten zum Jahresende
eine leichte Marktentspannung. Die Jahresendergebnisse
des King-Sturge-Immobilienkonjunktur-Index? sind ver-
halten, aber deutlich optimistischer als zum Vorjahr. Ins-
gesamt erwies sich der deutsche Immobilienmarkt trotz
labiler Wirtschaftslage als weitgehend krisenresistent. Die
Immobilienkonjunktur 2009 befindet sich innerhalb des
Immobilienzyklus auf dhnlichem Niveau wie 2003.

Investmentmarkt?

Im Krisenjahr 2009 wurde am deutschen Investment-
markt fiir Gewerbeimmobilien mit rund 10,5 Mrd. € das
niedrigste Transaktionsvolumen seit zehn Jahren erreicht.
Im Vergleich zum ebenfalls schon schwachen Vorjahr hal-
bierte sich damit das Transaktionsvolumen. Durch den
beschréankten Zugang zu Fremdkapital fiel die Kreditver-
gabe 2009 gegeniiber den Vorjahren spiirbar restriktiver
und auch teurer aus. Opportunistische Anleger waren
auf der Suche nach giinstigen Investments, ein entspre-
chendes Immobilienangebot wurde aufgrund des niedri-
gen Preisniveaus aber nicht auf den Markt gebracht. Das
Investoreninteresse konzentrierte sich tiberwiegend auf
langfristig vermietete Core-Objekte. 2009 waren vorwie-
gend konservative, eigenkapitalstarke und langfristig
orientierte Kdufergruppen wie institutionelle Anleger
(Geschlossene Fonds und Spezialfonds) oder private
Equities (z.B. Family Offices) am Markt aktiv.

Hochwertige Biiroimmobilien im Investorenfokus®

Die Aktivitdten am deutschen Investmentmarkt kon-
zentrierten sich tiberwiegend auf die fiinf Standorte, an
denen auch CA Immo durch ihre Tochter Vivico schwer-
punktmaéBig tdtig ist: Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Kéln
und Miinchen. Diese Standorte generierten anndhernd
45 % (rund 4,7 Mrd. Euro) des Gesamtumsatzes. Anleger
wenden sich seit Beginn der Wirtschaftskrise wieder ver-
mehrt den Biirohochburgen zu, wihrend in den Boom-
jahren 2006/2007 auch in B-Standorte und periphere
Lagen investiert wurde. Mehrheitlich (88 %) wurden
Einzelinvestments in der GroBenordnung von 20 bis 50
Millionen Euro getétigt. Im Mittelpunkt des Investoren-
interesses standen nach wie vor Biiro-Objekte mit einem
Marktanteil von 35,0 %. Auch Retail-Immobilien

U King Sturge 2009

2) BNP Paribas Real Estate 2010

3) Jones Lang LaSalle 2009, BNP Paribas Real Estate 2010,
BNP Paribas Real Estate 2010

(ca. 31,0 %) und sonstige Immobilien (u.a. Mixed-Use,
Hotels etc.) (27 %) wurden weiterhin nachgefragt. Der
Anteil verduBerter Logistikimmobilien lag bei 7,0 %.

Die Renditen stiegen zum Jahresbeginn deutlich an, sta-
gnierten im Jahresverlauf und pendelten sich zur Jahres-
mitte auf ein stabiles Niveau ein. Dieser Renditenanstieg
fithrte spiegelbildlich zu sinkenden Immobilienwerten,
wovon hochwertige Immobilien in guten Lagen weniger,
Objekte in B-Lagen stdrker betroffen waren. Fiir Core-Ob-
jekte werden die Renditen mittelfristig wieder sinken, da
sich hier kiinftig die Nachfrage der Anleger konzentrieren
wird und die entsprechenden Produkte nur in begrenzter
Zahl erhéltlich sein werden. Fiir reine Biiroobjekte lagen
die Werte durchschnittlich bei 5,43 %. Top-Renditen im
Biirosegment wurden mit 5,1 % in Miinchen erzielt, ge-
folgt von Frankfurt mit 5,2 %, Berlin und Diisseldorf mit
5,4 % und Koln mit 5,5 %. Shopping- und Fachmarktzen-
tren wurden in der Spitze mit 5,75 % bzw. 6,50 % Rendite
gehandelt, Logistik- bzw. Lagerimmobilien lagen bei etwa
7,45 %.

Da die Anleger im Krisenjahr verstdrkt nach soliden Pro-
dukten mit stabilen Renditen suchten, waren 2009 Woh-
nungen begehrter als Biiroimmobilien. Das Transaktions-
volumen erreichte in diesem Segment zum Jahresende
3,6 Mrd. €.

Biiro: Mietpreise und Flichenumsatz riickliufig, wenig

Flichen im Bau?

Da sich die Rezession zeitverzogert auf den Gewerbe-
immobilienmarkt auswirkt, war die Krise bis Ende 2009
am Vermietungsmarkt noch nicht vollstindig angekom-
men, der befiirchtete Abbau von Biiroarbeitspldtzen
blieb vorerst aus. Der Riickgang der Mietpreise sowie
die Erh6hung des Leerstands verliefen nicht so drama-
tisch, wie zu Jahresbeginn prognostiziert wurde. Nichts-
destotrotz ging die Biiroflichennachfrage 2009 deutlich
zuriick, denn Unternehmen haben Umziige verschoben
bzw. gestoppt oder verringerten ihren Flachenanspruch.
Das hatte Auswirkungen auf den Fldchenumsatz in den
fiinf Top-Standorten, an denen 2009 in Summe 1,7 Mil-
lionen m? und damit 27 % weniger als 2008 umgesetzt
wurden. Uberdurchschnittlich ist der Flichenumsatz an
den Standorten Diisseldorf (—43 %) und Miinchen (—32 %)
zuriickgegangen. Durch die verhaltene Flachennachfra-
ge erhohte sich der Leerstand bis zum Jahresende auf
insgesamt 6,9 Millionen m? Biirofldche. Gleichzeitig ist
das Volumen neuer Fldchen im Bau deutlich zuriickge-
gangen und erreichte in den fiinf deutschen Immobilien-
hochburgen ein Ausmal von 1,26 Millionen m?, wovon

4) BNP Paribas 2010
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BUROMARKTENTWICKLUNG INNERHALB DER CA IMMO A-STANDORTE 2009
Stand: Januar 2009 Quelle: gif e.V., Jahreserhebung der Biiromérkte 2008 und 2009 des Arbeitskreis Marktanalysen und Bedarfsprognosen

Berlin

Biiroflichenumsatz in m?

Leerstand in m?

Leerstandsrate in %

Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Durchschnittsmieten in €/ m2 netto kalt

Diisseldorf

Biiroflichenumsatz in m2

Leerstand in m?

Leerstandsrate in %

Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Durchschnittsmieten in €/ m2 netto kalt

Frankfurt

Biiroflichenumsatz in m?

Leerstand in m?

Leerstandsrate in %

Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Durchschnittsmieten in €/ m2 netto kalt

Koln

Biiroflichenumsatz in m?

Leerstand in m?

Leerstandsrate in %

Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Durchschnittsmieten in €/ m2 netto kalt

Miinchen

Biiroflichenumsatz in m?

Leerstand in m?

Leerstandsrate in %

Spitzenmiete in €/m? netto kalt
Durchschnittsmieten in €/ m2 netto kalt

2008 2009 Verind. in %
490.000 444.000 -9,4%
1.450.000 1.500.000 3,4 %
8,1 8,4 3,7 %

22,0 20,1 —8,6 %
12,0 10,7 -10,8%
424.100 243.100 —42,7%
626.000 760.000 21,4%
8,8 11,3 28,4 %

23,6 22,8 -3,4%
13,5 13,7 1,5%
510.000 350.000 -31,4%
1.580.000 1.690.000 7,0 %
13,6 14,3 5,1 %
38,0 35,0 -7,9%
17,5 20,0 14,3%
300.000 250.000 -16,7 %
600.000 665.000 10,8 %
8,3 9,0 8,4 %

21,5 21,4 —-0,5%

12 11,5 —4,2%
667.000 453.800 -32,0%
950.000 1.020.000 7,4 %
7,2 7,7 6,9 %

35,0 33,9 -3,1%
17,8 16,9 -5,1%

Anmerkung: alle Flichenangaben sind in Mietfldche gif angegeben, Umrechnungsfaktor BGF x 0,85.

Der Flachenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen mit ein.

630.000 m? noch nicht vermietet sind. Der Anteil speku-
lativ gebauter Flachen, die 2010 bzw. ab 2011 fertig ge-
stellt werden, ist mit 77 % bzw. 66 % in Miinchen und
Ko6ln am héchsten. An den tibrigen drei Standorten sind
bereits rund zwei Drittel der Fldachen vorvermietet. Im
Vorjahr wurden jedoch nur noch wenige Projekte begon-
nen, so dass der Angebotsiiberhang bis spétestens 2011
wieder sinken wird.

Starke Nachfrage nach hochwertigen Biiroflichen

Der Nachfragetrend zeigte im hohen Male einen Be-
darf an kleineren, jedoch qualitativ besseren Flachen.
Aktive und frithzeitige Neuverhandlungen auslaufender
Mietvertrdge standen 2009 im Vordergrund der Vermie-
tungsaktivitdten. Die Mietpreise sind bis zum Jahresen-
de an allen Top-Standorten gesunken. Miinchen hatte mit
einer neuen Spitzenmiete von 34 €/m? einen Riickgang

14
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von 3 % zu verzeichnen. In Berlin ging die Spitzenmiete
um iiber 8 % auf 20 €/m? zuriick. Die beiden Rheinmetro-
polen Diisseldorf und Kéln erwiesen sich indessen mit
Mietpreisverlusten von 3,4 % bzw. 0,5 % als recht stabil.
Am immer noch teuersten Biirostandort Deutschlands,

in Frankfurt am Main, sank die Spitzenmiete von 38 auf
35 €/m? (—8 %). Gleichzeitig ist Frankfurt aber auch die
einzige Metropole, in der sich die Durchschnittsmiete er-
hohte, und zwar um 14 % auf 20 €/m2. Der Grund dafiir
ist die nach wie vor starke Nachfrage nach hochwertigen
Flachen durch Nutzer, die preissensibler geworden sind
und somit in Fldchen des gehobenen Mittelsegments aus-
weichen. Dieser Umstand kommt unter anderem der Ver-
wertung des von der CA Immo Tochter Vivico entwickel-
ten Stadtquartiers Europaviertel zugute.

Da im laufenden Jahr die Wirtschaftskrise noch nach-
wirken wird, ist auch 2010 mit vereinzelt sinkenden
Mietpreisen zu rechnen. Die stdrksten Riickgénge diirften
aber bereits 2009 erfolgt sein.

RetailV

Auch im Krisenjahr prosperierte der Einzelhandel in
den 1A-Lagen der Top-Standorte Miinchen, Frankfurt,
Diisseldorf, Berlin und Kéln. Die Nachfrage in zentralen
und gut frequentierten Lagen blieb nach wie vor konstant.
Die Mietpreise in den Top-Standorten erhchten sich 2009
um rund 4 %. Dagegen verloren die peripheren und klein-
stddtischen Lagen rund 3 % an Wert. Der Gesamtdurch-
schnittswert bei Neuvermietungen lag zum Jahresende bei
80 €/m?2. Teuerster Standort ist nach wie vor Miinchen mit
einer Spitzenmiete von 300 €/m2, gefolgt von Frankfurt
und Diisseldorf (250 €/m2) und Berlin und Koln (220 €/
m?2). Die wohnortnahe Grundversorgung bleibt im deut-
schen Einzelhandel zentraler Bestandteil und ist gerade
im Rahmen einer groBflichigen Quartiersentwicklung von
besonderer Bedeutung. Die CA Immo Gruppe konzentriert
sich im Rahmen ihrer Projektentwicklungen auf dieses
Segment und schafft mit der Bereitstellung des Versor-
gungseinzelhandels einen wesentlichen Baustein fiir
funktionsfahige und attraktive Stadtquartiere.

Hotellerie?

Die deutsche Hotellerie litt wie alle iibrigen Branchen
2009 an der Wirtschaftskrise. Bereits zu Jahresbeginn ging
die Zahl der Ubernachtungen zuriick, so dass die deut-
schen Hoteliers in den ersten drei Quartalen Einbulien
hinnehmen mussten. Der Ertrag pro Zimmer (RevPar)
ging wegen der riickldufigen Belegung bzw. Preise um
12 % zuriick und erreichte einen Durchschnittswert von

1 IVD 2010
2 Deloitte 2009
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47 €. Der Durchschnittszimmerpreis erreichte einen Wert
von 79 €. In den Hauptdestinationen des deutschen Stad-
tetourismus war die Zimmerauslastung nur moderat riick-
ldufig: Berlin (2,4 %), Frankfurt (5,8 %), Kéln (-7,0 %)
und Miinchen (-6,1 %). Neue Hotelprojekte wurden auf-
grund der unsicheren Marktsituation, aber auch ange-
sichts des bestehenden Uberangebots an neuen Hotels
abgesagt oder verschoben. Zu kdmpfen hatten vor allem
Top-Hotels in den GroBstddten und an Flughéfen. Gut
konzipierte Low-Budget-Hotels hingegen werden auch
das zweite Krisenjahr mit stabilen Auslastungen und
Preisen gut tiberstehen.

Wohnen?

Der Wohnraumbedarf in Deutschland wird aufgrund der
zunehmenden Singularisierung innerhalb der Haushalte
auch in den kommenden Jahren besonders in den wirt-
schaftsstarken Regionen weiter zunehmen. Die Angebots-
seite wird wegen riickldufiger Baugenehmigungen und
infolge sinkender Fertigstellungszahlen der immer noch
steigenden Nachfrage nicht mehr gerecht. Somit verzeich-
neten insbesondere der Stiden und einzelne Stddte im
Norden Deutschlands im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum hohe Preissteigerungen. Da sich die Wohnraum-
nachfrage wieder verstirkt in die Stadtzentren der Grof3-
stddte hinein verlagert, dort das Angebot jedoch begrenzt
ist, sind hier die Preise 2009 deutlich angestiegen. Teu-
erste Standorte unter den deutschen GrofBstddten sind
mit einer Miete von 13 €/m? fiir neugebaute, hochwerti-
ge Wohnungen nach wie vor Miinchen und neuerdings
Diisseldorf, gefolgt von Frankfurt (10,50 €/m2). Lediglich
in Berlin liegen die Mieten fiir Neubaufldchen auf dem
Niveau von 7,80 €/m?2.

3 BBSR 2009
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IMMOBILIENMARKT
OSTEUROPA

Die Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise
haben die osteuropédische Realwirtschaft, und hier vor
allem Ungarn, einzelne Lander Stidosteuropas, die bal-
tischen Staaten, aber auch Russland hart getroffen. Nach
wie vor sind Finanzierungen fiir Inmobilientransaktio-
nen in dieser Region nur duBerst eingeschrankt und mit
hohen Risikoaufschldgen zu bekommen. Einbrechende
Investmentmarkte, steigende Renditen und sinkende Im-
mobilienwerte waren 2008 und 2009 die Folge.

Investmentmarkt?

Das Transaktionsvolumen am gewerblichen Immobilien-
investmentmarkt in CEE betrug 2009 rund 2,5 Mrd. €,
wovon ca. 2 Mrd. € im zweiten Halbjahr gehandelt wur-
den. Obwohl der Gesamtumsatz somit im Vorjahresver-
gleich um 75 % gefallen ist, spiegelt der Anstieg der In-
vestmenttitigkeit zum Jahresende 2009 die zunehmende
Zuversicht der Investoren und das riickkehrende Ver-
trauen in die Mérkte wider. Im Fokus des Investorenin-
teresses waren hauptsdchlich Core-Objekte in ausgezeich-
neten Lagen, mit hochwertiger Ausstattung und langen
Vertragslaufzeiten. Von den wenigen Abschliissen in
2009 entfielen rund 44 % des gesamten Transaktionsvo-
lumens (2008: 38 %) auf hochwertige Biiroimmobilien.
Retail-Objekte folgen mit einem Marktvolumen von 31 %,
Industrieobjekte kamen auf 12 % und Hotels auf 8 % des
Marktumsatzes.

Stabilisierung der Renditen im zweiten Halbjahr 2009

Uber das gesamte Jahr 2009 hinweg kam es in der gan-
zen Region zu einem neuerlichen kriftigen Anstieg der
Renditen und einen dementsprechenden Wertverlust der
Immobilien. Besonders dramatisch war diese Entwick-
lung in der ersten Jahreshélfte, erst mit der leichten Er-
holung des Investmentmarkts gegen Jahresende hat sich
auch der Anstieg der Renditen verflacht. Ausnehmend
stark fiel der Renditeanstieg in den eingangs erwéihnten
Landern mit gravierenden realwirtschaftlichen Problemen
aus. In den russischen Zentren wie Moskau oder St. Pe-
tersburg stiegen die Renditen um bis zu 300 Basispunkte;
zu Uberdurchschnittlichen Wertverlusten kam es neuer-
lich — d.h. wie schon im Jahr zuvor — in Bukarest, Sofia
und Budapest. Vergleichbar gut gehalten haben sich da-
gegen die Immobilienwerte in Warschau oder Prag.

Vor allem im hochwertigen Segment und in etablierten
Mirkten wie Polen oder Tschechien rechnen Experten
damit, dass eine Bodenbildung bei den Renditen erreicht
sein sollte. Gleichzeitig geht aufgrund des starken Risiko-
bewusstseins der Investoren die Schere zwischen den
Renditen fiir A- und B-Standorte zunehmend ausein-

1 Vgl. CB Richard Ellis CEE Property Investment 2009

ander. Immobilienstandorte mit kurzer Historie und ge-
ringem Bestand wie z.B. kleinere siidosteuropdische
Mirkte oder das Baltikum werden auch weiterhin mit
dem mangelnden Interesse potenzieller Investoren und
somit hohen Renditen rechnen miissen.

Biiromarkt?

Die besonders konjunkturabhédngigen Biiromérkte in den
osteuropdischen Landern gerieten aufgrund der Krise und
der damit einhergehenden riickldufigen Nachfrage nach
Biiroflichen insgesamt unter Druck. Zahlreiche Projekte,
mit deren Realisierung noch vor Ausbruch der Finanz-
krise begonnen wurde, kamen in den vergangenen Mona-
ten auf den Markt. Dies fiihrte in der gesamten Region

I KONZERNLAGEBERICHT

Osteuropas (CEE, SEE und CIS) zu einem starkem Anstieg
der durchschnittlichen Leerstandsrate auf rund 16 %, zu
dem vor allem der Einbruch des russischen Marktes tiber-
proportional beitrug. Mit dem Riickgang der Biiroflichen-
nachfrage und den steigenden Leerstandsraten war auch
ein Sinken der Mieten verbunden, wobeli es hier lander-
spezifisch zu starken Abweichungen kam. Wéhrend bei-
spielsweise die Spitzenmieten in Moskau um 63 % im
vergangenen Jahr zuriickgingen, verzeichnete Warschau
bis zum Ende des dritten Quartals ein Minus von ca.

30 %, Prag und Budapest lagen jedoch ,,nur® bei rund 9 %
bzw. rund 4,5 %.

Obwohl die Lage in den Biiromérkten insgesamt ange-
spannt bleibt, war in den letzten Monaten des Jahres 2009
ein leicht positiver Trend in den etablierteren Mérkten
wie Polen und Tschechien zu bemerken. Aufgrund des
groBen Angebots und der gestiegenen Sensibilitdt der In-
vestoren hinsichtlich der Objektqualitét lassen sich quali-
tativ hochwertige Objekte in guten Lagen deutlich besser
am Markt positionieren als B Standorte. Viele Unterneh-
men verzichten jedoch aufgrund des internen Kosten-
drucks auf einen Umzug, weshalb es in allen Regionen zu
einem Riickgang bei der Anzahl von tatsdchlichen Neuab-
schliissen gegeniiber Mietvertragsverldngerungen kam.

Die Preise fiir hochwertige Objekte in Toplagen (Central
Business District) lagen in Prag im vierten Quartal 2009
bei rund 19-21 €/m?2, in Warschau bei rund 21-23 €/m?2.
Vergleichsweise hohe Mietpreise werden auch fiir Buka-
rest (19,50 €/m2), und Budapest (22,00 €/m?) berichtet,
wobei diese Preise nur in einigen wenigen Objekten er-
zielt wurden. Die Mehrzahl der Vertragsabschliisse wer-
den in Bukarest zwischen 13-15 €/m? und in Budapest
zwischen 12—-14 €/m? getétigt. Nach wie vor die hdchs-
ten Abschliisse werden in Moskau mit rund 30—40 €/m?
erzielt.

2 Vgl. JLL European Office Property Clock — Q3 2009, JLL Key Market
Indicators — Q3 2009, CBRE EMEA Rents and Yields Q4 2009
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BUROMARKTENTWICKLUNG
Stand: 4. Quartal 2009

Quellen: Jones Lang LaSalle European Office Property Clock, CA Immo International, CBRE EMEA Rents and Yields Q4 2009

Spitzenmiete Leerstand | Spitzenrendite | Spitzenrendite

(in €/m2) Dez. 2009 Dez. 2007

Moskau 30-40 19% 12,00 % 7,50 %
St. Petersburg 25-30 25% 12,50 % 8,50 %
Warschau 21-23 7% 6,75 % 6,25 %
Prag 19-21 11% 7,00 % 5,40 %
Budapest 20-22 16 % 8,00 % 6,75 %
Bukarest 18-22 13 % 9,50 % 6,75 %
Sofia 14-21 19% 9,50 % 8,00 %
Belgrad 16-18 22% 9,50 % 8,25 %
Bratislava 15-17 12% 7,50 % 6,25 %

Retailmarkt HotelV

Aufgrund fallender Umsétze im Einzelhandel ist im ver-
gangenen Jahr auch der Retailsektor stiarker unter Druck
geraten. Einzelhdndler haben mehrheitlich ihre Expansi-
onsstrategien deutlich verlangsamt bzw. eingefroren und
versuchen nun, die Verluste durch Mietnachlédsse aus-
zugleichen. Wie auch bei Biiroimmobilien konnten sich
Shopping Center in hoch frequentierten A-Lagen eher be-
haupten als in B-Lagen. In guten Lagen blieben die Mie-
ten weitgehend stabil, an geringer frequentierten Stand-
orten hingegen wurden Mietreduktionen von bis zu 25 %
vorgenommen. Somit bleiben auch weiterhin der Stand-
ort und die Qualitdt der Immobilie die entscheidenden
Kriterien fiir ein nachhaltiges Immobilieninvestment.

Die CA Immo Gruppe ist am Retailsektor vor allem in
Sekundarstddten in Ungarn (mit einem Fachmarktzent-
rum in Gyo6r) und Ruménien (mit einem Fachmarktzent-
rum in Sibiu, derzeit in Bau) aktiv. In beiden Landern war
der lokale Retailmarkt durch riickldufige Konsumausga-
ben stark belastet. Die Spitzenmieten in Ungarn belaufen
sich bei Shopping Center auf ca. 50-75 €/m?/Monat, in
Regionalstddten zwischen 12,5 und 20 €/m?/Monat. Bei
Fachmarktzentren, welche seit 2005 vor allem in regio-
nalen ungarischen Stddten entwickelt wurden, liegen die
monatlichen Mietpreise zwischen 7 und 12 €/m2.

In Ruminien wurde die Expansion internationaler
Ketten deutlich gebremst oder gar gestoppt. Gleichzeitig
wurden 2009 mehrere Shopping Center fertig gestellt, wo-
durch vor allem in Sekundarmérkten die Leerstandsraten
auf 40-60 % hochschnellten (EHL CEE/SEE Real Estate
market report 2009). Weniger betroffen ist Bukarest mit
einer Leerstandsrate von unter 10 %, hier liegen die Spit-
zenmieten fir Retail Parks bei rund 22-25 €/m?2. Fiir
Fachmarktzentren in Sekundérstddten wird derzeit eine
Miete von rund 8—11 €/m? erzielt.

2009 war ein schwieriges Jahr fiir die europédische Tou-
rismusindustrie. Angesichts der weltweiten Wirtschafts-
krise, steigender Arbeitslosenzahlen und des umge-
henden Schweinegrippe-Virus schriankten Private ihre
Reisetdtigkeit deutlich ein. Vor allem kam es aber we-
gen der drastisch verschlechterten Auftragslage in den
meisten Branchen zu einem starken Riickgang der Ge-
schéftsreisen. Zusitzlich zwingt die Wirtschaftskrise Un-
ternehmen zu erhohtem Kostenbewusstsein, was die Rei-
sebudgets fiir die Mitarbeiter teils stark reduziert. Anfang
2009 brachen demnach die Ausgaben europédischer Hotel-
gdste um bis zu 31,3 % ein. Der Ertrag pro Zimmer (rev-
PAR) européischer Hotels fiel, getrieben von riickldufigen
Belegungszahlen und sinkenden Preisen, durchschnitt-
lich um 16,8 %. Laut Studie (Deloitte, Hospitality Vision
2009) sanken in fast allen Stddten Europas die Besuchs-
und Ubernachtungszahlen. Besonders starke EinbuBen
mussten die Lander Osteuropas hinnehmen; in Tsche-
chien, den Landern des Baltikums, Ruméanien, Russland
und der Slowakei ist der revPAR in lokaler Wahrung zum
Teil um iiber 20 % eingebrochen.

CA Immo International ist mit zwei Hotels in Tsche-
chien (Prag und Pilsen) prasent. In Prag stieg die Zimmer-
auslastung im Dezember um 2,6 % auf rund 54,6 % (2008:
65,6 %). Damit verzeichnete der Prager Hotelmarkt erst-
mals seit Jdnner 2008 wieder steigende Ertrdge. Die Bilanz
fiir das Gesamtjahr bleibt dennoch erntichternd: Sinkende
Besucherzahlen, ein zunehmendes Uberangebot an neuen
Hotels sowie die andauernde Rezessionsphase liefen die
Ertrdge um fast 30 % sinken. Der RevPAR 2009 lag in Prag
bei 44 €, Budapest verzeichnete 37 € (Zimmerauslastung
53,5 %) und Moskau 84 € (Zimmerauslastung 57,8 %).

1 Vgl. TRI Hospitality Consulting: European Chain Hotels Market Review —
December 2009 und Deloitte: HospitalityVision European Performance
Review 2009 — Uphill Struggle
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IMMOBILIENVERMOGEN

Die CA Immo Gruppe investiert im zentraleuropédischen
Raum in gewerblich genutzte Immobilien mit einem ein-
deutigen Schwerpunkt auf Biiroimmobilien.

Regional ist die Gruppe in Osterreich mit der Mutter-
gesellschaft CA Immo und in Deutschland mit den zu
rund 100 % im Eigentum stehenden Tochtergesellschaften
Vivico Real Estate GmbH und Vivico AG aktiv. Das Ost-
europaportfolio der Gruppe ist im Tochterunternehmen
CA Immo International gebiindelt. Die Kernkompetenz
der Gruppe ist in zwei Geschiftsfeldern konzentriert:
Portfoliomanagement mit dem Fokus auf renditenopti-
maler Bewirtschaftung der Bestandimmobilien sowie
Projektentwicklung.

Die CA Immo Gruppe weist in der Konzernbilanz 2009
ein Immobilienvermégen von rund 3,5 Mrd. € aus (2008:
3,8 Mrd. €). Davon entfallen 2,4 Mrd. € (73 % des Gesamt-
portfolios) auf Bestandsimmobilien inklusive selbst ge-
nutzte und zum Handel bzw. Verkauf bestimmte Immo-
bilien sowie 1,0 Mrd. € (27 % des Gesamtportfolios) auf
Immobilienvermogen in Entwicklung.

Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stich-
tag 31.12.2009 eine vermietbare Gesamtnutzfliche von
1,38 Mio. m?, wovon rund 59 % auf Biiro- und 21 % auf
Lagerflachen entfallen. Nach Bilanzwert liegen die Be-
standsimmobilien zu 46 % in Deutschland, 29 % entfal-
len auf Osterreich und 25 % sind Ertragsimmobilien der
CA Immo International in den osteuropéischen Landern.

BILANZWERT CA IMMO GRUPPE

NACH BILANZPOSITIONEN
Projekte

CA Immo International 2%
Zum Handel bestimmt

CA Immo 4%
Ertragsobjekte

CA Immo 51 %
Projekte

CA Immo 26 %
Ertragsobjekte

CA Immo International 17 %

Von den Projektentwicklungen mit einem Wert von ins-
gesamt 1,0 Mrd. € entfallen ca. 3 % auf Entwicklungen
und strategische Grundstiicksreserven der CA Immo in
Osterreich, 90 % auf Deutschland und die restlichen 7 %
auf Projekte der CA Immo International in den CEE und
SEE-Lindern sowie der CIS.

Die Gruppe erwirtschaftete 2009 Mieterlose in Hohe
von 177,0 Mio. € (2008: 175,3 Mio. €). Auf Basis der an-
nualisierten Mieterlose rentiert das Bestandsportfolio
mit 6,5 %Y. Die durchschnittliche wirtschaftliche Leer-
standsrate (gemessen am Jahressollmietertrag) lag 2009
bei 5,9%" (2008: 5,1 %), der Leerstand in m? betrug zum
Stichtag ebenfalls 5,9 % .

1 Exklusive der 2009 neu in den Bestand iibernommenen Projektfertig-
stellungen Capital Square, Sava Business Center und Dunacenter

AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRAGE
B QOsterreich B8 Deutschland

auf Basis der Vertragsmieten

Osteuropa
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Die Darstellung zeigt, dass iiber 60 % der Mietvertrdge der CA Immo Gruppe eine ldngere Laufzeit als 5 Jahre aufweisen.
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PORTFOLIOUBERBLICK
Osterreich | Deutschland Ost-/Siidost- Gesamt
europa

Immobilienvermﬁgen 31.12.2008 Mio. € 800,1 2.236,5 751,7 3.788,3
Bestandsimmobilien Mio. € 747,9 1.184,5 588,2 2.520,7
Immobilienvermdgen in Entwicklung Mio. € 40,6 876,9 162,2 1.079,8
Immobilienvermogen selbstgenutzt Mio. € 11,5 7,9 0,0 19,4
Zum Handel bestimmte Immobilien Mio. € 0,0 167,1 1,2 168,4
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen Mio. € 0,0 0,0 0,0 0,0
Neuanschaffungen Mio. € 21,3 9,6 0,0 30,9
Investitionen in laufende Projekte Mio. € 0,6 136,8 83,4 220,9
Investitionen in den Bestand Mio. € 6,7 28,8 4,1 39,6
Neubewertung/Wertminderung/Wertautholung Mio. € -15,3 30,1 —-152,0 -137,2
Abschreibung selbstgenutzte Immobilien Mio. € —0,6 -0,2 0,0 -0,8
Abgiinge Mio. € —-73,7 -339,0 -13,3 —426,0
Immobilienvermﬁgen 31.12.2009 Mio. € 739,1 2.102,7 674,0 3.515,8
Bestandsimmobilien Mio. € 702,0 1.103,1 605,0 2.410,1
Immobilienvermdgen in Entwicklung Mio. € 24,2 870,5 67,7 962,5
Immobilienvermogen selbstgenutzt Mio. € 11,0 3,3 0,0 14,2
Zum Handel bestimmte Immobilien Mio. € 0,0 121,7 1,3 122,9
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen Mio. € 2,0 4,0 0,0 6,0
Jahresmieterlds®) Mio. € 46,2 90,5 40,3 177,0
Annualisierter Mieterlos Mio. € 44,5 82,0 45,1 171,5
Leerstandsquote Bestandsimmobilien? % 8,2 2,2 8,8 5,9
Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien)? % 6,3 5,8 8,5 6,5

1) inkl. Jahresmieterlos aus 2009 verkauften Objekten (9,6 Mio. €)
2) exkl. den 2009 fertig gestellten Projekten Capital Square, Dunacenter und Sava Business Center

BILANZWERT CA IMMO GRUPPE BILANZWERT CA IMMO GRUPPE
NACH REGION NACH HAUPTNUTZUNGSART

Biiro 54 %
Osterreich 21%

Handel 2%
Deutschland 60 % Hotel 5 %
Ost-/ Wohnung 6% .-
Stidosteuropa 19% Gewerbe-

und Lager 7%

Sonstige 26 %
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SEGMENTIERUNG DES IMMOBILIENVERMOGENS NACH BILANZPOSITIONEN

Bestandsimmobilien

Nutzfliche (exklusive Kfz-Plitze) Tsd. m2
Anzahl Kfz-Plitze Stiick
Bilanzwert Mio. €
Jahresmieterlos Mio. €
Mieterlose (annualisiert) Mio. €
LeerstandsrateV %
Bruttorendite ) %
Immobilienvermégen in Entwicklung

Nutzfldache (exklusive Kfz-Plitze) Tsd. m2
Anzahl Kfz-Plitze Stiick
Bilanzwert Mio. €
Jahresmieterlos Mio. €
Mieterlose (annualisiert) Mio. €
Zum Handel bestimmte Immobilien

Nutzfldache (exklusive Kfz-Plitze) Tsd. m2
Anzahl Kfz-Plitze Stiick
Bilanzwert Mio. €
Mieterlose (annualisiert) Mio. €
Jahresmieterlos Mio. €
Immobilienvermégen selbstgenutzt

Nutzfliche (exklusive Kfz-Plitze) Tsd. m2
Anzahl Kfz-Plitze Stiick
Bilanzwert Mio. €
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen
Nutzfliche (exklusive Kfz-Plitze) Tsd. m2
Bilanzwert Mio. €
Mieterlose (annualisiert) Mio. €
Jahresmieterlos Mio. €

Osterreich

378
4.397
702,0

46,0
44,4
8,2
6,3

20
24,2
0,1
0,1

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

40
11,0

0,0
2,0
0,0
0,0

CA Immo
Deutschland

717
7.615
1.103,1
69,2
63,9
2,2

5,8

182
1.419
870,5

10,8
8,6

445
121,7
9,3
10,4

4,0
0,2
0,2

1) exkl. den 2009 fertig gestellten Projekten Capital Square, Dunacenter und Sava Business Center

CA Immo International

Ost-/Siidosteuropa

288
5.048
605,0

40,3
45,1
8,8
8,5

155
4.335
67,7
0,0
0,0

1,3
0,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0

CA Immo Gruppe

gesamt

1.382
17.060
2.410,1
155,5
153,4
5,9

6,5

343
5.774
962,5

10,9
8,7

137
445
122,9
9,3
10,4

47
14,2

6,0
0,2
0,2

I KONZERNLAGEBERICHT
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PORTFOLIOSTRATEGIE

Riommatnia

B Kernregion - NS .
I Nebenregion . . -
Randregion .
Oberstes Ziel der Portfoliostrategie und damit {iberge- Erfahrung, die regionale Prisenz erfahrener Mitarbeiter
ordnetes Entscheidungskriterium jedes neuen Invest- und umfassendes Know-how im Projektentwicklungsge-
ments ist die Steigerung des Unternehmenswertes der schéft durch das Tochterunternehmen Vivico.
Gruppe.
CA Immo verfolgt dieses Ziel durch klare Positionierung Die Portfoliostrategie der Gruppe wurde im Zuge der
als Investor in gewerblich genutzte Immobilien, mit dem Krise evaluiert und auf die spezifischen Gegebenheiten
regionalen Fokus ,,Zentraleuropa“ und den beiden Ge- der einzelnen Mérkte sowie die allgemeinen wirtschaft-
schéftsfeldern ,Bestandsimmobilien® und ,,Projektent- lichen Rahmenbedingungen zugeschnitten.

wicklung®. Sie stiitzt sich dabei auf mehr als 20 Jahre an
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Wichtigste Ziele iiber alle Regionen und Assetklassen
hinweg sind die Sicherung der Ertragskraft der Bestands-
immobilien und die moglichst effiziente Umsetzung der
Entwicklungsprojekte.

Fokus auf Linder mit bestehender starker Prisenz

Regional beschrankte CA Immo ihre Aktivitdten 2009
auf ihre bestehenden Markte in Osterreich, Deutschland
und Ost- und Stidosteuropa und setzte keine weiteren
Expansionsschritte. Auch 2010 wird die Vertiefung in
Landern mit bestehender Priasenz klare Prioritédt vor dem
Eintritt in neue Markte haben. Ziel ist ein ausbalancierter
Portfoliomix aus etablierten und noch im Wachstum be-
griffenen Markten.

In den Kernregionen Osterreich, Deutschland, Polen,
Ungarn und Tschechien ist die Zielsetzung langfristiges
Halten von Immobilien im Bestand sowie organischer
Vermogensaufbau. Vor allem in Osterreich und Deutsch-
land verfiigt die Gruppe tber eigene Mannschaften, die
die Abwicklung der Projektentwicklungen und die Be-
wirtschaftung der Bestandsimmobilien vor Ort betreuen.
Auf dieses Know-how wird bei Bedarf auch in anderen
Regionen zuriickgegriffen. In den Randmaérkten gibt es
iber die Pflege des Bestands hinaus keine unmittelbaren
Expansionstiberlegungen, gegebenenfalls konnen Exit-
chancen gentitzt werden. Laufende Entwicklungsprojekte
in der GUS-Region, insbesondere in Russland, werden
fortgefiihrt, neue Projekte aber kurz- bis mittelfristig nicht
in Angriff genommen. Sich bietende Investments werden
einzeln begutachtet, und ein Einstieg wird individuell
entschieden.

Wichtigste Assetklasse: Biiroimmobilien

CA Immo war seit jeher als Biirospezialist positioniert
und kann in diesem Segment auf umfassendes Know-
how und langjdhrige Erfahrung zuriickgreifen. Somit
liegt der operative Schwerpunkt sowohl im Geschéfts-
feld Ertragsimmobilien als auch im Projektentwicklungs-
geschift auf hochwertigen Biiroimmobilien mit starker
Orientierung an Spitzenlagen. Der fiir die kommenden
Jahre geplante organische Vermégensaufbau im Bestand
wird hauptsédchlich in diesem Segment erfolgen. Hotel-
bzw. Wohnimmobilien werden vor allem im Bereich von
Quartiersentwicklungen bzw. in Einzelprojekten auf op-
portunistischer Basis entwickelt, wobei im Hotelsegment
auf das Know-how der auf Hotelbau spezialisierten Kon-
zerntochter Viador zuriickgegriffen werden kann. Die

bisherige Untergewichtung des Retailsektors im Gesamt-
portfolio der Gruppe soll durch selektive Developments
und unter Einbindung spezialisierter Projekt-Partner
kontinuierlich ausgeglichen werden.

Hohe Wertschopfung durch Quartiersentwicklungen

Uber ihre Tochtergesellschaft Vivico Real Estate halt
CA Immo in Deutschland wertvolle Liegenschafts-
reserven in besten Lagen. Diese ausgedehnten Entwick-
lungsflachen, darunter auch grofier Bestand an Wohn-
bau-Liegenschaften, befinden sich in unterschiedlichen
Projektphasen der Aufbereitung und sollen in den kom-
menden Jahren ziigig bis zur Baureife entwickelt und

I KONZERNLAGEBERICHT

dann entweder an Bautrdger verkauft, fiir einen Endin-
vestor selbst bebaut oder nach Fertigstellung ins eigene
Bestandsportfolio aufgenommen werden. Im Rahmen
dieser gemischt genutzten Quartiersentwicklungen sind
samtliche Assetklassen miteinander verbunden, um eine
funktionierende und in das Umfeld integrierte Infrastruk-
tur zu gewdhrleisten. Diese Form der Quartiersentwick-
lung von der brachliegenden Fldche ohne Bebauungsplan
bis zum fertigen Stadtteil bietet hohes Wertsch6pfungs-
potenzial und ist eine ideale Ergédnzung zum stabilen
Grundgeschift der Bestandsimmobilienbewirtschaftung.

Bestandshalter mit ausgeprégter

Entwicklungskompetenz

Um die Volatilitdt des Projektentwicklungsgeschifts
weitgehend auszugleichen, wird ein Business-Mix von
2:1 angestrebt: zwei Drittel Bestandsimmobilien zur Si-
cherung eines stabilen Cash-flows, ein Drittel Develop-
ments (auf Basis der Gesamtinvestitionskosten) zur Ge-
nerierung hoherer Renditen. Diese Kombination bietet
Vorteile fiir beide Geschiftsfelder: Das Bestandsimmobi-
liengeschift erhélt Zugang zu neuen, qualitativ hochwer-
tigen Immobilien, widhrend das Projektgeschift durch die
stabilen Einkiinfte aus der Bewirtschaftung gestiitzt wird.
Um zusitzliche Eigenmittel fiir die Umsetzung der Pro-
jektpipeline freizumachen, werden bis zu 10 % der beste-
henden Ertragsobjekte bzw. fertig gestellte Developments
pro Jahr verduBert, abhéngig von den Marktkonditionen
und der Aufnahmefihigkeit des Investmentmarktes.

Die Risiken der Projektentwicklung werden durch sorg-
faltiges Risikomanagement abgefedert: neue Projekte wer-
den ausschlieBlich mit abgesicherter Finanzierung, einem
hohen Grad an Vorvermietungen beziehungsweise mit ge-
sichertem Exit in Form eines Endinvestors gestartet.
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GESCHAFTSFELD BESTANDSIMMOBILIEN

Das 6sterreichische Bestandsportfolio V) verfiigt iiber
eine vermietbare Nutzflache von rund 377.600 m? und
reprasentiert gemél aktueller Bewertung einen Bilanz-
wert von rund 702 Mio. €. Im vergangenen Geschifts-
jahr hat dieses Portfolio (inkl. 2009 verkaufter Objekte)
Mieterldse in Hohe von 46,0 Mio. € (2008: 45,0 Mio. €)
erbracht, was einer durchschnittlichen Rendite von 6,3 %
entspricht. Die Vermietungsleistung in Osterreich belief
sich 2009 exkl. 2009 verkaufter Objekte auf 14.740 m?
Neuvermietungen, bei 12.100 m? wurden die Vertrdge
durch verldngerten Kiindigungsverzicht prolongiert. Im
Gegenzug wurden 5.200 m? aufgrund auslaufender Miet-
vertrdge frei. Die wirtschaftliche Leerstandsquote im Be-
standsportfolio (gemessen am Jahressollmietertrag) betrug
2009 8,2 % (2008: 9,8 %), der Leerstand in m? zum Stich-
tag 31.12.2009 lag bei 8,8 % (2008: 9,9 %).

Im Wiener Einkaufszentrum Galleria in der Land-
straBer HauptstraBe sind seit Juli 2009 umfassende Reno-
vierungsarbeiten im Gange. Das neue Rolltreppen- und
Liftsystem, das die einzelnen Verkaufsebenen mit der
Garage direkt verbindet, wurde Ende November 2009 fer-
tig gestellt. Phase zwei wurde Anfang 2010 gestartet und
bringt nun die Modernisierung der allgemeinen Mall-Fl4-
chen, eines Teils der Mietflichen sowie der Fassade. Die
13.500 m? vermietbare Center-Flache sind bereits zu 85 %
an rund 40 Fachgeschéfte vermietet. Samtliche Umbau-
arbeiten sollen rechtzeitig vor dem Weihnachtsgeschaft
2010 fertig gestellt sein. Seit Janner 2009 ist CA Immo al-
leinige Eigentiimerin der gesamten Liegenschaft, die vor
knapp 20 Jahren als Wohnungseigentumsobjekt errichtet
wurde und tiber rund 30.200 m? vermietbare Nettonutz-
flache verfiigt. Davon entfallen rund 45 % auf Geschifts-

1 Exkl. selbstgenutzte und zum Verkauf bestimmte Immobilien

und der Rest auf Biiro- und Wohnfldchen. Fiir Kunden
steht eine Parkgarage mit 388 Stellplédtzen zur Verfiigung.

CA Immo investierte im Jahr 2009 rund 8,2 Mio. € in ihr
Osterreich-Portfolio. Weiters wurden zur Erhaltung der
Gebdudesubstanz sowie der Qualitidt der Mieteinheiten
rund 3,3 Mio. € an Instandhaltungskosten aufgewendet.

Verkéufe 2009

2009 wurden strategisch bedingte Portfoliobereini-
gungen gezielt analysiert und umgesetzt. Die aktuellen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die eine selektive
Nachfrage nach Direktimmobilieninvestments mit sich
bringen, konnten hierfiir genutzt werden. Vor allem klei-
ne bis mittlere Zinshduser und Grundstiicke in Wien und
den Landeshauptstddten konnten sehr gut am Markt plat-
ziert werden, darunter auch ein Immobilienpaket in Salz-
burg. In Summe wurden 2009 Verkaufserlse im Ausmal
von rund 77 Mio. € erzielt.

GESCHAFTSFELD PROJEKTENTWICKLUNGEN

Am weitesten fortgeschritten sind zwei Hotelprojekte,
die CA Immo 2010 in einer ihrer Bestandsimmobilien
in Salzburg, FiirbergstraBe, sowie auf einer Liegenschaft
in der Wiener Rembrandtstrafie im zweiten Bezirk ent-
wickeln wird (siehe ,,Nachtragsbericht® auf Seite 48). Fiir
ein weiteres Hotelprojekt in der Altmannsdorfer Stralle
wurde 2009 die Baubewilligung erreicht, beziiglich der
weiteren Vorgehensweise laufen aktuell Gesprache mit
potenziellen Betreibern.

Ab 2010 startet unter dem Projektnamen Linde 3 ein
groBflachiges Entwicklungs- bzw. Revitalisierungsprojekt
auf der Liegenschaft in Wien 3, Erdberger Lande. Das dort
bestehende Areal mit einem Fldchenvolumen von insge-
samt rund 80.000 m? vermietbarer Nutzfldche ist noch bis

BESTANDSIMMOBILIEN OSTERREICH: KENNZAHLEN

31.12.2009 | 31.12.2008 | Verinderung |
Bilanzwert (Mio. €) 702,0 | 747, —6,1% |
Annualisierte Mieterldse (Mio. €) 445 | 46, -3,3% |
Brutto-Anfangsrendite 6,3 % 6,19 +0,2pp
Leerstand 8,2% 9,8% -1,6 pp
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Februar 2010 vollstindig an Siemens vermietet. Ab Mérz
iibersiedelt Siemens wie geplant in mehreren Etappen an
einen eigenen, neu entwickelten Standort. Damit werden
Ende Februar 33.200 m? und Ende August weitere rund
30.700 m? Biironutzfldche frei. Die restlichen Fldchen im
Ausmab von rund 18.000 m? sind langfristig an Siemens
(bis 2014) bzw. einen Tankstellenbetreiber (bis 2030) ver-
mietet. Die jahrlichen Mieteinnahmen fiir den gesamten
Komplex beliefen sich 2009 auf 9,7 Mio. €, fiir 2010 wer-
den Einnahmen in Hohe von 5 Mio. € erwartet.

Die Aktivitdten zur Nachnutzung bzw. Revitalisierung
des Geldndes und Neupositionierung des Standorts sind
in vollem Gange und reichen von rascher Nachvermie-
tung der hochwertigeren Fldchen tiber die Revitalisierung
einzelner dlterer Baukorper bis hin zur Neuerrichtung
von Gebdudeteilen mit Wohnnutzung auf jenen Fldchen,
die bis auf weiteres noch an Siemens vermietet bleiben.

Ziel des mehrjdhrigen Projekts ist eine optimale Fla-
chenausnutzung und damit nachhaltige Sicherung
und weitere Aufwertung des Standorts an der Erdber-
ger Liande. CA Immo hat hierfiir im ersten Quartal 2009
gemeinsam mit der Stadt Wien einen stddtebaulichen

LANDE 3
Wien, Erdberger Lénde, Visualisierung des Siegerprojekts

Wettbewerb initiiert, der europaweit ausgeschrieben und
erfolgreich abgeschlossen wurde. Ubergeordnete Auf-
gabenstellung des Wettbewerbs war die Findung einer
sinnvollen zukunftsorientierten Nutzungsmischung aus
Wohnen, Hotel, Biiro und Einzelhandel, die in mehreren
Etappen realisiert werden kann. Dariiber hinaus galt es
auch Fragen des Verkehrs, der sozialen Infrastruktur und
der stiadtebaulichen Einordnung zu berticksichtigen. Die
diesbeziiglichen Beschliisse der Stadtverwaltung werden
erwartet.

Bei diesem GrofBprojekt wird unter anderem auf das
Know-how der deutschen CA Immo Tochter Vivico Real
Estate zurtickgegriffen, die auf die Entwicklung gemischt

genutzter innerstiadtischer Stadtquartiere spezialisiert ist.

Fiir die erste Bauphase, die bis Ende 2012 abgeschlossen
sein soll, ist fiir Revitalisierungsarbeiten am Bestand —
abhéngig vom noch ausstehenden Detailkonzept und
Zeitplan — ein Investitionsvolumen von rund 50 Mio. €
budgetiert.

Ein wichtiger Nachvermietungserfolg wurde bereits er-
zielt. So konnte ab 1.3.2010 ein Siemens-Spin-off-Unter-
nehmen fiir rund 6.800 m? als Mieter gesichert werden.
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CA Immo in Deutschland

CA Immo ist seit Herbst 2006 in Deutschland inves-
tiert und verfiigt auf diesem Markt zum Bilanzstichtag
31.12.2009 iiber ein Immobilienvermégen von insgesamt
2,1 Mrd. €, dies entspricht rund 60 % des Gesamtimmo-
bilienvermégens der CA Immo Gruppe. Der Einstieg am
groBten europdischen Immobilienmarkt erfolgte mit dem
Erwerb eines Liegenschaftspakets um 798 Mio. € vom
Bundesland Hessen. Diese Immobilien sind langfristig
— mit einer durchschnittlichen Mietvertragslaufzeit von
noch rund 22 Jahren — an das Land Hessen vermietet.
Neben dem Erwerb weiterer gewerblicher Objekte 2007
und 2008 wurde zum Jahreswechsel 2007/2008 mit der
Vivico Real Estate GmbH eine Projektentwicklungsgesell-
schaft erworben, die iiber signifikanten, zentral gelege-
nen Liegenschaftsbesitz in den groBen deutschen Stddten
verfiigt. Das damit erworbene Immobilienvermogen im
Gesamtwert von rund 1,3 Mrd. € wurde mit Jahresbeginn
2008 ertrags- und bilanzwirksam und Deutschland der
wichtigste Markt der CA Immo Gruppe.

Tochtergesellschaft Vivico als Plattform fiir

Deutschland-Geschiift

Der Vivico-Konzern ging 2001 aus der Verwertungsge-
sellschaft fiir Eisenbahnimmobilien hervor und war bis
zuletzt zu 100 % im Besitz der Bundesrepublik Deutsch-
land. 2003 wurde das Immobilienportfolio aufgrund einer
Neuausrichtung auf werthaltige bzw. fiir Entwicklungspo-
tenziale geeignete Immobilien konzentriert. Seither liegt
die Kernkompetenz von Vivico vor allem in der Entwick-
lung von Stadtquartieren. Die Immobiliendienstleistun-
gen der Gesellschaft umfassen Portfolio Management,
Portfolio Development und Trading. Vivico verfiigt iiber
umfangreiche Kompetenzen in der Umwandlung vormals
industriell verwendeter innerstddtischer Liegenschaften
und ist auf die Entwicklung gemischt genutzter Quartiere
in bedeutenden Metropolen spezialisiert. Die CA Immo
Gruppe verfiigt durch das erfahrene Team von Immobi-
lienexperten der Vivico nun iiber eine schlagkréftige
Plattform, um die Aktivitidten in Deutschland, insbeson-
dere die Projektentwicklungen, hochst professionell und
dabei kostenoptimiert umsetzen zu kénnen.

Eine Kernaufgabe im Jahr 2009 war die Integration von
Vivico im Rahmen eines funktionalen Mergers und so-
mit die strukturelle Neuausrichtung des Immobilien- und
Projektentwicklungsgeschéfts der CA Immo Gruppe in
Deutschland. Details dazu sowie zur Vivico und deren
Tochtergesellschaften finden Sie im Kapitel ,Beteiligun-
gen und Fonds“ auf Seite 05.

Fokus auf Quartiersentwicklungen in Metropolen

Strategisch konzentrierte sich die CA Immo Gruppe
2009 bei ihren Investmentaktivitdten auf die groBen west-
deutschen Stddte wie Miinchen, Frankfurt und Berlin
und hier auf die forcierte Fortfiihrung von teilweise grof3-
flachigen Stadtentwicklungsprojekten mit hohem Vor-
vermietungsgrad. Dariiber hinaus wurden plangemé&f Ob-
jekte verduBert, um die Eigenmittelreserven der Gruppe
zu stdrken bzw. Kapital fiir neue Projekte frei zu machen.

GESCHAFTSFELD BESTANDSIMMOBILIEN

Das Bestandsimmobilienvermogen in Deutschland, zu
dem u.a. Landmark-Buildings wie die ,,Konigliche Direk-
tion“ in Berlin zdhlen, verfiigt iiber eine vermietbare
Nutzflache von rund 716.500 m? und représentiert geméf
aktueller Bewertung zum Bilanzstichtag einen Bilanz-
wert von rund 1.103 Mio. € (2008: 1.185 Mio. €). Der Ver-
mietungsgrad der Objekte betrug 2009 durchschnittlich
97,8 % (2008: 98,7 %). Die durchschnittliche Restlaufzeit
der befristeten Mietvertrdge liegt bei rund 22 Jahren, die
durchschnittliche Buromiete bei 8,91 €/m2. 2009 wurden
Mieterlose (inkl. 2009 verkaufter Objekte) in Hohe von
69,2 Mio. € (2008: 68,8 Mio. €) erwirtschaftet. CA Immo
hat fiir die Instandhaltung des Deutschland-Portfolios
2009 rund 4,2 Mio. € aufgewendet.

Das deutsche Bestandsportfolio rentiert per 31.12.2009
mit 5,8 %.

Verkiufe 2009

2009 wurden von Vivico Immobilien im Gesamtwert
von 358 Mio. € verkauft. Die Verkaufsrenditen der nach-
folgend dargestellten groBten Transaktionen lagen in einer
Bandbreite von 4,6 bis 6,5 %. Kaufer waren unter anderen
offene Fonds und Privatstiftungen.

Im Miérz verkaufte Vivico das Biirogebdude ATMOS im
Miinchner Arnulfpark® an die Union Investment Real
Estate AG. Der Kaufpreis betrug iiber 100 Mio. €, die Ver-
kaufsrendite lag bei 6,3 %. Das sechsstockige Gebdude
wurde im 1. Quartal 2009 fertig gestellt, Hauptmieter im
ATMOS ist die Deutschlandzentrale des amerikanischen
Pharmaunternehmens Bristol-Myers Squibb. Das ATMOS
wurde als Green Building konzipiert bzw. umgesetzt und
mit dem deutschen Giitesiegel fiir nachhaltiges Bauen
(DGNB) in Silber ausgezeichnet. So deckt das ATMOS
beispielsweise seinen Energiebedarf bis zu 50 % aus rege-
nerativen Energiequellen.
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BESTANDSIMMOBILIEN DEUTSCHLAND: KENNZAHLEN

31.12.2009 | 31.12.2008 | Verinderung |
Bilanzwert ! (Mio. €) 1.103,1 1.184,5 —6,9% |
Annualisierte Mieterlsse (Mio. €) 63,9 | 70,8 | —9,7% |
Brutto-Anfangsrendite 5,8% | 6,0% | —0,20 pp
Leerstand 2,2% 1,3% +0,90 pp

1) Exkl. selbstgenutzte, zum Verkauf stehende bzw. zum Handel bestimmte Immobilien

Das rund 5.800 m2 groBe Wohn- und Geschéftshaus
VELUM, ebenfalls im Arnulfpark®, konnte im August auf
Basis einer Rendite von 4,6 % fiir einen zweistelligen Mil-
lionenbetrag verkauft werden. Das Gebdude verfiigt tiber
27 Mietwohnungen in einem siebengeschoBigen Wohn-
turm und ca. 3.600 m? Biiro- und Geschéftsflachen. Das
VELUM ist komplett vermietet und wurde 2007 als ers-
tes gewerblich genutztes Gebdude im Arnulfpark® fertig
gestellt.

Zwei Kolner Biirogebdude wurden im September fiir
rund 55 Mio. € mit einer Rendite von 6,3 % an die Ham-
burger Hansainvest verkauft. Das RheinPalais und das
RheinAtrium liegen direkt am Rhein, am Konrad-Ade-
nauer-Ufer. Beide Objekte umfassen insgesamt rund
16.000 m? Mietfldche. Zu den Mietern zédhlen unter an-
derem die Beratungsgesellschaft PricewaterhouseCoopers
und die Parfiimerie Douglas. Die Gebdude wurden von
Vivico restauriert bzw. neu gebaut.

Im Oktober wurde der Rémische Hof in Berlin auf Ba-
sis einer Rendite von 4,9 % fiir rund 50 Mio. € verkauft.
Das denkmalgeschiitzte Gebdude liegt direkt am Boule-
vard Unter den Linden und verfiigt iiber eine Mietflache
von rund 9.500 m2. Vivico hatte das historische Bauwerk
aufwindig restauriert und modernisiert. Neben einem
Showroom von Ferrari mieten unter anderen die E-Plus-
Gruppe sowie der internationale Verlag Condé Nast im
Roémischen Hof.

GESCHAFTSFELD PROJEKTENTWICKLUNGEN

Die CA Immo Gruppe hat in Deutschland per 31.12.2009
rund 200.000 m? vermietbare Nutzfliche mit einem
budgetierten Gesamtprojektvolumen von rund 800 Mio. €
in Bau bzw. Bauvorbereitung. Rund 40 % der Investitions-
kosten wurden bereits eingebracht, die verbleibenden

Baukosten im Ausmal} von rund 500 Mio. € sind durch
Kreditzusagen und Eigenmittel zu 100 % gedeckt. Mit
dieser umfangreichen Projektpipeline sowie zusétzlichen
Grundstiicksreserven im Wert von rund 590 Mio. € ist
vor allem Deutschland Triebfeder fiir den geplanten kon-
tinuierlichen, organischen Vermégensaufbau der kom-
menden Jahre. Auf den deutschen Liegenschaftsreserven
der Gruppe wird bis 2014 Baurecht fiir ein Flachenvolu-
men im Ausmal von rund 1,6 Mio. m? Bruttogrundfldche
(BGF) angestrebt, wovon aus heutiger Sicht zwischen 30
und 40 % auf Wohnwidmungen entfallen werden. Nach
Erlangung der Baureife werden diese Liegenschaften ent-
weder an Bautrdger verkauft, fiir einen Endinvestor selbst
bebaut oder nach Fertigstellung ins eigene Bestandsport-
folio aufgenommen. Dadurch ist die CA Immo Gruppe
der groBte Projektentwickler in Deutschland. Da am deut-
schen Markt auch in den vergangenen Jahren nur sehr do-
siert Flachen geschaffen wurden, ist fiir die kommenden
Jahre eine gute Marktabsorption zu erwarten. Details zur
Portfoliostrategie finden Sie ab Seite 21.

Aktuelle Schwerpunkte der Entwicklungsaktivitdten in
Deutschland sind unter anderem:

Europaviertel Frankfurt/Main

Das Europaviertel, ein neuer Stadtteil mit insgesamt
rund 90 Hektar Flache — davon 18 Hektar von Vivico ent-
wickelt — ist eine der grofiten Projektentwicklungen der
CA Immo Gruppe. Hier entsteht unmittelbar neben der
Frankfurter Messe und dem Bankenviertel ein modernes
Quartier, das Wohnen, Biiro, Gastronomie, Kongresszent-
rum und Einzelhandel miteinander verbindet. Namhafte
Unternehmen wie BNP Paribas, PricewaterhouseCoopers,
Grand Hyatt, Bayerische Versorgungskammer, Méven-
pick, Realgrund oder Meininger Hotel konnten bereits als
Mieter, Nutzer bzw. Investoren fiir dieses Quartier gewon-
nen werden.

26

I KONZERNLAGEBERICHT



KONZERNLAGEBERICHT

27

)
STADTQUARTIER ARNULFPARK®
Miinchen, Visualisierung

An der Europaallee, die das Riickgrat des Quartiers
bildet, sind die ersten Wohnungsmieter in das Gebéau-
deensemble EUROVENIA eingezogen. Derzeit befinden
sich zwei weitere Wohngebédude in Bau. Eines davon,
CITY COLOURS, hatte bereits Richtfest. Insgesamt wer-
den iiber 790 Wohnungen im dstlichen Teil des Europa-
viertels entstehen. Fiir das zukiinftige Meininger Hotel
wurde im September Richtfest gefeiert. Fiir ein geplantes
Hotel-Hochhaus an der Osloer Strafle fand im Mai ein
Architekturwettbewerb statt, aus dem die Entwiirfe des
Amsterdamer Biiros, Studio — Ben van Berkel, zur weite-
ren Bearbeitung empfohlen wurden. Zum Jahreswechsel
2009/10 wurde der Rohbau fiir die Deutschlandzentrale
der franzosischen BNP Paribas fertig gestellt.

Am Eingang zum Europaviertel hat das grofite Einzel-
projekt, der 50-stockige Biiroturm Tower 185, mittler-
weile die 30-Meter-Marke tibersprungen. Tower 185 ist
bereits zu 60 % an die Wirtschaftspriifungsgesellschaft
PricewaterhouseCoopers vermietet. Der Bau des als Green
Building geplanten und realisierten Hochhauses wird bis
Ende 2011 abgeschlossen sein.

Miinchen

CA Immo besitzt in der bayerischen Landeshauptstadt
groBe Entwicklungsflichen in infrastrukturell sehr gut
erschlossenen Lagen. Das Stadtquartier Arnulfpark® ist
das erste Quartier der CA Immo in Deutschland, des-
sen Entwicklung sich dem Abschluss nidhert. Hier ent-
stehen nahe dem Miinchener Hauptbahnhof auf circa
18 Hektar Fldche rund 1.000 Wohnungen und ca. 4.500
Arbeitsplétze, ergdnzt durch Hotels, diverse Restaurants,
Nahversorger und kulturelle Einrichtungen.

Aktuell befindet sich das Biirogebdude SKYGARDEN
im Bau, das rund 33.000 m? oberirdische Bruttogrund-
flaiche umfasst und von Vivico im Joint Venture mit der
deutschen OFB Projektentwicklung realisiert wird. Rund
53 % der Biirofldchen sind bereits an Pricewaterhouse-
Coopers vermietet. Auf dem gewerblichen Teil des Bau-
felds MK 3 wird ebenfalls ein Biirogebdude entstehen, mit
rund 25.000 m2 GeschoBflache. Vivico konnte die E&G
Financial Services GmbH als Joint-Venture-Partner fiir
diese Entwicklung gewinnen.
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Ein zweites neues Miinchner Stadtquartier, die Isargéar-
ten Thalkirchen, hatte im Oktober Baustart. Es entstehen
11 Wohngebédude mit insgesamt 88 Wohnungen, die Vivi-
co gemeinsam mit dem Miinchner Wohnbautréger Infra-
plan in zwei Bauabschnitten realisiert. Der erste Bauab-
schnitt umfasst 51 Eigentumswohnungen, wovon bereits
vor Baubeginn rund 70 % verkauft wurden. Im Jahr 2011
sind die Wohnungen des Quartiers bezugsfertig.

Ein weiteres Quartier, das aktuell entwickelt wird, ist
das Schlossviertel Nymphenburg. Bestandteil des hoch-
wertigen Wohn- und Biiroquartiers sind rund 1.200 Woh-
nungen, von denen ein GrofBteil bereits bezogen wurde.
Ein rund 2.200 m? grofles Wohngrundstiick wurde im
Berichtsjahr an einen Wohnbautrédger verkauft. Mit dem
AMBIGON entsteht derzeit ein Biiro-, Geschiifts- und Arz-
tehaus (rd. 15.500 m? BGF). Die Vermarktung der Flachen
lauft derzeit; 50 % sind bereits vorvermietet. Der Baustart
ist fiir Anfang 2010 vorgesehen.

Berlin

In der deutschen Bundeshauptstadt sind ebenfalls meh-
rere Projekte in Planung, die fiir die Stadt Berlin grofie
Bedeutung haben. Dazu zdhlt das Stadtquartier nord-
lich des Hauptbahnhofes, die Europacity. Das Gesamtge-
biet ist mit 40 ha etwa doppelt so grofl wie der Potsdamer
Platz. Vivico entwickelt davon ca. 20 Hektar. Den Auftakt
bildet ein 17-geschoBiges Biirohochhaus am Europaplatz,
das kiinftig die Deutschlandzentrale fiir den Mineral6l-
konzern TOTAL wird. Das Unternehmen mietet den ge-
samten Turm mit rund 14.000 m? an. Der Baustart des
rund 69 Meter hohen Hochhauses ist im zweiten Quartal
2010 vorgesehen.

Das Lehrter Stadtquartier, vis-a-vis zum Berliner Haupt-
bahnhof, ist als Hotel- und Kongressstandort konzipiert
und bereits in Entwicklung. Das Baufeld MK 3 wurde
an den Investor High Gain House Investments verkauft.
Dieser hat ein 2-Sterne-Business-Hotel fiir die Meininger
Gruppe errichtet.

Ankauf

Die CA Immo Tochter Vivico wird in den nichsten
Jahren gemeinsam mit der Stadtwerke Mainz AG ein 30
Hektar grofies, neues Stadtquartier realisieren — den Zoll-
hafen Mainz. Der Zollhafen wird in einer, fiir die rhein-
land-pfilzische Landeshauptstadt neuartigen Mischung,
Raum zum Wohnen, Leben, Arbeiten und Erholen bieten.
Hochwertig gestaltete Griin- und Wasserfldchen, Hafenin-
seln mit Grachten, eine groBziigige Marina mit Bootsanle-
gepldtzen und die unmittelbare Ndhe zum Rhein werden

auf dem ehemaligen Hafengeldnde eine maritime und
grofBstadtische Lebensqualitét schaffen.

In einer europaweiten Ausschreibung konnte sich die
in der Quartiersentwicklung erfahrene Vivico profilieren
und im Herbst 2009 das umfangreiche Vergabeverfahren
fiir sich entscheiden. Vivico und die Stadtwerke Mainz
AG griinden fiir die Realisierung und Vermarktung des
Zollhafens eine Projektgesellschaft. Diese erwirbt von der
Stadtwerken Mainz AG das Grundstiick des Zollhafens
zum Residualwert. Momentan befindet sich das Quartier
in der Baurechtschaffung.

TOWER 185
Frankfurt, Baustellenansicht, Stand: Jdnner 2010
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Die CA Immo Gruppe investiert seit 1999 in Osteuro-
pa und ist mittlerweile in neun Landern Zentral-Osteu-
ropas (CEE), Stidosteuropas (SEE) und Russland mit Be-
standsimmobilien und Projektentwicklungen prasent.
2006 biindelte CA Immo ihr gesamtes Osteuropaportfolio
in der Tochtergesellschaft CA Immo International und
brachte das Unternehmen an die Borse. Per 31.12.2009 ist
CA Immo mit rund 63 % an CA Immo International betei-
ligt. Das Immobiliengeschéft der CA Immo International
umfasst zwei Geschéftsfelder: den Erwerb und die Bewirt-
schaftung von Bestandsimmobilien sowie die Entwick-
lung von Projekten. Das Geschéftsfeld Projektentwicklung
wird seit 2006 im Wesentlichen iiber den Spezialfonds
CA Immo New Europe (CAINE) betreut. Projekte, die
davor gestartet wurden bzw. die Fondsvoraussetzungen
nicht erfiillen, werden direkt von CA Immo International
umgesetzt. CA Immo International héilt an diesem Fonds
eine Beteiligung von 60 %.

GESCHAFTSFELD BESTANDSIMMOBILIEN

Das Bestandsportfolio der CA Immo International, das
zum GroBteil aus hochwertigen Bliroimmobilien in zen-
tralen Lagen osteuropdischer Hauptstddte besteht, weist
zum Bilanzstichtag 31.12.2009 einen Bilanzwert von rund
605,0 Mio. € (2008: 588,2 Mio. €) auf. Die Gesellschaft ist
in Polen, Tschechien, der Slowakei, Ungarn, Ruménien,
Bulgarien, Slowenien und Serbien investiert, wobei auf
die CEE-Staaten 62 % und die Ldander der SEE-Region
38 % entfallen.

Das Gesamtportfolio weist per 31.12.2009 einen Vermie-
tungsgrad (nach Fldche) von 91 %% auf und rentiert mit
8,5% Y (2008: 7,3 %), wobei die Objekte in SEE bei einer
Rendite von 9,3 % 2 (2008: 7,8 %) und jene in CEE bei
8,0 %3 (2008: 7,0 %) liegen. Details zu den Bewertungser-
gebnissen finden Sie im Kapitel ,Immobilienbewertung*
ab Seite 35.

Um die moglichst effiziente Bewirtschaftung der
Bestandsimmobilien vor Ort zu sichern, sind in Polen,
Ungarn, Ruménien und Serbien regionale Management-
gesellschaften der Gruppe positioniert. Diese sind — ab-
héngig von den regionalen Anforderungen — mit Aufga-
ben des Assetmanagements, der Vermietung, Verwaltung,
Buchhaltung und Projektmanagements betraut und durch
ihre lokale Prdsenz ndher am Markt und am Mieter.

1 Exkl. den im Jahr 2009 neu ins Portfolio {ibernommenen Immobi-
lien Sava Business Center (Belgrad), Capital Square (Budapest) und
Dunacenter (Gyor)

2 Exkl. Sava Business Center

3 Exkl. Capital Square und Dunacenter

Im Gesamtjahr 2009 konnte CA Immo International
Flachen im Ausmal von 34.111 m? neu vermieten und
Vertrdge im Rahmen von 47.656 m? verldngern. 3.703 m?
wurden durch Flachenexpansionen bestehender Mieter
neu vermietet.

Die wirtschaftliche Leerstandsquote? im Bestandsport-
folio (gemessen am Jahressollmietertrag) betrug 2009
9% (2008: 6 %); der Leerstand nach Fliche zum Stich-
tag 31.12.2009 lag ebenfalls bei 9 %Y (2008: 4,7 %). Die
Gesellschaft erwirtschaftete 2009 Mieterlése in der Hohe
von 40,3 Mio. €.

Zentral-Osteuropa (CEE)

CA Immo International ist mit knapp zwei Drittel des
Vermogens traditionell stark in den CEE-Landern vertre-
ten. Zum Bestandsportfolio im Kernmarkt Polen z&hlen
zwei hochwertige Biiroobjekte in Warschau: das Warsaw
Financial Center (zu 50 % im Besitz der CA Immo Inter-
national) und das Biirogebdude Wspélna im zentralen
Business-Stadtteil der Hauptstadt. Beide Héauser erzie-
len gemessen an aktuellen Marktstandards ein ausge-
zeichnetes Mietniveau. Im Warschau Financial Center,
dessen Leerstand zu Beginn des Jahres 2009 durch den
Auszug eines GroBmieters deutlich anstieg, konnten im
Jahr 2009 insgesamt ca. 13.000 m? neu vermietet bzw. ver-
ldngert werden. Die Leerstandsrate nach Fldche betrug
zum Stichtag 31.12.2009 16 %, konnte aber zu Jahresbe-
ginn 2010 auf 12 % gesenkt werden. Aufgrund der aus-
gezeichneten Lage (Landmark Building) und Ausstattung
der Immobilie ist eine weitere erfolgreiche Leerstandsre-
duktion fiir 2010 zu erwarten. Der Leerstand nach Fldche
im Objekt Wspélna lag zum Stichtag noch bei 14 %, per
Anfang 2010 ist die Immobilie aber wieder zu 100 % ver-
mietet. Beide Immobilien werden von einer polnischen
Gesellschaft der CA Immo International verwaltet. Sie
verfiigen insgesamt iiber eine vermietbare Nutzfliche von
32.027 m? und haben gemél aktueller Bewertung einen
Marktwert von rund 101,5 Mio. €.

In Tschechien besitzt die Gesellschaft das Business Ho-
tel Europort am Prager Flughafen, das Diplomat Center —
ein Marriott Courtyard Hotel — in Pilsen und ein Gebdude
in Prag, das die English International School beherbergt.
Zusammen verfiigen diese drei Objekte iiber eine vermiet-
bare Nutzfldche von 38.437 m2, haben gemél aktueller
Bewertung einen Bilanzwert von rund 76,1 Mio. € (2008:
91,2 Mio. €) und weisen eine wirtschaftliche Leerstands-
rate von 1,6 % auf (Stichtag 31.12.2009).

In der Slowakei hilt CA Immo International mit dem
1999 erworbenen Bratislava Business Center 1 eine Im-
mobilie im Bestand. Nach dem Auszug eines GroBmieters
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LIKE-FOR-LIKE-BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE BEREITS ZUM

31.12.2008 IM BESTAND WAREN

I KONZERNLAGEBERICHT

Mio. € Bilanzwerte Annualisierter Bruttorendite Wirtschaftl.
Mieterlos Vermietungsgrad
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Polen 101,5 118,8 6,7 6,9 6,6 % 5,8 % 85 % 85%
Slowakei 9,5 12,9 0,8 1,3 8,6 % 9,9% 76 % 91%
Ungarn 113,3 138,8 9,4 10,4 8,3 % 7,5 % 86 % 92 %
Tschechien 76,1 91,2 7,1 6,7 9,3 % 7,3% 98 % 98 %
CEE 300,5 361,7 24,0 25,3 8,0% 7,0% 89% 91%
Ruménien 89,9 115,7 8,9 8,7 9,9% 7,5 % 99 % 100 %
Bulgarien 22,1 25,2 2,4 2,8 10,7 % 11,0 % 100 % 100 %
Serbien 22,4 26,0 2,0 2,0 9,1% 7,7 % 96 % 92 %
Slowenien 241 33,1 2,2 2,2 9,2% 6,5 % 100 % 100 %
SEE 158,5 200,0 15,5 15,6 9,8 % 7,8% 99% 99%
Portfolio — Like for Like ! 458,9 561,6 39,5 40,9 8,6% 7,3% 92% 94%
+ 2009 in stabilisiertes Portfolio
iibernommene Objekte™ 23,7 1,4 6,0% 68 %
Stabilisiertes Portfolio 482,6 40,9 8,5% 91%
Fertigstellungen Ungarn 77,1 2,4 3,1% 39%
Fertigstellungen Serbien 45,2 1,7 3,8% 46 %
Neu fertig gestellte Projekte 122,4 4,2 3,4% 42 %
Gesamt 605,0 45,1 7,4 % 82%

D Like for Like: Gegeniiberstellung jener Objekte, die bereits zum 31.12.2008 im
D Das Objekt Belgrad Office Park 2 in Serbien wurde kurz vor 31.12.2008 fertig g
des stabilisierten Portfolios

im Sommer 2009 wird das Objekt revitalisiert und die
leerstehenden Fléachen fiir kleinteiligere Vermietung
adaptiert. Das Bratislava Business Center 1 umfasst
9.257 m? vermietbare Nutzfliche und hat einen Bilanz-
wert von 9,5 Mio. € (2008: 12,9 Mio. €). Zudem befindet
sich fiir die Erweiterung des Objektes noch ein Projekt in
Umsetzung.

In Ungarn wurden im Jahr 2009 zu den fiinf bestehen-
den Ertragsobjekten zwei weitere Gebdude in den Bestand
tiibernommen: Das Biirogebdude Capital Square in Buda-
pest und das Fachmarktzentrum Dunacenter in Gyor, wo-
mit die Gesellschaft erstmals auch das Retail-Segment in
dieser Region erschlossen hat. Ungarn bleibt somit wei-
terhin der grofite regionale Markt der CA Immo Interna-
tional. Die ungarischen Bestandsimmobilien werden von

stabilisierten Portfolio enthalten waren
estellt und war somit zum 31.12.2008 noch nicht Teil

einem lokalen Experten-Team bewirtschaftet und weisen
laut aktueller Bewertung einen Bilanzwert von insgesamt
rund 190,5 Mio. € und einen wirtschaftlichen Vermie-
tungsgrad® von 86 % auf.

Das Biirogebdude Capital Square liegt im Zentrum Bu-
dapests und wurde von Hochtief Development Hungary
errichtet. Das Gebdude wurde im Rahmen eines Forward
Purchase erworben und Mitte 2009 nach Fertigstellung an
CA Immo International iibergeben. Es verfiigt iiber eine
vermietbare Nutzfliche von 31.831 m2 und zeichnet sich
durch seine hochwertige Architektur, niedrigen Energie-
verbrauch und sehr gute infrastrukturelle Lage aus. Im
Dezember 2009 wurde Capital Square vom Construction

4 Exkl. den neu in den Bestand {ibernommenen Immobilien Capital Square
und Dunacenter
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& Investment Journal (CIJ) zur ,,Besten ungarischen Pro-
jektentwicklung 2009 ausgezeichnet und ist eines der
besten Biirogebdude am Budapester Markt. Im vierten
Quartal 2009 wurden Mietvertrdge iiber 3.500 m2 unter-
schrieben, innerhalb des zweiten Halbjahres 2009 wurden
insgesamt 38 % der Fldchen groBteils an internationale
Mieter (z.B. Ferrero, Spedition Maersk) vermietet. Fiir
2010 werden weitere Mietabschliisse und somit eine kon-
tinuierliche Reduktion des Leerstands erwartet.

Das Fachmarktzentrum Dunacenter wurde in einem
50:50-Joint-Venture zwischen dem CA Immo New Euro-
pe Property Funds und einer privaten Investorengruppe
im Oktober 2009 fertig gestellt. Auf der 42.500 m? groBen
Grundstiicksflache stehen 16.375 m?2 bzw. 8.187,5 m?
(=50 %-Anteil der CA Immo International) vermietbare
Flache fiir internationale und nationale Retailer zur Ver-
figung. Zum Stichtag betrug der wirtschaftliche Vermie-
tungsgrad des Gebédudes 51 %.

Siidosteuropa (SEE)

In SEE ist CA Immo International in Ruménien, Bulga-
rien, Slowenien und in Serbien investiert. Rumanien ist
in der SEE-Region der wichtigste Zielmarkt der CA Immo
International. Mit drei hochwertigen Biiroimmobilien
(Bukarest Business Park, Opera Center 1 und 2) in guter
Lage ist die Gesellschaft in der ruménischen Hauptstadt
Bukarest investiert. Die Objekte werden von einem loka-
len Team der CA Immo International bewirtschaftet, sind
hochpreisig vermietet und weisen zum Stichtag einen
wirtschaftlichen Leerstand von 0,9 % auf. Sie verfiigen
iiber eine vermietbare Nutzfliche von 40.691 m? und

haben gemél aktueller Bewertung einen Bilanzwert von
rund 89,9 Mio.€ (2008: 115,7 Mio. €).

Zum Bestandsportfolio in Bulgarien zdhlen zwei Biiro-
objekte in Sofia: das Europark Office Building und In-
ternational Business Center (IBC). Beide sind zu 100 %
vermietet. Im Europark Office Building konnte mit dem
zweitgroften Ankermieter UniCredit Leasing Mitte 2009
eine mehrjdhrige Mietvertragsverldngerung bis 2014 vor-
zeitig fixiert werden. Weitere Mietvertragsverhandlungen
mit anderen Mietern werden aktuell noch gefiihrt. Die
Héuser verfiigen zusammen iiber eine vermietbare Nutz-
flache von 11.197 m2. Auf Basis der jiingsten Bewertung
betrdgt der Bilanzwert insgesamt rund 22,1 Mio. € (2008:
25,2 Mio. €).

In Slowenien besitzt die Gesellschaft ein Hotel in Lai-
bach mit einer Nutzfliche von 17.931 m2 und einem
Bilanzwert von rund 24,1 Mio. € (2008: 33,1 Mio. €.)

In Serbien wurde die Biiroimmobilie Sava Business
Center im Biiroviertel Neu Belgrad vom Projektentwick-
lungsfonds CA Immo New Europe im Juli 2009 fertig ge-
stellt. Das achtstdckige Biirogebdude mit einer vermietba-
ren Nutzfliche von rund 18.500 m? und 400 Parkplédtzen
ist zum Stichtag zu rund 46 % vermietet. Obwohl neue
Mieter am serbischen Markt im Jahr 2009 weiterhin nur
schwer zu gewinnen waren, konnte die Gesellschaft vor
allem im Sava Business Center gute Vermietungserfolge
erzielen. Hier wurden namhafte internationale Firmen,
z.B. die Bankengruppe Credit Agricole, langfristig als

BILANZWERT NACH LANDERN

Polen 21%
Russland 1%
Ruménien 16 %
Bulgarien 3%
Serbien 14 %
Ungarn 28 %
Slowenien 4%
Slowakei 2%
Tschechien 11%

BILANZWERT NACH HAUPTNUTZUNGSART

Biiro 81%
Sonstige 2%
Hotel 13 %
Handel 4%
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SAVA BUSINESS CENTER
Belgrad/Serbien

Neumieter gewonnen. Entgegen der allgemeinen Markt-
einschatzung konnten die bestehenden Vertragsmieten
auf tiberdurchschnittlich hohem Niveau gehalten werden,
wenngleich sich die generelle Marktsituation korrigierend
auf die serbischen Mietpreise ausgewirkt hat.

Zusammen mit dem Belgrad Office Park (Vermietungs-
quote zum 31.12.2009: 82 %) verfiigt die Gesellschaft nun
iiber zwei Biiroimmobilien in der serbischen Hauptstadt.
Die insgesamt 38.877 m? vermietbare Nutzflache der Ge-
bdude weisen in Summe gemél der aktuellen Bewertung
einen Bilanzwert von 91,3 Mio. € auf.

GESCHAFTSFELD PROJEKTENTWICKLUNG

Die dullerst schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen im Jahr 2009 haben das Projektentwicklungs-
geschéft maBgeblich beeinflusst: Nach wie vor steigende
Immobilienrenditen, schwierigere Finanzierungsverhand-
lungen, Verteuerung der Finanzierungskosten, eine Re-
duktion der Nachfrage sowie Entscheidungsverzogerun-
gen bei potenziellen Mietern und Bauzeitverzégerungen
haben eine Neu-Evaluierung der Entwicklungsprojekte
erfordert und zu teils erheblichen Wertanpassungen bei
einzelnen Projekten gefithrt. Ob und in welchem Aus-
mal diese Wertanpassungen wieder aufgeholt werden,
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wird neben den vom Projektteam steuerbaren GroBen we-
sentlich von externen Faktoren abhéngen. Zum Beispiel
sollten die sinkenden Rohstoffpreise und ein Riickgang
der allgemeinen Bautétigkeiten auch zu sinkenden Bau-
kosten fithren und sich positiv auf das Projektergebnis
auswirken.

Unabhingig von ansonsten groBteils widrigen externen
Einfliissen wurden im Geschiftsfeld Projektentwicklung
2009 wesentliche operative Fortschritte erzielt, sowohl
im Hinblick auf erforderliche Genehmigungen, die Bauab-
wicklung und Verwertung als auch hinsichtlich Projekt-
Fertigstellungen. Mitte 2009 wurden das Biirogebdude
Capital Square in Budapest und die Biiroimmobilie Sava
Business Center in Belgrad sowie im Oktober 2009 das
Fachmarktzentrum Dunacenter im ungarischen Gyor fer-
tig gestellt und in den Bestand der CA Immo International
iibernommen.

Der GroBteil der Projekte, an denen CA Immo Interna-
tional eine Mehrheitsbeteiligung hélt bzw. im Rahmen
derer die Gesellschaft fiir die Einbringung von Eigenka-
pital zusténdig ist, ist voll finanziert und kann somit auf
einer gesicherten finanziellen Basis umgesetzt werden. Im
Jahr 2010 wird CA Immo International weiterhin laufende
Projektentwicklungen in den Kernregionen vorantreiben.
Mehr zur Strategie der Gesellschaft finden Sie im Kapitel
,Portfoliostrategie” ab Seite 21.
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Im Geschiftsfeld Projektentwicklung ist CA Immo Inter-
national mit dem Projektentwicklungsfonds CA Immo
New Europe an folgenden Projekten beteiligt bzw. hat die-
se vertraglich fixiert:

Polen

- Poleczki Business Park: Auf insgesamt rund
140.000 m? Grundstiicksfliche nahe dem Flughafen wie
auch dem Warschauer Zentrum entsteht derzeit ein ge-
mischt genutzter Immobilienkomplex mit Biiro-, Ge-
werbe- und Lagernutzung. Das Projekt wird in einem
50:50-Joint-Venture vom Projektentwicklungsfonds CA
Immo New Europe und der UBM Realitdtenentwicklung
AG realisiert und ist derzeit die grote Immobilienent-
wicklung in Polen. Nach 14 Monaten Bauzeit wurde Mit-
te Oktober 2009 die Dachgleiche des 45.000 m? grofen
ersten Bauabschnittes (38.000 m2 Biiro- und 7.000 m?
Geschifts- und Servicefldache) gefeiert, die Fertigstellung
der Phase eins ist noch im ersten Halbjahr 2010 geplant.
Bis 2015 soll ein modernes Biiroviertel mit insgesamt
200.000 m? Nutzfldche entstehen. Die Investitionen belau-
fen sich fiir den ersten Bauabschnitt auf 110 Mio. €, das
gesamte Bauvorhaben ist mit rund 250 Mio. € kalkuliert.

Im Dezember 2009 konnte das polnische Landwirt-
schaftsministerium (ARiMR) als GrofBmieter gewonnen
werden, welches eine Fldache von 16.500 m? in Anspruch
nehmen wird. Der erste Bauabschnitt ist somit zu 65 %
vorvermietet.

RETAIL PARK SIBIU
Sibiu/Ruménien, Visualisierung

Rumiinien

- Arad: In Arad, einer der zehn groften Stadte Ruméni-
ens, ist mit einem Gsterreichischen Joint Venture Partner
die Errichtung eines Fachmarktzentrums in Planung. Im
Endausbau wird die Nutzfldche ca. 16.700 m? betragen.
Die Finanzierung fiir dieses Projekt ist gesichert, der tat-
sdchliche Baubeginn wurde jedoch aufgrund der schwie-
rigen Situation am ruménischen Retailsektor vorerst ver-
schoben, da eine Realisierung nur bei Vorliegen eines
ausreichenden Grades an Vorvermietungen wirtschaftlich
sinnvoll ist.

- Sibiu: Sibiu zdhlt mit ca. 170.000 Einwohnern und ei-
nem Einzugsgebiet von rund 400.000 Personen zu den 15
groBten Stadten Ruméniens. Im Projekt Retail Park Sibiu,
welches sich tiber eine Flache von 220.000 m? erstreckt,
ist zusammen mit einem deutsch/ruménischen Joint Ven-
ture Partner der Bau eines zweigeschofBigen Einkaufszent-
rums mit zwei angebauten eingeschoBigen Fachmarktzei-
len geplant. Die Bauarbeiten der ersten Bauphase fiir eine
internationale Baumarktkette wurden im August 2009 ge-
startet und verlaufen nach Plan. Die Finanzierung ist ge-
sichert und die Fertigstellung wird fiir das zweite Quartal
2010 erwartet. Die Verhandlungen fiir den Start der zwei-
ten Bauphase werden intensiv gefiihrt. Die gesamte ge-
plante Verkaufsflache belduft sich auf rund 80.000 m2. Im
Endausbau sind die gesamten Investitionskosten mit rund
100 Mio. € kalkuliert.
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Russland

- Airport City St. Petersburg (vormals Pulkovo Business
Park): In St. Petersburg werden in einem Joint Venture
mit Warimpex, UBM und dem Flughafen St. Petersburg
ein Vier-Sterne-Hotel der Marke Crowne Plaza und zwei
Biirogebdude auf einem 62.300 m? groBen Grundstiick
direkt neben dem Flughafen Pulkovo errichtet. Der Pro-
jektentwicklungsfonds der CA Immo International ist mit
25 % an dem Projekt beteiligt. Das Projekt wird in drei
Bauphasen errichtet, wobei in den ersten beiden Phasen
rund 55.000 m? Nutzfldche entstehen und insgesamt rund
260 Mio. € investiert werden. Die anhaltend besonders
schwierigen Rahmenbedingungen in Russland haben die
Gesprache beziiglich der Fremdfinanzierung verzogert so-
wie die Umsetzung des Projektes und die Verwertung der
Mietfldchen erschwert. Dennoch konnte das Grundstiick
vollstdndig erworben und der zeitliche Umsetzungsdruck
durch Fertigstellungsbedingungen im urspriinglichen
Pachtvertrag vorerst eliminiert werden. Die erste Bau-
phase befindet sich derzeit in Umsetzung.

Soweit Projekte bereits vor Griindung des CA Immo
New Europe gestartet wurden bzw. den Kriterien des
Fonds nicht entsprechen, werden diese von CA Immo
International direkt durchgefiihrt. Zu diesen zdhlen:

Russland

- Maslov Tower: In der Moskauer Innenstadt ist mit
einem deutschen Joint Venture Partner eine Biiroimmobi-
lie mit einer vermietbaren Nutzfldche von tiber 30.000 m?
in Planung. Das kalkulierte Investitionsvolumen betragt
rund 150 Mio. €, wovon 50 % auf CA Immo International
entfallen werden. Mit der Verlegung der Infrastruktur
wurde Anfang 2009 begonnen. Nach wie vor ist das Pro-
jekt jedoch von der unverdndert schwierigen Marktlage in
Russland betroffen. Fremdfinanzierungen und Vorvermie-
tungen gestalten sich in dieser Region weiterhin schwie-
rig. Der Projektstart ist abhéngig von den Rahmenbedin-
gungen und Bediirfnissen des Marktes.

Slowakei

- BBC 1 Plus: Auf einem Teilgrundstiick der Biiroimmo-
bilie Bratislava Business Center 1 (kurz BBC 1, im Be-
stand der CA Immo International) ist der Neubau einer
Biiroerweiterung in Entwicklung. Es sind rund 14.000 m?
zusétzliche vermietbare Nutzflachen sowie rund 360 Tief-
geschoB-Parkplédtze geplant. Die erschwerten Rahmenbe-
dingungen haben das Projekt bereits um mehrere Monate
verzogert. Der Baubeginn ist fiir das zweite Quartal 2010
geplant. Hinsichtlich der Vermietung haben vor allem
Mieter aus BBC 1 ihr Interesse an zusétzlichen Flachen
oder an einem Umzug angemeldet.

- Sekyra Tower: In Bratislava ist mit dem Develop-
ment-Unternehmen Sekyra, dem gréfSten tschechisch-
slowakischen Projektentwickler, die Errichtung eines
mehrgeschossigen, hochwertigen ,,Mixed Use*“-Gebédudes
bestehend aus insgesamt rund 34.000 m? Biiro-, Retail-
und Wohnungsnettonutzflachen sowie einer Tiefgarage
mit rund 430 Stellplédtzen geplant. Das Grundstiick mit
rd. 7.410 m? befindet sich im Zentrum von Bratislava,
nahe der Altstadt und der slowakischen Nationalbank,
mit sehr guter Anbindung zu den 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln. Die weitere Vorgehensweise ist abhédngig vom
Ausgang des Widmungverfahrens und der Nachfrageent-
wicklung am slowakischen Immobilienmarkt.

I KONZERNLAGEBERICHT

Weitere Projekte der CA Immo International im
Frithstadium:

Tschechien

- CITY Deco: Das Projekt CITY Deco steht fiir eine Lie-
genschaftsentwicklung in einem aufstrebenden Prager
Viertel mit einer Mischnutzung aus Biiros, Wellness-
Center und Parkgarage und soll insgesamt rund 18.000 m?
fassen. Das Projekt befindet sich im Frithstadium, eine
Realisierung hdngt mafigeblich von der Verbesserung der
derzeit noch sehr schwierigen Marktlage ab, der Modus
fiir einen Projekteinstieg ist derzeit noch offen.

Estland

- Tallinn: In der estnischen Hauptstadt ist ein Biiroge-
bdude mit einem kleinen Anteil an Retailflichen und ei-
ner BruttogeschoBfldche von rund 22.000 m? geplant. Zur
Umsetzung des Projekts wurde ein Joint Venture geschlos-
sen, CA Immo International ist mit 40 % an dem Projekt
beteiligt. 2008 wurde die Fremdfinanzierung fiir den Lie-
genschaftserwerb gesichert, die Baugenehmigung wird
Ende des zweiten Quartals 2010 erwartet. Aufgrund der
schwierigen Rahmenbedingungen im Baltikum ist mit ei-
nem geringeren Ertragspotenzial zu rechnen als urspriing-
lich kalkuliert, weshalb das Projekt derzeit im Einverneh-
men mit dem JV-Partner ruht und neu evaluiert wird.

Serbien

- Novi Banovci: Diese strategische Grundstiicksreser-
ve liegt in exzellenter Lage nahe Belgrad an einer Auto-
bahnabfahrt und wurde mit einer 50 %-Beteiligung der
CA Immo International erworben. Aktuell laufen Um-
widmungsverhandlungen, geplant ist u.a. die Errichtung
eines Logistikzentrums.
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IMMOBILIENBEWERTUNG

35

Der Bewertung des Immobilienbestands kommt nicht
ohne Grund hohe Aufmerksamkeit zu: Sie ist die sub-
stanzielle Basis fiir die Beurteilung des Immobilienunter-
nehmens und wichtigster Parameter fiir die Ermittlung
des Wertes der Aktie. Das Jahr 2009 war, wie auch schon
das Vorjahr, von deutlichen negativen Anpassungen der
Marktwerte gekennzeichnet. Insgesamt hat die CA Immo
Gruppe ihr Immobilienvermdégen im Jahr 2009 um rund
4% abgewertet und weist ein dementsprechend negatives
Konzernergebnis aus.

Generelle Auswirkungen der Wirtschaftskrise auf die

Immobilienbewertungen

Die Krise im globalen Finanzsystem hat eine erhebliche
Unsicherheit in gewerblichen Immobilienmérkten ver-
ursacht, was insbesondere dazu fiihren kann, dass Preise
und Werte fiir eine gewisse Zeit erhhten Schwankungen
unterliegen. Wie auch in einigen der Bewertungsgutach-
ten angemerkt, gingen die Transaktionsvolumina infolge
der allgemeinen wirtschaftlichen Lage deutlich zurtick.
Eine Folge daraus war eine geringe Anzahl an Vergleichs-
transaktionen, die fiir Bewertungszwecke herangezogen
werden konnen. Besonders ausgeprégt war dieses Phéno-
men in Ost- und Siidosteuropa.

Die Gutachten beruhen auf Annahmen hinsichtlich zu-
kiinftiger Anpassungen der Vertragsmieten, erwartete
Leerstehungen und deren Dauer, Mietauslaufprofile sowie
eine Einschédtzung der Marktmiete fiir die Vermietung von
Leerflachen und Fldchen die zukiinftig frei werden. Diese
Komponente kann insbesondere bei Objekten mit gerin-
ger Auslastung oder kurzfristig erwartetem Leerstand, bei
Fehleinschidtzungen der Marktmiete und der Vermietbar-
keit zu Wertabweichungen fiihren.

Beziiglich der Erlduterung der angewandten Bewer-
tungsmethoden verweisen wir auf Punkt 1.6.4. im An-
hang zum Konzernabschluss.

Osterreich

Die allgemeine Wirtschafts- und Finanzkrise hatte auf
den Osterreichischen Immobilienmarkt im Vergleich zu
anderen europdischen Mérkten geringere Auswirkungen
und die relevanten Renditen verhielten sich im Jahresver-
gleich weitgehend konstant. Folglich ist das Bewertungs-
ergebnis in Osterreich zum GroBteil von individuellen,
die jeweilige Immobilie betreffende Faktoren bestimmt.

Hinsichtlich der Bestandsimmobilien standen Auf-
wertungen von rund 6,5 Mio. € Abwertungen von
—18,8 Mio. € gegeniiber. Bei den Aufwertungen entfiel mit
rund 3,0 Mio. € cirka die Hilfte auf ein einzelnes Objekt
(Donau Business Centre), welches von einer deutlichen
Reduktion des Leerstandes profitierte, sodass eine im Vor-
jahr vorgenommene Abwertung teilweise wieder riick-
gédngig gemacht werden konnte. Von den Abwertungen
entfielen rund 75 % auf drei Objekte: Infolge der pessi-
mistischeren Annahmen hinsichtlich der Neuvermietung
nach dem Auszug des Hauptmieters wurde bei der Lie-
genschaft Erdberger Lander eine neuerliche Abwertung
von —5,5 Mio. € vorgenommen. Auf das Objekt Galleria in
Wien entfielen rund —5,2 Mio. € an Abwertungen. Ursa-
che dafiir sind im Wesentlichen im Laufe des Jahres vor-
genommene Investitionen, die sich nicht sofort in einer
Erhohung der Bewertung der Liegenschaft niederschlu-
gen und damit zu einer Abwertung fithrten. Das Objekt
Volkermarkter StraBe, das 2009 verkauft wurde, wurde
um —4,3 Mio. € abgewertet.

Die Abwertungen auf das Immobilienvermégen in
Entwicklung betrugen —3,1 Mio. € und entfielen mit
—2,6 Mio. € zum Grofteil auf eine nochmalige Wertmin-
derung der Liegenschaft Muthgasse in Wien.

Deutschland

Der deutsche Immobilienmarkt registrierte zum Jahres-
ende eine leichte Marktentspannung, was sich auch in ei-
ner geringfiigigen Erholung der Bewertungen in unserem
Portfolio niederschlug.

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTERREICH

Anschaffungskosten | Bilanzwert Neubewertung/Wert- Bruttoanfangsrendite
31.12.2009 | 31.12.2009 | minderung/Wertaufholung
in Mio. € in Mio. € in Mio. € | in % 31.12.2008 | 31.12.2009
Bestandsimmobilien 782,7 702,0 -12,2 -1,7% 6,1% 6,3 %
Immobilienvermégen in Entwicklung 43,7 26,2 -3,1 -10,4 % 3
Gesamt 826,4 728,2 -15,3 -2,1%

D inkl. zur VerduBerung bestimmte Immobilien und ekl. selbstgenutzte Immobilien
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Hinsichtlich unseres deutschen Bestandsportfolios stan-
den Aufwertungen von 32,3 Mio. € Abwertungen von
—9,3 Mio. € gegentiber. Rund 24 % (5,4 Mio. €) der Auf-
wertungen entfallen auf vier Objekte, die 2009 verkauft
wurden und die vor ihrem Verkauf auf den aus dem Kauf-
vertrag abgeleiteten Wert aufgewertet wurden, da zwi-
schen Unterzeichnung des Kaufvertrags und Nutzen-/
Lasten-Ubergang ein Stichtag fiir eine Quartalsbilanz lag.
Die iibrigen Aufwertungen verteilten sich auf eine Viel-
zahl von Objekten und spiegeln damit die leichte Ent-
spannung auf den Immobilienmérkten wider. Von den
Abwertungen der Bestandsimmobilien entfielen fast 90 %
auf lediglich 4 Objekte. Hier waren es vor allem fiir die
jeweilige Immobilie spezifische Faktoren, die zu den Ab-
wertungen fiihrten.

Die deutliche Erh6hung der Bruttorendite der im Tra-
ding Portfolio gehaltenen Immobilien ist in erster Linie
ein Ergebnis aus der Verdnderung in der Zusammenset-
zung dieses Portfolios infolge der im Laufe des Jahres er-
folgten VerduBerungen.

Das Neubewertungsergebnis der in Entwicklung be-
findlichen Immobilien reflektiert neben der eigentlichen
Bewertungsdnderung wihrend des Jahres auch die ab
1.1.2009 geltende Anderungen der Bilanzierungsvor-
schriften (IAS 40). Immobilienvermégen in Entwick-
lung fiir die spétere Nutzung als Finanzinvestition ist
nun zum Marktwert und nicht mehr zu fortgefithrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zu bewerten. In-
folge dieser Anderungen wurden fiir die Immobilien in
Entwicklung in Deutschland zum 31.12.2008 im IFRS-
Konzernabschluss nicht erfasste stille Reserven in Hohe
von 66,8 Mio. € mit Jahresbeginn 2009 erfolgswirksam
aufgewertet. Da die zum 31.12.2009 festgestellten Werte
unter den Werten zum 31.12.2008 lagen, wurde der GroB-
teil der Aufwertung wieder revidiert. Insgesamt ergab
sich zum Jahresende somit ein verbleibendes Neubewer-
tungsergebnis von +15,1 Mio. €.

Ost- und Siidosteuropa

Infolge der in Ost- und Siidosteuropa bis zum Jahres-
ende 2009 noch deutlich spiirbaren Wirtschafts- und Fi-
nanzkrise zeigte die Bewertung einen nochmaligen deut-
lichen Riickgang der Immobilienwerte. Insgesamt beliefen
sich die Abwertungen des Immobilienvermogens in Ost-
und Siidosteuropa auf insgesamt —152,0 Mio. € und ver-
teilten sich wie folgt auf die einzelnen Bilanzpositionen:

BEWERTUNGSERGEBNIS OST- UND SUDOSTEUROPA

Anschaffungskosten | Bilanzwert Neubewertung/

31.12.2009 | 31.12.2009 Wertminderung/

Wertaufholung

in Mio. € in Mio. €| in Mio. € in %

Bestandsimmobilien 688,4 605,0 -120,9 -16,7%

Immobilienvermogen

in Entwicklung 121,0 67,7 -31,00 -31,4%
Zum Handel bestimmte

Immobilien 6,4 1,3 0,0 0,0 %

Gesamt 815,7 674,0 -152,0 -18,4%

Die Neubewertungen hinsichtlich des Bestandsport-
folios verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Lander
der Region (siehe Tabelle auf der ndchsten Seite).

Die Tabelle zeigt, dass alle Lander von deutlichen Wert-
korrekturen betroffen waren. Wesentlichster Faktor fiir
diese Abwertungen war ein deutlicher Anstieg des von
den Bewertern fiir die Kapitalisierung der Mieten zu-
grunde liegenden Zinssatzes (Equivalent Yield). Die Equi-
valent Yields sind im Vergleich zum Vorjahr um rund
0,5 % bis 1,5 % gestiegen und liegen nun fiir Ungarn in
einer Bandbreite von 7,65 % bis 9%, in Polen in einer

BEWERTUNGSERGEBNIS DEUTSCHLAND ¥

Anschaffungskosten | Bilanzwert Neubewertung/Wert- Bruttoanfangsrendite
31.12.2009 | 31.12.2009 | minderung/Wertaufholung
in Mio. € in Mio. € in Mio. € | in % 31.12.2008 | 31.12.2009
Bestandsimmobilien 1.145,8 1.105,3 23,0 2,1% 6,0 % 5,8 %
Zum Handel bestimmte Immobilien 137,5 121,7 -8,0 | —6,2% 6,4% | 7,7%
Immobilienvermégen in Entwicklung 889,9 872,4 15,1 1,8% n.a. n.a.
Gesamt 2.173,2 2.099,4 30,1 | 1,5% ’

D inkl. zur VerduBerung bestimmte Immobilien und ekl. selbstgenutzte Immobilien
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Bandbreite von 7,50 % bis 8 % und in Serbien in einer
Bandbreite von 9,25 % bis 9,75 %. In Ruménien, Slowakei
und Bulgarien liegen die Equivalent Yields knapp tiber

9 %. Fiir die Hotelobjekte in Tschechien und Slowenien
liegen die angesetzten Equivalent Yields zwischen 8 %
und 9%.

In der Tabelle sind die wihrend des Jahres neu fertig
gestellten Projekte (Capital Square und Duna Centre in
Ungarn sowie Sava City in Belgrad) separat dargestellt,
da sich diese noch in der Anlaufphase befinden. Die aus-
gewiesenen niedrigen Renditen reflektieren somit den
fiir eine Anlaufphase typischen hohen Leerstand dieser
Héuser.

Zusitzlich zu dem Anstieg der angenommenen Rendi-
ten kam es zu einer Reduktion des von den Bewertern
angenommenen Estimated Rental Values (ERV), der die
im Objekt nachhaltig erzielbare Miete widerspiegelt und
dementsprechend auch die Einschédtzung der Marktmiete
fiir Neu- und Nachvermietung reflektiert. Zwischen
31.12.2008 und 31.12.2009 reduzierte sich der ERV um
rd. —6,4 %. Angesichts einer Gesamt-Abwertung von
—17 % (CEE), bzw. —21 % (SEE) ist somit rund ein Drit-
tel der Wertdnderung auf den Riickgang der erwarteten
Mieten zurtickzufiihren.

TRANSPARENZ

Die CA Immo Gruppe agiert auch hinsichtlich der
Bewertung ihrer Liegenschaften transparent und verof-
fentlicht Jahr fiir Jahr den Wert jeder Liegenschaft samt
den fiir die Bewertung mafigeblichen Parametern. Die-
se detaillierten Daten, die am Ende dieses Geschafts-
berichts in tabellarischer Form angefiihrt sind, sollen
es den Lesern des Geschiftsberichts ermdglichen, sich
bestmaoglich von der Marktkonformitédt unserer Immo-
bilienwerte iiberzeugen zu kénnen.

EXTERNE BEWERTUNG NACH INTERNATIONALEN
STANDARDS

Ein wesentlicher Eckpfeiler unseres Committments
zu Transparenz und objektivierbarer Bewertung ist
die Bestimmung der Immobilienwerte durch unab-
héngige Experten. Die externe Bewertung erfolgte im

Fiir jene Objekte, die bereits zum 31.12.2008 im Bestand
waren, betrug die Anderung des ERV wie folgt:

ANDERUNG ERV (LIKE FOR LIKE)

31.12.2009 zu 31.12.2008

Slowakei -8,5%
Tschechien -16,0 %
Ungarn -2,1%
Polen -3,1%
CEE Gesamt -6,2%
Bulgarien —-4,3%
Ruménien -3,1%
Slowenien -18,2%
Serbien -15,4%
SEE Gesamt -7,0%
Gesamt -6,4%

Wesentlichen geméaB den von ,,Royal Institution of
Chartered Surveyors“ (RICS) definierten Standards.
RICS definiert den Marktwert als jenen Wert, fiir den
ein williger Kdufer eine Immobilie von einem willigen
Verkdufer zu einem fremdiiblichen Transaktionspreis
erwirbt, wobei Kdufer und Verkdufer sachkundig, um-
sichtig und ohne Zwang gehandelt haben.

Der Wert der 6sterreichischen Immobilien wurde
von CB Richard Ellis und der Metzger Realitdten
Gruppe ermittelt, in Deutschland waren die maBgeb-
lichen Bewerter VALEURO Kleiber und Partner sowie
CB Richard Ellis. Die Bewertung des Portfolios der
CA Immo International wird durch CB Richard Ellis
vorgenommen. Die externe Bewertung erfolgte im We-
sentlichen gemdl den von ,,Royal Institution of Charte-
red Surveyors” (RICS) definierten Standards. Kurzfas-
sungen der Gutachten kénnen auf unserer Homepage
www.caimmoag.com eingesehen werden.
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Hinsichtlich der Immobilien in Entwicklung kam es
2009 zu einer Abwertung um rund 31 % gegeniiber dem
Wert zu Beginn des Jahres. Regional gesehen teilen sich
die Abwertungen wie folgt auf:

Die Abwertungen in SEE sind in erster Linie auf das

Einkaufscenter-Projekt in Sibiu zuriickzufiihren, wo die

Bewertungsannahmen beziiglich der fiir die Phase II des

Projekts vorgesehenen Fldchen deutlich reduziert wur-

den. Das Russland betreffende negative Neubewertungs-

BEWERTUNGSERGEBNIS NACH REGIONEN

zuriickzufithren, dessen Bewertung die weiterhin schwie-

ergebnis ist auf das Projekt Maslov Tower in Moskau

rige Lage am Moskauer Immobilienmarkt reflektiert.

Anschaffungskosten | Bilanzwert Neubewertung/
31.12.2009 | 31.12.2009 Wertminderung/ Wertdnderungen bei Projekten, an denen die CA Immo
Wertaufholung nur mit einem Minderheitsanteil beteiligt ist (wie z.B. das
in Mio. € inMio. € inMio. €| in % Projekt Airport City in St. Petersburg), sind nicht Teil des
: Ergebnisses aus Neubewertung, sondern wirken sich bi-
lanziell nur indirekt im Ergebnis aus Finanzanlagen, bzw.
CEE 53,6 39,0 -6,6 -14,4% . .
: dem Ergebnis aus assoziierten Unternehmen aus.
SEE 36,7 23,7 -12,5: —-34,5%
cIS 30,7 5,0 12,0/ -70,5%
Gesamt 121,0 67,7 -31,0. -31,4%
NEUBEWERTUNGEN NACH REGIONEN
Anschaffungskosten | Bilanzwert Neubewertung/Wert- Bruttoanfangsrendite
31.12.2009 | 31.12.2009 | minderung/Wertaufholung
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in % 31.12.2008 31.12.2009
Slowakei 19,7 9,5 -3,3 —26,0% 9,9 % 8,6 %
Tschechien 87,4 76,1 -15,0 —16,4 % 7,3% 9,3%
Ungarn 124,5 113,3 —-26,8 -19,1% 7,5 % 8,3%
Polen 92,1 101,5 -18,3 -15,3% 5,8% 6,6 %
CEE 323,7 300,5 -63,5 -17,4% 7,0 % 8,0%
Bulgarien 25,8 22,1 -3,1 -12,4% 11,0 % 10,7 %
Ruménien 84,9 89,9 -25,8 -22,3% 7,5 % 9,9 %
Slowenien 46,1 24,1 -9,2 -27,6% 6,5 % 9,2%
Serbien 29,3 22,4 -3,6 -13,8% 7,7 % 9,1%
SEE 186,0 158,5 -41,7 -20,8% 7,8 % 9,8%
Portfolio - Like for Like? 509,7 458,9 -105,1 -18,6 % 7,3% 8,6%
+2009 in stabilisiertes Portfolio
iibernommene Objekte? 26,9 23,7 -3,0 -11,3% 6,0 %
Stabilisiertes Portfolio 536,6 482,6 -108,2 -18,3% 7,0% 8,5%
Ungarn 93,1 77,1 -10,9 -12,4% 3,1%
Serbien 58,6 45,2 -1,8 -3,9% 3,8%
Fertig gestellte Projekte 151,7 122,4 -12,8 -9,4% 3,4%
Gesamt 688,4 605,0 -120,9 -16,7% 7,0 % 7,4%

1) Like for Like: Gegeniiberstellung jener Objekte, die bereits zum 31.12.2008 im stabilisierten Portfolio enthalten waren
2) Das Objekt Belgrad Office Park 2 in Serbien wurde kurz vor 31.12.2008 fertiggestellt und war somit zum 31.12.2008 noch nicht Teil des stabilisierten

Portfolios

38
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Umsatzerlose und Nettoergebnis

Die Mieterldse betrugen 2009 177,0 Mio. € (2008:
175,3 Mio. €). Die Segmente Osterreich sowie Ost- und
Stidosteuropa verzeichneten einen leichten Anstieg von
2,2%, bzw. 4,2 %. In Deutschland kam es insbesondere
infolge von Verkdufen zu einem leichten Riickgang
(-=1,0%).

Im Detail stellt sich die Uberleitung der Mieterlése von
2008 auf 2009 wie unten angefiihrt dar.

Das Nettomietergebnis (Mieterldse abziiglich nicht wei-
terverrechenbarer Betriebskosten und den Immobilien
direkt zurechenbaren Aufwendungen) erhohte sich um
8,8 % von 139,2 Mio. € auf 151,4 Mio. € und wuchs damit
deutlich stédrker als die Mieterldse. Dies ist insbesondere
auf den Riickgang der direkten Immobilienaufwendungen
zuriickzufiihren, da sich im Vorjahr enthaltene Einmal-
Effekte bei Instandhaltungsaufwendungen nicht wieder-
holten. Das den Vermietungen zuzurechnende Nettoer-
gebnis (NOI) in Prozent der Mieterldse stieg folglich von
68 % in 2008 auf nunmehr 74 % an.

Im Zusammenhang mit dem planméaBigen Verkauf

von im Umlaufvermogen gehaltenen Liegenschaften in
Deutschland konnten 2009 Verkaufserlose (Trading In-
come) von 78,0 Mio. € (2008: 88,3 Mio. €) erzielt werden.
Diesen Umsétzen steht die Aufwandsposition ,,Buch-
wertabgang von zum Handel bestimmten Immobilien®,
in der auch der den verkauften Immobilien zurechenbare
sonstige Developmentaufwand enthalten ist, in Héhe von

MIETERLOS NACH HAUPTNUTZUNGSART

Sonstige 10 %

Biiroobjekt 66 %

Gewerbe und

Lagerflichen 8%
Wohnobjekt 7%
Hotelobjekt 7%

Geschiftsobjekt 2%

—68,2 Mio. € (2008: —70,6 Mio. €) gegeniiber, sodass ins-
gesamt ein Ergebnis aus Immobilienhandel in Héhe von
rund 9,9 Mio. € (2008: 17,7 Mio. €) erzielt werden konnte.
Die Anschaffungskosten der verkauften Objekte beliefen
sich auf 61,4 Mio. €, die Cash-VerdufBerungsgewinne (Ver-
kaufserlose abziiglich Anschaffungskosten) lagen somit
bei 16,6 Mio. €, was einer Verkaufsmarge gegeniiber den
Anschaffungskosten von rund 27,1 % entspricht.

Die Umsatzerldse aus Development-Dienstleistungen
fir Dritte (die in erster Linie von der Konzerntochter
OmniCon erbracht werden) beliefen sich auf 4,2 Mio. €,
gegeniiber 3,7 Mio. € im Vorjahr. Das Ergebnis aus

UBERLEITUNG DER MIETERLOSE VON 2008 AUF 2009

Mio. € Osterreich Deutschland Ost-/ Gesamt
Siidosteuropa

2008 45,2 91,5 38,7 175,3
Verinderung

-aus Wertsicherung 0,2 0,5 0,2 0,9
-aus Wahrungsumrechnung 0,0 0,0 0,0 0,0
-aus Anderung der Leerstandsrate oder Mietpreisreduktionen 0,9 -2,2 -2,0 -3,4
-aus Neuzugédngen 1,1 0,0 0,0 1,1
-aus erstmals ganzjdhriger Vermietung 1,2 4,4 2,6 8,1
-aus fertig gestellten Projekten 0,0 0,0 1,0 1,0
-durch Objektverkauf -2,4 -3,6 0,0 -5,9
Verinderung der Mieterlose insgesamt 1,0 -0,9 1,6 1,7
2009 46,2 90,5 40,3 177,0
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MIETERLOS NACH LANDERN

Tschechien 4%
Ungarn 5%
Osterreich 26 %
Slowakei 1%
Deutschland 51%
Ruménien 5 %
Serbien 2%
Bulgarien 1%
Polen 4%
Slowenien 1%

den Development-Dienstleistungen fiir Dritte betrug

2,8 Mio. € und lag damit deutlich iiber dem Vorjahreser-
gebnis (1,0 Mio. €). Da jedoch der Erwerb der OmniCon
erst zur Mitte des Vorjahres erfolgt war, sind die Vorjah-
reszahlen nicht direkt vergleichbar.

Als Ergebnis dieser Entwicklungen stieg das Gruppen-
Nettoergebnis (NOI) um 3,1 % auf 164,0 Mio. € gegeniiber
159,2 Mio. € in 2008.

Ergebnis aus Immobilienverkauf

2009 wurden Erl6se aus dem Verkauf von im Anlagever-
mogen gehaltener Immobilien in Hohe von 357,3 Mio. €
erzielt. Damit lagen die Verkaufserlose rund doppelt so
hoch wie im Vorjahr (175,4 Mio. €). Regional gesehen
entfielen von den Verkdufen 279,9 Mio. € auf Deutsch-
land und 77,1 Mio. € auf Osterreich. Das aus den Immo-
bilienverkdufen erzielte Ergebnis lag mit 9,2 Mio. € unter
dem Vorjahresergebnis (11,7 Mio. €). Zusétzlich zu dem

Ergebnis aus dem Verkauf entfiel 2009 auf die verkauften
Immobilien ein Bewertungsergebnis von 3,6 Mio. €. Den
Erlésen in Héhe von 357,3 Mio. € standen Anschaffungs-
kosten in Hohe von 340,3 Mio. € gegentiber, die Cash-
VerduBerungsgewinne (Verkaufserlose abziiglich An-
schaffungskosten) lagen somit bei 17,0 Mio. €, was einer
Verkaufsmarge gegeniiber den Anschaffungskosten von
rund 5,0 % entspricht.

Indirekte Aufwendungen und sonstige betriebliche

Ertrige

Bei den indirekten Aufwendungen kam es zu einem
leichten Riickgang von —52,2 Mio. € auf —51,7 Mio. €. We-
sentlichste Position innerhalb der indirekten Aufwendun-
gen sind die Kosten des internen Managements, welche
von —30,8 Mio. € in 2008 auf —33,5 Mio. € in 2009 anstie-
gen, was im Wesentlichen auf einen gestiegenen Personal-
aufwand zuriickzufithren ist.

Die unten angefiihrte Tabelle zeigt, dass der Anstieg der
Personalkosten dem Segment Deutschland zuzurechnen
ist, wo infolge der intensivierten Developmentaktivitdten
ein hoherer Personaleinsatz erforderlich war. Ein groBer
Teil dieser Personalkosten ist einzelnen Projektentwick-
lungen direkt zurechenbar — dieser Aufwand wird in
Form von aktivierten Eigenleistungen neutralisiert. Der
nach Berticksichtung der aktivierten Eigenleistungen in
der Gewinn- und Verlustrechnung verbleibende Personal-
aufwand ging im Vergleich zum Vorjahr um rund 10 %
zuriick.

Hinsichtlich der iibrigen indirekten Aufwendungen
zeigte sich das Ergebnis der Umsetzung von Kostensenk-
ungsmalBnahmen, die insbesondere zu deutlichen Ein-
sparungen hinsichtlich des Rechts-, Priifungs-, und Bera-
tungsaufwands (-25,4 % auf—8,2 Mio. €) gefiihrt haben.
In den sonstigen Verwaltungsaufwendungen hielten sich

ENTWICKLUNG PERSONALSTAND UND PERSONALKOSTEN

Mio. € Osterreich Deutschland | Ost-/Siidosteuropa Konzern

2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
@ Mitarbeiter 49 54 189 158 89 105 327 315
- davon Angestellte 43 45 189 158 56 76 288 277
- davon Arbeiter 6 9 33 29 39 38
Personalkosten 4,2 4,8 18,8 15,0 2,6 2,8 25,6 22,5
Davon in aktivierten Eigenleistungen enthalten 0 0 10,5 5,9 0 0 10,5 5,9
Personalkosten nach aktivierten Eigenleistungen 4,2 4,8 8,3 9,1 2,6 2,8 15,1 16,6
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Kostensenkungen, wie z.B. insbesondere bei den Werbe-
aufwendungen, und Steigerungen, insbesondere fiir die
Dotierung einer Riickstellung fiir Grunderwerbssteuer aus
Vorperioden sowie Bankspesen im Zusammenhang mit
im Herbst 2009 durchgefiihrten Refinanzierungen, die
Waage. Eine detaillierte Auflistung der indirekten Auf-
wendungen findet sich im Kapitel 2.1.7 im Konzernhang.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge gingen um 4,5 Mio. €
auf 8,3 Mio. € zuriick. Wesentlichste Position in den sons-
tigen betrieblichen Ertrdgen war die Auflésung von in
Vorperioden gebildeten Riickstellungen.

Ergebnis vor Steuern und Abschreibungen (EBITDA)

Als Summe dieser Entwicklungen kam es zu einem
leichten Anstieg des Ergebnisses vor Steuern und Ab-
schreibungen (EBITDA) von 137,8 Mio. € im Vorjahr auf
nunmehr 141,9 Mio. €. Zu diesem Ergebnis trug das erste
Quartal mit einem Wert von 36,4 Mio. €, das zweite Quar-
tal mit 42,9 Mio. €, das dritte Quartal mit 36,5 Mio. € so-
wie das vierte Quartal mit 26,1 Mio. € bei. Die Schwan-
kungen zwischen den Quartalen erklédren sich in erster
Linie aus der ungleichen Verteilung der angefallenen Ver-
duberungsgewinne bzw. der oben beschriebenen Dotie-
rung einer Riickstellung fiir Grunderwerbssteuer im vier-
ten Quartal.

Nach Segmenten betrachtet entfiel wie bereits im Vor-
jahr der iiberwiegende Teil (56 %) auf das Segment
Deutschland. Aufgrund von 2009 in Osterreich angefal-
lenen Verkaufsgewinnen kam es zu einer Umkehr der
relativen Gewichtungen zwischen den Segmenten Oster-
reich und Ost-/Stidosteuropa:

EBITDA — VERTEILUNG NACH REGIONALEN SEGMENTEN

Osterreich 26 %
Deutschland 56 %
Ost-/

Stidosteuropa 18 %

Ergebnis aus Neubewertung/Wertminderung/

Wertaufholung

Die CA Immo Gruppe war wie bereits im Jahr 2008
mit einer weiteren deutlichen Abschwichung der Im-
mobilienwerte konfrontiert (fiir eine Erlduterung der
dafiir maBgeblichen Faktoren siehe auch das Kapitel
,Immobilienbewertung*).

Von den Abschreibungen in Hohe von —10,4 Mio. € ent-
fiel mit —8,6 Mio. € der GroBteil auf auBerplanméBige
Wertminderungen auf zum Handel bestimme Immobilien.

Das Neubewertungsergebnis betrug 2009 —129,1 Mio. €
(2008: —178,1 Mio. €), wozu das Segment Ost- und Siid-
osteuropa mit —152,0 Mio. € und das Segment Osterreich
mit —15,3 Mio. € beitrugen. In Deutschland kam es 2009
zu einem positiven Neubewertungsergebnis in Héhe von
38,2 Mio. €.

Wesentliche Ursache fiir dieses Ergebnis in Deutschland
waren Anderungen der Bilanzierungsvorschriften, nach
denen ab 1. Janner 2009 auch Immobilienprojekte in Ent-
wicklung so wie Investment Properties den Bestimmun-
gen des IAS 40 unterliegen und somit gemédDB des in der
CA Immo Gruppe angewandten Wahlrechtes zum beizu-
legenden Zeitwert zu bilanzieren sind. Dies hat zur Folge,
dass nicht nur negativ sondern auch positive Anderungen
des Marktwerts von Immobilienprojekten in Entwicklung
im Neubewertungsergebnis erfasst werden. Zum 1.1.2009
wurde folglich, soweit zutreffend, die gesamte positive
Differenz in Hohe von 67,0 Mio. € zwischen aktuellen
Schétzwerten und bisherigen (auf Anschaffungswerten
basierenden) Buchwerten von Immobilien in Entwick-
lung als Neubewertungsgewinn erfasst. Im Vorjahr war
die negative Wertentwicklung der Immobilienprojekte
in Entwicklung unter den Abschreibungen ausgewiesen
worden.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis erreichte 2009 —137,5 Mio. € im Ver-
gleich zu —142,8 Mio. € in 2008. Die wesentliche Position
des Finanzergebnisses, der Finanzierungsaufwand, stieg
gegeniiber 2008 nur moderat um 3,2 % auf —-108,4 Mio. €
an. Neben diesem in der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesenen Zinsaufwand wurden Zinsen in Héhe von
4,1 Mio. € auf Entwicklungsprojekte, die sich in Bau be-
finden, aktiviert.

Deutlich gravierender waren jedoch die Auswirkungen
der im Ergebnis aus Derivatgeschiften ausgewiesenen
Bewertung von Zinsabsicherungen, welche das Finanzer-
gebnis mit —30,1 Mio. € belasteten (2008: —15,9 Mio. €).
Dies ist einerseits eine Folge des Riickgangs des Euribor
im Berichtszeitraum, andererseits erfolgte eine erfolgs-
wirksame Erfassung bisher direkt im Eigenkapital
ausgewiesener Cash-flow Hedges infolge von
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ERGEBNIS AUS NEUBEWERTUNG/WERTMINDERUNG/WERTAUFHOLUNG

Region Bilanzwert 31.12.2009 Wertminderung bzw. Neubewertung
in Mio. € in Mio. € in %
O Bestandsimmobilien 702,0 -12,2 -1,7%
O Selbstgenutzt 11,0 0,0 0,0 %
0O Immobilienvermégen in Entwicklung 26,2 -3,1 -10,4 %
O Gesamt 739,1 -15,3 -2,1% E
S
[~
D Bestandsimmobilien 1.105,3 23,0 2,1% E
D Selbstgenutzt 3,3 -0,1 0,0 % §
D Zum Handel bestimmte Immobilien 121,7 -8,0 -6,2 % E
D Immobilienvermdégen in Entwicklung 872,4 15,2 1,8% %
D Gesamt 2.102,7 30,1 1,5% E]
2
Ost-/Siidosteuropa Bestandsimmobilien 605,0 -120,9 -16,7 % I
Ost-/Stidosteuropa zum Handel bestimmte Immobilien 1,3 0,0 -1,7%
Ost-/Stidosteuropa Immobilienvermdgen in Entwicklung 67,7 -31,0 -31,4%
Ost-/Siidosteuropa gesamt 674,0 -152,0 -18,4%
Gesamt 3.515,8 -137,2 -3,8%

Reklassifizierungen, insbesondere aufgrund der vorzeiti-
gen Tilgung der diesen Absicherungen zugrundeliegen-
den Kredite. Insgesamt handelt es sich bei dem Ergebnis
aus Derivatgeschéften zum GroBteil um ein nicht zah-
lungswirksames Bewertungsergebnis — nur —2,0 Mio. €
des Gesamtbetrages von —30,1 Mio. € entfallen auf tat-
sdchlich realisierte Ergebnisse.

Die Aufwendungen aus Finanzanlagen (—3,1 Mio. €)
sowie das Beteiligungsergebnis aus assoziierten Unter-
nehmen (-7,3 Mio. €) resultieren aus Immobilienabwer-
tungen in Gesellschaften, an denen die CA Immo Grup-
pe nur Minderheitseigentiimer ist und die folglich nicht
vollkonsolidiert werden, bzw. von Abschreibungen von
in Form von Ausleihungen oder Anzahlungen an nicht
vollkonsolidierte Gesellschaften getétigten Investitionen.
GroBter Einzelfaktor war hierbei die Wertberichtigung
hinsichtlich des iiber den CA Immo New Europe Property
Fund gehaltenen 25 % Anteils an der Projektgesellschaft,
die das Projekt am Flughafen St. Petersburg betreibt.

Steuern vom Einkommen

Gesamt ergibt sich als Resultat der oben dargestellten
Entwicklungen fiir 2009 ein Ergebnis vor Ertragsteuern
(EBT) von —134,5 Mio. € gegentiber —295,4 Mio. €
in 2008. Die Steuern vom Einkommen in Héhe von
—0,2 Mio. € entfallen einerseits auf tatsachliche Steuern
in Hohe von —38,7 Mio. €, sowie auf Verdnderungen bei
latenten Steuern und Steuer-Ausgleichsposten in Hohe
von +38,5 Mio. €. Wesentliche Position war dabei die

Auflgsung latenter Steuern im Segment Ost- und Siidost-
europa infolge des negativen Neubewertungsergebnisses.
Der tatsédchliche Steueraufwand fillt im Wesentlichen im
Segment Deutschland an. Die Kérperschaftsteuer- bzw.
Gewerbesteuerbelastung ist in Deutschland und Oster-
reich vor allem auf die Liegenschaftsverkdufe zuriickzu-
fithren bzw. wird in Ost- und Stidosteuropa neben den
operativen Ergebnissen auch durch steuerpflichtige Wah-
rungsschwankungen verursacht.

Konzernergebnis

Das Konzernergebnis erhéhte sich von —294,9 Mio. € auf
—134,7 Mio. €. Der Ergebnisanteil fiir die Aktionére der
Muttergesellschaft betrug 2009 —76,9 Mio. €, gegeniiber
—237,1 Mio. € 2008. Im Detail stellt sich der Uberleitung
des Konzernergebnis nach Minderheiten zwischen 2008
und 2009 wie auf der ndchsten Seite gezeigt dar.

Cash-flow

Der operative Cash-flow konnte 2009 gegeniiber der Vor-
jahresperiode um 5,2 % auf 120,5 Mio. € gesteigert wer-
den. Da die 2009 getétigten Verkdufe tiber den laufenden
Investitionen lagen, betrug der Cash-flow aus der Investi-
tionstétigkeit 2009 +72,8 Mio. €, gegeniiber —127,8 Mio. €
in 2008. Dementsprechend iiberwog auch die Riickzah-
lung von Finanzierungen die Neuaufnahmen, sodass
sich nach Beriicksichtigung der gezahlten Zinsen der
Cash-flow aus der Finanzierungstitigkeit in 2009 auf
—26,5 Mio. € belief (2008: +89,1 Mio. €).
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CASH-FLOW-STATEMENT — KURZFASSUNG

Mio. € 2009 2008 Verdnderung
Cash-flow aus

- Geschaftstatigkeit 130,8 | 169,7 -23%
- Investitionstatigkeit 72,81-127,8 n.a.
- Finanzierungstatigkeit -26,5; 89,1 n.a.
Verdnderung der liquiden Mittel 177,0: 130,9 35%
Liquide Mittel

- Beginn des Geschiftsjahres 321,41 192,5

- Fremdwahrungskursanderung -1,2; -2,0

- Ende des Geschiftsjahres 497,21 3214 55%

Funds from Operations (FFO)

Die Funds from Operations (FFO) betrugen 2009
27,0 Mio. € und tibertrafen damit deutlich den Vorjahres-
Wert von 18,8 Mio. €.

Verdanderung der Aktiva

Der Riickgang des langfristigen Vermogens um —7,9 %
auf 3.528,3 Mio. € ist einerseits auf Verkdufe von lang-
fristigen Immobilien mit einem Gesamtbuchwert von
348,1 Mio. € sowie andererseits auf das negative Neu-
bewertungsergebnis von —129,1 Mio. € zurtickzufiihren.
Diese Riickgdnge konnten nur zum Teil durch die im Jah-
re 2009 erfolgten Zugidnge in Hohe von 246,8 Mio. € kom-
pensiert werden.

Die wesentlichen Faktoren fiir den Anstieg des kurz-
fristigen Vermogens um 38,7 % auf 782,4 Mio. € war eine
Zunahme der Forderungen sowie der liquiden Mittel, die
den auf Verkédufe zuriickzufithrenden Riickgang bei den
zum Handel bestimmten Immobilien iiberkompensierten.
Sowohl der Anstieg der Forderungen gegentiber Gemein-
schaftsunternehmen als auch der Position Forderungen
und sonstige Vermogenswerte ist im Wesentlichen auf

Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen zurtickzufiihren.

Ein weiterer Faktor in den sonstigen Vermdgenswerten
war der Anstieg von Festgeldern die einer Verfiigungsbe-
schriankung unterliegen.

Die liquiden Mittel zum 31.12.2009 betrugen
497,2 Mio. € gegeniiber 321,4 Mio. € zu Beginn des
Jahres. Dieser deutliche Anstieg reflektiert neben den Er-
l6sen aus Immobilienverkdufen insbesondere den Mittel-
zufluss aus der Emission zweier Anleihen im vierten
Quartal 2009.

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Mio. € 2009 2008
Ergebnis vor Steuern vor

Minderheitenbeteiligungen -134,5 —295,4
Abschreibungen 10,4 112,3
Neubewertungsergebnisse 129,1 178,1
Kursdifferenzen -2,6 3,5
Korr. At-Equity-Ertrag 8,3 16,5
Bewertung Finanzinstrumente 28,5 15,3
Funds from Operations vor Steuern 39,2 30,3
Gezahlte Steuern -12,2 -11,5
Funds from Operations 27,0 18,8

Die Bilanzsumme ging um —1,9 % auf 4.310,7 Mio. €
zurtick.

Bilanz - Passivseite

Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt unverdandert
zum Vorjahr 634,4 Mio. €, aufgeteilt auf 87,3 Mio. Stamm-
aktien. Rund 90 % der Aktien befinden sich im Streube-
sitz, die restlichen rund 10 % sowie vier Namensaktien,
die zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat berechti-
gen, werden von der Bank Austria gehalten. Zum Stich-
tag 31.12.2009 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmig-
tes Kapital (§ 169 AktG) in Hohe von 317,2 Mio. €, das
bis ldngstens 8.8.2012 gegen Bar- oder Sacheinlage in
Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes
Kapital (§ 159 AktG) in Hohe von 317,2 Mio. €.

Das Eigenkapital (inklusive Anteile im Fremdbesitz)
sank 2009 von 1.854,7 Mio. € auf 1.729,2 Mio. €. Dieser
Riickgang resultiert in erster Linie aus dem negativen
Konzernergebnis.

Weitere wesentliche Faktoren waren wie folgt:

- Riickgang der Anteile im Fremdbesitz aufgrund der den
Minderheitsaktionaren der CA Immo International, bzw.
den Minderheitsaktionéren in deren Tochtergesellschaft
CA Immo New Europe Property Fund anteilig zuzurech-
nenden Verluste.

- Infolge des Verkaufs des Bestands an eigenen Aktien
im vierten Quartal 2009 (siehe auch das Kapitel ,,In-
vestor Relations” im Geschiéftsbericht 2009 auf Sei-
te 22) kam es zu einer Erh6hung des Eigenkapitals um
12,3 Mio. €. Von diesem Betrag entfallen 11,9 Mio. €
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auf die Auflosung der fiir die eigenen Aktien gebilde-
ten Riicklage sowie 0,4 Mio. € auf den positiven Unter-
schiedbetrag zwischen durchschnittlichem Kauf- und
Verkaufskurs der eigenen Aktien. Insgesamt wurden
1.494.076 Stiick Aktien (1,71 % des Grundkapitals),
welche im Jahr 2008 zu einem Durchschnittspreis von
9,18 € durch CA Immo bérslich erworben worden wa-
ren, zu einem Preis von 9,55 € je Aktie verduBert. Die
Genehmigung zum Riickkauf erhielt der Vorstand in der
21. ordentlichen Hauptversammlung vom 13. Mai 2008.

Die Eigenkapitalquote per 31.12.2009 betrug 40 %
(31.12.2008: 42 %).

Finanzverbindlichkeiten

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten reduzier-
ten sich um 15,9 % auf 1.379,7 Mio. €. Dieser Riickgang
resultiert zum wesentlichen Teil aus dem Abgang von
Finanzverbindlichkeiten infolge durchgefiihrter Ver-
kdufe. Weiters wurde ein Teil der Erlose aus der im vier-
ten Quartal 2009 platzierten Unternehmensanleihe zur
Riickfiihrung bestehender Finanzverbindlichkeiten ver-
wendet. Der Anstieg der Verbindlichkeiten aus Anlei-
hen von 194,9 Mio. € zum 31.12.2008 auf 472,5 Mio. €
zum 31.12.2009 reflektieren die im vierten Quartal 2009
durchgefiihrten Emissionen einer Unternehmensanlei-
he sowie einer Wandelschuldverschreibung. Die Unter-
nehmensanleihe hat ein Volumen von 150 Mio. €, eine

Laufzeit von 5 Jahren sowie einen Zinssatz von 6,125 %.
Das Volumen der Wandelschuldverschreibung, welche
ebenfalls tiber eine Laufzeit von 5 Jahren verfiigt, betrdgt
135 Mio. €, die Verzinsung 4,125 %. Der Wandlungs-
preis wurde mit 11,85 € festgelegt, was einer Pramie von
27,5 % tiiber den Aktienkurs im Zeitpunkt der Emission
entspricht. Die Anleihebedingungen dieser beiden Anlei-
hen sehen ein Kiindigungsrecht fiir die Gldaubiger im Fal-
le eines Kontrollwechsels an der CA Immobilien Anlagen
AG vor (das Gleiche gilt auch fiir die im Jahr 2006 emit-
tierte Anleihe). Andere bedeutende Vereinbarungen, die
im Falle eines Kontrollwechsels wirksam wiirden, beste-
hen nicht.

Fiir die Projekte in Entwicklung stehen der Gruppe zu-
dem Kreditlinien zur Verfiigung, die im Zuge des Bau-
fortschritts durch die Banken sukzessive valutiert wer-
den. Die aktuelle Inanspruchnahme ist im Saldo der
Finanzverbindlichkeiten enthalten, Joint Ventures sind
in Hohe der Beteiligungsquote eingeflossen. Aus den
offenen, noch nicht ausgentitzten Kreditzusagen ste-
hen der CA Immo fiir Projekte in CEE insgesamt rund
€ 124,3 Mio. und in Deutschland rund € 391,7 Mio. (dar-
unter Tower 185 mit EUR 270 Mio.) zur Verfiigung.

Rund 99 % der Finanzverbindlichkeiten lauten auf
EUR. Die Zinssicherungsstrategie der CA Immo sieht
eine umfassende Absicherung des Zinsdnderungsrisikos
vor. Daher werden langfristige Kreditfinanzierungen
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mit Zinssicherungsabreden in Form von Zins-Swap-Ge-

Die durchschnittliche Verzinsung der Bank- bzw. An-

schéften oder Festzinsabsprachen abgeschlossen. Zum
31.12.2009 waren daher 58,7 % der Finanzverbindlich-
keiten mit Zins-Swaps und weitere 26,0 % durch Fest-

leihenverbindlichkeiten lag (nach Berticksichtung der je-
weiligen Zinsabsicherungen) zu Ende des Geschiftsjahrs
2009 bei 4,74 % (2008 5,27 %).

Insgesamt ging die Nettoverschuldung (Finanzverbind-

zinsabsprachen gesichert. 15,3 % der Finanzverbind-
lichkeiten sind variabel verzinst. Auf Basis der derzeit
niedrigen Zinsniveaus werden Projektentwicklungsfinan-
zierungen in der Regel variabel finanziert unter Einsatz
einer so genannten Lock-in-Klausel, wonach bei Uber-
schreiten eines bestimmten Zinsniveaus eine Festzinsab-
sprache zu treffen ist. Dies ermdglicht der CA Immo die

lichkeiten inkl. Anleihen abziiglich liquide Mittel und
Wertpapiere) seit Jahresbeginn um rund 7,5 % zuriick
und lag zum 31.12.2009 bei 1.472,3 Mio. €; das Gearing
(Nettoverschuldung zu Eigenkapital) sank leicht von
85,8 % zum 31.12.2008 auf 85,1 % zum 31.12.2009.
Zum 31.12.2009 stellte sich das Félligkeitsprofil der

Unterschreitung der kalkulierten Finanzierungsbudgets

in den Herstellungskosten bei gleichzeitiger Kostensicher-

heit im Falle eines Anstiegs des Zinsniveaus.

Finanzverbindlichkeiten gegliedert nach Jahren wie auf
der ndchsten Seite abgebildet.

KONZERNBILANZ — KURZFASSUNG

2009 2008 | Veridnderung
in Mio. € in % in Mio. € in % in %
Immobilienvermogen 3.386,3 79 3.619,9 82 —6
Geleistete Anzahlungen auf Immobilien 0,5 0 20,5 0 -97
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 0,2 0 0,2 0 0
Immaterielles Vermogen 39,5 1 53,4 1 —26
Finanzanlagen und Sonstiges 77,1 2 81,3 2 -5
Steuerabgrenzung 24,6 1 55,6 1 -56
Langfristiges Vermogen 3.528,3 82 3.830,9 87 -8
Forderungen 149,3 63,0 1 >100
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 6,0 0,0 0 > 100
Zum Handel bestimmte Immobilien 122,9 168,4 4 > 100
Liquide Mittel und Wertpapiere 504,1 12 332,6 8 52
Kurzfristiges Vermogen 782,4 18 563,9 13 39
Summe Aktiva 4.310,6 100 4.394,8 100 -2
Eigenkapital 1.729,2 40 1.854,7 42 -7
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 40% 42 %
Verbindlichkeiten aus Anleihe 472,5 11 194,9 4 >100
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1.379,7 32 1.640,0 37 -16
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 124,3 3 88,9 2 40
Ubrige Verbindlichkeiten 475,2 11 410,7 9 16
Steuerabgrenzung 129,8 3 205,8 5 -37
Summe Passiva 4.310,6 100 4.394,8 100 -2
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FALLIGKEITSPROFIL DER FINANZVERBINDLICHKEITEN
B Deutschland/Osterreich [ Ost-/Stidosteuropa
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Net Asset Value

Der NAV (=Eigenkapital exklusive Minderheitsanteile)
verringerte sich infolge des Jahresverlustes bzw. der zuvor
beschriebenen Faktoren um —3,9 % von 1.623,0 Mio. €
zum 31.12.2008 auf 1.559,0 Mio. € zum 31.12.2009. Der
NAV je Aktie ging um —5,6 % von 18,92 € zum 31.12.2008
auf 17,87 € zum 31.12.2009 zuriick. Die Zahl der ausste-
henden Aktien belief sich zum 31.12.2009 auf 87.258.600
(31.12.2008: 85.764.524). Die Erhohung der Zahl der Ak-
tien ergibt sich aus der im vierten Quartal 2009 erfolg-
ten VerduBerung der zum Vorjahresstichtag noch vorhan-
denen eigenen Aktien. Da der Wandlungspreis der aus
der im vierten Quartal 2009 begebenen Wandelschuld-
verschreibung tiber dem Aktienkurs zum Jahresende lag,
wurden bei der Berechnung des NAV je Aktie keine Ver-
wisserungseffekte einbezogen.

In der nebenstehenden Tabelle ist die Uberleitung des
NAYV auf den NNNAV gemil der Best Practice Policy
Recommendations der European Public Real Estate Asso-
ciation (EPRA) dargestellt. Wesentlicher Faktor dabei ist
die Berticksichtigung eines Abzinsungseffekts bei den la-
tenten Steuern. Da seit Beginn des Jahres 2009 Entwick-
lungsprojekte mit dem Fair Value und nicht wie zuvor
mit den Anschaffungskosten in der Bilanz erfasst werden,
besteht keine Notwendigkeit mehr fiir eine Wertanpas-
sung im Rahmen der Uberleitung auf den NNNAV.

Der NNNAV per 31.12.2009 lag somit bei 1.612,1 Mio. €,
bzw. bei 18,5 € je Aktie (-9,9 % gegeniiber 2008).

KENNZAHLEN ZUR FINANZIERUNG

Mio. € 31.12.2009 { 31.12.2008
Eigenkapital 1.729,2 1.854,7
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 124,3 88,9
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
(inkl. Anleihe) 1.852,2 1.834,9
Liquide Mittel —-504,1 -332,6
Nettoverschuldung 1.472,3 1.591,1
Gearing 85% 86 %
EBITDA/Zinsergebnis (Faktor) 1,4 1,4

SUBSTANZWERT (NAV UND NNNAV LT. DEFINITION EPRA)

Mio. € 31.12.2009 { 31.12.2008
Eigenkapital (NAV) 1.559,0 1.623,0
NAV/Aktie in € 17,87 18,92
Uberleitung zu NNNAV
Optionsausiibungen 0,0 0,0
NAV nach Optionsausiibungen 1.559,0 1.623,0
Wertanpassung fiir
- Projekte auf IFRS-Fair Value 0,0 82,6
- Selbstgenutzte Immobilien 0,6 0,0
- Immobilien im Umlaufvermégen 23,4 0,0
- Finanzinstrumente 58,3 52,1
Latente Steuern 65,7 96,8
EPRA NAV nach Anpassungen 1.707,0 1.854,5
Wertanpassung fiir Finanzinstrumente —-58,3 -52,1
Wertanpassung fiir Verbindlichkeiten -0,2 18,0
Latente Steuern —36,4 -62,0
EPRA NNNAV 1.612,1 1.758,4
EPRA NNNAV je Aktie in € 18,5 20,5
Verdnderung NNNAV zum Vorjahr -9,9% -8,9 %
Kurs (31.12.)/NNNAV per Aktie -1 -57,2% -79,5%
Anzahl Aktien 87.258.600 : 85.764.524
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Der Beginn des Jahres 2010 brachte deutliche Anzei-
chen einer Stabilisierung unserer wesentlichen Mérkte.
Insbesondere gibt es eine spiirbar zunehmende Bereit-
schaft von Kapitalgebern, dem Immobiliensektor wieder
Fremd- und Eigenkapital bereitzustellen. Angesichts die-
ser Entspannung auf der Finanzierungsseite ist zu erwar-
ten, dass 2010 insbesondere von den Entwicklungen am
Mietmarkt geprégt sein wird. Angesichts niedriger Inflati-
onsraten und geddmpfter Nachfrage nach Neuvermietun-
gen in den meisten unserer Mérkte ist generell mit einem
leichten Riickgang der bei Neuvermietungen erzielbaren
Mieten zu rechnen. Auf vergleichbarer Basis (like-for-like)
erwarten wir somit fiir 2010 einen leichten Riickgang der
Mieterlose, insbesondere auch durch den Auszug des
Hauptmieters in unserer Liegenschaft Erdberger Lande in
Wien. Bezieht man weiters die Effekte aus dem Wegfall
von Mieterlosen infolge der im Jahr 2009 erfolgten Immo-
bilienverkdufe ein, die nur zu einem geringen Teil durch
Fertigstellungen bzw. Neuanschaffungen ausgeglichen
werden konnen, ist zu erwarten, dass die Mieterlose 2010
um bis zu 10 % unter denen des Jahres 2009 liegen wer-
den. Aufgrund der erwarteten Stabilisierung der Immo-
bilienwerte sowie positiver Bewertungsbeitridge aus Pro-
jektfertigstellungen ist jedoch aus Sicht des Managements
fiir 2010 insgesamt mit einem positiven Jahresergebnis zu
rechnen.

Operativ wird 2010 der Schwerpunkt auf der Umset-
zung der geplanten und laufenden Entwicklungsprojekte
liegen. Das dafiir vorgesehene Investitionsvolumen fiir
2010 liegt bei rd. 400 Mio. € und ist durch Kreditzusagen
bzw. die vorhandene Liquiditédt abgedeckt.

Ein weiteres Ziel ist es, trotz der Bilanzverldngerung
durch den Fortschritt bei den laufenden Entwicklungs-
projekten, die Eigenkapitalquote von derzeit 40 % weitge-
hend konstant zu halten. Zu diesem Zweck werden auch
2010 weitere selektive Verkaufe, insbesondere aus dem
Umlaufvermégen, erfolgen.

Mit einer stabilen Kapitalausstattung und einem hohen
Bestand an frei verfiigbarer Liquiditét ist die CA Immo
Gruppe weiters in der Lage, Gelegenheiten, die sich in
der aktuellen Marktlage ergeben, zu niitzen. Selektive Zu-
kédufe, insbesondere zur Starkung des Ertragsportfolios,
werden evaluiert.

Kapitalmarktausblick

Trotz einer spiirbaren allgemeinen Erholung der welt-
weiten Aktienkurse besteht weiterhin eine erhéhte Ver-
unsicherung der Investoren, sodass negative Meldungen
wieder zu Kursriickgédngen fithren konnen. Insbesondere
ist zu erwarten, dass der notierte Immobiliensektor auch
mittelfristig eine hohe Korrelation mit den allgemeinen
Aktienmaérkten aufweisen wird. Folglich ist auch fiir die
CA Immo-Aktie mit einer weiterhin hohen Volatilitdt zu
rechnen.

Wesentliche Risiken und Ungewissheiten zum

Ausblick 2010

Unsere Erwartungen fiir 2010 unterliegen gewissen An-
nahmen zu den allgemeinen Rahmenbedingungen und
spezifischen Rahmenbedingungen des Immobilienge-
schiftes. Die weiterhin volatile Wirtschaftslage bringt zu-
sétzliche Unsicherheiten hinsichtlich der Zielerreichung
betreffend Investitionsvolumen, Zeitpunkt der Umset-
zung und Ertragsqualitédt mit sich.

Als wesentlichste, den geplanten Geschiftsverlauf 2010
beeinflussende Parameter sehen wir:

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

- Das AusmaB der Auswirkungen der Konjunkturent-
wicklung auf Mietnachfrage und Mietpreisniveaus in
den einzelnen Regionen.

- Die Entwicklung der Verfligbarkeit sowie der Kosten der
Fremdfinanzierung.

- Die weitere Entwicklung am Immobilien-Investment-
markt und damit zusammenhéngend die Preisentwick-
lung und ihre Auswirkung auf die Bewertung unseres
Portfolios.

- Das Tempo der Umsetzung der geplanten Entwicklungs-
projekte, das insbesondere von der Verfiigharkeit von
dafiir notwendigem externen Fremd- und Eigenkapital
abhéngig ist.

- Politische, (steuer-)rechtliche und wirtschaftliche Risi-
ken sowie die Transparenz und den Entwicklungsgrad
des jeweiligen Immobilienmarktes, insbesondere in den
Regionen SEE und GUS.

- Die Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus.
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NACHTRAGSBERICHT

In den ersten Monaten des laufenden Geschiftsjahres
2010 sind folgende Aktivitdten zu berichten:

DEUTSCHLAND

GroBanmietung in Berlin verldngert und erweitert

In der Koniglichen Direktion, Berlin, wurde der Vertrag
mit dem Hauptmieter Bombardier Transportation prolon-
giert. Das Unternehmen verldngert den Mietvertrag tiber
rund 15.000 m2 um sechs Jahre und mietet zusétzlich
rund 1.530 m? an. Seit dem Jahr 2005 hat der Weltmarkt-
fithrer in der Schienenverkehrsindustrie seinen Hauptsitz
in der Koniglichen Direktion. Das Gebdude im Stil der
Neorenaissance wurde von Vivico aufwendig architekto-
nisch und technisch restauriert.

Wettbewerb fiir neues Miinchner Stadtquartier

abgeschlossen

In Kooperation mit der Landeshauptstadt Miinchen
hat Vivico einen stddtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Ideenwettbewerb ,,Leben in urbaner Natur® fiir
ein neues Stadtquartier im Miinchner Bezirk Berg am
Laim durchgefiihrt. Das Preisgericht prdmierte den Ent-
wurf von Ammann Albers StadtWerke und Schweingru-
ber Zulauf Landschaftsarchitekten (beide Ziirich) mit dem
ersten Preis. Auf Grundlage der Wettbewerbsergebnisse,
eine Uberarbeitungsphase inbegriffen, wird die Stadt
Miinchen das weitere Bebauungsverfahren fiir das rund
135.000 m? grofe Gebiet durchfiihren.

Projektgesellschaft Zollhafen Mainz nimmt Arbeit auf
Mitte Janner wurden alle Vertrége fiir ein langfristiges
50:50-Joint-Venture zwischen Vivico und der Stadtwerke

Mainz AG geschlossen. Die Projektgesellschaft ,,Zollha-
fen Mainz GmbH & Co. KG* hat die Arbeiten fiir die Er-
schliefung und Vermarktung eines Mainzer Hafenquar-
tiers aufgenommen. Derzeit befindet sich das Quartier in
der Phase der Baurechtschaffung. Der Zollhafen Mainz
wird in den nédchsten 10 bis 15 Jahren zu einem gemischt
genutzten Stadtquartier entwickelt, das Investitionsvo-
lumen seitens CA Immo (inkl. Grundstiick) wird rund

53 Mio. € betragen.

Baustart fiir AMBIGON

Im Miinchner Stadtquartier Schlossviertel Nymphen-
burg wurde Ende Jdnner der Bau des Biiro-, Geschiifts-
und Arztehauses AMBIGON begonnen. Das Gebiude
vereint auf insgesamt ca. 16.400 m2 BGF verschiedene
Nutzungen unter einem Dach: Biiros, Einzelhandel, ein
Arztehaus sowie einen Reha- und Fitnessbereich. Das
Investitionsvolumen betrdgt rund 40 Mio. €. Bereits vor
Baubeginn konnte Vivico fiir rund 47 % der Mietflichen
Vertrdage abschliefen.

Richtfest fiir erstes Biirogebdude und Grundstiicks-

verkauf im Europaviertel

Im Frankfurter Europaviertel errichtet Vivico derzeit
die neue Deutschlandzentrale von BNP Paribas. Mitte
Februar wurde Richtfest gefeiert, ab Sommer 2010 wird
BNP Paribas auf rund 67 % der Biiromietflichen des ins-
gesamt rund 34.000 m2 Bruttogrundfldche (BGF) grofen
Gebdudes ihre Deutschlandzentrale einrichten.

CA Immo hatte das Gebdude noch vor Baubeginn an die
Union Investment Real Estate verkauft. Das unter Nach-
haltigkeitsaspekten entwickelte Gebdude wird mit dem
Vorzertifikat in Silber der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen e. V. (DGNB) ausgezeichnet.

Ebenfalls im Europaviertel wurde ein rund 1.600 m?
groBes Grundstiick an die STRABAG Real Estate GmbH
verkauft. STRABAG wird auf dem an der Europa-Allee
gelegenen Grundstiick Siid 7 ein 3-Sterne-Hotel fiir den
Hotelbetreiber Gold Inn AG errichten, ein Pachtvertrag
tiber 20 Jahre wurde bereits abgeschlossen.

OSTERREICH

Zwei Pachtvertrige mit Budget-Hotelkette Meininger

abgeschlossen

Auf zwei CA Immo Liegenschaften werden 2011 Hotels
der Meininger-Kette entstehen: In der Salzburger Fiirberg-
straBe, angeschlossen an das stddtische Einkaufszentrum
Zentrum im Berg, sowie in der Wiener Rembrandtstrafie
in unmittelbarer Ndhe zum Augarten. Fertigstellungster-
min ist in beiden Féllen 2011, die Budget-Hotelkette Mei-
ninger pachtet beide Hduser auf eine Laufzeit von tiber 20
Jahren. Im Salzburger Hotel sind 100 und in Wien rund
130 Zimmer geplant, das Investitionsvolumen in beide
Liegenschaften seitens CA Immo betrégt bis zu 20 Mio. €.

BULGARIEN

In Sofia schloss CA Immo International im Jahr 2007
unter dem Projektnamen ,Megapark® einen Forward
Purchase fiir einen multifunktionalen Gebdaudekomplex
mit rund 43.400 m? Nutzflache ab. Unklarheiten iiber we-
sentliche Vertragsinhalte haben ein Zustandekommen des
Forward Sale allerdings in Zweifel gezogen und zu Nach-
verhandlungen gefiihrt. Stand aus heutiger Sicht ist die
Einigung in Form einer partnerschaftlichen Realisierung
iiber eine Finanzbeteiligung im Ausmal von voraussicht-
lich 35 %. Die Fertigstellung der ersten von zwei Baupha-
sen wird Ende April 2010 abgeschlossen.
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Die CA Immo Gruppe hat ihren Hauptsitz in Osterreich
und ist dariiber hinaus in Deutschland und Osteuropa
(Ungarn, Polen, Serbien, Ruménien) iiber Tochtergesell-
schaften préasent. Per 31.12.2009 beschiftigte der Konzern
insgesamt 332 Mitarbeiter (31.12.2008: 330). Das opera-
tive Geschift der CA Immo und CA Immo International
wird von einer erfahrenen, zum Teil langjdhrig im Un-
ternehmen tdtigen Kernmannschaft getragen, simtliche
Deutschland-Aktivitdten der Gruppe werden iiber die
Tochtergesellschaft Vivico Real Estate abgewickelt.

CA Immo und CA Immo International: Synergien durch

zentrale Konzernsteuerung

Die Agenden der CA Immo und CA Immo International
werden iiberwiegend zentral vom Wiener Firmensitz aus
gesteuert. Die Mitarbeiter der Funktionsbereiche Investor
Relations, Unternehmenskommunikation, Finanz- und
Rechnungswesen, Controlling, Recht und Personal sowie
IT und Organisation sind bei der CA Immobilien Anlagen
AG angestellt und nehmen ihre Aufgaben fiir beide Ge-
sellschaften wahr. Die Kosten hierfiir werden bedarfs-
gerecht auf die beiden Gesellschaften aufgeteilt, Syner-
gien zwischen den beiden Gesellschaften konnen somit
kosteneffizient wahrgenommen und geniitzt werden. Die
Bereiche Asset- und Investment-Management sowie das
Beteiligungsmanagement werden direkt in den beiden
Gesellschaften getrennt betreut, die Hausverwaltung, Pro-
jektsteuerung, Buchhaltung und Facility Management der
osteuropdischen Bestandsimmobilien werden vor Ort in
Polen, Ungarn, Serbien und Ruménien durch lokale Toch-
tergesellschaften abgedeckt. Mitarbeiter der CA Immo In-
ternational sind in Personalunion auch fiir CA Immo New

Europe in Geschiftsfithrerfunktion tédtig und bringen mit
ihren Teams das in dieser Funktion erforderliche Know-
how in das Management des Spezialfonds ein.

Deutschland: Funktionaler Merger fiir verstirkte

Wertschopfung

Im Zuge eines funktionalen Mergers wurde ab der zwei-
ten Jahreshélfte 2009 nun auch der operative Integrations-
prozess der deutschen Tochtergesellschaft Vivico Real
Estate in den CA Immo Konzern gestartet. Das Haupt-
augenmerk gilt dabei der Identifikation und Realisie-
rung von Synergien sowohl auf CA Immo als auch auf
Vivico-Ebene, um einerseits die Effizienz zu steigern und
andererseits Kosten aufgrund von Doppelstrukturen zu
senken. Das Projekt konzentriert sich auf die Vereinheit-
lichung der Konzernaufbauorganisation sowie der Pro-
zesswelten (z.B. konzentrierte Abstimmung im Verwal-
tungs- und Servicebereich) und wurde unter Beiziehung
externer Berater aufgesetzt. Langfristig soll damit die ope-
rative Stabilitdt unter Berticksichtigung der Kernkompe-
tenzen beider Unternehmensteile — CA Immo als Immo-
bilieninvestor und Vivico als Projektentwickler — erreicht
werden. Insgesamt entfallen auf Vivico 193 Angestellte.
Weitere Details zur Vivico finden Sie im Kapitel ,,Betei-
ligungen und Fonds“ auf Seite 05 bzw. zu den Aktivitdten
der Gruppe in Deutschland im Segmentbericht ab Seite 25.

Veridnderungen auf Managementebene

In einem ersten Schritt wurde die Konzernorganisati-
on restrukturiert und die einzelnen Unternehmensberei-
che (Abteilungen, Stdbe) neu konzipiert. Weiters wurden
auf Vorstands- bzw. Geschiftsfithrungsebene die beiden

MITARBEITERVERTEILUNG
INNERHALB DER CA IMMO GRUPPE

MITARBEITERVERTEILUNG
NACH FIRMENSITZ

Osterreich 21%

CA Immo 16 % Polen 7%
Ruménien 2%

Vivico 58 % Serbien 2% ¢
Ungarn 10 %

CA Immo

International 26 % Deutschland 58 %
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Gesellschaften stiarker verschrankt: Seit Oktober 2009 ver-
starkt Bernhard H. Hansen (Vorsitzender der Geschéfts-
fithrung von Vivico) als CTO (Chief Technical Officer)
den Vorstand der CA Immo sowie CA Immo International
und ist somit fiir alle Technik-Einheiten und die Durch-
fithrung aller Development-Aktivitdten der Gruppe ver-
antwortlich. Gleichzeitig wurde die bisherige Geschéfts-
fithrung der Vivico, bestehend aus Bernhard H. Hansen,
Gregor Drexler und Matthias Tripp, um Bruno Ettenauer
und Wolfhard Fromwald verstérkt. Die Kompetenzvertei-
lung der Vorstdnde innerhalb der CA Immo sind im Cor-
porate Governance Bericht im Geschiftsbericht 2009 auf
Seite 29 beschrieben.

In Wissen investieren

Eine nachhaltige und dynamische Mitarbeiterentwick-
lung ist fiir die gewinnbringende Bewirtschaftung unserer
Immobilien sowie die effiziente Umsetzung unserer Ent-
wicklungsprojekte in einem sich rasant &ndernden Markt-
umfeld von enormer Bedeutung. CA Immo investiert im
Rahmen ihres bedarfsorientierten Personalmanagements
gezielt in die Aus- und Weiterbildung ihres internationa-
len Mitarbeiter-Teams.

Personalentwicklungsrunden, in denen geschiftsbe-
reichstibergreifend Leistung, Potenzial und Entwicklungs-
moglichkeiten der einzelnen Mitarbeiter erortert werden,
wurden 2009 konzernweit eingefiihrt.

Human Resources: Motivation und Verantwortung

Die Lohne und Gehaélter von CA Immo entsprechen der
Branche und dem Markt. Zusitzlich zum Fixgehalt wer-
den erfolgsabhéngige Pramienvereinbarungen mit dem

Aufsichtsrat in Form von Jahreszielen festgelegt. Die
Hochstpramie liegt bei maximal 10 % des Jahresbezugs
je Mitarbeiter. In der Fithrungsebene besteht zudem eine
Bonusregelung, die sich an Wachstum und Ergebnis des
Unternehmens orientiert. Aufgrund der wirtschaftlichen
Entwicklung wurde 2009 kein Bonus an die Mitarbeiter
ausgezahlt. Fiir Beschiftigte ab einer Betriebszugehorig-
keit von drei Jahren werden 2,5 % des Jahresbezugs in
eine Pensionskasse einbezahlt. Dariiber hinaus wurde
2009 fiir alle Mitarbeiter der CA Immo und CA Immo
International eine kollektive Unfallversicherung abge-
schlossen, die eine 24/7-Deckung sowohl in Beruf als
auch Freizeit gewdhrt. Details zu den Lohn- und Perso-
nalentwicklungskosten finden Sie im Kapitel ,,Ergebnis-
se“ ab Seite 39.

Frauen stark vertreten

Mit einer Quote von 47 % sind Frauen in der CA Immo
Gruppe stark vertreten. In der zweiten Managementebe-
ne (Konzernleiterebene) betrdgt der Anteil an weiblichen
Fithrungskraften immerhin noch 36 %. Auch die Work-
Life-Balance ist der Gruppe ein Anliegen: Mit flexiblen
Arbeitszeitmodellen unterstiitzt CA Immo aktiv die Ver-
einbarkeit von Familie und Beruf speziell fiir Mitarbeiter
und Mitarbeiterinnen, die nach Mutterschutz- bzw. Ka-
renzzeiten wieder in das Erwerbsleben einsteigen.

UBERSICHT DER MITARBEITER CA IMMO GRUPPE

Angestellte | Arbeiter | Minner | Frauen |
CA Immo 46 6 19 | 33|
Vivico 193 | 0! 102 | 91|
CA Immo International 59 28 55 32

2009 | Verinderung |
gesamt Angestellte | Arbeiter | absolut | in %
52| 10 | -6 —10%

193 | 182 | 0 +11] +6% |
87| 65 | 25 -3 -3% .
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In der CA Immo Gruppe fokussieren sich Forschung
und Entwicklung zunehmend auf ein zentrales Thema:
die nachhaltige Entwicklung und Bewirtschaftung von
Liegenschaften. Dieser Fokus wurde durch unser deut-
sches Tochterunternehmen Vivico, das auf die Umwand-
lung vormals industriell oder zu Bahnzwecken verwen-
deter innerstddtischer Liegenschaften spezialisiert ist,
zusétzlich intensiviert.

Die Entwicklung in den vergangenen Jahren hat gezeigt,
dass Nachhaltigkeit im Immobiliensektor immer mehr
zum entscheidenden Wettbewerbsfaktor wird.

Nachhaltige Ziele und Auftrag im Bereich Forschung
und Entwicklung fiir die Immobilienwirtschaft sind
dkonomischer, okologischer und sozialer Natur:

- Minimierung der Lebenszykluskosten von Gebduden
- Minimierung der Erhaltungsinvestitionen im Vergleich
zum Neubau

Ressourcenschonende und maglichst emissionsarme
CO,-Herstellung und Bewirtschaftung von Immobilien
Weitgehende Vermeidung von Schadstoffen bei Neubau,
Umbau und Nutzung von Immobilien sowie SchlieBung
des Stoffkreislaufs 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

Ubergeordnetes Ziel sémtlicher Forschungs- und Ent-
wicklungsaktivitdten der CA Immo ist es, den Wert der
Immobilien sowie die Lebensqualitédt der Nutzer lang-
fristig zu sichern sowie diese Aktivitdten durch verein-
heitlichte Standards und Zertifizierungen transparent zu
kommunizieren.

Mitarbeit bei der Entwicklung des Giitesiegels fiir

Nachhaltigkeit

Weltweit existiert bereits eine Vielzahl von Zertifizie-
rungsverfahren, doch es gibt keinen einheitlichen Stan-
dard fiir ,,Green Building“. Zwei Zertifizierungsmethoden
kommen in der CA Immo Gruppe vorrangig zur Anwen-
dung: Die amerikanische Zertifizierung Leadership in
Energy and Environmental Design (LEED) sowie das
Giitesiegel der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen (DGNB).

Um dem Begriff der nachhaltigen Bauweise mehr Sys-
tematik und Transparenz zu verleihen, war die CA Immo
Gruppe tiber ihre deutsche Tochter Vivico maBgeblich am
ersten Einsatz des Energieausweises fiir Biiroimmobilien
beteiligt. Dartiber hinaus unterstiitzte die Gruppe die

Bewertungskriterien am Beispiel der LEED-
Zertifizierung (amerikanischer Nachhaltigkeits-
standard) sind:

- Umweltvertrdglichkeit des Grundstiicks (einschl.
Lage)

- Effizienz des Wasserverbrauchs
(Regenwassernutzung)

- Energieeffizienz (Betrieb/Anlagentechnik/
Energietrager)

- Rohstoffe, Baumaterialien (Recycling/regionale
Materialien/erneuerbare Rohstoffe)

- Qualitat der Innenrdume (Luft/Licht/Klima)

Entstehung des Giitesiegels der Deutschen Gesellschaft
fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) durch die Teilnahme an
der Pilotphase mit dem Ziel, die Nachhaltigkeit von Im-
mobilien sowohl fiir Investoren als auch fiir Nutzer durch
Lebenszyklusbetrachtung transparent, messbar und so-
mit deutlich besser einschétzbar zu machen als bisher.
Bei der Griindung der Osterreichischen Gesellschaft fiir
Nachhaltige Immobilienwirt-
schaft (OGNI) im Herbst 2009,
die sich die Adaptierung des
deutschen Giitesiegels fiir nach-
haltiges Bauen auf dsterreichi-
sche Standards zum Ziel gesetzt
hat, ist CA Immo Griindungsmit-
glied der ersten Stunde.

Internationaler Erfahrungsaustausch fiir nachhaltige

Stadtentwicklung

CA Immo ist tiber ihre Tochtergesellschaft Vivico aktives
Mitglied des Urban Land Institute (ULI), einer weltweiten
Vereinigung fithrender Unternehmen im Bereich maB-
geblicher Immobilienentwicklung und Fldchennutzung.
Das Ziel von ULl ist die verantwortliche Entwicklung
umweltgerechter Konzepte fiir die Nutzung von Fldchen.
Dabei finden 6kologische, 6konomische und soziale As-
pekte gleichermaBen Beachtung. Durch den bestdndigen
Informationsaustausch auch auf internationaler Ebene
kann CA Immo schneller auf relevante Informationen in
den Bereichen der Markt-, Nutzungs- und Stadtentwick-
lung zugreifen. Fehlentwicklungen kénnen so vermieden,
erfolgreiche Konzepte in eigenen Projekten beriicksichtigt
werden.

Weitere Informationen zum nachhaltigen Engagement
und zur Corporate Social Responsibility der CA Immo
finden sie im Geschéftsbericht 2009 auf Seite 39.
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FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE

LEISTUNGSINDIKATOREN

Den strategischen Mittelpunkt der unternehmerischen
Tatigkeit der CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung
des Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungsin-
dikatoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges Instru-
ment, um die wesentlichen Faktoren, die zu einer nach-
haltigen Steigerung des Unternehmenswerts beitragen, zu
identifizieren und fiir Zwecke eines Value Managements
messbar zu machen.

Zentraler finanzieller Leistungsindikator ist hierbei der
auf das eingesetzte Eigenkapital erwirtschaftete Ertrag
(RoE — Return on Equity). Ziel ist es, einen Wert, héher
als die kalkulatorischen Eigenkapitalkosten (welche wir
mittelfristig mit rd. 7,5 % annehmen), zu erzielen und
damit Shareholder Value zu generieren. Der Return on
Equity des Jahres 2009 ist aufgrund der deutlichen Ab-
wertungen des Immobilienvermogens stark negativ — das
Ziel konnte somit in diesem Jahr nicht erreicht werden.
Wir sind jedoch zuversichtlich, dass hinsichtlich der
marktbedingten Abwertungen des Immobilienvermégens
die Talsohle erreicht wurde und wir somit mittelfristig
wieder einen addquaten Return on Equity erzielen wer-
den kénnen.

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des fiir unsere Aktiondre nachhaltig erwirtschafteten
Ertrags sind die Entwicklung des NAV je Aktie, der Ope-
rative Cash-flow je Aktie sowie der Return on Capital Em-
ployed (ROCE) und der Economic Value Added (EVA).

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

Leerstandsrate und Durchschnittsmiete

Gute Wirtschaftsdaten fordern den Bedarf an gewerblich
genutzten Fldchen, beleben die Bautéitigkeit und den Im-
mobilienmarkt. Zyklisch auftretende Abweichungen von
Angebot und Nachfrage schlagen sich im Auslastungs-
grad und bei den erzielbaren Mietpreisen nieder. Leer-
standsrate und Durchschnittsmiete im Zeitverlauf sind
wichtige Indikatoren sowohl hinsichtlich Qualitdt und
erfolgreicher Bewirtschaftung eines Portfolios als auch
fiir die Fahigkeit, auf Konjunktureinfliisse zeitgerecht zu
reagieren.

Standortqualitit

Die Qualitit 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 Standort-
qualitdt erfolgen schleichend und werden z.B. neben dem
Preis auch am Schwierigkeitsgrad einer Neuvermietung
spiirbar.

Lokale Prisenz

Fiir die effiziente Bearbeitung sehr unterschiedlicher re-
gionaler Mérkte sind lokales Wissen und Marktkenntnisse
ausschlaggebend. Daher stiitzt sich die CA Immo auf
eigene Niederlassungen in unseren wesentlichen Mérkten
in Deutschland bzw. Osteuropa

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

rung des operativen Geschéftsverlaufs wesentlich sind: Immobilien.
VALUE-KENNZAHLEN

2009 2008 2007 2006
NAV/Aktie 17,9 18,9 22,0 20,6
Verdnderung NAV/Aktie % -5,6 -14,1 6,1 6,4
Operativer CF/Aktie € 1,40 1,32 1,10 0,93
RoEY in % % -4,8 -13,4 3,3 5,9
ROCE? in % % 0,1% Negativ 5,2 5,8
EVA?Y) Mio. € Negativ Negativ 2,7 11,3

1) Return on Equity (Eigenkapitalrentabilitdt) = Konzernergebnis nach Minderheiten /@ Eigenkapital (ohne Minderheitsanteile)
2) Return on Capital Employed (ROCE) = Nettorendite auf das eingesetzte Kapital: ROCE = Net Operating Profit After Tax (NOPAT)/Capital Employed
3) EVA (Economic Value Added) ist eine eingetragene Marke von Stern Stewart & Co; EVA = Capital Employed * (ROCE—-WACC); WACC 2009 = 5,1 %

= 0 gewichtete Kapitalkosten fiir Fremd- und Eigenkapital
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Die CA Immo Gruppe ist im Rahmen ihrer internati-
onalen Geschiftstatigkeit als Immobilienbestandhalter
sowie als Projektentwickler unterschiedlichsten Risiken
ausgesetzt, die die laufenden operativen Geschéftser-
gebnisse oder das Erreichen der strategischen Unterneh-
mensziele beeinflussen kénnen. Denn kontinuierliches
Wachstum birgt laufend Risiken mit sich, die es frithzei-
tig zu erkennen und nach Inhalt, Auswirkung und Ein-
trittswahrscheinlichkeit zu bewerten gilt, um addquate
Gegenmalinahmen setzen zu konnen. Systematisches
Risikomanagement stellt daher innerhalb der Gruppe
einen wichtigen Teil des internen Controllingprozesses
dar und beeinflusst direkt die strategischen und opera-
tiven Entscheidungsprozesse im Unternehmen. Der
Vorstand ist in alle risikorelevanten Entscheidungen
eingebunden und trégt hierfiir auch die Gesamtverant-
wortung. Entscheidungen werden grundsétzlich auf
allen Prozessebenen nach dem Vier-Augen-Prinzip ge-
fasst. Klare interne Richtlinien und Strategien, Business-
und Investitionspldne und die Einfithrung von kontinu-
ierlichen Reportingsystemen ermdoglichen insbesondere
die Uberwachung und Steuerung der wirtschaftlichen
Risiken des laufenden Geschifts. Alle MaBnahmen
erstrecken sich auf samtliche Tochtergesellschaften
innerhalb der Gruppe. Dariiber hinaus unterliegen In-
vestitionsvorhaben der Priifung durch den Aufsichtsrat
bzw. seinem Investitionsausschuss. Die zielorientierte
Koordination von Planung und Informationsversorgung,
Steuerung, Priifung und Kontrolle war bisher im Con-
trolling angesiedelt. Zukiinftig wird die Steuerung durch
die Abteilung Risikomanagement und die Priifung bzw.
Kontrolle durch die Interne Revision durchgefiihrt. 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 be-
urteilt, der dariiber an Priifungsausschuss, Aufsichtsrat
und Vorstand berichtet. In weiterer Folge sind jene Risi-
ken beschrieben, mit denen CA Immo im Rahmen ihrer
unternehmerischen Tatigkeit konfrontiert sein kann.

STRATEGISCHE RISIKEN

- Kapitalmarktrisiko: Die Refinanzierung am Finanz-
markt stellt fiir CA Immo eine wichtige Mafinahme dar.
Allerdings haben die vergangenen eineinhalb Jahre ge-
zeigt, dass die Funktionsfihigkeit des Kapitalmarkts vom
regelkonformen Verhalten seiner Teilnehmer abhangt
und RegelverstoBe zum Verlust des Anlegervertrauens
und somit zu einer deutlichen Erschwerung der Kapital-
beschaffung fiihrt— sowohl hinsichtlich Eigenkapital als
auch Fremdkapital. Diesem Kapitalmarktrisiko begeg-
net CA Immo auf mehreren Ebenen: zum einen durch
eine ausgepragte Liquiditdtsplanung und -sicherung,
um Engpéssen vorzubeugen. Zum anderen sichert sich

CA Immo als Alternative und Ergdnzung zu den bisheri-
gen Kapitalbeschaffungsquellen hinsichtlich des Eigen-
kapitals mittels Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures)
auf Projektebene ab. Bei der Fremdkapitalaufbringung
setzt CA Immo neben ihrer Hausbank Bank Austria ver-
stdrkt auf die Einbindung weiterer in- und ausldndischer
Banken, mit denen bisher keine oder nur geringe Ge-
schéftsbeziehungen bestanden. Generell ist fiir CA Immo
die Kapitalmarkt-Compliance ein klarer Bestandteil des
unternehmerischen Risikomanagements. Dies beinhaltet
nicht nur die Einhaltung der einschldgigen Vorschriften,
sondern auch eine effiziente, nach Investoren- und Ana-
lysteninteressen ausgerichtete Kommunikation mit dem
Ziel, das Investorenvertrauen durch dauerhafte Transpa-
renz zu fordern. Das Compliance-Programm der CA Immo
beinhaltet neben internen Richtlinien (z.B. Compliance-
Richtlinie) und Wohlverhaltensregeln fiir Mitarbeiter,
Schulungen und bedarfsgerechte interne Einzelberatun-
gen, aber auch die (arbeitsrechtliche) Sanktionierung von
VerstoBen.

- Geopolitische Risiken: Aufgrund der Konzernstruktur
der CA Immo betreffen diese Risiken im Wesentlichen die
Tochtergesellschaft CA Immo International. Abgesehen
von den Mérkten Russland und Serbien sind jedoch alle
Lénder, in denen die Gesellschaft prasent ist, Mitglieder
der EU. Dies bedeutet erhohte Rechtssicherheit und ge-
ringeres Risiko aufgrund eines grundlegenden politischen
oder wirtschaftlichen Kurswechsels. In jenen Ldndern,
die noch nicht Mitglied der EU sind, wird im Einzelfall
die Versicherung der Investitionen gegen Enteignung, po-
litische Gewalt und Konvertierbarkeit der lokalen Wih-
rung gepriift und entsprechend Vorsorge getroffen.

- Wachstumsrisiko: Die Umsetzung der Investitions-
ziele, die Integration ganzheitlich iibernommener Immo-
bilienpakete oder Immobilienunternehmen und nicht
zuletzt das Projektentwicklungsgeschift stellen hohe
Herausforderungen fiir das Unternehmen und seine Mit-
arbeiter dar. CA Immo passt ihr Wachstumstempo flexi-
bel an die globalen und vor allem regionalen Rahmenbe-
dingungen an und hat dieses — den Marktgegebenheiten
entsprechend — zuletzt stark reduziert. Die Wachstums-
planung erfolgt dariiber hinaus in enger Abstimmung mit
der Planung der finanziellen und personellen Ressourcen.
Zur Vermeidung von organisatorischen Engpédssen wur-
den Serviceprozesse erarbeitet und laufend adaptiert, und
im Hinblick auf die Personalentwicklung wurde auf ein
aktives Personalmanagement gesetzt.

- Markt- und Verwertungsrisiko: Als Investor ist die
Gruppe externen, marktspezifischen Risiken ausgesetzt,
etwa der volkswirtschaftlichen Gesamtentwicklung, der
Entwicklung in den Branchen der Mieter, der Mietzins-
entwicklung, den Aktivitdten anderer Marktteilnehmer
sowie der Entwicklung der Immobilienrenditen in den
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verschiedenen Segmenten. Vor diesem Hintergrund setzt
CA Immo im Vorfeld einer Investitionsentscheidung, aber
auch laufend im Rahmen des Portfoliomanagements, auf
eigene, tief gehende Marktanalysen, ergdnzt durch den
stdndigen Kontakt mit renommierten Branchenexperten.
Zur Minimierung regionaler Risiken wird im Zuge einer
regelméfBigen Auseinandersetzung hinsichtlich Stand-
ort- und Objektqualitdt und Marktverdnderungen der
optimale WiederverduBerungszeitpunkt fiir die groBiten
Immobilien im Portfolio diskutiert. CA Immo senkt da-
mit das Risiko, Objekte nicht oder nur mit Abschldgen
verduBern zu kénnen. Mit dieser Vorgehensweise finden
wichtige Indikatoren zur Fritherkennung von Marktrisi-
ken systematisch Einfluss in die Beurteilung der Investi-
tions- und Projektplanung und damit in die mittelfristige
Unternehmensplanung.

- GroBen- bzw. Konzentrationsrisiko: Ein ,,Klumpenri-
siko“ besteht, wenn bestimmte Investitionen einen tiber-
proportionalen Anteil am Portfolio haben. Diesem Risiko
der Dominanz einzelner Immobilien im Portfolio begeg-
net CA Immo durch eine gezielte Streuung des Immobili-
envermogens hinsichtlich Nutzungsart und geografischer
Lage. Fir Einzelinvestments gilt eine Obergrenze von
rund 20 % des Portfoliowerts in der jeweiligen Region,
fiir groBere Investitionsvorhaben werden Joint Venture
Partner gesucht.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

- Immobilienbewertungsrisiko: Immobilienpreise unter-
liegen aufgrund geédnderter 6konomischer Rahmenbedin-
gungen — wie beispielsweise steigende oder fallende Zin-
sen, eine starker oder schwacher wachsende Wirtschaft,
Ungleichgewicht von Immobilienangebot und -nachfrage
und anderen Faktoren — deutlichen Schwankungen. Wie
die Mehrheit der Branche hat sich CA Immo bei der Um-
stellung der Bilanzierung auf IFRS fiir die Marktwertme-
thode entschieden, weshalb Marktwertdnderungen grofBe
Ergebnisabweichungen zur Folge haben kénnen, die in
den vergangenen Jahren sehr positive, zuletzt jedoch ex-
trem negative Auswirkungen zeigten. Wertreduktionen
schmilern aber nicht nur das Ergebnis, sondern reduzie-
ren das Eigenkapital und belasten damit die Kreditwiir-
digkeit, da unter Umstdnden Loan-to-Value Convenants
nicht mehr aufrecht erhalten werden kénnen. CA Immo
lasst ihre Immobilien einmal jahrlich — in Osteuropa we-
gen der deutlich héheren Volatilitdat der Immobilienpreise
quartalsweise — extern bewerten. Aufgrund der Verwer-
fungen am Kapitalmarkt, Mangel an Liquiditdt und dem-
zufolge an Immobilientransaktionen und eventuellen Not-
verkdufen, wird die Wertfindung mangels vergleichbarer
Transaktionen wesentlich erschwert bzw. lassen sich
Objekte auch zu den angefithrten Werten unter Umstén-
den nur mit erhhtem Verwertungsaufwand verkaufen.

Hinsichtlich der Beibehaltung der Kreditwiirdigkeit
stimmt CA Immo bereits im Vorfeld einen addquaten Le-
verage ab und sichert sich in Bezug auf Finanzierungen
entsprechende Sanierungsmaglichkeiten (-perioden).

- Lagerisiko: Die Lage von Immobilien hat wesentlichen
Einfluss auf die Vermietbarkeit bzw. nachhaltige Vermie-
tung sowie den Ertrag oder Verkaufserlds des jeweiligen
Objekts und stellt somit auch das gréBte Risiko eines Im-
mobilieninvestments dar. Um dieses Risiko zu minimie-
ren, veranlasst CA Immo laufend Standortanalysen und
Trendentwicklungen, die von externen Experten durchge-
fithrt werden. Standorte, die fiir Investitionen in Betracht
kommen, werden nach strengen Standards gesondert
geprift.

- Investitionskosten- und Projektentwicklungsrisiko:
Bereits seit 2006 hat die CA Immo Gruppe den Anteil an
Projektentwicklungen deutlich erh6ht und durch den Er-
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werb der Vivico Real Estate GmbH in Deutschland weiter
ausgebaut. In Osteuropa sind diese Aktivitdten vor allem
im Projektentwicklungsfonds CA Immo New Europe ge-
biindelt. Ziel ist es, durch die mit der Projektentwicklung
einhergehende erhohte Wertschopfung zusétzliche Ertrage
zu erwirtschaften. Mit dem Projektentwicklungsgeschaft
sind allerdings auch erhohte Risiken verbunden, die sich
aus Unwiégbarkeiten wie Verzogerungen in Widmungs-
und Baugenehmigungsverfahren, Kosten- und Termin-
iiberschreitungen, Bauméngeln und vielem mehr ergeben
kénnen. Diese Risiken kdnnen trotz sorgfiltiger Planung
und Kontrolle nicht génzlich ausgeschlossen werden.

In den vergangenen zwei Jahren ist das Projektentwick-
lungsrisiko durch das erhohte Kapitalmarktrisiko sowie
erhéhte geopolitische Risiken und die damit verdnderten
Rahmenbedingungen erheblich gestiegen. Dies erfordert
teils erhebliche Anpassungen der urspriinglichen Projekt-
kalkulationen. CA Immo trdgt der gednderten Situation
mit entsprechenden Anpassungen der Bilanzwerte in er-
kennbarem Ausmal voll Rechnung. Allgemein begegnet
CA Immo dem Projektentwicklungsrisiko durch die sorg-
faltige Auswahl der Partner und Dienstleister sowie ein
striktes internes wie externes Controlling. Im Rahmen des
Controllings erfolgen regelméfig Kostenkontrollen, Ab-
weichungsanalysen und eine darauf autbauende Bericht-
erstattung. Negative Ergebniswirkung entfalten zudem die
im Projektentwicklungsgeschift typischerweise entste-
henden Anlaufverluste durch den Anfall nicht aktivier-
barer Kosten. In der Lebenszyklusbetrachtung stehen
diesen Anlaufverlusten die Ertrdge aus Vermietung und
VerduBerung gegeniiber. Entsprechend werden Projekte
nur gestartet, sofern diese im Rahmen der finanziellen
Moglichkeiten liegen. Projekte in Deutschland werden
dariiber hinaus erst ab einer Vorvermietungsquote von
durchschnittlich 50-60 % gestartet. Ferner unterliegt

CA Immo dem Risiko der Entwicklung der Baupreise,
denn die Bereitschaft der Bauunternehmen, im Rahmen
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RISIKOMANAGEMENT DER CA IMMO GRUPPE

RISIKOMANAGEMENT UNTERNEHMENSEBENE

STRATEGISCHE RISIKEN

1. Kapitalmarktrisiko
2. Geopolitisches Risiko

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

1. Immobilienbewertungsrisiko
2. Asset-Management-Risiko

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

1. Finanzrisiko
2. Unternehmensorganisationsrisiko

RISIKOMANAGEMENT IMMOBILIENEBENE

STRATEGISCHE RISIKEN

3. Wachstumsrisiko 3. Lagerisiko
4. Markt- und Verwertungsrisiko
5. GroBen-/Konzentrationsrisiko

S

. Vertragsrisiko
. Umweltrisiko

N oG

von Projektentwicklungen Baukostenrisiken zu tragen, ist
gering. Dieser Entwicklung tragt CA Immo tiiber die Ver-
ankerung eines breiten Netzwerks in der Bauindustrie
Rechnung. Die Kostensicherheit wird im Rahmen von
Einzel- und Paketvergaben sowie der Biindelung von Kos-
tenblécken in GroBiprojekten herbeigefiihrt. Zudem strebt
die Gesellschaft kooperative Verfahren mit Partnern an,
um Preise iiber den gesamten Projektentwicklungszyklus
hinweg stabil zu halten.

- Ertragsschwankungsrisiko: Unter diese Risikogruppe
fallt insbesondere das zuvor erlduterte Wiederverdufle-
rungsrisiko, aber auch das Leerstandsrisiko, denn Fla-
chen, die nicht vermietet sind, verursachen neben dem
Entfall von Erlésen auch Kosten fiir den Leerstand und
mindern den Wert eines Objekts. Auch das Mietausfalls-
risiko fallt unter diese Risikoklasse, denn es ist nicht aus-
zuschliefen, dass sich die derzeitigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen 2010 auf den Mietmarkt durch-
schlagen werden. Um Leerstdnde, aber auch Mietausfille
moglichst gering zu halten, priift CA Immo potenzielle
Mieter daher auf Bonitdt und Reputation. Jedes Objekt
wird laufend nach seinem Ist- und Sollertrag tiberpriift
und strukturierten Qualitdtskontrollen unterzogen. Bei
der Ansprache neuer Mieter setzt die Gesellschaft auf die
Kooperation mit bewdhrten Maklern. Im Einzelfall hat
CA Immo mit dem Verkauf eines Objekts einem zukiinftig
zu erwartenden Risiko vorgebeugt; eine MaBnahme, die
derzeit nur beschrénkt gesetzt werden kann.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

. Investitionskosten- und

Projektentwicklungsrisiko
. Ertragsschwankungsrisiko
. Bewirtschaftungsrisiko

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

3. Verkduferrisiko
4. Versicherungsrisiko

- Bewirtschaftungsrisiko: Die bauliche Substanz der
Immobilien hat erhebliche Auswirkungen auf die Kosten
der Bewirtschaftung. Entspricht das Objekt nicht den
marktiblichen Standards, kann dies zu erhohten Investi-
tionskosten fiir Sanierungs- und VerbesserungsmafBnah-
men oder zum Ausbleiben von Mietern fithren, was sich
wiederum negativ auf die Ertragskraft der Immobilie aus-
wirkt. Um diesen Aspekten vorzubeugen, priift CA Immo
im Rahmen einer technischen Due Diligence bereits vor
dem Erwerb die Qualitdt sowie Ausstattungskriterien
der Immobilien (CO,-Kriterien, Energieausweis etc.) und
steht in engem Kontakt mit ihren Mietern und Hausver-
waltern, um allféllige verdeckte Bauméngel rasch und
kosteneffizient beseitigen zu konnen. Bei der Realisierung
eigener Projekte strebt CA Immo die Zertifizierungsfahig-
keit der Objekte an (Green Building).

- Vertragsrisiken: Um Risiken zu minimieren, die aus
Rechtsstreitigkeiten erwachsen kénnten, kooperiert
CA Immo mit Juristen in den jeweiligen Zielmérkten und
bindet diese zeitgerecht in Entscheidungsprozesse ein.
Aktuell sind keine Gerichts- und Schiedsverfahren, die
einen wesentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage
der Gesellschaft haben konnten, anhédngig oder erkennbar.

- Umweltrisiken: Durch strenger werdende Umweltauf-
lagen werden 6kologische Lasten immer mehr zu wert-
bestimmenden Faktoren bei der Liegenschaftsbewertung.
Neben den Auswirkungen auf den Wert versetzen
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FINANCIAL RISK MANAGEMENT

RISIKO

ZINSSATZANDERUNG
Einschétzung der Zinsentwicklung

WECHSELKURSENTWICKLUNG
Einschétzung der EUR-USD-Relation

- Kurssicherung

I . e
LIQUIDITAT T ————— - Laufende kurz- und mittelfristig
Fehlende Liquiditit Nichtrealisierbarkeit interessanter aktualisierte Liquidititsplanung

Investitionen - Optimierung der Veranlagung
I . e
KREDITVERTRAGE - - Die Kreditvertrige (einschlieBlich
Mangelnde Flexibilitét spezifischer Kostennachteile wihrend der Derivative) laufend auf Anpassungs-
Konditionen Laufzeit erfordernisse priifen

okologische Lasten Liegenschaften in den Zustand des
Leerstands bzw. Brachliegens. CA Immo bezieht daher
vor jedem Kauf auch diesen Aspekt in ihre umfassende
Priifung ein. Dariiber hinaus werden vom Verkéufer
entsprechende Garantieerkldarungen verlangt. In ihrer
Eigenschaft als Projektentwickler setzt die Gruppe,

wo immer mdglich, umweltvertrdgliche Materialien
und energiesparende Technologien ein (siehe auch
,Bewirtschaftungsrisiko®).

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

- Finanzrisiken: Die wesentlichsten finanziellen Risiken
sind Liquiditéts-, Zinsdnderungs-, Kredit- und Wahrungs-
risiken. Ndhere Details hierzu sowie eine entsprechende
Liquiditdtsanalyse werden auch im Anhang ab Seite 131 dar-
gestellt. In weiterer Folge werden die einzelnen Finanzri-
siken der CA Immo erldutert:

- Zinsdnderungsrisiko: Risiken aus der Verdnderung
des Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfris-
tigen Fremdfinanzierungen. Zur Reduzierung des Zins-
dnderungsrisikos setzt CA Immo einen Mix aus langfris-
tigen Zinsbindungen und variabel verzinsten Krediten
ein. Bei den variabel verzinsten Krediten werden auch
derivate Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps) ab-
geschlossen, die jedoch ohne Ausnahme zur Sicherung
von Zinsdnderungsrisiken aus Grundgeschéften dienen.

AUSWIRKUNG

Reduzierter Konzernerfolg
bei steigenden Zinsen
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Signifikante Ergebnisschwankung
durch Kursgewinne/-verluste

GEGENSTEUERUNG

- Mix aus langfristigen Zinsbindungen
und variabel verzinsten Krediten

- Einsatz derivativer Finanzinstru-
mente

- Natiirlicher Hedge, soweit Kredite in
der gleichen Wahrung abgeschlossen
werden wie die Mietvertrdge

- Wechsel von USD-Finanzierungen in
EUR bei der Anderung der Wihrung in
den Mietvertragen

- Projektbezogene langfristige Finanzie-
rungsvertrage

Auch diese Finanzinstrumente kénnen Wertdnderungen
unterliegen. Bei jenen Kontrakten, die die Definition
eines Cash-flow Hedges erfiillen (unter diese Kategorie
fallt der GroBteil der von CA Immo verwendeten Swaps)
werden Wertdnderungen im Eigenkapital abgebildet. Bei
den als Fair Value Derivate klassifizierten Kontrakten
werden Wertdnderungen als Aufwand oder Ertrag direkt
in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung ausgewiesen. Als
Referenzwert fiir die Zinssatz-Swaps gilt der Euribor,
der jedoch deutlich zuriickging, sodass die Barwerte der
Swap-Kontrakte negativ wurden. Es handelt sich dabei
zum Grofteil um ein nicht zahlungswirksames Bewer-
tungsergebnis. Um das mit diesen Swaps verbundene
Zinsdnderungsrisiko zu neutralisieren, wurden im Ge-
schéftsjahr 2009 im Nominale 105,4 Mio. € zwei neue,
gegenldufige Swaps abgeschlossen, sodass in diesem
Ausmal eine Fair-Value-Hedge-Beziehung gegeben ist.
Risiken, die fiir CA Immo eine wesentliche und nachhal-
tige Gefahrdung darstellen, sind derzeit nicht gegeben.
Fiir erkennbare Risiken sind ausreichend Riickstellungen
gebildet. Eine Aufstellung aller wesentlichen verzinsli-
chen Verbindlichkeiten sowie abgeschlossenen Swaps
samt Angabe der Félligkeiten sind im Konzernanhang ab
Seite 123 bzw. 127 enthalten.

- Veranlagungsrisiko: CA Immo veranlagt zum
31.12.2009 liquide Mittel iberwiegend am Geldmarkt
(Taggeld). Dariiber hinaus wird ein kleiner Teil in einem
ABS Fond veranlagt, wobei hier neben dem Bonitéts- und
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Liquiditatsrisiko ein Kursrisiko besteht. Um diesem Risi-
ko vorzubeugen, wurden 2009 laufend Anteile verkauft,
sodass das Volumen aus dem ABS Fond bis zum Jahres-
ende auf 6,9 Mio. € und damit auch das Wertschwan-
kungsrisiko deutlich reduziert werden konnte. Risiken,
die fiir CA Immo eine wesentliche und nachhaltige Ge-
fahrdung darstellen, sind derzeit nicht gegeben.

- Wihrungs- und Wihrungsianderungsrisiken: Aufgrund
der Investitionstétigkeit im Ausland ist das Management
der Wahrungsrisiken ebenfalls ein wesentlicher Teil des
Risikomanagements. Wechselkursbewegungen kénnen bei
Mietforderungen in Fremdwéhrungen und aus bestehen-
den Finanzierungen in US-Dollar, Tschechischer Krone
und Schweizer Franken ergebniswirksam werden. Nicht
zahlungswirksame Auswirkungen auf das Konzerner-
gebnis konnen aus der Umrechnung der in lokaler W&h-
rung gefithrten Einzelabschliisse von Gesellschaften re-
sultieren, die nicht im Euro-Raum anséssig sind. Darum
besteht die Tochtergesellschaft CA Immo International
beim Erwerb von Immobilien in Ost- und Stidosteuropa
auf der Bindung der Mieten an eine Hartwéhrung. Kre-
dite werden in jener Wahrung aufgenommen, die auch
dem jeweiligen Mietvertrag zugrunde liegt. Aufgrund der
stark schwankenden osteuropdischen Wéahrungen werden
Zahlungseingénge in lokaler Wahrung — ausgenommen
Betriebskosten, die auch in lokaler Wahrung abzufiihren
sind — unmittelbar nach Einlangen in Euro konvertiert.

- Liquiditétsrisiko: Das Liquiditétsrisiko der CA Immo
besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten zum
Zeitpunkt ihrer Falligkeit nicht beglichen werden kénn-
ten. Grundlage der Steuerung der Liquiditét ist daher die
Sicherstellung von ausreichend finanziellen Mitteln zur
Begleichung filliger Verbindlichkeiten. CA Immo beugt
solchen Engpéssen durch eine ausgeprégte Liquiditéts-
planung und -sicherung vor, um unnétige Verlustpoten-
ziale und Risiken zu vermeiden. Kredite werden — dem
Anlagehorizont fiir Inmobilien entsprechend — iiber-
wiegend langfristig abgeschlossen.

- Steuerrechtsinderungsrisiko: Die nationalen Steuer-
systeme in den Zielmérkten der CA Immo Gruppe sind
laufenden Anderungen unterworfen. Alle relevanten Dis-
kussionen und Entscheidungen der nationalen Gesetz-
geber werden kontinuierlich in Zusammenarbeit mit in-
ternational tdtigen Beratern beobachtet. Dennoch sind
aullerordentliche einmalige oder nachhaltige zusétzliche
Steuerbelastungen durch sich d&ndernde Rechtslagen ein
stetes Ertragsrisiko.

INTERNES KONTROLLSYSTEM (IKS)

Unter dem Internen Kontrollsystem (IKS) sind alle sys-
tematisch aufgebauten MaBnahmen zur Sicherstellung

der Einhaltung von Richtlinien und zur Pravention von
Fehlern zu verstehen, wobei unter den Richtlinien so-
wohl unternehmensindividuelle Vorgaben (Konzern-
handbuch, Zeichnungsberechtigungen, 4-Augen-Prinzip,
Freigaberegelungen etc.), als auch gesetzliche Bestim-
mungen zusammengefasst werden. Ziel ist es, Fehler

bei der Rechnungslegung und Finanzberichterstattung
zu verhindern (praventive Kontrolle) bzw. zu entdecken
(detektive Kontrolle) und somit eine rechtzeitige Korrek-
tur oder Gegensteuerung zu ermaglichen. Als praventive
Kontrollen sind bei CA Immo jene Kontrollen anzusehen,
die von zustdndigen Sachbearbeitern im Zuge der Bear-
beitung der Geschiéftsfille vor und/oder in den einzelnen
Systemen (z.B. Buchhaltungs- oder Konsolidierungssoft-
ware) vorgenommen werden. Detektive Kontrollen be-
ziehen sich auf jene Kontrollen, welche die zustdndigen
Abteilungsleiter bzw. der Leiter Finanz- und Rech-
nungswesen insbesondere auf Basis der Auswertungen
aus diesen Systemen vollziehen. Die Verantwortung fiir
die Implementierung und Uberwachung des Internen
Kontrollsystems liegt basierend auf der Organisations-
struktur der CA Immo Gruppe beim jeweils zustdndigen
lokalen Management; d.h. die Geschéftsfiihrer der ein-
zelnen Tochtergesellschaften sind angehalten, anhand
des konzernweit vereinheitlichten IKS die Einhaltung
der Kontrollen durch Selbstpriifungen zu evaluieren und
zu dokumentieren. Um der Stdrkung des internen Kon-
trollsystems Rechnung zu tragen, installierte CA Immo
im Zuge eines Reorganisationsprozesses neben der Stab-
stelle Risikomanagement nun auch eine Interne Revision
als eigene Stabstelle des Gesamtvorstands, die ab dem
Geschaiftsjahr 2010 die ihr zugeordneten Agenden iiber-
nommen hat und zukiinftig auf Grundlage eines jdhrlich
vom Vorstand genehmigten Revisionsplans — oder auf-
grund von bedarfgerecht veranlassten Ad-hoc-Priifungen
— die konzernweite Einhaltung gesetzlicher Bestimmun-
gen, interner Richtlinien und Wohlverhaltensregeln
iiberwacht und operativ die Prozesse beziiglich ihrer
Funktionsfdhigkeit im Hinblick auf mdégliche Risiken
und Wirtschaftlichkeit der Geschéftsprozesse iiberpriift
bzw. Effizienzverbesserungspotenziale evaluiert. Die in-
terne Revision iiberpriift also zukiinftig die Einhaltung
der Priifungsschritte durch die lokale Geschéftsfithrung
sowie die Zuverléssigkeit der betrieblichen Informatio-
nen. Hierzu ist ein detailliertes Berichtswesen (EU-
ROSOX/Sox-Dokumentation) iiber einzelne Prozesse,
Kontrollen, die Rechnungslegung und Finanzbericht-
erstattung unumgénglich. Die Ergebnisse der Priifung
werden abschlieBend an die jeweilige Geschaftsfiihrung
sowie an den Gesamtvorstand der CA Immo berichtet.
Dariiber hinaus wird der Aufsichtsrat zumindest einmal
jahrlich tiber Revisionsplan und Ergebnisse der Priifung
informiert. Weiters wird die Funktionsfdhigkeit des Risi-
komanagements jahrlich vom Konzernabschlusspriifer
beurteilt und dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat bzw.
dem Priifungsausschuss iiber das Ergebnis berichtet.
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A. KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

59

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Tsd. € Anhangsangabe 2009 2008
Mieterlose 2.1.2. 176.974,5 175.283,6
Verkaufserlose zum Handel bestimmte Immobilien 2.1.3. 78.025,5 88.269,2
Umsatzerlose Development-Dienstleistungen 2.1.4. 4.518,9 3.700,4
Sonstige Umsatzerlose 2.1.2. 0,0 1.258,5
Weiterverrechnete Betriebskosten 2.1.2. 29.133,7 30.278,5
Umsatzerlose 288.652,6 298.790,2
Betriebskostenaufwand 2.1.5. —35.015,9 —37.049,7
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen 2.1.5. —-19.696,1 —29.346,3
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien? 2.1.3. —68.161,2 —-70.569,2
Aufwand Development-Dienstleistungen 2.1.4. -1.756,0 —2.665,9
Nettoergebnis (Net Operating Income) 164.023,4 159.159,1
Nettoergebnis in % der Umsatzerlose 56,8 % 53,3 %
Erlose aus Immobilienverkauf 357.308,8 175.433,3
Buchwertabgang langfristiges Immobilienvermogen —348.091,1 -163.695,4
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Inmobilienvermégen 2.1.6. 9.217,7 11.737,9
Indirekte Aufwendungen 2.1.7. —51.712,1 -52.207,0
Aktivierte Eigenleistungen/Bestandsverdnderung 2.1.8. 12.148,8 6.351,0
Sonstige betriebliche Ertrdge 2.1.9. 8.263,4 12.735,0
EBITDA 141.941,2 137.776,0
EBITDA in % der Umsatzerlose 49,2 % 46,1 %
Abschreibungen langfristiges Vermogen -1.837,3 —97.853,2
Wertminderung zum Handel bestimmte Immobilien —8.555,5 —14.446,0
Abschreibungen 2.1.10. -10.392,8 -112.299,2
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 2.1.11. 544,5 0,0
Neubewertungsgewinn 92.517,1 16.650,7
Neubewertungsverlust —221.603,6 —194.743,8
Ergebnis aus Neubewertung 2.1.12. -129.086,5 -178.093,1
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 3.006,4 -152.616,3
EBIT in % der Umsatzerltse 1,0% -
Finanzierungsaufwand 2.1.13. —-108.430,2 -105.113,8
Kursdifferenzen 2.1.14. 2.573,5 —3.467,6
Ergebnis aus Derivatgeschiften 2.1.15. —-30.123,2 —-15.874,5
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 2.1.16. 8.821,7 4.433,6
Aufwendungen Finanzanlagen 2.1.17. -3.121,7 —7.800,9
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 2.1.18. —7.315,7 -15.071,1
Ergebnisanteil von KG-Gesellschaftern im Fremdbesitz 2.1.20. 67,3 111,6
Finanzergebnis -137.528,3 -142.782,7
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -134.521,9 -295.399,0
Steuern vom Einkommen 2.1.19. -198,0 510,2
Ergebnis der Periode -134.719,9 -294.888,8
davon Ergebnisanteil Minderheitsgesellschafter —57.804,9 —-57.768,2
davon Ergebnisanteil Aktionédre des Mutterunternehmens —76.915,0 —-237.120,6
Unverwiissertes Ergebnis je Aktie in € 2.5.8. -0,89 -2,73
Verwissertes Ergebnis je Aktie in € 2.5.8. -0,89 -2,73
Operativer Cash-flow je Aktie in € 2.5.8. 1,40 1,32
Cash-flow aus Geschiftstitigkeit je Aktie in € 2.5.8. 1,52 1,96

1 Buchwertabgang von zum Handel bestimmten Immobilien beinhaltet den Buchwert des verkauften Vorratsvermogens und sonstigen
Developmentaufwand im Zusammenhang mit den zum Handel bestimmten Immobilien, jedoch nicht Bestandsverdnderungen.
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B. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Tsd. € Anhangsangabe 2009 2008

Ergebnis der Periode —-134.719,9 —294.888,8

Sonstiges Ergebnis:

Bewertung Cash-flow Hedges —24.630,6 —96.358,3
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 19.090,1 0,0
Sonstiges Ergebnis von assoziierten Unternehmen 433,9 —542.,4
Wihrungsdifferenzen im Eigenkapital -0,1 2,1
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis -1.628,4 20.273,6
Sonstiges Ergebnis der Periode 2.2, -6.735,1 -76.625,0
Summe Gesamtergebnis der Periode -141.455,0 -371.513,8
davon Ergebnisanteil Minderheitsgesellschafter —58.627,5 —61.375,1
davon Ergebnisanteil Aktionédre des Mutterunternehmens —-82.827,5 —-310.138,7

Die Posten der Gewinn- und Verlustrechnung wurden fiir den Vergleichszeitraum 2008 angepasst, und es wurden

folgende Umgliederungen vorgenommen (siehe Punkt 1.6.3.):

- Umgliederung Aufwendungen in Héhe von Tsd. € 499,4 vom Betriebskostenaufwand zu den sonstigen den
Immobilien direkt zurechenbaren Aufwendungen

- Umgliederungen Ertrége aus der Bestandsverdnderung von Tsd. € 1.027,5 vom Buchwertabgang zum Handel
bestimmter Immobilien zu den aktivierten Eigenleistungen/Bestandsverdnderung
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C. KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2009

Tsd. € Anhangsangabe | 31.12.2009 | 31.12.2008
AKTIVA

Bestandsimmobilien 2.3.1.1 2.409.589,1 2.520.674,0
Immobilienvermégen in Entwicklung 2.3.1. 962.459,0: 1.079.821,4
Selbst genutzte Immobilien 2.3.1. 14.247,9 19.449,6
Geleistete Anzahlungen auf Immobilien 2.3.1. 543,6 20.482,5
Betriebs- und Geschiftsausstattung 2.3.1. 1.939,4 2.433,7
Immaterielle Vermogenswerte 2.3.2. 39.529,1 53.391,5
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 2.3.3. 200,0 200,0
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 2.3.3. 38.242,1 45.978,4
Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 2.3.3. 24.983,4 25.389,4
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 2.3.3. 11.867,8 6.499,8
Sonstige Ausleihungen 2.3.3. 40,0 1.006,3
Sonstiges Finanzvermogen 2.3.3. 7,3 7,3
Steuerabgrenzung 2.3.4. 24.606,3 55.553,2
Langfristiges Vermogen 3.528.255,0 ; 3.830.887,1
Langfristiges Vermogen in % der Bilanzsumme 81,8 % 87,2%
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 2.3.5. 6.020,1 0,0
Zum Handel bestimmte Immobilien 2.3.6. 122.902,4 168.350,1
Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 2.3.7. 40.034,4 6.686,2
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 2.3.7. 109.290,6 56.277,9
Wertpapiere 2.3.8. 6.948,2 11.251,2
Liquide Mittel 2.3.9. 497.199,3 321.380,3
Kurzfristiges Vermogen 782.395,0 563.945,7
Summe Aktiva 4.310.650,0 | 4.394.832,8
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Tsd. € Anhangsangabe | 31.12.2009 | 31.12.2008
PASSIVA

Grundkapital 2.3.10. 634.370,0 634.370,0
Kapitalriicklagen 2.3.10.; 1.013.988,3 995.109,5
Einbehaltene Ergebnisse (inkl. Bewertungsergebnis aus Hedging

und sonstige Riicklagen) —89.353,3 —6.525,8
Anteile im Fremdbesitz 170.155,1 231.700,4
Eigenkapital 1.729.160,1 ; 1.854.654,1
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 40,1% 42,2%
Anteile im Fremdbesitz aus Kommanditgesellschaften 2.437,6 2.597,7
Riickstellungen 2.3.11. 522,4 560,1
Anleihen 2.3.12. 472.525,3 194.903,6
Finanzverbindlichkeiten 2.3.13. 1.379.668,4; 1.639.961,3
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 40.815,8 8.251,1
Sonstige Verbindlichkeiten 2.3.14. 173.823,1 111.965,2
Steuerabgrenzung 2.3.4. 129.788,0 205.749,6
Langfristige Verbindlichkeiten 2.199.580,6 ;| 2.163.988,6
Steuerriickstellungen 2.3.11. 82.292,0 46.340,4
Riickstellungen 2.3.11. 57.082,6 89.723,4
Finanzverbindlichkeiten 2.3.13. 124.276,3 88.857,5
Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 2.5.5. 15.225,9 3.820,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 24.901,0 61.100,4
Sonstige Verbindlichkeiten 2.3.14. 78.131,5 86.347,9
Kurzfristige Verbindlichkeiten 381.909,3 376.190,1
Summe Passiva 4.310.650,0 | 4.394.832,8
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D. KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG

63

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Tsd. € Anhangsangabe 2009 2008
Geldfliisse aus Geschiftstitigkeit

Ergebnis vor Steuern —-134.521,9 —295.399,0
Neubewertungsergebnis 2.1.12. 129.086,5 178.093,1
Abschreibungen und Wertminderungen 2.1.10. 10.392,8 112.299,2
Wertautholungen 2.1.11. —544,5 0,0
Gewinn aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und Betriebs-

und Geschiftsausstattung 2.1.6. —14.400,2 -16.050,0
Verlust aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und Betriebs-

und Geschiftsausstattung 2.1.6. 5.197,8 4.344,1
Gezahlte Steuern —-12.219,7 —11.481,4
Zinsensaldo 99.608,5 100.680,2
Ergebnis aus Derivatgeschiften 2.1.15. 30.123,2 15.874,5
Aufwendungen aus Finanzanlagen 2.1.17. 3.121,7 7.800,9
Unbare Beteiligungsergebnisse 7.248,4 14.959,5
Kursdifferenzen 2.1.14. -2.573,5 3.467,6
Operativer Cash-flow 120.519,1 114.588,7
Zum Handel bestimmte Immobilien 2.3.6. 40.277,2 46.219,4
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 2.3.7. —56.067,6 10.442,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.553,0 —7.908,2
Riickstellungen 2.3.11. 2.176,0 -1.171,1
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.3.14. 10.300,6 7.488,6
Cash-flow aus Verdnderungen im Nettoumlaufvermogen 10.239,1 55.071,6
Cash-flow aus Geschiftstitigkeit 2.4.2. 130.758,2 169.660,3
Geldfliisse aus Investitionstitigkeit

Erwerb von Immobilienvermdégen 2.4.3. —260.283,4 —-191.365,2
Erwerb von Immobiliengesellschaften, abziiglich liquider Mittel in Héhe von

Tsd. € 35,0 (2008: Tsd. € 174.534,5) 2.4.3. -1.257,2 —-390.945,9
Erwerb von Geschiftsausstattung und immateriellem Vermogen 2.3.1. -578,8 —2.064,1
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 2.3.3. -110,4 —465,0
Anzahlungen auf Immobilien 2.3.1. —543,6 —20.482,5
Erwerb von Finanzvermégen 2.3.3. -9.296,0 -22.077,8
VerduBerung/Erwerb eigene Anteile (CA Immo AG) 2.3.10. 14.268,4 -13.722,8
Erwerb Anteile CA Immo International AG -1.722,3 —28.586,2
Erwerb von Wertpapieren 2.3.8. 0,0 —65.804,8
VerduBerung von Wertpapieren 2.3.8. 3.438,1 414.253,1
Riickzahlungen von Gemeinschaftsunternehmen 0,0 17.659,6
VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und sonstigen Vermogenswerten

abziiglich liquider Mittel von Tsd. € 49,2 (2008: Tsd. € 2.286,6) 2.4.3. 321.696,5 156.775,7
Ausschiittungen von Beteiligungen und Wertpapieren 997,1 1.465,5
Riickzahlung von sonstigen Ausleihungen 0,0 550,0
Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 6.158,9 17.013,4
Cash-flow aus Investitionstitigkeit 72.767,3 -127.797,0
U'bertrag: 203.525,5 41.863,3
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Tsd. € Anhangsangabe 2009 2008
Ubertrag: 203.525,5 41.863,3
Geldfliisse aus Finanzierungstitigkeit

Geldzufluss aus Darlehen 132.770,1 951.636,5
Geldzufluss aus Begebung der Anleihe 2.4.4. 148.725,5 0,0
Geldzufluss aus Begebung der Wandelschuldverschreibung 2.4.4. 132.606,0 0,0
Ausschiittung von Tochtergesellschaften an Minderheitsgesellschafter 2.4.4. —455,1 —6.477,4
Geldzufluss von Minderheitsgesellschaftern 2.4.4. 8.798,7 736,2
Geldzufluss aus Gemeinschaftsunternehmen 1.435,5 400,3
Tilgung von Derivatgeschéften 2.4.4. -1.952,4 -1.251,6
Tilgung von Finanzierungen —347.703,3{ -753.478,4
Gezahlte Zinsen —-100.726,6 | —102.498,1
Cash-flow aus Finanzierungstatigkeit -26.501,6 89.067,5
Nettoverdanderung der liquiden Mittel 177.023,9 130.930,8
Liquide Mittel 1.1. 321.380,3 192.468,5
Fremdwéahrungskursdnderungen —-1.204,9 —-2.019,0
Nettoverdnderung der liquiden Mittel 177.023,9 130.930,8
Liquide Mittel 31.12. 2.3.9. 497.199,3 321.380,3

Detailangaben zum Cash-flow siehe Punkt 2.4.
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E. KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

65

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Tsd. € Grund- Kapital- Eigene

kapital riicklagen Anteile
Stand am 1.1.2008 634.370,0 984.959,2 0,0
Gesamtergebnis 2008 0,0 0,0 0,0
Ausschiittung Tochtergesellschaften 0,0 0,0 0,0
Kauf eigene Anteile 0,0 0,0 -11.861,3
Kauf Anteile CATIAG ¥ 0,0 21.919,0 0,0
Erwerb neue Gesellschaften 0,0 0,0 0,0
Einzahlung von Minderheitsgesellschaftern 0,0 0,0 0,0
Erwerb und Verkauf von Minderheitenanteilen 0,0 92,6 0,0
Stand am 31.12.2008 634.370,0 1.006.970,8 -11.861,3
Gesamtergebnis 2009 0,0 0,0 0,0
Ausschiittung von Tochtergesellschaften 0,0 0,0 0,0
Verkauf eigene Anteile 0,0 409,2 11.861,3
Kauf Anteile CATIAG ¥ 0,0 3.146,5 0,0
Begebung Wandelschuldverschreibung 0,0 3.460,1 0,0
Einzahlung von Minderheitsgesellschaftern 0,0 0,0 0,0
Erwerb und Verkauf von Minderheitenanteilen 0,0 1,7 0,0
Stand am 31.12.2009 634.370,0 1.013.988,3 0,0

1) Die Riicklage fiir assoziierte Unternehmen betrifft die erfolgsneutralen Verdnderungen im Eigenkapital einer at Equity bewerteten Gesellschaft,
worin Bewertung von Cash-flow Hedges und die Verdnderung der Wihrungsumrechnungsriicklage enthalten sind.

2) Gesellschaft in der Schweiz mit funktionaler Wahrung CHF

3) CAIIAG = CA Immo International AG, Wien
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Einbehaltene Bewertungs- Riicklage Riicklage aus | Anteile der Aktio- Anteile im Eigenkapital

Ergebnisse ergebnis Assoziierte Wihrungs- | niére des Mutter- Fremdbesitz (gesamt)
(Hedging) Unternehmen V) umrechnung? unternehmens

282.945,1 20.667,8 0,0 0,0 1.922.942,1 342.511,3 2.265.453,4

-237.120,6 -72.801,0 -219,2 2,1 -310.138,7 —-61.375,1 -371.513,8

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -6.477,4 —6.477,4

0,0 0,0 0,0 0,0 -11.861,3 0,0 -11.861,3

0,0 0,0 0,0 0,0 21.919,0 —50.505,2 —28.586,2

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6.995,6 6.995,6

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 645,2 645,2

0,0 0,0 0,0 0,0 92,6 -94,0 -1,4

45.824,5 -52.133,2 -219,2 2,1 1.622.953,7 231.700,4 1.854.654,1

-76.915,0 —6.158,4 246,0 -0,1 -82.827.,5 -58.627,5 —141.455,0

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 —36,4 -36,4

0,0 0,0 0,0 0,0 12.270,5 0,0 12.270,5

0,0 0,0 0,0 0,0 3.146,5 —4.868,6 -1.722,1

0,0 0,0 0,0 0,0 3.460,1 0,0 3.460,1

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 8.798,7 8.798,7

0,0 0,0 0,0 0,0 1,7 -6.811,5 —6.809,8

-31.090,5 -58.291,6 26,8 2,0 1.559.005,0 170.155,1 1.729.160,1
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F.

67

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Geschiftssegmente nach Regionen

2009
Tsd. € Osterreich | Deutschland? Ost-/Siidost- Summe
europa
Mieterlose 46.161,7 90.538,9 40.273,9 176.974,5
Verkaufserlose zum Handel bestimmter Immobilien 0,0 78.025,5 0,0 78.025,5
Umsatzerlose Development-Dienstleistungen fiir Dritte 0,0 4.518,9 0,0 4.518,9
Sonstige Umsatzerlose 0,0 0,0 0,0 0,0
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.661,5 11.394,5 11.077,7 29.133,7
Umsatzerlose 52.823,2 184.477,8 51.351,6 288.652,6
Betriebskostenaufwand —8.347,3 -13.223,3 —13.445,3 —35.015,9
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen —4.981,2 —-11.499,0 -3.215,9 -19.696,1
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 —-68.161,2 0,0 —-68.161,2
Aufwand Development-Dienstleistungen fiir Dritte 0,0 -1.756,0 0,0 -1.756,0
Nettoergebnis (Net Operating Income) 39.494,7 89.838,3 34.690,4 164.023,4
NOLl in % der Umsatzerlése 74,8 % 48,7 % 67,6 % 56,8 %
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen 3.042,4 6.259,7 -84,3 9.217,7
Indirekte Aufwendungen —6.734,8 —33.720,5 -11.256,8 -51.712,1
Aktivierte Eigenleistungen/Bestandsverdnderung 0,0 12.148,8 0,0 12.148,8
Sonstige betriebliche Ertrdge 1.578,7 5.094,8 1.589,9 8.263,4
EBITDA 37.381,0 79.621,1 24.939,2 141.941,2
EBITDA in % der Umsatzerlose 70,8 % 43,2% 48,6 % 49,2%
Abschreibungen langfristiges Vermdgen —870,0 —890,9 -76,4 —-1.837,3
Wertminderung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 —8.534,2 -21,3 —8.555,5
Wertautholung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 544,5 0,0 544,5
Ergebnis aus Neubewertung -15.297,9 38.165,2 -151.953,8 —-129.086,5
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 21.213,1 108.905,7 -127.112,3 3.006,4
EBIT in % der Umsatzerldse 40,2% 59,0 % - 1,0%
Finanzierungsaufwand? —60.542,8 —63.858,1 —30.904,0 —155.304,9
Kursdifferenzen 0,1 168,6 2.404,8 2.573,5
Ergebnis aus Derivatgeschéften -9.209,8 -18.675,2 —2.238,2 -30.123,2
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 2) 32.428,7 4.945,8 18.321,9 55.696,4
Aufwendungen aus Finanzanlagen 0,0 0,0 -3.121,7 -3.121,7
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,0 13,2 -7.328,9 -7.315,7
Ergebnisanteil von KG-Gesellschaftern im Fremdbesitz 0,0 67,3 0,0 67,3
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -16.110,7 31.567,3 -149.978,5 -134.521,9
Steuern vom Einkommen 2.697,7 —18.345,2 15.449,5 —-198,0
Ergebnis der Periode -13.413,0 13.222,1 -134.529,0 -134.719,9
31.12.2009
Segmentimmobilienvermogen 737.149,6 2.098.617,4 673.975,0 3.509.742,0
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 1.975,1 4.045,0 0,0 6.020,1
Sonstiges Segmentvermogen 303.582,6 263.626,1 164.830,8 732.039,5
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 0,0 22,2 38.219,9 38.242,1
Steuerabgrenzungen (aktiv) 0,0 24.580,0 26,3 24.606,3
Bilanzsumme 1.042.707,3 2.390.890,7 877.052,0 4.310.650,0
Segmentverbindlichkeiten 614.452,8 1.325.239,1 429.718,0 2.369.409,9
Steuerabgrenzungen (passiv) inkl. Steuerriickstellung 27.881,0 161.518,1 22.680,9 212.080,0
Segmentschulden 642.333,8 1.486.757,2 452.398,9 2.581.489,9
Investitionen? 8.227,7 175.734,5 90.905,3 274.867,5
MitarbeiterInnen® 49 193 90 332
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2008
Osterreich | Deutschland? Ost-/Siidost- Summe
europa
45.153,6 91.470,4 38.659,6 175.283,6
0,0 88.269,2 0,0 88.269,2
0,0 3.700,4 0,0 3.700,4
0,0 0,0 1.258,5 1.258,5
6.689,7 11.512,9 12.075,9 30.278,5
51.843,3 194.952,9 51.994,0 298.790,2
-8.756,5 —-15.982,4 -12.310,8 —37.049,7
—6.008,2 —20.843,5 —2.494,6 —29.346,3
0,0 -70.569,2 0,0 —70.569,2
0,0 —2.665,9 0,0 —2.665,9
37.078,6 84.891,9 37.188,6 159.159,1
71,5% 43,5% 71,5% 53,3%
—759,7 5.484,1 7.013,5 11.737,9
-8.579,3 —-29.973,4 —-13.654,3 -52.207,0
0,0 6.351,0 0,0 6.351,0
954,2 10.108,9 1.671,9 12.735,0
28.693,8 76.862,5 32.219,7 137.776,0
55,3% 39,4 % 62,0 % 46,1%
-17.715,9 —37.644,2 —42.493,1 —97.853,2
0,0 -9.367,0 -5.079,0 —14.446,0
0,0 0,0 0,0 0,0
—64.607,6 —66.819,5 —46.666,0 —178.093,1
-53.629,7 -36.968,2 -62.018,4 -152.616,3
—46.840,9 —-80.531,9 —-32.433,1 —-159.805,9
-396,2 115,9 -3.187,3 -3.467,6
—11.154,3 —4.720,2 0,0 —-15.874,5
17.994,6 15.341,9 25.789,2 59.125,7
0,0 0,0 -7.800,9 —7.800,9
0,0 -5,7 —15.065,4 -15.071,1
0,0 111,6 0,0 111,6
-94.026,5 -106.656,6 -94.715,9 -295.399,0
18.458,4 975,8 —-18.924,1 510,2
-75.568,1 -105.680,8 -113.640,0 -294.888,8
31.12.2008
820.585,3 2.236.521,5 751.670,8 3.808.777,6
0,0 0,0 0,0 0,0
80.218,8 210.622,2 193.682,6 484.523,6
0,0 0,0 45.978,4 45.978,4
0,0 54.142,9 1.410,3 55.553,2
900.804,1 2.501.286,6 992.742,1 4.394.832,8
453.279,5 1.442.275,1 392.534,1 2.288.088,7
31.933,8 179.094,2 41.062,0 252.090,0
485.213,3 1.621.369,3 433.596,1 2.540.178,7
40.747,7 1.629.553,5 188.847,6 1.859.148,8
56 182 90 328

Fiir das Geschiftsjahr 2008 wurden im Segment
Deutschland folgende Umgliederungen vorgenom-
men (siehe Punkt 1.6.3.):

Umgliederungen Aufwendungen in Hohe von
Tsd. € 499,4 vom Betriebskostenaufwand zu den
sonstigen den Immobilien direkt zurechenbaren
Aufwendungen

Umgliederungen Ertrdge aus der
Bestandsverdnderung von Tsd. € 1.027,5 vom
Buchwertabgang zum Handel bestimmte
Immobilien zu Aktivierte Eigenleistungen/
Bestandsverdnderung

-

Inkl. einer Liegenschaft in der Schweiz.

Der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanz-
investitionen werden den Segmenten vor Konsolidierungs-
buchungen zugeordnet. Der Finanzierungsaufwand und das
Ergebnis aus Finanzinvestitionen sind daher nur in Summe mit
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung vergleichbar.

Das Segmentimmobilienvermégen beinhaltet vermietete
Immobilien, Immobilienvermdégen in Entwicklung, selbst
genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte Immobilien und
Anzahlungen auf Immobilien.

Die Investitionen betreffen alle Zugéinge in Immobilienvermo-
gen (langfristig und kurzfristig), Betriebs- und Geschiftsausstat-
tung und immaterielle Vermogenswerte.

Stand per 31.12.2009 (31.12.2008), Mitarbeiter von quotenkon-
solidierten Unternehmen sind zu 100 % einbezogen.
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Geschiiftssegmente nach Bereichen

2009
Tsd. € Bestand Trading | Development? Summe
Mieterlose 155.596,2 10.425,5 10.952,8 176.974,5
Verkaufserlose zum Handel bestimmter Immobilien 0,0 78.025,5 0,0 78.025,5
Umsatzerlose Development-Dienstleistungen fiir Dritte 0,0 0,0 4.518,9 4.518,9
Sonstige Umsatzerlose 0,0 0,0 0,0 0,0
Weiterverrechnete Betriebskosten 24.515,7 2.209,8 2.408,2 29.133,7
Umsatzerlose 180.111,9 90.660,8 17.879,9 288.652,6
Betriebskostenaufwand —29.490,8 —2.468,0 —3.057,1 —35.015,9
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen -13.157,9 —296,6 —6.241,6 -19.696,1
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 —-68.161,2 0,0 —-68.161,2
Aufwand Development-Dienstleistungen fiir Dritte 0,0 0,0 -1.756,0 -1.756,0
Nettoergebnis (Net Operating Income) 137.463,2 19.735,0 6.825,2 164.023,4
NOI in % der Umsatzerlose 76,3 % 21,8 % 38,2 % 56,8 %
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen 306,8 0,0 8.910,9 9.217,7
Indirekte Aufwendungen/Bestandsverdnderung -17.570,7 —3.042,4 —31.099,0 -51.712,1
Aktivierte Eigenleistungen 0,0 914,6 11.234,2 12.148,8
Sonstige betriebliche Ertrdge 4.263,9 1.470,4 2.529,1 8.263,4
EBITDA 124.463,2 19.077,6 -1.599,6 141.941,2
EBITDA in % der Umsatzerlose 69,1 % 21,0 % - 49,2%
Abschreibungen langfristiges Vermdgen -1.229,9 0,0 —607,4 -1.837,3
Wertminderung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 —8.555,5 0,0 —8.555,5
Wertautholung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 544,5 0,0 544,5
Ergebnis aus Neubewertung —-110.175,3 0,0 -18.911,2 —129.086,5
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 13.058,0 11.066,6 -21.118,2 3.006,4
EBIT in % der Umsatzerldse 7,2% 12,2% - 1,0%
Finanzierungsaufwand? —114.846,9 -93,6 —40.364,4 —155.304,9
Kursdifferenzen -63,7 -0,1 2.637,3 2.573,5
Ergebnis aus Derivatgeschéften -16.310,4 0,0 -13.812,8 -30.123,2
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 2) 42.873,7 296,7 12.526,0 55.696,4
Aufwendungen aus Finanzanlagen 0,0 0,0 -3.121,7 -3.121,7
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,0 0,0 -7.315,7 -7.315,7
Ergebnisanteil von KG-Gesellschaftern im Fremdbesitz -29,2 58,8 37,7 67,3
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -75.318,5 11.328,4 -70.531,8 -134.521,9
Steuern vom Einkommen 10.073,9 -3.865,7 —6.406,2 —-198,0
Ergebnis der Periode -65.244,6 7.462,7 -76.938,0 -134.719,9
31.12.2009
Segmentimmobilienvermégen® 2.424.380,5 122.902,4 962.459,1 3.509.742,0
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 2.155,0 0,0 3.865,1 6.020,1
Sonstiges Segmentvermdogen 484.159,3 10.189,4 237.690,8 732.039,5
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 0,0 0,0 38.242,1 38.242,1
Steuerabgrenzungen (aktiv) 4.155,9 987,3 19.463,1 24.606,3
Bilanzsumme 2.914.850,7 134.079,1 1.261.720,2 4.310.650,0
Segmentverbindlichkeiten 1.763.643,6 44,133,1 561.633,2 2.369.409,9
Steuerabgrenzungen (passiv) inkl. Steuerriickstellung 56.858,7 17.609,9 137.611,4 212.080,0
Segmentschulden 1.820.502,3 61.743,0 699.244,6 2.581.489,9
Investitionen? 20.808,7 24.477,4 229.581,4 274.867,5




KONZERNABSCHLUSS

2008

Bestand Trading| Development? Summe
152.438,3 13.521,7 9.323,6 175.283,6
0,0 88.269,2 0,0 88.269,2
0,0 0,0 3.700,4 3.700,4
1.258,5 0,0 0,0 1.258,5
28.314,2 1.635,6 328,7 30.278,5
182.011,0 103.426,5 13.352,7 298.790,2
-29.610,8 -3.931,5 -3.507,4 —37.049,7
-16.890,6 -3.190,2 -9.265,5 —29.346,3
0,0 —70.569,2 0,0 —70.569,2
0,0 0,0 —2.665,9 —2.665,9
135.509,6 25.735,6 -2.086,1 159.159,1
74,5 % 24,9% - 53,3 %
10.715,2 0,0 1.022,7 11.737,9
—23.909,0 —8.562,5 -19.735,5 -52.207,0
0,0 1.027,5 5.323,5 6.351,0
7.148,2 5.394,7 192,1 12.735,0
129.464,0 23.595,3 -15.283,3 137.776,0
71,1% 22,8% - 46,1%
—4.852,4 0,0 -93.000,8 -97.853,2
0,0 —14.446,0 0,0 -14.446,0
0,0 0,0 0,0 0,0
—178.009,6 0,0 -83,5 -178.093,1
-53.398,0 9.149,3 -108.367,6 -152.616,3
- 8.8% - -
-117.287,3 0,0 —-42.518,6 -159.805,9
—2.656,3 —25,6 —785,7 -3.467,6
—10.547,2 0,0 -5.327,3 -15.874,5
46.594,6 989,6 -11.541,5 59.125,7
0,0 0,0 —7.800,9 —7.800,9
0,0 0,0 -15.071,1 -15.071,1
32,5 —43,2 122,3 111,6
-137.261,7 10.070,1 -168.207,4 -295.399,0
18.458,4 975,8 -18.924,1 510,2
-118.803,3 11.045,9 -187.131,5 -294.888,8

31.12.2008
2.560.606,1 168.350,0 1.079.821,5 3.808.777,6
0,0 0,0 0,0 0,0
243.115,0 7.153,4 234.255,2 484.523,6
0,0 0,0 45.978,4 45.978,4
23.760,4 8.220,4 23.572,4 55.553,2
2.827.481,5 183.723,8 1.383.627,5 4.394.832,8
1.588.994,8 76.898,7 622.195,2 2.288.088,7
91.877,7 24.784,7 135.427,6 252.090,0
1.680.872,5 101.683,4 757.622,8 2.540.178,7
481.627,0 250.339,3 1.127.182,5 1.859.148,8

Fiir das Geschiftsjahr 2008 wurden folgende
Umgliederungen vorgenommen (siehe Punkt
1.6.3.):

- Umgliederungen Aufwendungen in Hohe von
Tsd. € 499,4 vom Betriebskostenaufwand zu den
sonstigen den Immobilien direkt zurechenbaren
Aufwendungen (Segment Development)

- Umgliederungen Ertrdge aus der
Bestandsverdnderung von Tsd. € 1.027,5 vom
Buchwertabgang zum Handel bestimmte
Immobilien zu Aktivierte Eigenleistungen/
Bestandsverdnderung (Segment Trading)

Bei den fertig gestellten Immobilien in
Entwicklung wurden die Posten der Gewinn-
und Verlustrechnung bis zum Zeitpunkt der
Fertigstellung dem Segment Development
zugeordnet. Die Bilanzposten wurden zur Gédnze
dem Segment Bestand zugeordnet.

1) Inkl. einer Liegenschaft in der Schweiz.

2) Der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanzinves-
titionen werden den Segmenten vor Konsolidierungsbuchungen
zugeordnet. Der Finanzierungsaufwand und das Ergebnis aus
Finanzinvestitionen sind daher nur in Summe mit der Konzern
Gewinn- und Verlustrechnung vergleichbar.

3) Das Segmentimmobilienvermégen beinhaltet vermietete
Immobilien, Immobilienvermégen in Entwicklung, selbst
genutzte Immobilien, zum Handel bestimmte Immobilien und
Anzahlungen auf Immobilien.

4) Die Investitionen betreffen alle Zugédnge in Immobilienvermé-
gen (langfristig und kurzfristig), Betriebs- und Geschiftsausstat-
tung und immaterielle Vermogenswerte.
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1. ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

1.1. Geschiftstitigkeit

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft und Tochtergesellschaften (,,CA Immo Gruppe®) ist ein internatio-
nal tdtiger Immobilienkonzern. Muttergesellschaft ist die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft (,,CA Immo AG®)
mit Sitz in 1030 Wien, Mechelgasse 1. Tochtergesellschaften bestehen in Osterreich, Deutschland, Schweiz, Bulgarien,
Estland, Kroatien, Luxemburg, den Niederlanden, Polen, Ruménien, Russland, Serbien, der Slowakei, Slowenien,
Tschechien, Ungarn und Zypern. Zum 31.12.2009 besitzt die CA Immo Gruppe Liegenschaften bzw. Immobilien in
allen zuvor genannten Landern (ausgenommen Niederlande, Luxemburg, Kroatien und Zypern).

1.2. Grundsitze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss der CA Immo AG wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, erstellt.

Der Bilanzstichtag aller Gesellschaften ist der 31.12.2009. Zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung waren fiir die bérsen-
notierte UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, noch keine ver6ffentlichten Finanzzahlen zugédnglich, weshalb fiir die
Konzernabschlusserstellung der Halbjahresabschluss per 30.6.2009 der UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, heran-
gezogen wurde.

Der Konzernabschluss ist in Tausend Euro (,,Tsd. €“, gerundet nach kaufmannischer Rundungsmethode) aufgestellt.
Bei Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung automatisierter Rechen-
hilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

1.3. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft folgende Unternehmen

einbezogen:
Gesellschaft Sitz Nominal-{ Wihrung| Beteiligung | Konsolidie-
kapital in % rungsart?
Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co.
Leasing OHG Wien 4.135.427 EUR 100 VK
BIL-S Superddifikatsverwaltungs GmbH Wien 70.000 EUR 100 VK
CA Immo Asset Management GmbH? Wien 100.000 EUR 100 VK
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien 3.738.127 EUR 100 VK
CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo Germany Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo International AG Wien | 315.959.907 EUR 62,8 VK
CA Immo International Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo LP GmbH Wien 146.000 EUR 100 VK
CA Immo ProjektentwicklungsgmbH Wien 72.500 EUR 100 VK
CA Immo Rennweg 16 GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo-RI-Residential Property Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK

1 VK = Vollkonsolidierung
2 Mit Eintrag ins Firmenbuch per 12.1.2010 erfolgte eine Anderung der Firma in omniCon Baumanagement GmbH
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Gesellschaft

CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co
Finanzierungs OG

LN.A. Handels GmbH

Parkring 10 Immobilien GmbH

SQUARE S Holding GmbH

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

CA Immo Eins GmbH & Co. KG

CA Immo Zwei GmbH & Co. KG

CA Immo Drei GmbH & Co. KG

CA Immo Vier GmbH & Co. KG

CA Immo Fiinf GmbH & Co. KG

CA Immo Sechs GmbH & Co. KG

CA Immo Sieben GmbH & Co. KG

CA Immo Acht GmbH & Co. KG

CA Immo Neun GmbH & Co. KG

CA Immo Zehn GmbH

CA Immo Elf GmbH

CA Immo GB GmbH

CA Immo GB Eins GmbH & Co. KG

CEREP Allerm6éhe GmbH

CM Komplementér F07-888 GmbH & Co. KG
Vivico AG

Vivico Real Estate GmbH

Sitz

Wien

Wien

Wien

Wien

Wien
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Nominal-

kapital

36.500

7.000
37.000
35.000
35.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
50.000

5.000.000

Wihrung

EUR

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

Beteiligung

in %

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
94,9
99,7
94,9
100
99,7

Konsolidie-

rungsart?

VK

VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

Die CA Immo Gruppe hélt zum 31.12.2009 99,7 % der Anteile an der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt am Main
(kurz Frankfurt). In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften und Anteile an Ge-
meinschaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt, enthalten:

Gesellschaft

Boulevard Stid 4 GmbH & Co. KG

Boulevard Siid 4 Verwaltungs-GmbH

Concept Bau Premier Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG
Concept Bau Premier Isargédrten Verwaltungs GmbH
Dorotheenhéfe Grundstiicks GmbH & Co. KG

Dorotheenhofe Grundstiicksverwaltungs-GmbH

EG Vivico MK 3 Arnulfpark Verwaltungs GmbH

EG Vivico MK 3 Arnulfpark GmbH & Co. KG (vormals: Vivico
Minchen MK 3 — Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH)
Einkaufszentrum Erlenmatt AG

Infraplan Vivico Isargirten GmbH & Co. KG

Infraplan Vivico Isargérten Verwaltungs GmbH

Sitz

Ulm

Ulm
Griinwald
Griinwald
Berlin
Frankfurt
Oberhaching

Oberhaching
Basel
Griinwald
Griinwald

Nominal-

kapital

200.000
25.000
15.000
25.000

255.646
25.565
25.000

100.000
100.000
15.000
25.000

Wihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR
CHF
EUR
EUR

Beteiligung

in %

50
50
33,3
33,3
70
100
50

50
50
33,3
33,3

Konsolidie-

rungsart?

QK
QK
QK
QK
VK
VK

QK

QK
QK
QK
QK

1 VK = Vollkonsolidierung, QK = Quotenkonsolidierung, EQ = At-Equity-Konsolidierung
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Gesellschaft

Isargédrten Thalkirchen GmbH & Co. KG

Lokhalle Miinchen GmbH

Lokhalle MiinchenVerwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG
omniCon Verwaltungs GmbH

omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen mbH
omniPro Gesellschaft fiir Projektmanagement mbH
REC Frankfurt Objekt KG

REC Frankfurt Objekt Verwaltungsgesellschaft mbH
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG
SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH
VIADOR GmbH

Vivico Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG

Vivico Berlin Europaplatz 01 Verwaltungs GmbH
Vivico Berlin Hallesches Ufer GmbH

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

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

Vivico Frankfurt Nord 1 Projekt GmbH & Co. KG
Vivico Frankfurt Nord 1 Verwaltungs GmbH

Vivico Frankfurt Nord 4 GmbH & Co. KG

Vivico Frankfurt Nord 4 Verwaltungs GmbH

Vivico Frankfurt Tower 185 Beteiligungs GmbH
Vivico Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co. KG
Vivico Frankfurt Tower 185 Verwaltungs GmbH
Vivico Frankfurt Tower-2-Besitz GmbH & Co. KG
Vivico Frankfurt Tower-2-Betriebsgesellschaft mbH
Vivico Frankfurt Tower-2-Geschiftsfithrungs GmbH
Vivico Frankfurt Tower-2-Verwaltungsgesellschaft mbH
Vivico Kéln K1 GmbH

Vivico Kéln K2 GmbH

Vivico K6ln K3 GmbH

Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG

Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH

(vormals: Vivico Frankfurt TL Hotel Verwaltungs GmbH)

Sitz

Griinwald
Miinchen
Miinchen
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Hamburg
Hamburg

Griinwald

Griinwald
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt
Frankfurt

Frankfurt

Nominal-

kapital

30.000
25.000
20.000
100.000
100.000
25.000
50.000
25.000
100.000
25.000
100.000
5.000
25.000
25.000
25.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
5.000
25.000
25.000
25.000
25.000
12.500
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
5.000
25.000
5.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
25.000
5.000

25.000

Wihrung

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

EUR

Beteiligung

in %

33,3
50
50

100
100
100
50
50
50
50

Konsolidie-

rungsart?)

EQ
QK
QK
VK
VK
VK
QK
QK
QK
QK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK

VK

1 VK = Vollkonsolidierung, QK = Quotenkonsolidierung, EQ = At-Equity-Konsolidierung
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Gesellschaft

Vivico Miinchen Lokhalle Beteiligungs GmbH

Vivico Miinchen MI 1 — Arnulfpark Grundstiicksverwertungs
GmbH

Vivico Miinchen MK 2 — Arnulfpark Grundstiicksverwertungs
GmbH

Vivico Miinchen MK 6 — Arnulfpark Grundstiicksverwertungs
GmbH

Vivico Miinchen Perlach Grundstiicksverwertungs GmbH

Sitz

Frankfurt

Frankfurt

Frankfurt

Frankfurt
Frankfurt

Nominal-

kapital

25.000

25.000

25.000

25.000
25.000

Wihrung

EUR

EUR

EUR

EUR
EUR

Beteiligung

in %

100

100

100

100
100

Konsolidie-

rungsart?

VK
VK
VK

VK
VK

Die CA Immo Gruppe hélt zum 31.12.2009 62,8 % der Anteile an der CA Immo International AG, Wien. In dem
Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften, Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und an

assoziierten Unternehmen der CA Immo International AG, Wien, enthalten:

Gesellschaft

CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH
CA Immo Investment Management GmbH

CEE Hotel Development GmbH

CEE Hotel Management und Beteiligungs GmbH
H 1 Hotelentwicklungs GmbH

UBM Realitdtenentwicklung AG

CA Immo d.o.o.

Log Center d.o.o.

TM Immo d.o.o.

BA Business Center a.s.

Starohorska Development s.r.0.

CA Immo Holding Hungary Kft.

Canada Square Kift.

Casa Property Kft.

Kapas Center Kft.

Kilb Kft.

R 70 Invest Budapest Kft.

Skogs Buda Business Center II. Kft.

Véci 76 Kit.

CA Immobilien S.R.L.

Opera Center One S.R.L.

Opera Center Two S.R.L.

S.C. BBP Leasing S.R.L.

CA Immo Holding B.V.

CA Immobilien Anlagen d.o.o.

CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR
CA Immo S.4.r.l.

000 BBM

00O Business Center Maslovka

00O Saimir

Larico Limited

Sitz

Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Wien
Belgrad
Belgrad
Belgrad
Bratislava
Bratislava
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Budapest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Bukarest
Hoofddorp
Laibach

Luxemburg

Luxemburg

Moskau
Moskau
Moskau

Nicosia

Nominal-

kapital

35.000
100.000
70.000
35.000
35.000
5.450.463
390.500
500
5.250.000
7.503.200
6.639
13.000.000
12.500.000
51.310.000
772.560.000
30.000.000
5.250.000
327.000.000
3.100.000
947.100
2.531.150
4.700.400
14.637.711
51.200.000
50.199
136.550.000
33.000
10.000
23.500.000
10.000
1.438

Wihrung

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
HUF
RON
RON
RON
RON
EUR
EUR
EUR
EUR
RUB
RUB
RUB
EUR

Beteiligung

in %

100
100
50
50
50
25
100
50
100
100
50
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
60
100
50
50
100
50

Konsolidie-

rungsart?

VK
VK
QK
QK
QK
EQ
VK
QK
VK
VK
QK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
QK
QK
VK
QK

1 VK = Vollkonsolidierung, QK = Quotenkonsolidierung, EQ = At-Equity-Konsolidierung

74

KONZERNABSCHLUSS



KONZERNABSCHLUSS

Gesellschaft Sitz Nominal-{ Wihrung | Beteiligung | Konsolidie-

kapital in% | rungsart?
Triastron Investments Limited Nicosia 1.737 EUR 50 QK
2P s.r.o. Pilsen 240.000 CZK 100 VK
Europort Airport Center a.s. Prag{ 14.100.000 CZK 100 VK
FCL Property a.s. Prag 2.000.000 CZK 100 VK
Officecenter Mladost EOOD Sofia 5.000 BGN 100 VK
Officecenter Mladost 2 EOOD Sofia 5.000 BGN 100 VK
Soravia Center OU Tallinn 100.000 EEK 40 EQ
CA Betriebsobjekte Polska Sp. z.o0.0. Warschau | 228.404.000 PLN 50 QK
Doratus Sp.z.0.0. Warschau 2.000.000 PLN 100 VK
Mahler Property Services Sp.z.0.0. Warschau 50.000 PLN 50 QK
CA Immo Projekt d.o.o. (in Liquidation) Zagreb | 11.800.000 HRK 100 VK

Die CA Immo International AG hélt zum 31.12.2009 60 % der Anteile an der CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY
FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg. In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften, An-
teile an Gemeinschaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen der CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND
S.C.A SICAR, Luxemburg, enthalten:

Gesellschaft Sitz Nominal-{ Wihrung | Beteiligung | Konsolidie-

kapital in % rungsart?
CA Immo Office Park d.o.o. Belgrad 500 EUR 100 VK
CA Immo Sava City d.o.o. Belgrad | 19.100.000 EUR 100 VK
TC Investments Arad S.R.L Bukarest 4.018.560 RON 95,9 VK
TC Investments Turda S.R.L (in Liquidation) Bukarest 200 RON 70 VK
Pannonia Shopping Center Kift. Gyér | 380.000.000 HUF 50 QK
CAINE B.V. Hoofddorp 18.151 EUR 100 VK
Pulkovo B.V. Hoofddorp 25.000 EUR 100 VK
CAINE S.a.r.l. Luxemburg 12.500 EUR 100 VK
K&K Investments S.R.L Sibiu{ 21.609.000 RON 90 VK
OAO Avielen AG St. Petersburg | 370.000.000 RUB 25 EQ
Poleczki Business Park Sp.z.0.0. Warschau 3.936.000 PLN 50 QK

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschiftsjahr 2009 folgendermalBien entwickelt:

vollkonsolidiert | quotenkonsolidiert at Equity
Stand 1.1.2009 129 26 5
Neuerwerbe 1 6 0
Griindungen 4 1 0
Anderung Konsolidierungskreis -2 2 -1
Verkauf 0 -6 0
Umgriindungen -10 -1 0
Stand 31.12.2009 122 28 4
davon ausldndische Unternehmen 102 25 3

1 VK = Vollkonsolidierung, QK = Quotenkonsolidierung, EQ = At-Equity-Konsolidierung
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Die CA Immo Gruppe erwarb im Geschéiftsjahr 2009:

Gesellschaftsname/Sitz

Lokhalle Miinchen Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG,
Miinchen

- Lokhalle Miinchen GmbH, Miinchen

Vivico Berlin Europaplatz 01 Verwaltungs GmbH, Frankfurt
Concept Bau Premier Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG,
Griinwald

Concept Bau Premier Vivico Isargdrten Verwaltungs GmbH,
Griinwald

Infraplan Vivico Isargirten GmbH& Co. KG, Miinchen

Infraplan Vivico Isargidrten Verwaltungs GmbH, Miinchen

Beteiligung?
%

50,0
50,0
100,0

33,3
33,3

33,3
33,3

Kaufpreis
Tsd. €

10,0
27,5
5,0
8,3

5,0
8,3

Erstkonsolidie-
rungsstichtag

1.1.2009
1.1.2009
4.5.2009

30.6.2009
30.6.2009

30.6.2009
30.6.2009

Die CA Immo Gruppe hat im Geschéftsjahr 2009 drei Projektgesellschaften und vier Managementgesellschaften in
Deutschland erworben. Der Kaufpreis fiir die Anteile betrug einschlieBlich Erwerbsnebenkosten insgesamt Tsd. € 64,1

und wurde zur Ganze bezahlt.

Die Ergebnisse der erworbenen Gesellschaften sind ab dem jeweiligen Erwerbsstichtag in den Konzernabschluss ein-

bezogen. Die Erwerbe wurden im Konzernabschluss nach der in Punkt 1.4. dargestellten Erwerbsmethode bilanziert.

Weiters wurden im Geschiéftsjahr 2009 folgende Gesellschaften neu gegriindet und erstkonsolidiert:

- Vivico Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG, Frankfurt (Projektgesellschaft)

- Vivico Frankfurt Tower 2-Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt (Projektgesellschaft)

- Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG, Frankfurt (Projektgesellschaft)

- EG Vivico MK 3 Arnulfpark Verwaltungs GmbH, Oberhaching (Managementgesellschaft)

- 00O Saimir, Moskau (Managementgesellschaft)

Die Kapitaleinzahlungen fiir die gegriindeten Gesellschaften betrugen in Summe Tsd. € 60,2.

Bei der REC Frankfurt Objekt KG, Hamburg, verringerte sich aufgrund der Kapitaleinlage des nunmehrigen Joint

Venture Partners in Hohe von Tsd. € 50,0 die Beteiligung auf 50 %.

50 % der Anteile an der Vivico Miinchen MK 3 Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Miinchen, wurden mit
Wirkung zum 1.10.2009 zu einem Kaufpreis von Tsd. € 9.503,4 an einen Joint Venture Partner verkauft. Der Kaufpreis
wurde zur Gédnze bezahlt. Im Anschluss an den Verkauf erfolgte der Form- und Namenswechsel der Gesellschaft in die

EG Vivico MK 3 Arnulfpark GmbH & Co. KG.

Mit Stichtag 2.7.2009 hat der CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg, an dem die
CA Immo Gruppe iiber die CA Immo International AG, Wien, zu 60 % beteiligt ist, seine 50 % Anteile an der Tavero
Enterprises Limited (Projekt ,Matryoshka“), Nicosia, an den Joint Venture Partner verduBert. Durch die VerduBerung der

Anteile an der Tavero Enterprises Limited, Nicosia, wurden auch die Anteile an den folgenden Gesellschaften verkauft:

- Kornelco Holdings Limited, Nicosia
- 000 BBV, Moskau
- 00O BB Invest, Moskau

2 Die angefiihrten Beteiligungsprozentsitze beziehen sich auf den Beteiligungsansatz im jeweiligen Teilkonzern.
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Dem Verkaufspreis von € 2 steht eine Abstandszahlung in Hohe von Tsd. € 3.545,7 fiir die Beendigung des Joint
Ventures seitens des CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg, gegentiber.

Weiters hat die CA Immo Gruppe die CEE Development B.V., Hoofddorp (Holdingsgesellschaft), und die Astrakhan
Hotelinvest B.V., Hoofddorp (Holdinggesellschaft), verduBert. Der Verkaufspreis betrug insgesamt Tsd. € 7,0 und war bis
zum Bilanzstichtag bezahlt.

Riickwirkend zum 1.1.2009 wurde die MI Immobilienverwertungs GmbH, Wien, in die CA Immobilien Anlagen
Aktiengesellschaft, Wien, verschmolzen.

Riickwirkend zum 1.1.2009 wurden folgende Gesellschaften in die Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt, verschmolzen:

- Vivico Miinchen MI 3 Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt

- Vivico Miinchen MI 5 Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt

- Vivico Miinchen MI 6 Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt

- Vivico Miinchen MK 4 Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt

- Vivico Miinchen HKW — Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt
- Vivico Frankfurt Hotel Vermietungsgesellschaft mbH, Frankfurt

- Vivico Frankfurt Tower -2- Hotelbetriebsgesellschaft mbH, Frankfurt

Mit Stichtag 31.10.2009 erfolgten die Verschmelzungen der CSB Vagyonkezel Kft., Budapest mit ihrer Tochtergesell-
schaft Canada Square Kft., Budapest, sowie der Skogs Hungary Kft., Budapest, mit ihrer Tochtergesellschaft Skogs Buda
Business Center II. Kft., Budapest. Im Zuge der Verschmelzungen wurde jeweils der Firmenname der Tochtergesell-
schaft iibernommen.

Mit Stichtag 31.12.2009 wurde die Warsaw Financial Center Sp.z.0.0., Warschau, auf die CA Betriebsobjekte Polska
Sp.z.0.0., Warschau, verschmolzen.

Der Erwerb bzw. die VerduBerung dieser Gesellschaften wirkt sich auf die Zusammensetzung des Konzernabschlusses
wie folgt aus (Werte zum Erwerbs- bzw. Endkonsolidierungszeitpunkt):

Tsd. € Erwerbe zu | Anpassung an| Erwerbe zu Verkiufe Summe
Buchwerten Marktwerte | Marktwerten
Immobilienvermogen gemal IAS 40 1.324,2 124,5 1.448,7, -12.894,0; —11.445,3
Zum Handel bestimmte Immobilien 911,7 0,0 911,7 —8.456,0 —7.544,3
Sonstige Aktiva 252,4 0,0 252,4 -10,5 2419
Liquide Mittel 35,0 0,0 35,0 —49,2 -14,2
Steuerabgrenzungen 39,5 -39,5 0,0 1.406,7 1.406,7
Finanzverbindlichkeiten —878,4 0,0 —-878,4 11.160,1 10.281,7
Riickstellungen 0,0 0,0 0,0 69,5 69,5
Ubrige Verbindlichkeiten —235,5 0,0 —235,5 819,2 583,7
Anteile im Fremdbesitz 0,0 0,0 0,0 6.498,1 6.498,1
Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen —-1.472,3 0,0 -1.472,3 —6.348,9 -7.821,2
Nettovermogen 61,6 -7.805,0 -7.743,4

Die CA Immo Gruppe hat im Geschiftsjahr 2009 Gesellschaften erworben, die sich lediglich aus einzelnen Vermogens-
werten und Schulden zusammensetzen und somit keinen Geschiftsbetrieb darstellen. Aus diesem Grund handelt es
sich bei den Gesellschaftserwerben um keinen Unternehmenszusammenschluss gemafy IFRS 3.
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Die Umsatzerlose 2009 der erworbenen Gesellschaften betrugen seit dem Zeitpunkt des Erwerbs Tsd. € 0,0 (seit
1.1.2009 Tsd. € 0,0), das Ergebnis vor Steuern Tsd. € —3.300,2 (seit 1.1.2009 Tsd. € —3.468,7). Die erworbenen Gesell-
schaften sind mit einem Vermdégen von Tsd. € 3.527,7 und Verbindlichkeiten von Tsd. € 5.941,8 in die Konzernbilanz
zum 31.12.2009 einbezogen.

Die durch Quotenkonsolidierung einbezogenen Gesellschaften sind mit folgenden anteiligen Werten (jeweils 50 %
bzw. 33,3 %) im Konzernabschluss enthalten. Die wesentlichen Posten stellen sich wie folgt dar:

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008
Immobilienvermogen gemal IAS 40 194.293,9 158.409,5
Zum Handel bestimmte Immobilien 19.748,6 3.379,5
Sonstiges kurzfristiges Vermogen 44.609,7 11.008,5
Steuerabgrenzungen (aktiv) 65,9 18,2
Bilanzsumme 258.718,1 172.815,7
Langfristige Verbindlichkeiten 102.914,0 80.802,0
Kurzfristige Verbindlichkeiten 47.653,9 17.504,3
Steuerabgrenzungen (passiv) 15.405,9 14.595,4
Schulden 165.973,8 112.901,7
Mieterlose 7.463,1 7.547,4
Verkaufserlose zum Handel bestimmte Immobilien 3.145,0 0,0
Sonstige Umsatzerlose 0,0 55,8
Abschreibungen —764,8 —29.895,3
Ergebnis aus Neubewertung -11.190,8 10.039,0
Ubrige Ertrige 1.489,6 634,0
Ubrige Aufwendungen —-6.578,0 —19.399,2
Finanzergebnis —4.364,3 -5.922,1

Fiir die im Rahmen der At-Equity-Konsolidierung in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften

- OAO Avielen AG, St. Petersburg

- Soravia Center OU, Tallinn

- UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien

- Isargdrten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald

liegen folgende Informationen iiber Vermogenswerte, Schulden, Mieterlose und Periodenergebnisse vor:

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008
Immobilienvermégen gemal IAS 40 403.047,4 413.964,2
Kurzfristiges Vermogen 166.799,8 156.398,2
Langfristige Verbindlichkeiten 350.246,8 296.156,6
Kurzfristige Verbindlichkeiten 92.324,5 152.906,4
Konzernanteil am Nettovermogen 31.747,6 30.567,7
Mieterlose 108.209,1 87.858,7
Periodenergebnis 2.301,6 7.627,6
Konzernanteil am Periodenergebnis 565,8 1.893,5
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1.4. Konsolidierungsmethoden

Die erstmalige Einbeziehung einer neu erworbenen Tochtergesellschaft in den Konzernabschluss erfolgt nach der
Erwerbsmethode durch Zuordnung der Anschaffungskosten auf die zur Beteiligung gehérenden neubewerteten Ver-
mogenswerte (vor allem Immobilien) und Schulden.

In der Regel handelt es sich bei dem Erwerb von Immobiliengesellschaften um den Erwerb einzelner Vermogenswerte
und Schulden, die keinen Geschiftsbetrieb darstellen. Aus diesem Grund handelt es sich bei den Gesellschaftserwerben
um keinen Unternehmenszusammenschluss geméaB IFRS 3.

Alle konzerninternen Transaktionen zwischen Unternehmen des Voll- und Quotenkonsolidierungskreises und damit
zusammenhédngende Ertrdge und Aufwendungen, Forderungen und Verbindlichkeiten sowie unrealisierte Zwischenge-
winne werden eliminiert.

Unternehmen, auf deren Geschifts- bzw. Finanzpolitik ein mafigeblicher Einfluss ausgeiibt werden kann (assoziierte
Unternehmen), werden at Equity bilanziert, wobei der anteilige Jahrestiberschuss/-fehlbetrag des Unternehmens in den
Buchwert der Anteile eingeht. Bei Ausschiittungen wird der Wertansatz um den anteiligen Betrag gemindert.

1.5. Wihrungsumrechnung

Geschiftstransaktionen in ausldndischer Wihrung

Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschéftsfille in auslandischer Wahrung mit dem Devisenmittelkurs
am Tag der jeweiligen Transaktion. Die Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwédhrung bestehenden monetiaren
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten in die Konzernwdhrung Euro erfolgt mit dem an diesem Tag giiltigen Devisen-
kurs. Daraus resultierende Fremdwéhrungsgewinne und -verluste werden im Geschéftsjahr erfolgswirksam erfasst.

Umrechnung von Einzelabschliissen in auslédndischer Wihrung
Konzernwihrung ist der Euro (EUR).

Da der Euro auch die funktionale Wahrung der aulerhalb des Gebietes der Europdischen Wahrungsunion in Ost-/
Siidosteuropa gelegenen, in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften ist, erfolgt die Umrechnung der in aus-
landischer Wédhrung aufgestellten Jahresabschliisse nach der Zeitbezugsmethode. Als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien (Bestand und in Entwicklung), monetdre Vermogenswerte und Schulden werden dabei mit Stichtagskursen,
sonstige nicht monetdre Vermogenswerte werden mit historischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der Posten
der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt mit den Durchschnittskursen der Periode. Gewinne und Verluste aus der Um-
rechnung sind erfolgswirksam erfasst.

Fiir die Tochtergesellschaft in der Schweiz ist die funktionale Wahrung der Schweizer Franken (CHF). Die Umrech-
nung der Bilanzwerte erfolgt mit den zum Stichtag giiltigen Umrechnungskursen. Nur das Eigenkapital wird mit histo-
rischen Kursen umgerechnet. Die Umrechnung der Posten der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt zu Durchschnitts-
kursen der Periode. Gewinne und Verluste aus der Anwendung der Stichtagskursmethode werden erfolgsneutral im
Eigenkapital in der Riicklage aus Wahrungsumrechnung ausgewiesen.
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Der Wiahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zugrunde gelegt:

Kroatien Ungarn | Slowakei? {Tschechien Polen | Ruminien | Bulgarien
HRK HUF SKK CZK PLN RON BGN
Stichtagskurs 31.12.2009 7,3000 i 272,0000 - 26,4000 4,1225 4,2250 1,9558
Durchschnittskurs 2009 7,3543 | 281,5375 = 26,5179 4,3475 4,2438 1,9557
Stichtagskurs 31.12.2008 7,3990 | 265,5500 30,1260 26,5000 4,1880 4,0300 1,9550
Durchschnittskurs 2008 7,2300{ 251,1000 31,1743 24,9875 3,56355 3,7075 1,9528
Russland Serbien | Schweiz CHF USD
RUB RSD CHF Brief Geld Brief Geld
Stichtagskurs 31.12.2009 43,4000 96,5000 1,4876 1,4940 1,4812 1,4410 1,4310
Durchschnittskurs 2009 44,3238 94,2500 1,5112
Stichtagskurs 31.12.2008 41,4500 89,3000 1,4932 1,4966 1,4868 1,4140 1,4040
Durchschnittskurs 2008 36,7831 81,7625 1,5810

1.6. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden alle zum 31.12.2009 verpflichtend anzuwendenden IAS, IFRS,
IFRIC- und SIC-Interpretationen (bisher bestehende Standards und deren Anderungen sowie neue Standards) wie sie in
der Europédischen Union (EU) anzuwenden sind, beachtet. Der Konzernabschluss der CA Immo Gruppe steht daher in
Einklang mit den International Financial Reporting Standards.

1.6.1. Erstmals anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen
Im Geschéftsjahr 2009 waren erstmals die folgenden bereits in EU-Recht iibernommenen Standards und Interpreta-
tionen anzuwenden:

- Uberarbeitete Fassung des IAS 1 ,Darstellung von Abschliissen“
Infolge der Anderungen zu IAS 1 wurden die Abschlussbestandteile zum Teil neu strukturiert und mit neuen Be-
zeichnungen versehen. Eine der wesentlichen Anderungen des IAS 1 stellt die Gesamtergebnisrechnung dar, in wel-
cher die erfolgswirksamen Ergebnisbestandteile der Gewinn- und Verlustrechnung sowie die erfolgsneutral direkt im
Eigenkapital erfassten Ergebnisbestandteile abgebildet werden. Die CA Immo Gruppe erstellt die Gesamtergebnisrech-
nung nach dem ,, Two Statement Approach”, wonach in einer Darstellung sdmtliche erfolgswirksamen Aufwendun-
gen und Ertrédge in der Gewinn- und Verlustrechnung abgebildet werden. In einer zweiten Darstellung werden samtli-
che erfolgsneutral direkt im Eigenkapital erfassten Ergebnisbestandteile aufgenommen. Die Gesamtergebnisrechnung
leitet dann — beginnend mit dem Periodenergebnis laut Gewinn- und Verlustrechnung — zum Gesamtergebnis der Pe-
riode iiber. Die Entwicklung des Eigenkapitals présentiert sich infolgedessen in ihrer Darstellung verkiirzt. Sie dient
nunmehr der gesonderten Darstellung von Transaktionen mit den Eigentiimern des Unternehmens.

Uberarbeitete Fassung des IAS 23 ,Fremdkapitalkosten
Im IAS 23 wurde die Beriicksichtigung von Fremdkapitalkosten dahingehend geédndert, dass nunmehr die Aktivie-

rung von Fremdkapitalkosten fiir einen qualifizierten Vermogenswert verpflichtend zu erfolgen hat. Der IAS 23 ist je-
doch fiir zum Marktwert bilanzierte Vermogenswerte nicht verpflichtend anzuwenden. Die Anderung des IAS 23 ver-
ursacht keine Anpassung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, da die CA Immo Gruppe bereits in Vorjahren
vom damaligen Wahlrecht der Aktivierung Gebrauch gemacht hat und Fremdkapitalkosten auch weiterhin beim Bau
von Immobilien auf die Herstellungskosten aktiviert werden.

1 Umstellung auf Euro per 1.1.2009
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Verbesserungen zu den IFRS 2008 in diversen Standards, inshesondere die Anderung des IAS 40

Im Rahmen der ,Improvements to IFRS 2008“ kam es zur Uberarbeitung von IAS 40. Immobilienvermégen in Ent-
wicklung fiir die spitere Nutzung als Finanzinvestition ist nun zum Marktwert und nicht mehr zu den fortgefiihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zu bewerten. Die Anderung des IAS 40 ist ab dem 1.1.2009 prospektiv anzu-
wenden.

Anderungen des IFRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben*“

Die Anderungen sehen erweiterte Anhangsangaben zu Finanzinstrumenten vor. Insbesondere ist in einer so genann-
ten ,,Fair-Value-Hierarchie“ darzustellen, inwieweit beizulegende Zeitwerte von Finanzinstrumenten auf Basis von
verdffentlichten Marktpreisen oder nicht beobachtbaren internen Unternehmensdaten ermittelt worden sind. Ferner
wurden die Angabepflichten zu Liquiditétsrisiken aus Finanzinstrumenten erweitert. Im Konzernabschluss 2009 der
CA Immo Gruppe wurden die Anderungen des IFRS 7 beriicksichtigt.

IFRS 8 ,,Geschiftssegmente*

Dieser Standard ersetzt IAS 14 und erfordert die ausschlieBliche Ausrichtung der externen Segmentberichterstattung
an intern verwendete Steuerungs- und Berichtgréfen (,Management Approach®). Die Darstellung der Segmente der
CA Immo Gruppe erfolgt nach Regionen und Bereichen und entspricht dem internen Berichtswesen. Durch die An-
wendung des IFRS 8 ergibt sich keine Anderung der Segmentberichterstattung.

IFRIC 14/IAS 19 ,,die Begrenzung eines leistungsorientierten Vermogenswertes, Mindestdotierungsverpflichtungen
und ihre Wechselwirkung*

IFRIC 14 gibt allgemeine Leitlinien zur Bestimmung der Obergrenze des Uberschussbetrags eines Pensionsfonds, der
nach IAS 19 als Vermogenswert angesetzt werden kann. Die Anderung ist von Relevanz, wenn ein Unternehmen, das
im Zusammenhang mit seinen Pensionspldnen Mindestdotierungsverpflichtungen zu erfiillen hat, Vorauszahlungen
auf diese leistet. Die Anderung der Interpretation erméglicht es den Unternehmen, den Nutzen aus diesen Voraus-
zahlungen als Vermogenswert anzusetzen. Die Anwendung des IFRIC 14 wurde bereits im Konzernabschluss der

CA Immo Gruppe berticksichtigt.

Uberarbeitete Fassung des IAS 27 ,,Konzern- und separate Einzelabschliisse*
Die Anderungen enthalten vereinfachte Regelungen zur Bewertung von Beteiligungen in einem erstmalig nach IFRS
aufzustellenden Einzelabschluss. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Anderungen des IAS 32 ,,Finanzinstrumente: Darstellung*

Um das Verstdndnis der Abschlussadressaten fiir die Finanzinstrumente und ihren Einfluss auf die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage zu verbessern sind nun bestimmte emittierte Instrumente, die trotz groBer Ahnlichkeiten mit
Stammaktien, bisher als Verbindlichkeiten eingestuft waren, nunmehr dem Eigenkapital zuzuordnen. Auf den Kon-
zernabschluss der CA Immo Gruppe hat diese Anderung keine Auswirkungen.

Anderung des IAS 39 ,,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung® hinsichtlich der Umklassifizierung von Finanz-
instrumenten sowie betreffend eingebettete Derivate

Die Anderungen enthalten Ubergangsregelungen und eine Klarstellung zum Anwendungszeitpunkt der im Jahr 2008
eingefithrten Moglichkeit, bestimmte bisher zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende nicht derivative finanzielle
Vermogenswerte zu fortgefithrten Anschaffungskosten zu bewerten. Betreffend die eingebetteten Derivate siehe

IFRIC 9 , Eingebettete Derivate®. Die CA Immo Gruppe macht von dieser Moglichkeit keinen Gebrauch; daher ergeben
sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Anderungen des IFRS 1 ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards“
Die Anderungen des IFRS 1 haben das Ziel, wihrend des Umstellungsprozesses auf IFRS unangemessen hohe Kosten
zu vermeiden. Die Anderungen haben keine Auswirkung auf den Konzernabschluss der CA Immo Gruppe.

Uberarbeitete Fassung des IFRS 2 ,,Aktienbasierte Vergiitungen®
Darin wird festgelegt, dass Austibungsbedingungen nur Dienstbedingungen und Leistungsbedingungen sind.
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AuBerdem gelten die Regeln zur vorzeitigen Beendigung unabhéngig von demjenigen, der den anteilsbasierten Ver-
glitungsplan beendet, also vom Unternehmen oder einer anderen Partei, was bisher nicht der Fall war. Auf den Kon-
zernabschluss der CA Immo Gruppe hat dieser Standard keine Auswirkungen.

IFRIC 9 ,,Eingebettete Derivate“

Die Anderungen an IFRIC 9 und IAS 39 ,Eingebettete Derivate“ stellen die Regelungen klar, nach denen bei einer
Umgliederung eines bisher erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertenden Finanzinstruments in die
Kategorie ,,Zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewertet” gepriift werden muss, ob darin eingebettete Derivate tren-
nungspflichtig sind.

Die Anderung war notwendig, um klarzustellen, dass der Anwendungsbereich von IFRIC 9 Vertriige mit eingebetteten
Derivaten ausschliefit, die in einem Zusammenschluss von Unternehmen unter gemeinschaftlicher Kontrolle oder
bei der Griindung eines Joint Ventures erworben werden. Mit der iiberarbeiteten Definition einer Geschaftstatigkeit in
IFRS 3 (2008), wurde die Griindung eines Joint Ventures in den Anwendungsbereich von IFRIC 9 gehoben.

Das IASB (International Accounting Standards Board) hat die verpflichtende Anwendung bereits fiir Geschiftsjahre
vorgesehen, die am oder nach dem 30.6.2009 enden. Auf den Konzernabschluss der CA Immo Gruppe hat die erstma-
lige Anwendung keine Auswirkungen.

IFRIC 13 ,,Kundenbindungsprogramme*

IFRIC 13 behandelt die Bilanzierung und Bewertung von gewédhrten Pramiengutschriften an Kunden beim
Kauf von Giitern und Dienstleistungen. Die Anwendung des IFRIC 13 hat keine Auswirkung auf den CA Immo
Konzernabschluss.

1.6.2. Noch nicht verpflichtend anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen
Folgende Anderungen oder Neufassungen von Standards und Interpretationen sind zum Bilanzstichtag bereits von
der EU iibernommen, aber fiir das Geschéftsjahr noch nicht verpflichtend anzuwenden bzw. anwendbar:

Standard/ Inhalt Inkrafttreten?
Interpretationen
IAS 32 Anderungen zu Einstufung von Bezugsrechten 1.2.2010

Die Anderungen betreffen die Bilanzierung beim Emittenten von Bezugsrechten,
Optionen und Optionsscheinen auf den Erwerb einer festen Anzahl von Eigenkapital-
instrumenten, die in einer anderen Wahrung als der funktionalen Wahrung des
Emittenten denominiert sind.

IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung 1.7.2009
Die Anderungen konkretisieren die Grundsitze der Bilanzierung von Sicherungsbezie-
hungen. Die Anderungen betreffen die Voraussetzungen zur Qualifikation von Inflati-
onsrisiken als Grundgeschift einer Sicherungsbeziehung. Ferner werden Zweifelsfragen
beziiglich der Absicherung von einseitigen Risiken geklart.

IFRS 1 (revised) Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards 31.12.2009

Neu strukturierte Fassung des IFRS 1, in welcher veraltete Ubergangsleitlinien gestri-

chen und geringfiigige Textdnderungen vorgenommen wurden.

D Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens beginnen.
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Standard/

Interpretationen

IFRS 3 (revised) /
IAS 27

IFRIC 12

IFRIC 15

IFRIC 16

IFRIC 17

IFRIC 18

Inhalt

Unternehmenszusammenschliisse

Gednderte Vorschriften zur Bilanzierung von Unternehmenserwerben. Insbesondere
werden der Anwendungsbereich von IFRS 3 und die Bilanzierung von sukzessiven
Anteilserwerben gedndert. Ferner rdumt IFRS 3 (revised) ein Wahlrecht ein: Die Anteile
der nicht beherrschenden Gesellschafter konnen mit ihrem beizulegenden Zeitwert oder
mit dem anteiligen Nettovermdgen bewertet werden.

Mit der tiberarbeiteten Fassung von IAS 27 hat der IASB insbesondere die Vorschriften
zur Bilanzierung von Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern eines
Konzerns gedndert: Transaktionen, durch die ein Mutterunternehmen seine Beteiligungs-
quote an einem Tochterunternehmen dndert, ohne die Beherrschung aufzugeben, sind
kiinftig als erfolgsneutrale Eigenkapitaltransaktionen zu bilanzieren. Neu geregelt wurde
auch die Bilanzierung im Falle des Verlustes einer beherrschenden Stellung gegeniiber
einem Tochterunternehmen: Der Standard legt fest, wie ein Endkonsolidierungserfolg
berechnet und eine nach TeilverduBlerung verbleibende Restbeteiligung am ehemaligen
Tochterunternehmen bewertet werden muss.
Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen

Regelt die Bilanzierung von Vereinbarungen, bei denen private Unternehmen mit der
offentlichen Hand Vertrdge abschliefen, die auf die Erfiillung hoheitlicher Aufgaben
gerichtet sind. Das private Unternehmen nutzt dabei Infrastruktur, die in der Verfii-
gungsmacht der 6ffentlichen Hand verbleibt.

Vereinbarungen iiber die Errichtung von Immobilien

Regelt die Bilanzierung von Immobilienverkdufen, bei denen es vor Abschluss der
Bauarbeiten zum Vertragsabschluss mit dem Erwerber kommt. Die Interpretation klart
insbesondere, unter welchen Voraussetzungen IAS 11 bzw. IAS 18 anzuwenden ist und
zu welchem Zeitpunkt die Umsatzerldse zu realisieren sind.

Absicherung einer Nettoinvestition in einen ausldndischen Geschiftsbetrieb

Es werden Zweifelsfdlle im Zusammenhang mit der Wahrungssicherung eines auslandi-
schen Geschaftsbetriebs geklart.

Sachdividenden fiir Eigentiimer

Regelt die Bilanzierung von Sachdividenden an Eigentiimer eines Unternehmens.
Ubertragung von Vermogenswerten von Kunden

Regelt die Bilanzierung von Vermogenswerten, die Kunden einem Unternehmen
iibertragen, damit sie an ein Netz angeschlossen werden oder dauerhaften Zugang zur
Versorgung mit Giitern oder Dienstleistungen erhalten.

Inkrafttreten?

1.7.2009

1.4.2009

1.1.2010

1.7.2009

31.10.2009

31.10.2009

Die Standards und Interpretationen sind fiir jene Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach Datum des Inkrafttre-

tens beginnen.

Die genannten Neufassungen und Interpretationen werden nicht frithzeitig angewendet. Mogliche Auswirkungen der

iiberarbeiteten Standards und Interpretationen im jeweiligen Jahr der erstmaligen Anwendung werden derzeit durch

das Management analysiert.

1.6.3. Anderung von Ausweis, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anderung IAS 40

Im Rahmen der ,Improvements to IFRS 2008“ kam es zur Uberarbeitung von IAS 40. Immobilienvermégen in Ent-

wicklung fiir die spdtere Nutzung als Finanzinvestition ist nun zum Marktwert und nicht mehr zu fortgefithrten An-

schaffungs- bzw. Herstellungskosten zu bewerten. Die Anderung des IAS 40 ist ab dem 1.1.2009 prospektiv anzu-
wenden. Da die CA Immo Gruppe seit dem Geschéftsjahr 2005 vom Wahlrecht des IAS 40 Gebrauch macht und als
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Finanzinvestition gehaltene Immobilien zum Marktwert bewertet, sind Immobilien in Entwicklung ab dem 1.1.2009
verpflichtend zum Marktwert zu bewerten.

Diese Anderung des IAS 40 hat folgende Auswirkung auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2009: Die
Immobilien in Entwicklung in Deutschland wiesen zum 31.12.2008 im IFRS-Konzernabschluss nicht erfasste stille Re-
serven in der Hohe von Tsd. € 66.840,9 und jene in Ost-/Stidosteuropa von Tsd. € 130,8 aus, die mit Jahresbeginn 2009
erfolgswirksam aufgewertet wurden. In den Immobilien in Entwicklung in Osterreich waren zum 31.12.2008 keine stil-
len Reserven vorhanden. Die Bewertung der Immobilien in Entwicklung wird in 2009 im Neubewertungsergebnis dar-
gestellt. In der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr 2009 wird fiir Immobilien in Entwicklung ein Neu-
bewertungsergebnis fiir Osterreich von Tsd. € —3.048,7, fiir Deutschland von Tsd. € 15.181,0, und fiir Ost-/Siidosteuropa
von Tsd. € —26.261,9 beriicksichtigt. Bis zum Vorjahr wurden erforderliche Wertminderungen in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung im Posten ,,Abschreibungen* ausgewiesen (siehe Punkt 2.1.10.).

Verringerungen des Marktwertes wurden 2008 als Wertminderungen und 2009 als Neubewertungsverluste dargestellt.
Die Anderung des IAS 40 wirkt sich daher auf die Gewinn- und Verlustrechnung nur bei Neubewertungsgewinnen aus.
Fiir die zum 31.12.2009 in der Bilanz ausgewiesenen Immobilien in Entwicklung wurden im Geschéftsjahr 2009 folgen-
de Neubewertungsgewinne abziiglich latenter Steuer beriicksichtigt:

Tsd. € Osterreich | Deutschland | Gesamt |
Neubewertungsgewinn von Immobilien in Entwicklung 604,7 45.399,2 46.003,9

Latente Steuer ~151,2 ~14.430,2 | ~14.581,3 |
Erhéhung Konzernergebnis 2009 aufgrund Neubewertung
Immobilien in Entwicklung 453,5 30.969,1 31.422,6

Die Anderung des IAS 40 erhohte im laufenden Geschéftsjahr somit das Ergebnis je Aktie um € 0,36.

Umgliederungen Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 2008

Im Geschiftsjahr 2008 wurde die Bestandsverdnderung der zum Handel bestimmten Immobilien saldiert mit dem
Buchwertabgang bzw. direktem Materialaufwand ausgewiesen. Da die Bestandsverdnderung jedoch die Aktivierung der
indirekten Aufwendungen der zum Handel bestimmten Immobilien betrifft, wird die Bestandsverdnderung nunmehr
gemeinsam mit den aktivierten Eigenleistungen nach dem Nettoergebnis (NOI) dargestellt. Aus diesem Grund wurde
fiir die Vergleichbarkeit gemaB IAS 1 der Betrag in Hohe von Tsd. € 1.027,5 im Jahr 2008 umgegliedert. Die dritte Ver-
gleichsperiode entfillt, da im Geschéftsjahr 2008 aufgrund des Erwerbs der Vivico Gruppe erstmals zum Handel be-
stimmte Immobilien bilanziert wurden.

Die laufenden Betriebskosten fiir Immobilien in Entwicklung, wie z.B. Grundsteuer, Versicherungen, Immobilienver-
waltungskosten, werden unter den immobilienbezogenen Aufwendungen dargestellt, wenn sie aufgrund eines laufen-
den Bauvorhabens keinem Mieter weiterverrechnet werden konnen. Dabei wurde gemé&l IAS 1 fiir die Vergleichbarkeit
in 2008 ein Aufwand in Héhe von Tsd. € 499,4 vom Betriebskostenaufwand zu den sonstigen den Immobilien direkt
zurechenbaren Aufwendungen umgegliedert.

1.6.4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im Detail

Immobilienbewertung

Die externe Bewertung erfolgte im Wesentlichen geméal den von ,,Royal Institution of Chartered Surveyors“ (RICS)
definierten Standards. RICS definiert den Marktwert als jenen Wert, fiir den ein williger Kdufer eine Immobilie von
einem willigen Verkédufer zu einem fremdiiblichen Transaktionspreis erwirbt, wobei Kédufer und Verkédufer sachkundig,
umsichtig und ohne Zwang gehandelt haben. Die Krise im globalen Finanzsystem hat eine erhebliche Unsicherheit in
gewerblichen Immobilienmérkten verursacht, was insbesondere dazu fithren kann, dass Preise und Werte fiir eine ge-
wisse Zeit erh6hten Preisschwankungen unterliegen. Die derzeitige mangelnde Liquiditdt in den Kapitalmérkten kann
folglich zu Schwierigkeiten fithren, einen erfolgreichen Verkauf des Immobilienvermogens kurzfristig zu erzielen.
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Der Gutachter berticksichtigt grundsétzlich auch zukiinftige Anpassungen der Vertragsmieten, erwartete Leerstehun-
gen und deren Dauer, Mietauslaufprofile sowie eine Einschédtzung der Marktmiete fiir die Vermietung von Leerflichen
und Fldchen die zukiinftig frei werden. Diese Komponente kann insbesondere bei Objekten mit geringer Auslastung
oder kurzfristig erwartetem Leerstand, bei Fehleinschdtzungen der Marktmiete und der Vermietbarkeit zu Wertabwei-
chungen fiihren.

Nachfolgend werden die Bewertungsmethoden im Detail nach Regionen beschrieben.

Bewertung in Osterreich:

Fiir 99 % des gesamten Immobilienvermégens in Osterreich erfolgte eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2009.
In Osterreich erfolgt die Bewertung nach nationalen Bewertungsstandards, die den neuesten fachlichen Grundsitzen
entsprechen. Im Osterreichischen Bewertungsgesetz ist der Marktwert als jener Wert definiert, der iiblicherweise fiir
solche Immobilien im Rahmen einer Verkaufstransaktion zwischen gutgldubigen Parteien erzielt wird. Diesem nationa-
len Osterreichischen Standard entsprechen die Ertragswertmethode, die Sachwertmethode und die Vergleichswertme-
thode. Bei gewerblich genutzten Immobilien wird die Ertragswertmethode verwendet. Wie bei der Cash-flow-Methode
werden auch hier zukiinftige Ertrdge und Aufwendungen auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Relevante Komponen-
ten bei der Ermittlung des Abzinsungsfaktors bzw. der Bruttorendite sind dabei nicht nur die Einschédtzung des Risi-
kos verglichen mit einer risikofreien Veranlagung, sondern auch der Index und die geschétzte Restnutzungsdauer des
Gebédudes.

Bewertung in Deutschland:

Zum Stichtag 31.12.2009 wurde eine Bewertung aller Liegenschaften (Bestandimmobilien, Immobilien in Entwick-
lung und zum Handel bestimmte Immobilien) in Deutschland vorgenommen. Dabei wurden rund 94 % des Wertes des
Immobilienvermogens durch externe Sachverstdndige ermittelt. Das iibrige Immobilienvermégen wurde intern durch
einen zertifizierten Sachverstdndigen auf Basis der Bewertungen des Vorjahres bzw. aufgrund verbindlicher Kaufvertra-
ge fortgeschrieben.

Die Wahl der Bewertungsmethode hédngt von dem Entwicklungsstadium und der Nutzungsart einer Immobilie ab. Die
vermieteten Biiroimmobilien sowie Hallen- und Logistikimmobilien werden nach dem Ertragswertverfahren bzw. der
Investmentmethode bewertet. Bei Immobilien in der Erstellungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet.

Fiir unbebaute Grundstiicke werden das Vergleichswertverfahren bzw. das Liquidations-, das Kalkulations- sowie das
Residualwertverfahren herangezogen.

Zu den wertbestimmenden Parametern und Faktoren gehoren u.a. Lage, Bauqualitdt und sonstige wertbeeinflussende
Eigenschaften wie z.B. ErschlieBungszustand, Denkmalschutz und Kontaminierung.

Die Parameter und sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren werden im Rahmen der Bewertung aus den Marktdaten
abgeleitet bzw. durch qualifizierte Einschdtzungen durch die Gutachter fiir die jeweiligen Liegenschaften individuell
festgelegt.

Bewertung der Immobilien in Osteuropa:

Alle vermieteten Immobilien sowie ein GroBSteil des Immobilienvermdégens in Entwicklung wurden mit Stichtag
31.12.2009 von unabhéngigen, international tdtigen Sachverstdndigen unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktlage
bewertet. Fiir Inmobilien in Entwicklung mit einem Bilanzwert von Tsd. € 5.420,0, das entspricht rund 8 % des Bilanz-
wertes des Gesamtimmobilienvermdgens in Entwicklung, wurden keine externen Bewertungsgutachten eingeholt.

In Osteuropa basiert der ermittelte Marktwert der vermieteten Immobilien auf abgezinsten, kiinftig erwarteten Cash-
flows bzw. kapitalisierten Mietertrdgen. Um den Barwert der zukiinftigen Cash-flows zu ermitteln, werden diese Cash-
flows zum Bewertungsstichtag diskontiert. Der Diskontierungssatz wird durch Renditen bei Transaktionen von ver-
gleichbaren Immobilien bestimmt. Durch die mangelnde Liquiditdt kam es in den meisten osteuropdischen Landern
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kaum zu Transaktionen. Diese fehlende Liquiditét spiegelt sich in den steigenden und stark schwankenden Renditen
wider.

Beim Immobilienvermégen in Entwicklung basiert der ermittelte Marktwert iiberwiegend auf den geplanten Ertrags-
werten der Projekte bei Fertigstellung sowie eines angemessenen Developerprofits unter Beriicksichtigung der noch an-
fallenden Aufwendungen zur Fertigstellung (Residualwertmethode). Allfdllige Risiken wurden entweder in den kiinftig
erwarteten Cash-flows, den Mietanséitzen oder in den verwendeten Kapitalisierungszinssitzen berticksichtigt. Die ver-
wendeten Zinssétze variieren insbesondere in Abhéngigkeit von den unterschiedlichen Immobilienstandorten und
wurden auf Basis gutachterlicher Erfahrungswerte bestimmt. Grundstiicksreserven auf welchen keine aktiven Entwick-
lungen in naher Zukunft zu erwarten sind, werden auf Basis von Vergleichstransaktionen bewertet.

Die relevantesten Komponenten bei der Bewertung des Immobilienvermégens in Osteuropa sind hier zum einen der
Estimated Rental Value, der die nachhaltig im Objekt erzielbare Miete widerspiegelt und dementsprechend auch die
Einschédtzung der Marktmiete fiir Neu- und Nachvermietung reflektiert, zum anderen die Equivalent Yield. Die Equi-
valent Yields sind im Vergleich zum Vorjahr um rund 0,5 % bis 1,5 % angestiegen und liegen nun fiir Ungarn in einer
Bandbreite von 7,65 % bis 9%, in Polen in einer Bandbreite von 7,50 % bis 8 % und in Serbien in einer Bandbreite von
9,25 % bis 9,75 %. In Ruménien, Slowakei und Bulgarien liegen die Equivalent Yields knapp tiber 9 %. Fiir die Hotelob-
jekte in Tschechien und Slowenien liegen die angesetzten Equivalent Yields zwischen 8 % und 9 %.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung)

Der Wertansatz von allen als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt nach dem gemal IAS 40 als Wahl-
recht festgelegten Modell des beizulegenden Zeitwertes (fair value model). Dabei wird das Immobilienvermoégen zum
jeweiligen Bilanzstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Verdnderungen zum aktuellen Buchwert vor Neu-
bewertung (beizulegender Zeitwert des Vorjahres plus nachtrédgliche/zusétzliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten minus nachtrigliche Anschaffungspreisminderungen) werden erfolgswirksam im ,,Ergebnis aus Neubewertung® er-
fasst (siehe Punkt 2.3.1. bzw. 2.1.12.).

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von Immobilien gemédll den Voraussetzungen des IAS 23 auf die Herstellungs-
kosten aktiviert.

Selbst genutztes Immobilienvermogen und Betriebs- und Geschiftsausstattung

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien und der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgt nach der Anschaf-
fungskosten-Methode, d.h. mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planmé&Bige Abschreibungen
und Wertminderungsaufwendungen. Investitionszuschiisse werden ab verbindlicher Zusage als Verminderung der An-
schaffungskosten dargestellt.

Die planméBige Abschreibung der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt linear iiber die erwartete Nutzungsdauer,
die im Wesentlichen 3 bis 10 Jahre betrédgt. Jene des selbst genutzten Immobilienvermégens betrigt, unter Anwendung
des Komponentenansatzes, 10 bis 80 Jahre.

Immaterielle Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte werden in der Bilanz zu Anschaffungskosten abziiglich linearer Abschreibungen und
Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Bei der Ermittlung der Abschreibungssitze wurde fiir die Software eine Nut-
zungsdauer von 3 bis 5 Jahren angenommen.

Der Posten ,,Sonstige immaterielle Vermogenswerte entspricht dem Unterschiedsbetrag aus der Verteilung der An-
schaffungskosten auf die beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Immobilien und den dazu gehorigen, gemél IAS 12
nicht abgezinsten, passiven latenten Steuern. Er reprasentiert jenen Vorteil, der sich aus der spéteren Falligkeit der
iibernommenen passiven latenten Steuern ergibt und wird nach MafBgabe der Falligkeit planméBig abgeschrieben. Auf-
grund gesunkener Marktwerte der Immobilien werden auBerplanméBige Abschreibungen vorgenommen. Die Abschrei-
bungen sind im Steueraufwand ausgewiesen.
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Wertminderungen

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung ermittelt die CA Immo Gruppe fiir das selbstgenutzte Immobilien-
vermogen, die Betriebs- und Geschéftsausstattung und die immateriellen Vermogenswerte den erzielbaren Betrag. Der
erzielbare Betrag ist der h6here Wert von beizulegendem Zeitwert abziiglich Verkaufskosten (NettoverduBerungswert)
und dem Nutzungswert.

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag, der durch den Verkauf des Vermogenswertes in einer Transaktion
zu Marktbedingungen zwischen sachverstdndigen, vertragswilligen und voneinander unabhéngigen Parteien erzielt
werden konnte.

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der geschitzten kiinftigen Zahlungsstrome, die voraussichtlich
aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermogenswertes und seinem Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt wer-
den kénnen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem fiir diesen Gegenstand angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminderung auf
diesen Wert.

Die errechnete Wertminderung wird erfolgswirksam erfasst (siehe Punkt 2.3.1. bzw. 2.1.10.).

Ein spéaterer Wegfall der Wertminderung fiihrt zu einer erfolgswirksamen Wertzuschreibung bis maximal zur Hohe der
fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten (siehe Punkt 2.1.11.).

Finanzvermogen

Wertpapiere unterliegen einem gemeinsamen Management und werden der Kategorie ,,At fair value through profit and
loss“ zugeordnet, da die Steuerung des Portfolios auf Basis seines beizulegenden Zeitwertes erfolgt. Die Bewertung der
Wertpapiere erfolgt im Zugangszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert und in den Folgeperioden zum beizulegenden
Zeitwert am jeweiligen Bilanzstichtag, der sich aus den jeweiligen Borsekursen ergibt. Wertdnderungen werden erfolgs-
wirksam erfasst. Das Ergebnis aus der Marktbewertung wird im ,,Ergebnis aus Finanzinvestitionen* ausgewiesen. Kaufe
und Verkdufe werden zum Handelstag erfasst.

Der Wertansatz der vom Unternehmen gewédhrten Ausleihungen sowie der Anzahlungen fiir Immobilienbeteiligungen
erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden at Equity bewertet. Erfolgswirksame Verdnderungen des Eigen-
kapitals der assoziierten Unternehmen werden erfolgswirksam unter dem Posten , Ergebnis aus assoziierten Unterneh-
men“ beriicksichtigt. Erfolgsneutrale Verdnderungen des Eigenkapitals werden in der Riicklage fiir assoziierte Unter-
nehmen erfasst.

Zur VeridubBerung gehaltenes Immobilienvermégen

Als ,,zur VerduBerung gehalten“ gelten nach IFRS 5 langfristige Vermogenswerte, die in ihrem gegenwiértigen Zustand
verduBert werden konnen und deren VerduBerung sehr wahrscheinlich ist. Voraussetzungen fiir die Klassifizierung als
zur VerduBerung gehalten sind das Vorliegen einer konkreten VerduBerungsabsicht, die unmittelbare Verfiigbarkeit des
Vermogenswertes und — mit bestimmten Ausnahmen — die VerduBerung binnen zwolf Monaten.

Grundsitzlich werden diese Vermogenswerte nicht mehr planméBig abgeschrieben, sondern mit dem niedrigeren
Wert aus Buchwert zum Zeitpunkt der Klassifizierung und dem beizulegenden Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten
bewertet. Die CA Immo Gruppe bewertet als Finanzinvestition gehaltene Immobilien gemé&fy IAS 40 nach dem Modell
des beizulegenden Zeitwertes, fiir die die besonderen Bewertungsvorschriften des IFRS 5 keine Anwendung finden.
Die in 2009 geméD IAS 40 geltenden Bewertungsvorschriften (siehe Punkt 1.6.4.) gelten somit auch fiir die nach IFRS 5
klassifizierten Vermogenswerte. Es gelten jedoch die besonderen Ausweisvorschriften gemaf IFRS 5.

Sind die Bedingungen fiir die Klassifizierung als zur VerduBlerung gehalten nicht mehr erfiillt, wird der Vermdogens-
wert wieder in den jeweiligen Bilanzposten umgegliedert.
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Zum Handel bestimmte Immobilien

Immobilien, die zum Verkauf im Rahmen der gew6hnlichen Geschiftstétigkeit gehalten werden bzw. Immobilien, die
sich im Entwicklungs- oder Erstellungsprozess fiir einen solchen Verkauf befinden, werden gemal IAS 2 als Vorréte
ausgewiesen.

In Abgrenzung zur Klassifizierung von Immobilienvermdgen gemél IAS 40 wird Immobilienvermégen dann zum
Handel bestimmt ausgewiesen, wenn die entsprechende Liegenschaft zum Verkauf im normalen Geschéftsbetrieb vorge-
sehen ist oder sich in der Herstellung fiir einen spéteren Verkauf im Rahmen des normalen Geschaftsbetriebs befindet.

Die Erstbewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die Folgebewertung der zum Handel bestimm-
ten Immobilien erfolgt mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverduBlerungs-
wert zum jeweiligen Bilanzstichtag.

Der NettoverduBerungswert ist der geschétzte, im normalen Geschéftsgang erzielbare Verkaufserlts abziiglich der ge-
schétzten Kosten bis zur Fertigstellung und der geschétzten notwendigen Vertriebskosten.

Die Uberpriifung, ob eine Abwertung auf den NettoverduBerungswert erforderlich ist, wird pro Immobilie vorgenom-
men. Die Schitzung des NettoverduBlerungswertes der Immobilien des Vorratsvermogens erfolgt auf der Basis der Ver-
kehrswertgutachten bzw. internen Wertermittlungen.

Wurden in der Vergangenheit Wertminderungen auf den NettoverduBerungswert vorgenommen und sind die Griinde
fiir diese Wertminderung aufgrund gednderter Verhéltnisse entfallen, so wird eine Wertautholung bis maximal auf die
historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten vorgenommen (siehe Punkt 2.3.6.).

Fremdkapitalkosten, die wihrend der Herstellungsphase anfallen, werden auch bei den zum Handel bestimmten Im-
mobilien als Herstellungskosten aktiviert, falls die Kriterien des IAS 23 erfiillt sind. Die Anderung des IAS 23 verur-
sacht auch hier keine Anderung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, da die CA Immo Gruppe bereits in Vor-
jahren vom damaligen Wahlrecht der Aktivierung Gebrauch gemacht hat.

Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermogenswerte werden anfanglich zum beizulegenden
Zeitwert angesetzt und in der Folge zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsmethode
sowie unter Abzug von Wertminderungen bewertet.

Eine Wertminderung bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wird in Abhéngigkeit des Mahnstandes und
der Einzelbonitét des jeweiligen Schuldners unter Beriicksichtigung der erhaltenen Sicherheiten gebildet und dann er-
fasst, wenn objektive Hinweise dafiir vorliegen, dass die Forderungsbetrdge nicht vollstandig einbringlich sind. Sofern
eine Forderung uneinbringlich geworden ist, wird sie gegen das Wertminderungskonto fiir Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen ausgebucht. Nachtriagliche Zahlungseingénge von bereits wertberichtigten Forderungen werden er-
folgswirksam erfasst und unter den ,,.Sonstigen betrieblichen Ertrdgen” ausgewiesen.

Forderungen sind originédre Finanzinstrumente, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind und nicht zum Verkauf
bestimmt sind.

Liquide Mittel, die einer Verfiigungsbeschrankung unterliegen und eine Restlaufzeit von mehr als drei Monaten ha-
ben, werden unter den ,,Forderungen und sonstigen Vermogenswerten® dargestellt.

Auftragsfertigung

Vertrége iiber die Erbringung von Dienstleistungen, die direkt im Zusammenhang mit der Fertigung eines Vermogens-
wertes stehen, werden unter Beachtung des IAS 11 bilanziert und — soweit die Voraussetzungen vorliegen — unter den
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.
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Im Rahmen der anzuwendenden Gewinnrealisierungsmethode (,,percentage of completion method*“) werden die Auf-
tragserlose und Auftragskosten in Verbindung mit dem Fertigungsauftrag entsprechend dem Leistungsfortschritt am
Bilanzstichtag erfasst. Dabei wird das Verhéltnis der bis zum Stichtag angefallenen Auftragskosten zu den am Bilanz-
stichtag geschétzten Auftragsgesamtkosten ermittelt (Cost-to-cost-Methode). Ein erwarteter Verlust durch den Ferti-
gungsauftrag wird sofort als Aufwand beriicksichtigt (siehe Punkt 2.1.4.).

Liquide Mittel

Fliissige Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfiighare Guthaben bei Kreditinstituten sowie andere kurzfristige hoch-
liquide finanzielle Vermégenswerte mit einer urspriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten. Dariiber hinaus
enthilt dieser Posten Guthaben bei Kreditinstituten, die einer Verfiigungsbeschrankung von maximal drei Monaten
unterliegen.

Verpflichtungen gegeniiber Dienstnehmern

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die CA Immo Gruppe verpflichtet, an vor dem 1.1.2003 in Osterreich eingetre-
tene MitarbeiterInnen im Kiindigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Ab-
fertigung zu leisten. Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abfertigungsanfall mafigeblichen Bezug ab-
héngig und betrdgt zwischen zwei und zwo6lf Monatsbeziigen. Fiir diese Verpflichtung wird eine Riickstellung gebildet.
Die Berechnung des bilanzierten Deckungskapitals erfolgt unverdndert gegeniiber dem Vorjahr gemél IAS 19 nach der
Projected-Unit-Credit-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 5,0 % (2008: 5,75 %), kiinftig er-
warteter Bezugserh6hungen von 2,0 % (2008: 2,0 %), einer erwarteten Inflation von 2,0 % (2008: 2,0 %) und eines An-
sammlungszeitraums von 25 Jahren (2008: 25 Jahre). Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden zur
Génze im Jahr des Entstehens erfolgswirksam erfasst.

Die CA Immo Gruppe ist gesetzlich verpflichtet, fiir alle nach dem 31. Dezember 2002 in Osterreich eingetretenen Mit-
arbeiterInnen 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse einzubezahlen. Dartiber hinaus beste-
hen keine Verpflichtungen. Damit liegt ein beitragsorientierter Plan vor (siehe Punkt 2.1.7.).

Auf Basis einer Vereinbarung mit einer Pensionskasse im Inland bzw. einer Unterstiitzungskasse mittelstandischer
Unternehmen in Deutschland besteht fiir Angestellte im Inland und Deutschland ab einer gewissen Unternehmens-
zugehorigkeit eine beitragsorientierte Pensionszusage (siehe Punkt 2.1.7.).

Dariiber hinaus bestehen fiir vier Geschiftsfithrer der Vivico Gruppe auch Verpflichtungen aus leistungsorientierten
Altersversorgungspldnen. Die Zusagen betreffen vier Anwartschaften, davon drei fiir bereits ausgeschiedene Geschafts-
fithrer. Bei den leistungsorientierten Versorgungspldnen wird die Pensionsverpflichtung gemél IAS 19 nach der Projec-
ted-Unit-Credit-Methode ermittelt. Hierzu werden jahrlich externe versicherungsmathematische Gutachten eingeholt.
2005 wurde eine Riickdeckungsversicherung fiir diese Pensionsverpflichtungen abgeschlossen. Im Geschéftsjahr 2009
erfolgt gemdl IAS 19.59 erstmals der Ausweis von Planvermdgen unter den ,,Forderungen und sonstigen Vermogens-
werten“ in der Bilanz, soweit das Planvermogen den Barwert der zukiinftigen Verpflichtungen iibersteigt und die An-
spriiche der CA Immo Gruppe zustehen. Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden zur Génze im Jahr
des Entstehens erfolgswirksam erfasst.

Sonstige Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen werden angesetzt, wenn fiir die CA Immo Gruppe eine rechtliche oder tatsdchliche Verpflich-
tung gegeniiber Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass diese Verpflich-
tung zu einem Mittelabfluss fiihren wird. Diese Riickstellungen werden mit jenem Wert angesetzt, der zum Zeitpunkt
der Erstellung des Konzernabschlusses nach bester Schéitzung ermittelt werden kann. Ist eine verniinftige Schiatzung
des Betrages nicht maoglich, unterbleibt die Bildung einer Riickstellung, und es erfolgt eine Erlduterung des Sachver-
halts im Anhang. Unterscheidet sich der auf Basis eines marktiiblichen Zinssatzes ermittelte Barwert der Riickstellung
wesentlich vom Nominalwert, wird der Barwert der Verpflichtung angesetzt.
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Steuern

Der fiir das Geschaftsjahr ausgewiesene Ertragsteueraufwand umfasst die fiir die einzelnen Gesellschaften aus dem
steuerpflichtigen Einkommen und dem im jeweiligen Land anzuwendenden Steuersatz errechnete Ertragsteuer (,tat-
sdchliche Steuer”) und die erfolgswirksame Verdnderung der Steuerabgrenzungsposten (,,latente Steuer) sowie den
Steuereffekt aus erfolgsneutralen Eigenkapitalbuchungen, die zu keinen temporédren Differenzen fithren (z.B. Steuer be-
treffend Emissionskosten fiir Kapitalerh6hungen und Bezugsrechte aufgrund von Wandelschuldverschreibungen, Be-
wertung und Verkauf eigener Aktien sowie — in manchen Fillen — auf die Bewertung von Derivatgeschéften) und die
Abschreibung des Postens ,,sonstige immaterielle Vermogenswerte“ (siehe Punkt. 2.3.2.).

In Ubereinstimmung mit IAS 12 werden bei Ermittlung der latenten Steuern alle temporéren Unterschiede zwischen
Steuerbilanz und Konzernbilanz beriicksichtigt. Die latenten Steuern auf Verlustvortrdge werden aktiviert, soweit
diese wahrscheinlich mit kiinftigen steuerlichen Gewinnen in den nédchsten fiinf bis sieben Jahren verrechnet werden
konnen.

Fiir die Abgrenzung werden die bei der Auflésung der Unterschiedsbetridge erwarteten kiinftigen Steuersitze ver-
wendet. Der Ermittlung der Steuerabgrenzung wurden folgende Steuersitze zugrunde gelegt: Osterreich 25 % (2008:
25 %), Bulgarien 10 % (2008: 10 %), Deutschland 15,825 % bis 31,79 % (2008: 15,825 % bis 31,925 %), Kroatien 20 %
(2008: 20 %), Luxemburg 28,59 % (2008: 29,63 %), Niederlande 20 % (2008: 20 %), Polen 19 % (2008: 19 %), Ruménien
16 % (2008: 16 %), Russland 20 % (2008: 24 %), Serbien 10 % (2008: 10 %), Slowakei 19 % (2008: 19 %), Slowenien
20% (2008: 20 %), Tschechien 19% (2008: 19 %), Ungarn 19 % (2008: 16 %), Zypern 10 % (2008: 10 %) und Schweiz
31,925 % (2008: 29,92 %).

Fiir die Bildung von Steuerrtickstellungen sind Schéitzungen vorzunehmen. Auflerdem ist zu bestimmen, in welchem
Ausmal aktive latente Steuern anzusetzen sind. Die Wahrscheinlichkeit, dass aktive latente Steuern, die aus zeitlichen
Unterschieden und Verlustvortrdgen resultieren, gegen zu versteuernde Gewinne verrechnet werden kénnen, ist zu be-
urteilen. Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Auslegung komplexer Steuervorschriften sowie der Hohe und
des Zeitpunktes kiinftiger, zu versteuernder Einkiinfte. Die Beurteilung der Werthaltigkeit aktiver latenter Steuern un-
terliegt unternehmensindividuellen Prognosen, u.a. iiber die zukiinftige Ertragssituation in der betreffenden Konzern-
gesellschaft. Insbesondere vor dem Hintergrund der vielfiltigen internationalen Verflechtungen kénnen Unterschiede
zwischen den tatsichlichen Ergebnissen und den Annahmen oder kiinftigen Anderungen dieser Annahmen Auswir-
kungen auf zukiinftige Steueraufwendungen und -erstattungen haben. Fiir wahrscheinliche Belastungen aufgrund lau-
fender Betriebspriifungen durch die jeweiligen nationalen Steuerverwaltungen bildet die CA Immo Gruppe angemesse-
ne Riickstellungen.

Die Immobilien unterliegen grundsétzlich sowohl hinsichtlich der Mietertrdge als auch der VerduBerungsgewinne der
Ertragsteuer im jeweiligen Land. Ertrdge aus der VerduBerung von Beteiligungen an Unternehmen in Deutschland, der
Schweiz und Ost-/Stidosteuropa sind bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teilweise von der Ertrag-
steuer befreit. Auch wenn im Einzelfall diese Bestimmungen eingehalten werden, werden dennoch fiir das Immobilien-
vermogen passive latente Steuern im vollen Ausmal} angesetzt.

Seit dem Geschiftsjahr 2005 besteht fiir die CA Immo Gruppe in Osterreich eine Gruppen- und Steuerumlageverein-
barung zur Bildung einer Unternehmensgruppe iSd § 9 KStG. Gruppentréger ist die CA Immobilien Anlagen Aktien-
gesellschaft, Wien. Gruppenmitglieder sind in 2009 die folgenden Gesellschaften:

- CA Immo Anlagen Beteiligungs GmbH, Wien

- CA Immo Asset Management GmbH, Wien

- CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo Germany Holding GmbH, Wien

- CA Immo International AG, Wien

- CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH, Wien
- CA Immo International Holding GmbH, Wien
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- 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
BIL-S Superiddifikatsverwaltungs GmbH, Wien

Parkring 10 Immobilien GmbH, Wien

- SQUARE S Holding GmbH, Wien

In der Vivico Gruppe besteht eine dem deutschen Steuerrecht entsprechende korperschaftsteuerliche und gewerbe-
steuerliche Organschaft zwischen der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt, als Organtrédger und folgenden Tochtergesell-
schaften als Organgesellschaften:

Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH, Frankfurt

Vivico Bauphase I Verwaltungs GmbH, Frankfurt

Vivico Koln K1 GmbH, Frankfurt

Vivico Koln K2 GmbH, Frankfurt

Vivico Koln K3 GmbH, Frankfurt

Vivico Miinchen MK 2 Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt
Vivico Miinchen MK 6 Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt
Vivico Schoneberger Ufer Beteiligungs GmbH, Frankfurt

Vivico Schoneberger Ufer Verwaltungs GmbH, Frankfurt
Vivico Unter den Linden Beteiligungs GmbH, Frankfurt
Vivico Unter den Linden Verwaltungs GmbH, Frankfurt

Auf Grund der ab dem Geschiéftsjahr 2005 wirksamen Ergebnisabfithrungsvertrdge sind die Organgesellschaften ver-
pflichtet, ihren ganzen Gewinn (der ohne die Gewinnabfiithrung entstandene Jahresiiberschuss, vermindert um einen et-
waigen Verlustvortrag aus dem Vorjahr — vorbehaltlich der Bildung oder Auflésung von Riicklagen) an den Organtréiger
abzufiihren. Die Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt, ist verpflichtet, jeden wihrend der Vertragsdauer sonst entstehen-
den Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinnriickla-
gen Betrdge entnommen werden, die wihrend der Vertragsdauer in sie eingestellt worden sind.

Finanzverbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten werden bei Zuzidhlung in Hohe des tatsdchlich zugeflossenen Betrages angesetzt. Ein Unter-
schied zwischen dem erhaltenen Betrag und dem Riickzahlungsbetrag wird iiber die Laufzeit der Finanzierung nach
der effektiven Zinssatzmethode verteilt und im Finanzierungsaufwand erfasst.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten werden zu fortgeschriebenen An-
schaffungskosten bewertet.

Derivative Finanzinstrumente

Die CA Immo Gruppe verwendet derivative Finanzinstrumente wie beispielsweise Zinsswaps, Devisentermin-
geschifte und Time Options, um sich gegen Zins- und Wechselkursédnderungsrisiken abzusichern. Diese derivativen
Finanzinstrumente werden zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und in den
Folgeperioden mit dem beizulegenden Zeitwert neu bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als finanzielle
Vermogenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als finanzielle Verbindlichkeit, wenn
ihr beizulegender Zeitwert negativ ist. Der Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente entspricht jenem Betrag, den
die CA Immo Gruppe aufwenden miisste, wenn diese Transaktion am Bilanzstichtag glattgestellt werden wiirde. Die
Methode zur Erfassung von Gewinnen und Verlusten ist davon abhéngig, ob das derivative Finanzinstrument als Cash-
flow Hedge (Absicherung gegen kiinftige Zahlungsstréme), als Fair Value Hedge (Absicherung des beizulegenden
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Zeitwertes von Vermogenswerten und Schulden) zu qualifizieren ist bzw. ob die Kriterien fiir Hedge Accounting nicht
erfiillt werden.

Zum Bilanzstichtag liegen Swaps ohne Grundgeschifte vor (siehe Punkt 2.5.1.).

Cash-flow Hedge

Bei Derivatgeschéften, die fiir eine Absicherung der Cash-flows bestimmt und als Cash-flow Hedge qualifiziert sind,
wird der effektive Teil der Anderung des beizulegenden Zeitwertes im sonstigen Ergebnis, d.h. erfolgsneutral im Eigen-
kapital erfasst (siehe Punkt 2.2.). Der ineffektive Teil wird sofort aufwandswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus
Derivatgeschéften® erfasst. Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse von Cash-flow Hedges werden in der
Periode in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, in der die Voraussetzungen fiir die Bilanzierung als Cash-flow
Hedge nicht mehr gegeben sind.

Um die Voraussetzungen fiir die Qualifizierung als Cash-flow Hedge zu erfiillen, dokumentiert die CA Immo Grup-
pe bei Abschluss des Derivatgeschiftes/der Transaktion die Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und
Grundgeschift, das Ziel seines Risikomanagements sowie die zugrunde liegende Strategie bei Abschluss von Siche-
rungsgeschéften. Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird anhand der prospektiven und retrograden Effektivi-
tdtsmessung regelméaBig beurteilt.

Die CA Immo Gruppe verfiigt iiber Zinsswaps als Sicherungsinstrument zur Absicherung des aus variablen Zinszah-
lungen resultierenden Zinsdnderungsrisikos.

Fair-Value-Derivate

Die Derivatgeschifte, die die Kriterien des Cash-flow Hedge Accounting nicht oder nicht mehr erfiillen, werden als
Fair-Value-Derivate bezeichnet. Die Anderung des beizulegenden Zeitwertes von diesen derivativen Sicherungsinstru-
menten wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Ergebnis aus Derivatgeschaften erfasst.

Zur Sicherung von Derivatgeschiften, die die Voraussetzungen einer Cash-flow-Hedge-Beziehung nicht mehr erfiillen,
werden erstmals als Gegenposten Zinsswaps eingesetzt, die ebenfalls als Fair-Value-Derivat klassifiziert werden.

Die CA Immo Gruppe verwendet im Wesentlichen Zinsswaps, Devisentermingeschéfte und Time Options, um sich ge-
gen Zins- und Wechselkursdnderungsrisiken abzusichern.

Umsatzrealisierung
Die Realisierung von Mieterlosen erfolgt entsprechend den Mietvertrdgen.

Bei dem Ausweis der Umsatzerldse fiir Immobilienhandel besteht gemél IAS 18 die Verpflichtung, Vertrédge in Teil-
leistungen zu separieren, wenn wesentliche unterschiedliche Leistungen in einem Vertrag vereinbart wurden (Mehr-
komponentengeschift). Ein Mehrkomponentengeschift liegt vor, wenn ein Vertrag mehrere komplementire, aber unter-
schiedliche Teilleistungen enthilt, z.B. neben einem Verkauf eine Serviceleistung. Die unterschiedlichen Komponenten
eines Vertrages fithren zur getrennten Ertragsrealisierung, wenn sowohl eine sachliche, als auch wertméBige Trennung
moglich ist. In solchen Fallen wird der vertraglich vereinbarte Kaufpreis auf den Kaufpreis fiir die Liegenschaft sowie
den Kaufpreis fiir die noch zu erbringenden Leistungen aufgeteilt. Der Kaufpreis fiir die Liegenschaft wird nach den
Kriterien fiir die Ertragsrealisierung fiir die Verkdufe erfasst. Die Ertrédge fiir die Serviceleistung (Erschliefungsleistun-
gen bzw. andere Leistungen) werden entsprechend dem Leistungsfortschritt realisiert. Der Anteil des Kaufpreises, der
auf die noch nicht realisierten Ertrédge entfillt, wird bis zu deren Realisierung als sonstige Verbindlichkeit (erhaltene
Anzahlung) passiviert.

Ertrédge aus Fertigungsauftrdgen werden — unter Beachtung des IAS 11 — im Ausmal der bis zum Bilanzstichtag er-
brachten Leistungen nach der ,,percentage of completion method* auf Basis des jeweiligen Leistungsfortschrittes er-
fasst. Zur Erhebung des Leistungsfortschrittes des einzelnen Fertigungsauftrages wird das Verhéltnis der bis zum Stich-
tag angefallenen Auftragskosten zu den am Stichtag geschétzten gesamten Auftragskosten ermittelt.
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Ertrdge aus Dienstleistungsvertrdgen werden — unter Beachtung des IAS 18 — im Ausmal der bis zum Bilanzstichtag
erbrachten Leistungen auf Basis des jeweiligen Leistungsfortschrittes erfasst.

Finanzergebnis

Der Finanzierungsaufwand umfasst die fiir die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallenen Zinsen, zinsen-
dhnliche Aufwendungen sowie laufende Ergebnisse von Sicherungsgeschiften. Die Zinsen werden auf Basis des Zeitab-
laufes abgegrenzt.

Die im Wesentlichen mit der Finanzierung und Veranlagung zusammenhédngenden Wahrungskursgewinne/-verluste
werden im Finanzergebnis gesondert ausgewiesen.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschéften umfassen Gewinne und Verluste aus der VerduBerung und Bewertung von Zins-
swaps und Zinscaps, soweit diese nicht als effektive Cash-flow Hedges erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst werden.

Die beizulegenden Zeitwerte der Zinsswaps und des Zinscap werden durch Diskontierung der zukiinftigen Zahlungs-
strome aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt. Fiir Zins-
swaps ohne gleichlaufenden Kreditvertrag besteht keine Cash-flow-Hedge-Beziehung, sodass Anderungen der Bewer-
tung der Zinsswaps im Ergebnis aus Derivatgeschiften ausgewiesen werden (siehe Punkt 2.1.15.).

Die Ergebnisse aus Finanzinvestitionen beinhalten die aus der Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in
Finanzvermdogen stammenden Zinsen, Dividenden und &hnliche Ertrdge, das Ergebnis aus dem Verkauf von Wertpapie-
ren und der Bewertung der zum Bilanzstichtag ausgewiesenen Wertpapiere sowie Ertrdge und versicherungsmathemati-
sche Gewinne und Verluste aus der Riickdeckungsversicherung fiir die Pensionsverpflichtungen (siehe Punkt 2.3.7.).

Die Aufwendungen aus Finanzanlagen umfassen die Bewertung von Ausleihungen und Anzahlungen auf
Immobilienbeteiligungen.

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen beinhaltet die anteiligen Ergebnisse von at Equity bewerteten
Unternehmen.
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2. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG, DER KONZERN-
GESAMTERGEBNISRECHNUNG, DER KONZERNBILANZ UND DER KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG

2.1. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

2.1.1. Umsatzerlose und Segmentberichterstattung
Die Gliederung der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung entspricht dem Gesamtkostenverfahren und erfolgt in An-
lehnung an die Empfehlung der EPRA (European Public Real Estate Association).

Die Identifizierung der berichtspflichtigen Geschéftssegmente erfolgte auf Basis jener Informationen, die regelméBig
vom Hauptentscheidungstrdger des Unternehmens in Hinblick auf Entscheidungen tiber die Verteilung von Ressourcen
und der Bewertung der Ertragskraft verwendet werden.

Die Darstellung der Geschiftssegmente erfolgt nach Regionen und Bereichen und entspricht dem internen Berichtswe-
sen der CA Immo Gruppe.

Die berichtspflichtigen Geschiftssegmente erzielen Umsatzerlose aus der Vermietungstitigkeit. Die Umsatzerlose wer-
den jenem Land zugerechnet, wo die Bestandsimmobilie gelegen ist. In Osterreich und Deutschland wird der GroBteil
der Umsatzerlose erzielt. Im Segment Ost-/Stidosteuropa gibt es kein Land, in dem mehr als 10 % der gesamten Mieter-
16se erwirtschaftet werden.

Die CA Immo Gruppe erzielt Mieterlse mit einer Vielzahl von Bestandsnehmern. Es gibt einen Mieter in Deutschland
(Land Hessen), mit welchem die CA Immo Gruppe mehr als 10 % der gesamten Mieterlose erwirtschaftet.

Tsd. € 2009 2008
Mieterl6se Land Hessen 41.818,1 41.847,4
Mieterlose gesamt 176.974,5 175.283,6
Hauptmieter in % der Gesamtmieterlose 23,6 % 23,9%
Marktwert Immobilien vermietet an Land Hessen 768.203,0 740.887,0
Marktwert Bestandsimmobilien 2.409.589,1 2.520.674,0
Hauptmieter in % der Bestandsimmobilien 31,9% 29,4 %

Aufgrund des Erwerbs der Vivico Gruppe und deren Haupttédtigkeit im Bereich Development wird auch eine Eintei-
lung der Geschiftssegmente nach Bereichen durchgefiihrt. Dabei erfolgt eine Zuordnung nach Kategorien der Liegen-
schaften bzw. Tadtigkeiten der Managementgesellschaften. Die Unterteilung stellt sich wie folgt dar:

- Bestand: vermietete Bestandsimmobilien und selbst genutzte Liegenschaften sowie Bestandsimmobilien gemaf
IFRS 5

- Development: Immobilien in Entwicklung und Grundstiicksreserven, Development-Dienstleistungen fiir Dritte
sowie Immobilien in Entwicklung gemal IFRS 5

- Trading: zum Handel bestimmte Immobilien

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der berichtspflichtigen Geschéftssegmente entsprechen den in Punkt
1.6. beschriebenen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.
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In der Segmentberichterstattung nach Regionen werden Transaktionen zwischen den Geschiftssegmenten wie folgt
zugerechnet:

- Die Aufwendungen des Managements werden auf Grundlage der tatsdchlichen Kosten den einzelnen Geschiftsseg-
menten zugeordnet.

- Zinsaufwendungen und -ertrdge werden entsprechend der korrespondierenden Vertridge zugeordnet.

- Zusitzlich werden dem Segment Deutschland Finanzverbindlichkeiten im Ausmal von Tsd. € 261.950,5 sowie die
dazugehorigen Zinsaufwendungen und Derivatgeschéfte, die durch den Erwerb der Vivico Gruppe begriindet sind,
zugeordnet. Das Segment Osterreich wird in gleicher Hohe entlastet.

In der Segmentberichterstattung nach Bereichen werden Transaktionen zwischen den Geschaftssegmenten wie folgt
zugerechnet:

- Die Aufwendungen des Managements werden im Verhéltnis des Immobilienvermégens zum Bilanzstichtag
zugeordnet.

- Zinsaufwendungen und -ertrdge werden entsprechend den korrespondierenden Vertridge zugeordnet.

- Zusitzlich werden dem Segment Development Finanzverbindlichkeiten im Ausmal} von Tsd. € 261.950,5 sowie die
dazugehorigen Zinsaufwendungen und Derivatgeschifte, die durch den Erwerb der Vivico Gruppe begriindet sind,
zugeordnet. Das Segment Bestand wird in gleicher H6he entlastet.

2.1.2. Vermietungsergebnis/Sonstige Umsatzerlose
Der Bereich Vermietung stellt sich wie folgt dar:

Tsd. € 2009 2008
Vermietung

Mieterlose 176.974,5 175.283,6
Weiterverrechnete Betriebskosten 29.133,7 30.278,5
Bruttomieterlose 206.108,2 205.562,1
Betriebskostenaufwand —35.015,9 —37.049,7
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen —19.696,1 —29.346,3
Nettomietergebnis 151.396,2 139.166,1
Nettomietergebnis in % der Bruttomieterlose 73,5% 67,7 %
Sonstige Umsatzerlgse 0,0 1.258,5

Die sonstigen Umsatzerldse des Vorjahres betreffen die Erlose aus dem Hotelbetrieb in Laibach. Die Hotelmanage-
mentgesellschaft wurde mit Stichtag 1.4.2008 verduBert.

In 2008 wurden Aufwendungen in Héhe von Tsd. € 499,4 vom Betriebskostenaufwand zu den sonstigen den Immobi-
lien direkt zurechenbaren Aufwendungen umgegliedert (siehe Punkt 1.6.3.).

2.1.3. Ergebnis aus Immobilienhandel

Aufgrund von IAS 2 erfolgt die Folgebewertung der zum Handel bestimmten Immobilien zu jedem Quartalsstichtag
mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverduBerungswert. Der daraus resultie-
rende Abwertungsbedarf wird unter den Wertminderungsaufwendungen ausgewiesen. Der wirtschaftliche Jahreserfolg
einer im Geschiftsjahr verkauften Immobilie wird daher — bei unterjdhriger Verdnderung des NettoverduBerungswertes
—in den Abschreibungen bzw. im Ergebnis aus Immobilienhandel gezeigt.
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Das gesamte wirtschaftliche Ergebnis zeigt daher folgendes Bild:

Tsd. € 2009 2008
Handel

Verkaufserlose 78.025,5 88.269,2
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien -63.072,2 —69.768,9
Sonstiger Developmentaufwand/Materialaufwand —5.089,0 -800,3
Ergebnis aus Immobilienhandel 9.864,3 17.700,0
Ergebnis aus Immobilienhandel in % der Verkaufserlose 12,6 % 20,1%
Wertminderungsaufwand von verkauften Immobilien -734,9 0,0
Wirtschaftliches Ergebnis aus Immobilienhandel 9.129,4 17.700,0

Da die Bestandsverdnderung die Aktivierung der indirekten Aufwendungen der zum Handel bestimmten Immobilien

betrifft, wird die Bestandsverdnderung nunmehr gemeinsam mit den aktivierten Eigenleistungen dargestellt. Im Ge-
schéftsjahr 2008 wurde der Betrag in Héhe von Tsd. € 1.027,5 umgegliedert (siehe Punkt 2.1.8.).

Details zum Wertminderungsaufwand — siehe Punkt 2.1.10.

Das Ergebnis aus dem Immobilienhandel beinhaltet ebenfalls Mehrkomponentengeschéfte, die dann vorliegen, wenn

ein Vertrag mehrere komplementére, aber unterschiedliche Teilleistungen enthalt, z.B. neben einem Verkauf eine Ser-

viceleistung. Die unterschiedlichen Komponenten eines Vertrages fithren zur getrennten Ertragsrealisierung, wenn so-

wohl eine sachliche als auch wertméBige Trennung moglich ist.

Tsd. € 2009 2008
Ergebnis aus Verkdufen im laufenden Geschaftsjahr 8.634,8 16.481,5
Ergebnis aus Mehrkomponentengeschiften und Realisierung

erhaltener Anzahlungen 3.238,5 2.018,8
Sonstiger Developmentaufwand/Materialaufwand —2.009,1 -800,3
Ergebnis aus Immobilienhandel 9.864,3 17.700,0

2.1.4. Ergebnis aus Development-Dienstleistungen

Tsd. € 2009 2008
Development-Dienstleistungen )

Umsatzerlose aus Auftragsfertigung gemal IAS 11 4.152,4 3.700,4
Umsatzerlose aus Dienstleistungsvertragen 366,5 0,0
Sonstiger Materialaufwand -1.756,0 —2.665,9
Ergebnis aus Development-Dienstleistungen 2.762,9 1.034,5
Ergebnis aus Dienstleistungen in % der Developmenterlose 61,1 % 28,0 %
Personalaufwand? -1.156,3 -1.316,7
Wirtschaftliches Ergebnis aus Development-Dienstleistungen 1.606,6 -282,2

1 Zahlen im Vorjahr nicht vergleichbar, da Beginn mit 1.7.2008
2 Personalaufwand ist in den indirekten Aufwendungen enthalten
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Die angefallenen Kosten der Auftragsfertigung gemal IAS 11 fiir die am Bilanzstichtag laufenden Projekte betra-
gen Tsd. € 1.240,0 (2008: Tsd. € 1.137,3). Erhaltene Anzahlungen bestehen in Héhe von Tsd. € 1.938,1 (31.12.2008:
Tsd. € 1.137,3). Die nach dem Leistungsfortschritt in 2009 erfassten Gewinne belaufen sich auf Tsd. € 206,3 (2008:
Tsd. € 18,9).

Im Geschiéftsjahr 2009 werden die Verdnderungen der Leistungsstdnde (Fertigstellungsgrad) der im Rahmen der Auf-
tragsfertigung nach der Percentage-of-Completion-Methode (PoC) bilanzierten Projekte als Forderungen aus PoC ausge-
wiesen (unter Posten ,,Forderungen aus sonstigen Lieferungen und Leistungen“ — siehe Punkt 2.3.7.).

2.1.5. Betriebskostenaufwand und sonstige dem Immobilienvermégen direkt zurechenbare Aufwendungen
Bei den angefiihrten Aufwendungen handelt es sich um Aufwendungen im Zusammenhang mit dem vermieteten Im-
mobilienvermdgen sowie nicht aktivierungsfahigen Aufwendungen der Immobilien in Entwicklung.

Tsd. € 2009 2008
Weiterverrechnete Betriebskosten —28.414,8 —27.719,5
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) -6.601,1 -9.330,2
Betriebskostenaufwand -35.015,9 -37.049,7
Instandhaltungsaufwand —-7.960,0 —14.823,8
Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen -3.412,3 -1.724,8
Projektentwicklung und Projektdurchfithrung -1.708,1 —2.794,9
Betriebskosten Immobilien in Entwicklung (ohne Vermietung) -1.653,0 —499,4
Immobilien- und Liegenschaftssteuer -983,4 —670,9
Vermittlungshonorare -950,8 —4.575,5
Verwaltungshonorare -722,2 —2.099,7
Nicht abzugsfdhige Vorsteuer immobilienbezogen —346,4 -124,3
Versicherungen -321,5 —490,4
Schadensfille -181,1 —449,4
Fruchtgenuss —21,4 —154,0
Mietaufwand (Superédifikate) 0,0 —-104,5
Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand —1.435,9 —834,7
Sonstige dem Immobilienvermogen direkt

zurechenbare Aufwendungen -19.696,1 -29.346,3
Gesamt -54.712,0 -66.396,0

Die Erlse aus weiterverrechneten Betriebskosten betragen Tsd. € 29.133,7 (2008: Tsd. € 30.278,5). Die Differenz zu
den Betriebskostenaufwendungen resultiert aus Gewinnen aufgrund von Betriebskostenpauschalen sowie aus Nachver-
rechnungen von Betriebskosten fiir Vorjahre.

Der Instandhaltungsaufwand des laufenden Geschiiftsjahres betrifft iiberwiegend Objekte in Deutschland und Oster-
reich. Im Vorjahr war der Instandhaltungsaufwand noch wegen der notwendigen MaBnahmen im Zusammenhang mit
dem Erwerb des ,,Hessen-Portfolios“ in 2007 verhéltnisméBig hoch. Die Vivico Gruppe konnte aufgrund der VerduBe-
rung von Immobilien und der iiblichen Schwankungen im Bereich notwendiger Instandhaltungsmafnahmen die Kos-
ten der Instandhaltung im Vergleich zum Vorjahr wesentlich reduzieren.

Die Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen resultieren im Wesentlichen aus Forderungswertberichtigungen
gegeniiber Mietern in Deutschland, Slowenien, Tschechien und Osterreich.
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Bei den Aufwendungen fiir Projektentwicklung und Projektdurchfiihrung handelt es sich um nicht aktivierungsfahige
Aufwendungen fiir Immobilien in Entwicklung.

Bei den Betriebskosten fiir Immobilien in Entwicklung handelt es sich im Wesentlichen um Grundsteuern, Versiche-
rungen und laufende Liegenschaftskosten wie z.B. Wasserkosten und Reinigungskosten fiir laufende Projektentwicklun-
gen. Diese Liegenschaften sind mangels Fertigstellung derzeit noch nicht vermietet.

Bei dem sonstigen direkt zurechenbaren Aufwand handelt es sich um laufende Liegenschaftskosten fiir vermietete Im-
mobilien, wie z.B. Wasser, Strom, Hausmeisterkosten, die jedoch aufgrund der abgeschlossenen Mietvertrdge, vor allem
in Deutschland, keine Betriebskosten darstellen.

2.1.6. Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermogen
In diesem Posten werden die Ergebnisse aus Verkdufen von langfristig gehaltenen Bestandsimmobilien und Immobili-
en in Entwicklung ausgewiesen.

Gemél IAS 40 werden Immobilien zu jedem Quartalsstichtag aufgrund der Wahlrechtsausiibung bei den als Finanz-
investitionen gehaltenen Immobilien zum Marktwert bewertet. Der wirtschaftliche Jahreserfolg einer im Geschéftsjahr
verkauften Immobilie wird daher — bei unterjdhriger Verdnderung des Marktwertes — sowohl im Neubewertungsergeb-
nis als auch im Verkaufsergebnis gezeigt. Das gesamte wirtschaftliche Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 2008
Ergebnis aus Verkauf Bestandsimmobilien 429,2 10.715,2
Ergebnis aus Verkauf Immobilien in Entwicklung 7.299,1 1.022,7
Ergebnis aus Mehrkomponentengeschiften und Realisierung

erhaltener Anzahlungen 1.489,3 0,0
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermogen 9.217,7 11.737,9

zuziiglich Neubewertungsergebnis von verkauften

- Bestandsimmobilien in Osterreich —4.310,0 0,0
- Bestandsimmobilien in Deutschland 5.429,2 0,0
- Immobilien in Entwicklung in Deutschland 2.890,5 0,0
- Immobilien in Entwicklung in Ost-/Siidosteuropa 4.478,8 0,0
Neubewertungsergebnis von verkauften Immobilien 8.488,5 0,0
Wirtschaftliches Ergebnis aus Immobilienverkauf 17.706,2 11.737,9

Der Neubewertungsverlust in Osterreich resultiert aus der unterjihrigen Bewertung einer im Geschiftsjahr verkauften
Immobilie (Gewerbezentrum in Klagenfurt).

Der Neubewertungsgewinn in Ost-/Siidosteuropa steht in Zusammenhang mit der Beendigung des Joint Ventures fiir
das Projekt ,,Matryoshka“ (siehe Punkt 1.3.).

In 2008 ergaben sich bei den verkauften Bestandsimmobilien keine unterjdhrigen Neubewertungsergebnisse (im We-
sentlichen Verkauf RTW Sp.z.0.0., Warschau, zum 1.1.2008). Fiir Immobilien in Entwicklung konnten in 2008 keine
Bewertungen zum Marktwert und damit keine Neubewertungsgewinne gezeigt werden (Anderung des IAS 40 erst zum
1.1.2009).
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2.1.7. Indirekte Aufwendungen
Die indirekten Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 2008
Internes Management
Personalaufwand (exkl. Personalaufwand Hotel Laibach) —25.610,8 -22.510,4
Biiromiete -2.332,9 -2.200,4
Reisekosten -1.075,7 -1.360,4
Verwaltungs- und Managementhonorare -1.007,0 —1.225,7
Mitgliedsbeitrdge und Lizenzen -901,9 —462,2
Telefongebiihren -611,2 -569,5
KFZ-Kosten -562,9 —-549,6
Biiroaufwand und sonstiger Leasingaufwand —499,6 -570,0
Seminare und Schulungen —41,2 —254,4
Sonstige —-1.004,9 —1.048,8
-33.648,1 -30.751,4
Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand
Rechtsanwalt —2.509,1 -3.101,7
Abschlusspriifung -1.575,4 —1.905,6
Gutachten -1.197,1 —2.727,5
Steuerberatung und Buchhaltung -975,9 -1.517,6
Konzernreorganisation —836,0 0,0
Sonstige Honorare —634,4 —-733,0
Notar -215,4 —-224.,5
Technische Beratung —208,4 —297,4
Personalsuche und Personaleinstellung -79,0 -519,8
-8.230,7 -11.027,1
Sonstige indirekte Aufwendungen
Steuern und Gebiihren —2.602,7 -759,4
Bankspesen und Avalprovisionen -2.112,9 —668,7
Nicht abzugsfdhige Vorsteuer -1.724,5 -2.197,7
Werbung und Repréasentation -1.169,0 -3.421,1
Ponale und Schadensfille -1.025,1 —704,9
Versicherungen -389,4 —264,3
Externes Projektmanagement -369,0 -376,1
Aufsichtsratsvergiitungen —235,5 -116,8
Publikationen —-196,2 —416,9
Marketing- und Vertriebsvergiitungen -9,0 -614,8
Hotelaufwand (Laibach) inkl. Personalaufwand Hotel 0,0 —887,8
-9.833,3 -10.428,5
Gesamt -51.712,1 -52.207,0

Der Personalaufwand hat sich aufgrund des Anstiegs der durchschnittlichen beschéftigten Mitarbeiter (Angestell-
te und Arbeiter) von 299 im Geschéftsjahr 2008 auf durchschnittlich 312 Mitarbeiter im Geschéftsjahr 2009 erhoht. Im
Personalaufwand sind unter anderem Einzahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von Tsd. € 62,9 (2008:
Tsd. € 75,0) und Einzahlungen in Pensionskassen in Héhe von Tsd. € 284,4 (2008: Tsd. € 235,5) erfasst.

Die Verwaltungs- und Managementhonorare beinhalten im Wesentlichen Managementleistungen in Osterreich, insbe-
sondere fiir das EDV-Netzwerk, Software-Pakete, Internetportale und Personalverrechnung, sowie die Verwaltung der

CA Immo NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg.
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Die Mitgliedsbeitrdge beinhalten vor allem Handelskammerbeitrédge.

Vom Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand in Hohe von insgesamt Tsd. € 8.230,7 (2008: Tsd. € 11.027,1) entfallen
Tsd. € 2.320,9 (2008: Tsd. € 4.001,6) auf die Vivico Gruppe, Tsd. € 2.308,7 (2008: Tsd. € 2.897,4) auf Ost-/Stidosteuropa
und Tsd. € 3.601,1 (2008: Tsd. € 4.128,1) auf die iibrigen Gesellschaften.

Die Steuern und Gebiihren umfassen im Wesentlichen Grunderwerbsteuer und Umsatzsteuer.

Der Anstieg der Bankspesen resultiert mit Tsd. € 1.582,7 vor allem aus Vorfilligkeitsentschddigungen aufgrund von
Sondertilgungen von Krediten in Osterreich und Deutschland.

Die nicht abzugsfdhige Vorsteuer betrifft im Wesentlichen Deutschland mit Tsd. € 945,5 (2008: Tsd. € 1.801,2) und
Ost-/Stidosteuropa mit Tsd. € 777,1 (2008: Tsd. € 396,5).

Aufgrund von Kosteneinsparungen konnte der Werbe- und Reprasentationsaufwand gegeniiber dem Vorjahr wesent-
lich reduziert werden.

Die Pénalen und Schadensfille inkludieren Wertberichtigungen in Zusammenhang mit Vorsteuerriickerstattungsan-
spriichen und offenen Kaufpreisforderungen.

Der Hotelaufwand des Vorjahres betrifft die Kosten fiir die Fithrung des Hotels in Laibach, welche mit Stichtag
1.4.2008 an einen osterreichischen Hotelbetreiber tibergeben wurde.

2.1.8. Aktivierte Eigenleistungen und Bestandsverinderung
In diesem Posten werden die aktivierungsfdhigen indirekten Aufwendungen — im Wesentlichen Personalaufwendun-
gen — ausgewiesen, die anteilig den Immobilien in Entwicklung sowie zum Handel bestimmten Immobilien zurechen-

bar sind.
Tsd. € 2009 | 2008 |
Aktivierte Eigenleistungen auf Immobilien in Entwicklung 11.234,3 5.323,5
Bestandsverdnderungen zum Handel bestimmte Immobilien 914,5 1.027,5

12.148,8 6.351,0

Im Vorjahr wurde die Bestandsverdnderung der zum Handel bestimmten Immobilien saldiert mit dem Buchwertab-
gang bzw. dem direkten Materialaufwand dargestellt. Die Bestandsverdnderung betrifft jedoch die Aktivierung von indi-
rekten Aufwendungen, die den zum Handel bestimmten Immobilien zugeordneten werden. Daher wurde die Bestands-
verdnderung nunmehr gemeinsam mit den aktivierten Eigenleistungen nach dem Nettoergebnis (NOI) dargestellt. Dabei
wurden gemdl IAS 1 fiir die Vergleichbarkeit auch die Betrdge 2008 in H6he von Tsd. € 1.027,5 umgegliedert.

2.1.9. Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrége setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 2008
Geschiftsbesorgung 1.979,0 111,7
Auflosung Riickstellungen 1.549,6 4.009,0
Abstandszahlung aus Mietvertragsauflosung und
Vergleichszahlungen 1.517,2 1.867,5
Weiterverrechnete Kosten 1.030,7 4.063,8
Versicherungsvergiitung 500,8 286,9
Auflosung Einzelwertberichtigungen 295,5 868,8
Ausbuchung verjdahrte Verbindlichkeiten 166,5 470,4
Hausverwaltungserlose 147,2 154,9
VerduBerungsgewinn Betriebs- und Geschéftsausstattung 0,8 61,4
Sonstige 1.076,1 840,6
8.263,4 12.735,0
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Die Ertrdge aus Geschiftsbesorgung beinhalten Managementleistungen der Vivico Gruppe an Gemeinschaftsunterneh-
men in Deutschland, die aufgrund der gestiegenen Aktivitdten in den Projektentwicklungen erh6ht werden konnten.

Die Ertrdge aus der Auflosung von Riickstellungen in Héhe von Tsd. € 1.549,6 (2008: Tsd. € 4.009,0) betreffen im We-
sentlichen die Aufl6sungen von Leistungsverpflichtungen in Deutschland mit Tsd. € 1.147,6 (2008: Tsd. € 3.842,6).

Die Erl6se aus weiterverrechneten Kosten betreffen Aufwendungen aus dem Vorjahr, bei denen die Weiterverrechnung
im Jahr der Entstehung noch ungewiss war.

Die Abstandszahlungen betreffen — wie im Geschéftsjahr 2008 — vorzeitige Beendigungen von Bestandsverhéltnissen
und Anderungen von Ausgleichsvereinbarungen in Polen, Ruménien und Deutschland.

2.1.10. Abschreibungen
Die Abschreibungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 2008

Wertminderungsaufwendungen fiir Immobilien in Entwicklung 0,0 -91.384,9

Wertminderungsaufwendungen fiir sonstiges langfristiges

Vermogen -113,7 -1.638,4

Wertminderungsaufwendungen fiir zum Handel bestimmte

Immobilien —8.555,5 —14.446,0

PlanmaBige Abschreibungen -1.723,6 —4.829,9
-10.392,8 -112.299,2

Aufgrund der Anderung des IAS 40 werden Wertminderungen auf Immobilien in Entwicklung ab 1.1.2009 unter dem
Ergebnis aus Neubewertung erfasst.

Die Wertminderungsaufwendungen fiir das sonstige langfristige Vermogen betreffen selbstgenutzte Immobilien.

Die Wertminderungsaufwendungen der zum Handel bestimmten Immobilien setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 2008

Wertminderungsaufwand von zum Bilanzstichtag

ausgewiesenen Immobilien —-7.820,6 —14.446,0
Wertminderungsaufwand von wihrend des Geschiftsjahres

verkauften Immobilien -734,9 0,0
Wertminderungsaufwand zum Handel bestimmte Immobilien -8.555,5 -14.446,0

2.1.11. Wertaufholung

Im Geschiftsjahr 2009 erfolgte fiir die zum Handel bestimmten Immobilien eine Wertaufholung bis max. zu den histo-
rischen Anschaffungs- und Herstellungskosten in Hohe von Tsd. € 544,5 (2008: Tsd. € 0,0). Ursache waren im Wesentli-
chen gestiegene Marktwerte in Berlin.

Bei langfristigem Immobilienvermégen konnen Wertaufholungen nur bei selbstgenutzten Immobilien erfolgen, da
Marktwertdnderungen von Bestandsimmobilien und ab 1.1.2009 auch von Immobilien in Entwicklung geméaB IAS 40
im Neubewertungsergebnis ausgewiesen werden. Fiir das langfristige Immobilienvermégen erfolgte weder 2009 noch
2008 eine Wertautholung.
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2.1.12. Ergebnis aus Neubewertung

Tsd. € 2009
Neubewertungsergebnis Immobilien in Entwicklung? -18.911,2
Neubewertungsergebnis Bestandsimmobilien -110.175,3
Neubewertungsergebnis —129.086,5
Wertminderungsaufwand Immobilien in Entwicklung 0,0

-129.086,5

2008

-83,5
—178.009,6
-178.093,1

—91.384,9
-269.478,0

Die Neubewertungsergebnisse fiir Immobilien in Entwicklung und Bestandsimmobilien werden in der Gewinn- und

Verlustrechnung saldiert dargestellt. Im Detail setzt sich das Neubewertungsergebnis wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009
Neubewertungsgewinn zum 1.1.2009/Anderung IAS 40 66.971,7 |
Neubewertungsgewinn 58.995,2
Neubewertungsverlust —255.053,4

-129.086,5 |

2008 |

0.0
16.650,7§
-194.743,8 |
-178.093,1 |

Die Immobilien in Entwicklung in Deutschland wiesen zum 31.12.2008 im IFRS-Konzernabschluss nicht erfasste
stille Reserven in der Hohe von Tsd. € 66.840,9 und jene in Ost-/Stidosteuropa von Tsd. € 130,8 aus, die mit Jahres-

beginn 2009 erfolgswirksam aufgewertet wurden.

Die Neubewertungsgewinne 2009 resultieren mit Tsd. € 7.087,0 (2008: Tsd. € 1.638,5) aus Aufwertungen von Immo-
bilien in Osterreich, mit Tsd. € 47.427,1 (2008: Tsd. € 1.227,9) aus Immobilien in Deutschland und mit Tsd. € 4.481,1

(2008: Tsd. € 13.784,3) aus Immobilien in Ost-/Siidosteuropa.

Die Neubewertungsverluste 2009 betreffen mit Tsd. € 22.384,9 (2008: Tsd. € 66.246,1) Abwertungen in Osterreich, mit
Tsd. € 76.102,8 (2008: Tsd. € 68.047,4) Deutschland und Tsd. € 156.565,7 (2008: Tsd. € 60.450,3) Abwertungen in Ost-/

Siidosteuropa.

Es wird auch auf die Erlduterungen unter Punkt 2.3.1. Langfristiges Immobilienvermégen und Betriebs- und Ge-

schéftsausstattung verwiesen.

2.1.13. Finanzierungsaufwand
Der Finanzierungsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009
Bankzinsen —85.216,3
Anleihezinsen —-11.836,1
Zinsen Wandelschuldverschreibung -1.103,9
Zinsaufwand Joint Venture Partner -2.175,0
Zinsaufwand Gemeinschaftsunternehmen -10,7
Sonstige Zins- und Finanzierungsaufwendungen —8.088,2

-108.430,2

2008

—86.969,6
-10.768,2
0,0
-2.622,0
-25,3
—-4.728,7
-105.113,8

1 2008: betrifft die Bewertung von Immobilien in Entwicklung, die nach Fertigstellung in den Bestand umgegliedert wurden

(siehe Geschéftssegmente nach Bereichen)
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Die sonstigen Zins- und Finanzierungsaufwendungen in Hohe von insgesamt Tsd. € 8.088,2 (2008: Tsd. € 4.728,7)
beinhalten im Wesentlichen die Aufzinsung von langfristigen Verbindlichkeiten, die mit Tsd. € 4.310,5 (2008: Tsd.
€ 780,4) auf Osterreich, Tsd. € 3.192,0 (2008: Tsd. € 3.764,1) auf Deutschland und Tsd. € 585,6 (2008: Tsd. € 184,2) auf
Ost-/Stidosteuropa entfallen.

2.1.14. Kursdifferenzen
Die Kursdifferenzen setzen sich wie folgt zusammen:

Ted. € 2009 | 2008 |
Wertdnderung Devisentermingeschéfte 2.138,5 0,0
Sonstige Kursdifferenzen 435,0 —3.467,6

2.573,5 -3.467,6 |

Die sonstigen Kursdifferenzen resultieren im Wesentlichen aus nicht realisierten (nicht cash-wirksamen) Gewinnen
und Verlusten aus der stichtagsbezogenen Bewertung der aufgenommenen Fremdwéahrungskredite in USD und CZK.

2.1.15. Ergebnis aus Derivatgeschiften
In diesem Posten sind die Bewertungsergebnisse der Fair-Value-Derivate enthalten.

Tsd. € Kategorie? 2009 2008
Bewertung Derivatgeschifte (nicht realisiert) FV/P&L —8.870,6 —-9.908,3
Reklassifizierung zum 31.12.2008 im Eigenkapital

erfasste Bewertungen FV/P&L —19.090,1 0,0
Ineffektivitdt von Swaps FV/P&L -210,1 0,0
Realisiertes Ergebnis aus Derivatgeschéften HFT -1.952,4 —5.966,2
Ergebnis aus Derivatgeschiften -30.123,2 -15.874,5

Das Bewertungsergebnis beinhaltet mit Tsd. € —17.766,6 die Bewertung von Cash-flow Hedges aufgrund vorzeitiger
Tilgung der zugrundeliegenden Kredite. Davon entfallen insgesamt Tsd. € —12.824,4 auf die Bewertung zum 31.12.2008
(Reklassifizierung).

Des Weiteren umfasst das nicht realisierte Bewertungsergebnis die mit 3.12.2008 bzw. 23.12.2008 im Eigenkapital
,eingefrorene” Bewertung von Cash-flow Hedges in Hohe von Tsd. € —6.265,7, die mangels Folgefinanzierung im Ge-
schéftsjahr 2009 erfolgswirksam erfasst wurden. Zum 31.12.2009 betrdgt der beizulegende Zeitwert dieser Zinsswaps
Tsd. € —6.837,3. Die Wertdnderung fiir diese Zinsswaps betrug im Geschiftsjahr 2009 Tsd. € —571,6.

AuBerdem wurden Zinsswaps ohne Cash-flow-Hedge-Beziehung mit insgesamt Tsd. € —3.356,8 ergebniswirksam er-
fasst. Um das mit diesen Swaps verbundene Zinsdnderungsrisiko zu neutralisieren, wurden im Geschiéftsjahr 2009 im
Umfang von Nominale Tsd. € 105.350,0 zusétzlich gegenldufige Swaps abgeschlossen, die auch als Fair-Value-Derivat
klassifiziert werden.

Der Posten , Ineffektivitdt von Swaps® beinhaltet die zum Bilanzstichtag im Rahmen der durchgefiihrten Effektivitéts-
tests festgestellten Differenzen, bei denen die Effektivitdat der Cash-flow Hedges 100 % wesentlich iiberschritten hat.

1 FV/P&L At Fair Value through Profit or Loss, HFT Held for Trading, L&R Loans and Receivables, HTM Held to Maturity, CFH Cash-flow Hedge
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2.1.16. Ergebnis aus Finanzinvestitionen

Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Ergebnis aus Wertpapieren

Bankzinsenertrage

Zinsertrdge aus Ausleihungen an assoziierte und
Gemeinschaftsunternehmen

Sonstige Zinsertrige

Kategorie?

FV/P&L
L&R

HTM
L&R

2009

-692,8
3.609,7

3.550,9
2.353,9
8.821,7

2008

-15.244,8
13.951,8

3.074,3
2.652,3
4.433,6

Details zu der Veranlagung in Wertpapieren siehe Punkt 2.3.8.

Das Ergebnis aus Wertpapieren in Hohe von Tsd. € —-692,8 (2008: Tsd. € —15.244,8) setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Realisiertes Ergebnis aus Wertpapieren
Bewertung Wertpapiere (nicht realisiert)

Ergebnis aus Wertpapieren

2009 |

-370,1 |
—322,7
-692,8 |

2008 |

—9.844,4
~5.400,4 |
-15.244,8

Gemél den Kategorien des IAS 39 gliedern sich die Finanzierungsaufwendungen und -ertrdge (Finanzierungs-

aufwand, Ergebnis aus Finanzinvestitionen und Ergebnis aus Derivatgeschéften) wie folgt:

Tsd. € Kategorie? 2009 2008
Nettogewinne und Nettoverluste

Bewertung Wertpapiere FV/P&L -322,7 —5.400,4
Summe aus FV/P&L designierten Instrumenten -322,7 -5.400,4
Wertinderung Zinsswaps (CFH eingefroren)? HFT -6.837,3 1.066,9
Wertdnderung Zinsswaps (CFH-Beziehung beendet) HFT —17.766,6 —4.909,1
Wertdnderung sonstige ineffektive Zinsswaps CFH -210,1 0,0
Wertédnderung Zinsswaps (Fair Value Derivat)? HFT -3.356,8 —6.064,8
Wertdnderung der Zinscaps HFT 0,0 -1,3
Summe HFT/CFH -28.170,8 -9.908,3
Summe Nettogewinne und Nettoverluste -28.493,5 -15.308,7

1) FV/P&L At Fair Value through Profit or Loss, HFT Held for Trading, L&R Loans and Receivables, HTM Held to Maturity, CFH Cash-flow Hedge

2) Der Posten beinhaltet die Bewertung von zum 31.12.2008 im Eigenkapital eingefrorenen Cash-flow Hedges, die mangels Abschluss einer entsprechenden
Anschlussfinanzierung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst werden. Die Bewertung setzt sich aus dem zum 31.12.2008 im Eigenkapital eingefro-
renen Wert in Hohe von Tsd. € —6.265,7 sowie der Bewertung 2009 in Hohe von Tsd. € —571,6 zusammen.

3 Der Posten beinhaltet mit einer Bewertung in Hohe von Tsd. € —2.751,2 Zinsswaps, die aufgrund einer fehlenden Folgefinanzierung nicht die Vorausset-
zungen eines Cash-flow Hedge erfiillen. Fiir zwei dieser Swaps wurden zur Sicherung als Gegenposten Swapgeschéfte mit einer Bewertung in Héhe von

Tsd. € 605,6 abgeschlossen.
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Tsd. € Kategorie? 2009 2008
Zinsertrige und Zinsaufwendungen

Sonstige Zinsertrdge L&R 5.963,7 16.604,1
Zinsertrdge aus Ausleihungen HTM 3.550,9 3.074,3
Summe Zinsertriage aus nicht FV/P&L bewerteten Finanzinstrumenten 9.514,6 19.678,4
Zinsen iibrige Anleihen HTM -11.836,1 -10.768,2
Zinsen aus Wandelschuldverschreibungen HTM -1.103,9 0,0
Zinsaufwendungen aus Verbindlichkeiten L&R —95.490,2 —94.345,6
Aufwendungen aus nicht FV/P&L bewerteten

Finanzinstrumenten -108.430,2 -105.113,8
Realisiertes Ergebnis aus Derivatgeschéften HFT —-1.952,4 —5.966,2
Aufwendungen aus Wertpapieren FV/P&L —-370,2 —9.844,4
Summe Zinsaufwendungen -110.752,7 -120.924,4

2.1.17. Aufwendungen aus Finanzanlagen

Die Aufwendungen aus Finanzanlagen in Hohe von Tsd. € 3.121,7 (2008: Tsd. € 7.800,9) resultieren aus Wertbe-
richtigungen von Ausleihungen in Héhe von Tsd. € 3.011,3 (2008: Tsd. € 2.797,4) gegeniiber Gemeinschaftsunterneh-
men sowie einer Wertberichtigung einer Anzahlung auf Immobilienbeteiligungen in Héhe von Tsd. € 110,4 (2008:

Tsd. € 5.003,5).

2.1.18. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 2008

UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien 1.760,0 1.999,1

OAO Avielen AG, St. Petersburg -9.088,9 —17.064,4

Isargdrten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald 13,2 -5,8
-7.315,7 -15.071,1 |

2.1.19. Ertragsteuern

Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 2008

Korperschaftsteuer (tatsdchliche Steuer) —25.194,4 -25.733,3

Gewerbesteuer (tatsdchliche Steuer) —-13.532,1 -22.506,4

Korperschaft- und Gewerbesteuer (tatsidchliche Steuer) -38.726,5 -48.239,7

Steueraufwand im Zusammenhang mit Emissionskosten der

Wandelschuldverschreibung -21,5 0,0

Steuerertrag/-aufwand im Zusammenhang mit dem Verkauf und

der Bewertung eigener Aktien 1.997,9 —-1.861,5

Steuerertrag/-aufwand auf die Bewertung von Derivatgeschaften 1.454,9 -6.937,7

Abschreibung Ausgleichsposten immaterielle Vermégenswerte —14.341,0 -11.515,1

Verdnderung der Steuerabgrenzungen (latente Steuer) 49.438,2 69.064,2

Steueraufwand/Steuerertrag -198,0 510,2

1) FV/P&L At Fair Value through Profit or Loss, HFT Held for Trading, L&R Loans and Receivables, HTM Held to Maturity, CFH Cash-flow Hedge
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Unter den tatsdchlichen Steuern in Hohe von Tsd. € —38.726,5 werden Ertragsteuern ausgewiesen, die mit
Tsd. € —2.172,0 Vorjahre betreffen.

Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen der erwarteten Steuergutschrift und der ausgewiesenen Steuerbelastung
(Steuergutschrift) stellen sich folgendermaBen dar:

Tsd. € 2009 2008
Ergebnis vor Steuern -134.521,9 —295.399,0
Erwarteter Steuerertrag (25 %/Vorjahr 25 %) 33.630,5 73.849,8
Nicht verwertbare Verlustvortrage und Anpassung Vorjahre —15.245,2 —25.932,6
Abschreibung sonstige immaterielle Gegenstinde®) —14.341,0 -11.515,1
Abweichende Steuersitze im Ausland -9.674,8 —-10.789,3
Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen 7.487,8 9.735,6
Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und permanente

Differenzen —4.872,7 -5.822,3
Steuerfreie Ertrige 3.519,9 3.216,0
Anderung des Steuersatzes -796,7 —58,6
Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen 531,8 8.659,8
Gewerbesteuerliche Effekte 62,9 —4.453,6
Schétzungsdnderungen der Behaltedauer der Immobilien 0,0 —36.923,3
Sonstige -500,5 543,9
Effektiver Steueraufwand/Effektiver Steuerertrag -198,0 510,2

Die Nutzung bisher nicht angesetzter Verlustvortrdge verringerte den Steueraufwand um Tsd. € 2.395,0 (im Posten
,nicht verwertbare Verlustvortrdge und Anpassung Vorjahre“ enthalten).

Aufgrund der Anderung der Rechnungslegungsmethoden im Bereich der ,Jmmobilien in Entwicklung” (Bilanzierung
zum Marktwert anstatt zu fortgefithrten Anschaffungskosten) entstand im Geschiftsjahr 2009 ein Neubewertungsge-
winn der Immobilien in Entwicklung in H6he von Tsd. € 46.003,9 (siehe Punkt 1.6.3.). Die darauf gebildeten latenten
Steuern belaufen sich auf Tsd. € —14.581,3 und erh6hen um diesen Betrag den latenten Steueraufwand.

2.1.20. Ergebnisanteil von KG-Gesellschaftern im Fremdbesitz

Unter diesem Posten werden die anteiligen Ergebnisse von Minderheitsgesellschaftern deutscher Kommanditgesell-
schaften ausgewiesen, deren Einlage in der Bilanz unter dem Posten ,,Anteile im Fremdbesitz aus Kommanditgesell-
schaften® als Fremdkapital erfasst wurden.

2.2. Sonstiges Gesamtergebnis

Infolge der Anderungen zu IAS 1 wurde die Ergebnisdarstellung zum Teil neu strukturiert. In der Gesamtergebnis-
rechnung wird ausgehend vom Ergebnis nach Steuern auf das Gesamtergebnis gemdl} IAS 1 iibergeleitet, das direkt
im Eigenkapital erfasste Erfolgsbestandteile beinhaltet. Diese umfassen die Verdnderung der im Eigenkapital erfassten
Cash-flow Hedges, die erfolgsneutral im Eigenkapital von assoziierten Unternehmen erfassten Bestandteile (Cash-flow
Hedges und Wahrungsumrechnung) und den Unterschiedsbeitrag aus der Wahrungsumrechnung in der Schweiz.

2) Siehe Punkt 2.3.2.
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Die CA Immo Gruppe hat im Geschiéftsjahr 2009 folgende Posten erfolgsneutral direkt im Eigenkapital erfasst:

Tsd. € Bewertungser- Riicklage | Riicklage aus Summe Summe

gebnis assoziierte Wihrungs- 2009 2008

(Hedging) | Unternehmen: umrechnung

Sonstiges Ergebnis vor Steuern —5.540,5 433,9 -0,1; -5.106,7 ; —96.898,6
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis -1.589,8 —38,6 0,0f -1.628,4 20.273,6
Sonstiges Ergebnis -7.130,3 395,3 -0,1 -6.735,1 -76.625,0
- davon Anteil der Aktiondre des Mutterunternehmens -6.158,4 246,0 -0,1 —-5.912,5 —73.018,1
- davon Anteile im Fremdbesitz -971,9 149,3 0,0 —-822,6 —3.606,9

Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen der erwarteten Steuergutschrift und der ausgewiesenen Steuerbelastung

(Steuergutschrift) auf das Bewertungsergebnis (Hedging) stellen sich wie folgt dar:

Tsd. €

Bewertungsergebnis (Hedging)

Erwarteter Steuerertrag (25 % / Vorjahr 25 %)
Abweichende Steuersétze im Ausland
Nicht werthaltige aktive latente Steuer
Steuersatzdnderungen

Effektiver Steueraufwand/Steuerertrag

—-5.540,5

-1.969,8
-1.067,9

-1.589,8

2009

1.385,1

62,8

2008

—96.358,3

24.089,6
-3.971,4
0,0
0,0
20.118,2

Das Bewertungsergebnis (Hedging) beinhaltet die Reklassifizierung in Héhe von Tsd. € 19.090,1, die zum Bilanzstich-
tag im Rahmen der durchgefiihrten Effektivitétstests festgestellten Differenzen (Ineffektivitdt) in Héhe von Tsd. € 210,1

und sonstige Verdnderungen der Cash-flow Hedges.

Die Reklassifizierungen in Hohe von Tsd. € 19.090,1 betrifft die zum Bilanzstichtag des Vorjahres im Eigenkapital er-

fassten Marktwerte der Cash-flow Hedges, fiir die im laufenden Geschiéftsjahr vorzeitige Tilgungen der zugrundeliegen-

den Kredite vorgenommen wurden. Dariiber hinaus musste die mit 3.12.2008 bzw. 23.12.2008 ,,eingefrorene“ Bewer-

tung von Cash-flow Hedges nunmehr mangels der zugrunde liegenden Kreditgeschifte erfolgswirksam erfasst werden.

Der Posten , Reklassifizierung” setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Vorzeitige Tilgung Cash-flow Hedges

Im Vorjahr im Eigenkapital eingefrorene Cash-flow Hedges

Reklassifizierung

2009 |

12.824,4 |

6.265,7 |

19.090,1 |

2008 |

0,0
0,0
0,0
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2.3. Bilanz

2.3.1. Langfristiges Inmobilienvermogen und Betriebs- und Geschiftsausstattung

Langfristiges Inmobilienvermogen | Betriebs- u. Summe

Tsd. € Bestands- in selbst An- Geschiifts-
immobilien | Entwicklung genutzt | zahlungen | ausstattung

Marktwerte/Anschaffungskosten
Stand 1.1.2008 2.319.631,3 218.398,7 0,0 0,0 10.564,8 2.548.594,8
Zugénge aus Immobilienerwerben 0,0 39.250,3 0,0 20.482,5 0,0 59.732,8
Zugénge aus Unternehmenserwerben 426.246,7 897.618,6 8.052,5 0,0 2.369,6 1.334.287,4
Laufende Zugénge 17.472,4 159.049,4 4.910,8 0,0 1.992,0 183.424,6
Abginge -122.914,9 —76.356,6 0,0 0,0 —8.045,9 —-207.317,4
Umgliederung 58.331,6 —61.051,8 9.139,7 0,0 -3.545,5 2.873,9
Neubewertung —-178.093,1 0,0 0,0 0,0 0,0 —-178.093,1
Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 2.520.674,0: 1.176.908,5 22.103,0 20.482,5 3.334,9 3.743.502,9
Zugénge aus Immobilienerwerben 229,9 7.278,5 0,0 0,0 0,0 7.508,4
Zugénge aus Unternehmenserwerben 0,0 1.448,7 0,0 0,0 0,0 1.448,7
Laufende Zugénge 15.621,7 220.849,3 480,0 543,6 313,6 237.808,2
Abginge -179.347,4 —175.894,5 —-6.532,4 0,0 -83,3 —-361.857,6
Umgliederung 164.741,2 —242.514,7 621,6{ -20.482,5 -1,1 —-97.635,5
Umgliederung zum Handel bestimmte
Immobilien 0,0 —2.840,5 0,0 0,0 0,0 —2.840,5
Umgliederung zur VerduBerung gehaltenes
Immobilienvermégen —2.155,0 —-3.865,1 0,0 0,0 0,0 —-6.020,1
Neubewertung -110.175,3 -18.911,2 0,0 0,0 0,0 —129.086,5
Stand 31.12.2009 2.409.589,1 962.459,0 16.672,2 543,6 3.564,1 3.392.828,0
Kumulierte Abschreibung
Stand 1.1.2008 0,0 -2.690,8 0,0 0,0 -4.849,0 -7.539,8
Abginge 0,0 0,0 0,0 0,0 7.130,1 7.130,1
Abschreibungen 0,0 —-92.269,8 -2.082,7 0,0 -3.182,3 —-97.534,8
Umgliederung 0,0 -2.126,5 -570,7 0,0 0,0 —2.697,2
Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 0,0 -97.087,1 -2.653,4 0,0 -901,2 -100.641,7
Abginge 0,0 0,0 569,5 0,0 43,9 613,4
Abschreibungen 0,0 0,0 —888,7 0,0 —767,5 —1.656,2
Umgliederung 0,0 97.087,1 548,3 0,0 0,1 97.635,5
Stand 31.12.2009 0,0 0,0 -2.424,3 0,0 -1.624,7 -4.049,0
Buchwert Stand 1.1.2008 2.319.631,3 215.707,9 0,0 0,0 5.715,8 2.541.055,0
Buchwert Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 2.520.674,0 | 1.079.821,4 19.449,6 20.482,5 2.433,7 3.642.861,2
Buchwert Stand 31.12.2009 2.409.589,1 962.459,0 14.247,9 543,6 1.939,4 3.388.779,0

Die laufenden Investitionen in bestehende Immobilien in Entwicklung betreffen im Wesentlichen den ,, Tower 185

und ,Nord 1 in Frankfurt sowie jeweils ein Projekt in Moskau, Warschau und Sibiu. Die Investitionen in bestehen-

de Objekte stammen im Wesentlichen aus der Neugestaltung eines Einkaufszentrums in Wien, aus der Errichtung eines

Parkhauses in K6ln, aus der Revitalisierung eines Objekts in Budapest sowie Mieterausbauten in Warschau.
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Die Abginge betreffen im Wesentlichen diverse Verkdufe in Osterreich mit einem Buchwert in Héhe von
Tsd. € 72.838,1, die VerduBerung von mehreren Liegenschaften in Deutschland mit einem Buchwert in Hohe von
Tsd. € 254.719,5 sowie den Verkauf des Projektes ,Matryoshka“ in Moskau.

Durch die Anderung des TAS 40 ist ab dem 1.1.2009 auch das Immobilienvermégen in Entwicklung mit dem beizule-
genden Zeitwert zu bewerten und anzusetzen. Es wird auf die Erlduterung zu Abschreibungen bzw. Ergebnis aus Neu-
bewertung unter Punkt 2.1.10. bzw. 2.1.12. verwiesen.

Die CA Immo Gruppe begann im Jahr 2009 mit Joint Venture Partnern zwei Projektentwicklungen im Raum Miinchen.
Im Zusammenhang mit dem Beginn der gemeinschaftlichen Entwicklung wurde unter Beachtung des IAS 40.57 eine
Neuzuordnung vorgenommen und die Liegenschaften den zum Handel bestimmten Immobilien (IAS 2) zugeordnet.

Die CA Immo Gruppe weist zum 31.12.2009 langfristige Vermogenswerte aus, die gemél IFRS 5.6ff als zur VerduBe-
rung gehalten klassifiziert werden. Fiir diese Immobilien der Segmente Development und des Bestandes wurden im
Geschiftsjahr 2009 Verkaufsvertrdge unterzeichnet bzw. sind in Verhandlung, und ein Verkauf in 2010 wird als sehr
wahrscheinlich eingestuft. Es wurden drei Liegenschaften in Deutschland und eine Liegenschaft in Osterreich aus dem
langfristigen Immobilienvermdgen in den Posten ,,Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen® gemél IFRS 5
umgegliedert (siehe Punkt 2.3.5.).

Der Buchwert der als Sicherstellung fiir langfristige Fremdfinanzierungen verpfindeten Immobilien betrédgt
Tsd. € 2.280.464,9 (31.12.2008: Tsd. € 2.503.755,8). Davon entfallen auf Gemeinschaftsunternehmen Tsd. € 145.974,2
(31.12.2008: Tsd. € 120.935,5).

Im Geschiftsjahr 2009 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Hohe von Tsd. € 4.142,5 (2008: Tsd. € 4.434,8) mit ei-
nem gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 2,55 % (2008: 4,80 %) beim Bau von Immobilien auf die Herstellungs-
kosten aktiviert.

2.3.2. Immaterielle Vermogenswerte

Tsd. € Software Sonstige Summe
Anschaffungskosten

Stand 1.1.2008 441,7 37.641,0 38.082,7
Zuginge 397,0 30.967,7 31.364,7
Abginge -119,9 0,0 -119,9
Umgliederung -176,5 0,0 -176,5
Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 542,3 68.608,7 69.151,0
Zuginge 303,9 3.320,7 3.624,6
Abgiinge 0,0 -3.565,9 —3.565,9
Stand 31.12.2009 846,2 68.363,5 69.209,7

Kumulierte Abschreibung

Stand 1.1.2008 -118,2 -3.927,4 -4.045,6
Abschreibungen -318,4 -11.515,1 —-11.833,5
Abginge 119,6 0,0 119,6
Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 -317,0 -15.442,5 -15.759,5
Abschreibungen -181,4 —14.341,0 —-14.522,3
Abginge 0,0 601,3 601,3
Stand 31.12.2009 -498,4 -29.182,2 -29.680,6
Buchwert Stand 1.1.2008 323,5 33.713,6 34.037,1
Buchwert Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 225,3 53.166,2 53.391,5
Buchwert Stand 31.12.2009 347,8 39.181,3 39.529,1
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Der Posten ,,Sonstige Immaterielle Vermogenswerte” entspricht dem Unterschiedsbetrag aus der Verteilung der An-
schaffungskosten auf die beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Immobilien und den dazu gehoérigen gemédl IAS 12
nicht abgezinsten passiven latenten Steuern. Inhaltlich reprasentiert er jenen Vorteil, der sich aus der spéateren Fallig-
keit der tibernommenen passiven latenten Steuern ergibt und wird nach Maligabe der Félligkeit abgeschrieben und im
Steueraufwand ausgewiesen. Aufgrund gesunkener Marktwerte der Immobilien wurde dieser steuerliche Ausgleichs-
posten zudem in 2009 in der Héhe von Tsd. € 5.542,0 (2008: Tsd. € 5.015,2) auBerordentlich abgeschrieben.

2.3.3. Finanzvermogen

Tsd. € Kategorie | Anschaf- Erfolgswirksam erfasste | Tilgung/{ Erfolgs- Beizu- Buch- Buch-
gemal fungs- Wertinderung Riick-| neutrale | legender wert wert
IAS 399 kosten 2009 davon kumuliert| fiihrung Wert- | Zeitwert {31.12.2009 {31.12.2008
Wertmin- dnderung 31.12.2009
derung

Ausleihungen an Gemein-
schaftsunternehmen HTM | 24.006,2 2.031,4 0,0 5.752,1{ —4.774,9 0,0 24.983,4: 24.983,4: 25.389,4
Ausleihungen an assoziier-
te Unternehmen HTM: 15.258,2{ -1.597,6 -2.614,5{ -3.390,4 0,0 0,0 11.867,8; 11.867,8 6.499,8
Sonstige Ausleihungen HTM 930,0 -36,3 —-41,9 40,0 -930,0 0,0 40,0 40,0 1.006,3
Summe HTM 40.194,4 397,5! -2.656,4 2.401,7 | -5.704,9 0,0 36.891,2: 36.891,2: 32.895,5
Beteiligungen an
assoziierten Unternehmen AE{ 60.673,2{ -7.315,7 | —10.204,1 { —22.001,4 —-825,0 395,3 | 38.242,1} 38.242,1{ 45.978,4
Sonstiges Finanzvermdégen AE 7,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7,3 7,3 7,3
Summe AE 60.680,5 | -7.315,7 | -10.204,1 | -22.001,4 -825,0 395,3¢ 38.249,4: 38.249,4: 45.985,7
Anzahlungen auf
Immobilienbeteiligungen L&R 7.313,9 -110,4 -110,4 -7.113,9 0,0 0,0 200,0 200,0 200,0
Zinscaps HFT 812,7 0,0 0,0 -812,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Total 109.001,5: -7.028,6 | -12.970,9 | -27.526,3 | -6.529,9 395,3: 75.340,6 | 75.340,6 | 79.081,2

Der Posten ,,Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen® betrifft Vertrdge, deren Closing erst zu einem spéteren
Zeitpunkt stattfindet. Dieser Posten beinhaltet zum 31.12.2009 unverdndert zum Vorjahr die Anzahlung fiir eine
Projektgesellschaft in Prag (Forward Purchase). Derzeit ist die Erfiillung des Vertrages durch den Partner ungewiss.

Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen gliedern sich wie folgt auf:

Tsd. € 31.12.2009 | 31.12.2008 |
UBM Realititenentwicklung AG, Wien 31.805,6 | 30.475,3 |
OAO Avielen AG, St. Petersburg 6.414,3 | 15.503,2 |
Isargédrten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald 22,2 0,0

38.242,1 | 45.978,5 |

Der Aktienkurs der UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, betrug zum 31.12.2009 € 29,90 (2008: € 30,0). Der Borse-
wert von 750.004 Aktien zum Kurs von € 29,90 betrug somit Tsd. € 22.425,1 (2008: Tsd. € 22.500,1).

Der beizulegende Zeitwert des restlichen Finanzanlagevermdogens entspricht den unter Anwendung eines aktuellen
Marktzinssatzes abgezinsten kiinftigen Riickzahlungen.

1 HTM Held to Maturity, AE AtEquity, L&R Loans and Receivables, HFT Held for Trading
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Die Zinscaps betreffen zwei vertraglich vereinbarte Zinsobergrenzen mit einer Laufzeit bis 31.1.2010. Der beizulegen-
de Zeitwert entspricht jenem Wert, den die CA Immo Gruppe bei Auflésung der Geschéfte am Bilanzstichtag erhalten
wiirde.

2.3.4. Steuerabgrenzung
Die Steuerabgrenzung auf temporére Unterschiede zwischen den Wertansétzen in der Konzernbilanz und dem jeweili-
gen steuerlichen Wertansatz verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Bilanzposten:

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008
Aktive Abgrenzung
Immaterielle Vermogenswerte 24,4 21,8
Betriebs- und Geschiftsausstattung 901,9 0,0
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande 1.388,9 2.908,7
Liquide Mittel 11,9 116,3
Verbindlichkeiten 25.453,8 20.538,5
27.780,9 23.585,3

Passive Abgrenzung
Langfristiges Immobilienvermégen 147.378,0 189.468,0
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 1.079,0 0,0

Kurzfristiges Immobilienvermégen

(zum Handel bestimmte Immobilien) 2.877,9 12.573,9
Betriebs- und Geschiftsausstattung 0,0 1,6
Riickstellungen 14.509,5 11.280,8

165.844,4 195.160,8
Wertberichtigung auf aktive Steuerabgrenzungen -5.977,0 -2.508,8
Aktive Steuerabgrenzung auf Verlustvortrige 38.858,8 42.051,4
Steuerabgrenzung (netto) -105.181,7 -150.196,4
davon aktive Steuerabgrenzung 24.606,3 55.553,2
davon passive Steuerabgrenzung 129.788,0 205.749,6

Im Vorjahr war die Wertberichtigung auf aktive Steuerabgrenzungen (ohne Verlustvortridge) nicht gesondert ausgewie-
sen, sondern reduzierte die entsprechenden Bilanzposten. Die Wertberichtigung auf aktive Steuerabgrenzungen zum
31.12.2008 in Hohe von Tsd. € 2.508,8 resultiert mit Tsd. € 789,2 aus den Verbindlichkeiten, mit Tsd. € 1.702,8 aus dem
langfristigen Immobilienvermégen und mit Tsd. € 16,8 aus den Riickstellungen.

Die Steuerabgrenzung entwickelte sich wie folgt:

Tsd. € 2009 2008
Steuerabgrenzung am 1.1. (netto) -150.196,4 -92.077,8
Verdnderung aus Unternehmenserwerb/Kaufpreisnachzahlung —4.388,1 —142.175,8
Verdnderung aus Unternehmensabgang 1.406,7 1.617,7
Verdnderung durch Fremdwéahrungskursdanderungen -150,4 208,7
Im Eigenkapital erfasste Verdnderungen -1.291,7 13.166,6
Erfolgswirksam erfasste Verdnderung 49.438,2 69.064,2
Steuerabgrenzung am 31.12. (netto) -105.181,7 -150.196,4
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Latente Steuern auf Verlustvortrdge wurden aktiviert, soweit ein Verbrauch in den néchsten fiinf bis sieben Jahren
wahrscheinlich ist. Die Basis der angesetzten latenten Steuern auf Verlustvortrdage betrdgt Tsd. € 158.172,6 (31.12.2008:
Tsd. € 169.271,7). Der Ansatz des latenten Steueranspruches ergibt sich einerseits aus vorliegenden Planungsrechnun-
gen, die in naher Zukunft eine Verwertung der steuerlichen Verlustvortrdge zeigen, sowie andererseits aus dem Vorhan-
densein von ausreichend zu versteuernden tempordren Differenzen aus Immobilienvermdogen.

Die nicht aktivierten Steuerabgrenzungen auf Verlustvortrdge betragen Tsd. € 60.522,7 (31.12.2008: Tsd. € 29.435,1).
Verlustvortrége, fiir die keine latenten Steuern angesetzt wurden, betragen insgesamt Tsd. € 247.087,9 und verfallen
nach folgenden Jahren:

Jahr Tsd. €
2010 169,0
2011 13.903,5
2012 2.600,6
2013 4.998,6
2014 1.487,6
2015 2.885,4
2016 816,4
2017 276,2
2018 9.894,9
2019 2,9
Unbegrenzt vortragsfihig 210.052,9
Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvortrige 247.087,9
darauf nicht aktivierte Steuerabgrenzung 60.522,7

Die temporidren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an verbundenen Unternehmen, Gemeinschaftsunterneh-
men und assoziierten Unternehmen, fiir die gemaB IAS 12.39 kein latenter Steueranspruch angesetzt wurde, stellen
sich folgendermalen dar:

Temporére Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an Osterreichischen verbundenen Unternehmen, Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemél IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt wurden,
bestehen in weitaus geringerem Ausmaf als nicht angesetzte Verlustvortrige in Osterreich. Nicht angesetzte Verlustvor-
trdge der osterreichischen Gesellschaften belaufen sich auf Tsd. € 100.023,7.

Temporére Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an ausldndischen verbundenen Unternehmen, Gemeinschafts-
unternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemal IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt wurden, beste-
hen bei der CA Immo Gruppe zum Stichtag nicht. Bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen sind Ertrdge aus der Ver-
duberung von Beteiligungen an ausldndischen Unternehmen ganz oder teilweise von der Ertragsteuer befreit.

2.3.5. Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen

Zum 31.12.2009 wurden Immobilien mit einem Marktwert von Tsd. € 6.020,1 (31.12.2008: Tsd. € 0,0) als zur Verdule-
rung gehalten klassifiziert. Dabei handelt es sich um eine Immobilie in Wien und drei Immobilien in Deutschland. Der
tatsichliche Nutzen-Lasten-Ubergang an die Kaufer soll 2010 erfolgen. Kaufvertrige wurden bereits abgeschlossen bzw.
sind in Verhandlung. Zum 31.12.2009 wird ein Verkauf in 2010 als sehr wahrscheinlich eingestuft.

Die Buchwerte werden nach dem Modell des beizulegenden Zeitwertes ermittelt (siehe Punkt 1.6.4.). Die Bewer-
tung der Immobilien erfolgt unverdndert, gemdll den Vorschriften des IAS 40, zum beizulegenden Zeitwert. Nur in der
Bilanz wird das zur VerduBerung gehaltene Immobilienvermégen unter einem eigenen Posten ausgewiesen. Seit der
Umgliederung zu dem zur VerduBerung gehaltenen Immobilienvermégen wurden keine Wertminderungsaufwendungen
bzw. Wertautholungen erfasst.
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Der Ausweis in der Segmentberichterstattung erfolgt fiir die Immobilie in Wien unter Osterreich und fiir die drei deut-
schen Immobilien unter Deutschland. In der Segmentierung nach Bereichen erfolgt der Ausweis der Immobilie in Wien
und Frankfurt unter Development; die tibrigen zwei deutschen Immobilien werden unter Bestand ausgewiesen.

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008
Wien, PraterstraBe 10/Ferdinandstrale 1 1.975,1 0,0
Frankfurt, Siid 7 Europaallee 1.890,0 0,0
Miinster, Amtergebdude Bahnhof 1.815,0 0,0
Berlin, Hallesches Ufer 340,0 0,0
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 6.020,1 0,0

2.3.6. Zum Handel bestimmte Immobilien

Tsd. €
Anschaffungskosten
Stand 1.1.2008 0,0
Zuginge 182.796,1
Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 182.796,1
Zuginge 24.477,5
Abginge —66.263,5
Umgliederung 2.840,5
Stand 31.12.2009 143.850,6
Kumulierte Abschreibung
Stand 1.1.2008 0,0
Abschreibungen —14.446,0
Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 -14.446,0
Zuschreibungen 544,5
Abschreibungen ) -8.555,4
Abginge 1.508,8
Stand 31.12.2009 -20.948,2
Buchwert Stand 1.1.2008 0,0
Buchwert Stand 31.12.2008 = 1.1.2009 168.350,1
Buchwert Stand 31.12.2009 122.902,4

Der Posten enthélt Immobilien der Vivico Gruppe in Deutschland sowie die geplante Errichtung von zum Verkauf be-
stimmten Wohnungseinheiten in der Slowakei.

Im Geschiftsjahr 2009 erfolgte fiir das kurzfristige Immobilienvermdgen eine Wertautholung in Hohe von Tsd. € 544,5
(2008: Tsd. € 0,0). Details siehe Punkt 2.1.11.

Von den zum Handel bestimmten Immobilien sind Tsd. € 1.250,0 (2008: Tsd. € 38.440,8) als Besicherung fiir Kredit-
verbindlichkeiten hypothekarisch belastet. Die Verdnderung der Besicherung resultiert aus dem Verkauf einer Immobi-
lie in Deutschland.

Bei einer Immobilie wurden im Geschiftsjahr 2009 Fremdkapitalkosten in Hohe von Tsd. € 141,8 (2008: Tsd. € 178,5)
mit einem gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 1,49 % (2008: 3,96 %) aktiviert.

1 davon Tsd. € —734,9 aus unterjahrig bewerteten und bereits verkauften zum Handel bestimmten Immobilien (siehe Punkt 2.1.3.).
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Die Aufteilung der zum Handel bestimmten Immobilien gliedert sich nach Bewertungsmethoden wie folgt:

Tsd. €

Zu Herstellungskosten bewertet
Zum NettoverduBerungswert bewertet

Summe zum Handel bestimmte Immobilien

Herstellungskosten | Abschreibungen/ | Buchwert |
Zuschreibungen | 31.12.2009 |

60.598,4 | 0.0 60.598,4 |

83.252,2 | —20.948,2 | 62.304,0

143.850,6 | -20.948,2 | 122.902,4 |

In den zu Herstellungskosten bilanzierten zum Handel bestimmten Immobilien sind stille Reserven in Hohe von
Tsd. € 23.422,6 enthalten. Eine Zuschreibung darf gemal IAS 2 nur bis zu den historischen Herstellungskosten vorge-
nommen werden.
2.3.7. Forderungen und sonstige Vermogenswerte
Die Forderungen und sonstigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:
Tsd. € Kategorie gem. Klassen Buchwert = Buchwert =
IAS 39 Fair Value Fair Value
31.12.2009 31.12.2008
Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen
(50 %-Anteil) L&R Forderungen LuL 40.034,4 6.686,2
Forderungen aus Vermietung L&R Forderungen LuL 8.905,1 9.981,9
Forderungen aus sonstigen Lieferungen und Leistungen L&R Forderungen LuL 8.078,9 4.373,3
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen L&R | Sonst. Forderungen 26.503,8 13.031,0
Festgeld mit Verfiigungsbeschrankungen L&R | Sonst. Forderungen 24.374,7 7.465,6
Forderungen aus Bilanzgarantie L&R | Sonst. Forderungen 18.040,2 0,0
Forderungen gegentiber Finanzdmtern L&R | Sonst. Forderungen 12.213,0 9.116,8
Gegebene Darlehen L&R | Sonst. Forderungen 3.234,5 3.779,3
Nettoposition Planvermégen aus Pensionsverpflichtungen L&R| Sonst. Forderungen 2.933,1 0,0
Rechnungsabgrenzungen L&R| Sonst. Forderungen 1.579,5 1.491,8
Forderungen aus Derivaten FVD Derivate 807,1 0,0
Forderungen aus Zinsenabgrenzungen L&R| Sonst. Forderungen 3,2 1.381,9
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte L&R| Sonst. Forderungen 2.617,5 5.656,3
Forderungen und sonstige Vermoégenswerte 109.290,6 56.277,9
149.325,0 62.964,1
- davon L&R 148.517,9 62.964,1
- davon FVD 807,1 0,0
Anmerkungen:

— L&R: Loans and Receivables (Kredite und Forderungen)
— FVD: Fair-Value-Derivate

Forderungen aus sonstigen Lieferungen und Leistungen beinhalten die Forderungen aus Verkdufen der zum Handel

bestimmten Immobilien sowie Forderungen aus Auftragsfertigungen (PoC) bilanziert gem&B IAS 11 nach der ,,percen-
tage of completion method (siehe Punkt 1.6.4. und 2.1.4.) und Developmentberatungen.
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen betreffen Forderungen fiir den Verkauf von langfristigem Immobilien-

vermogen.

Die Forderungen aus Bilanzgarantie beinhalten noch nicht fillige Forderungen gegeniiber Verkdufern von Immobilien-
gesellschaften in Deutschland. Den Forderungen in Héhe von Tsd. € 18.040,2 (31.12.2008: Tsd. € 0,0) stehen auch Ver-

bindlichkeiten aus dieser Bilanzgarantie gegeniiber (siehe Punkt 2.3.14.).
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Liquide Mittel, die einer Verfiigungsbeschrankung unterliegen und eine Restlaufzeit von mehr als drei Monaten

haben, werden innerhalb der sonstigen Forderungen dargestellt.

Aging der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte:

31.12.2009

Nicht fillig Uberfillig Summe
Tsd. € <30 Tage| 31-180 Tage: 181-360 Tage > 1 Jahr
Nominale der Forderungen
Forderungen gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 40.034,4 0,0 0,0 0,0 0,0 40.034,4
Forderungen aus Vermietung 4.995,2 2.770,8 2.447.,8 1.023,9 1.497,8 12.735,5
Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen 8.074,9 4,3 114,7 0,0 0,1 8.194,0
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 26.494,4 0,0 0,0 0,0 925,2 27.419,6
Festgeld mit Verfiigungsbeschrankungen 24.374,7 0,0 0,0 0,0 0,0 24.374,7
Forderungen aus Bilanzgarantie 18.040,2 0,0 0,0 0,0 0,0 18.040,2
Forderungen gegentiber Finanzamtern 12.739,7 9,8 20,3 50,3 0,4 12.820,5
Gegebene Darlehen 3.589,4 0,0 0,0 0,0 0,0 3.589,4
Sonstige Forderungen und
Vermogenswerte 7.472,9 186,2 72,9 159,7 57,5 7.949,2
Stand 31.12.2009 145.815,8 2.971,1 2.655,7 1.233,9 2.481,0 155.157,5
Wertberichtigung Forderungen
Forderungen aus Vermietung -108,1 —-942,2 —666,1 -671,0 —1.443,0 -3.830,4
Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen —40,1 0,0 -75,0 0,0 0,0 -115,1
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen -0,3 0,0 0,0 0,0 —-915,5 —-915,8
Forderungen gegentiber Finanzamtern —590,2 0,0 —-4,8 -12,5 0,0 —607,5
Gegebene Darlehen —354,9 0,0 0,0 0,0 0,0 —354,9
Sonstige Forderungen und
Vermogenswerte 0,0 0,0 0,0 0,0 -8,8 -8,8
Stand 31.12.2009 -1.093,6 -942,2 -745,9 -683,5 -2.367,3 -5.832,5
Buchwerte der Forderungen
Forderungen gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 40.034,4 0,0 0,0 0,0 0,0 40.034,4
Forderungen aus Vermietung 4.887,1 1.828,6 1.781,7 352,9 54,8 8.905,1
Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen 8.034,8 4,3 39,7 0,0 0,1 8.078,9
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 26.494,1 0,0 0,0 0,0 9,7 26.503,8
Festgeld mit Verfiigungsbeschrankungen 24.374,7 0,0 0,0 0,0 0,0 24.374,7
Forderungen aus Bilanzgarantie 18.040,2 0,0 0,0 0,0 0,0 18.040,2
Forderungen gegentiber Finanzamtern 12.149,5 9,8 15,5 37,8 0,4 12.213,0
Gegebene Darlehen 3.234,5 0,0 0,0 0,0 0,0 3.234,5
Sonstige Forderungen und
Vermogenswerte 7.472,9 186,2 72,9 159,7 48,7 7.940,4
Stand 31.12.2009 144.722,2 2.028,9 1.909,8 550,4 113,7 149.325,0
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31.12.2008

Nicht fillig Uberfillig Summe
Tsd. € <30 Tage| 31-180 Tage: 181-360 Tage > 1 Jahr
Nominale der Forderungen
Forderungen gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 6.686,2 0,0 0,0 0,0 0,0 6.686,2
Forderungen aus Vermietung 7.495,4 1.618,9 349,6 672,9 1.595,9 11.732,7
Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen 4.413,4 0,0 0,0 0,0 0,0 4.413,4
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 11.771,3 1.250,0 0,0 0,0 457,3 13.478,6
Festgeld mit Verfiigungsbeschrankungen 7.465,6 0,0 0,0 0,0 0,0 7.465,6
Forderungen gegentiber Finanzdmtern 7.924,5 737,1 411,2 10,0 34,0 9.116,8
Gegebene Darlehen 3.779,3 0,0 0,0 0,0 0,0 3.779,3
Rechungsabgrenzungen 1.491,8 0,0 0,0 0,0 0,0 1.491,8
Sonstige Forderungen und
Vermogenswerte 6.457,5 255,9 329,8 1,6 63,0 7.107,8
Stand 31.12.2008 57.485,1 3.861,9 1.090,6 684,5 2.150,2 65.272,3
Wertberichtigung Forderungen
Forderungen ausVermietung 0,0 —4.,2 -41,6 —-288,9 -1.416,1 -1.750,8
Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen —40,1 0,0 0,0 0,0 0,0 —40,1
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 0,0 0,0 0,0 0,0 —447.6 —447.6
Sonstige Forderungen und
Vermogenswerte -13,9 —43,5 -12,2 0,0 0,0 -69,6
Stand 31.12.2008 -54,0 -47,7 -53,8 -288,9 -1.863,7 -2.308,1
Buchwerte der Forderungen
Forderungen gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 6.686,2 0,0 0,0 0,0 0,0 6.686,2
Forderungen aus Vermietung 7.495,4 1.614,7 308,0 384,0 179,8 9.981,9
Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen 4.373,3 0,0 0,0 0,0 0,0 4.373,3
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 11.771,3 1.250,0 0,0 0,0 9,7 13.031,0
Festgeld mit Verfiigungsbeschrankungen 7.465,6 0,0 0,0 0,0 0,0 7.465,6
Forderungen gegentiber Finanzdmtern 7.924,5 737,1 411,2 10,0 34,0 9.116,8
Gegebene Darlehen 3.779,3 0,0 0,0 0,0 0,0 3.779,3
Rechungsabgrenzungen 1.491,8 0,0 0,0 0,0 0,0 1.491,8
Sonstige Forderungen und
Vermogenswerte 6.443,6 212,4 317.,6 1,6 63,0 7.038,2
Stand 31.12.2008 57.431,0 3.814,2 1.036,8 395,6 286,5 62.964,1
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Entwicklung der Wertberichtigungen:

Tsd. € 2009 2008
Stand 1.1. 2.308,1 4.363,0
Zufithrung (Aufwendungen fiir Wertberichtigungen) 4.130,7 2.031,3
Zugang Erstkonsolidierung 0,0 3.547,7
Verbrauch -307,1 —6.750,6
Auflésung -283,1 —-868,8
Zinsertrdge fiir wertgeminderte finanzielle Vermdgenswerte -11,4 -7.1
Wihrungsdifferenz —4,8 -7,4
Stand 31.12. 5.832,5 2.308,1

Forderungen und sonstige Vermdgenswerte, die bereits seit mehr als einem Jahr iiberfillig sind, wurden in Héhe von
Tsd. € 113,7 (31.12.2008: Tsd. € 286,4) nicht wertberichtigt. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Forderungen
gegeniiber einem Mieter, mit dem eine Mietreduktion fiir 2010 vereinbart wurde, bzw. um die Umsatzsteuer der wertbe-
richtigten Forderungen, die bei Verlust der Forderungen vom Finanzamt zuriickerstattet wird.

Nettoposition Pensionsverpflichtung

Fiir vier Geschéftsfithrer der Vivico Gruppe bestehen Verpflichtungen aus leistungsorientierten Altersversorgungs-
plédnen, wobei die Zusagen vier Anwartschaften, davon drei fiir bereits ausgeschiedene Geschiftsfiihrer, betreffen. In
2005 wurde eine Riickdeckungsversicherung fiir diese Pensionsverpflichtungen abgeschlossen.

Zum 31.12.2008 erfolgte fiir die Pensionsverpflichtungen bzw. das Planvermdégen kein Bilanzausweis, da sich diese
laut Pensionsgutachten in gleicher Hohe gegeniiberstanden.

Aufgrund von Anderungen der Parameter bestand ein die Verpflichtung iibersteigender Anspruch aus dem Planver-
mogen von Tsd. € 2.877,5.

Tod. € 2009 |
Anpassung der Verpflichtung —328,6 |
Anpassung des Planvermdogens 3.206,1
Anpassung Nettovermégen aus Pensionsverpflichtung 2.877,5

Im Geschiftsjahr 2009 erfolgt erstmals in der Bilanz der Ausweis von Planvermdégen unter den Forderungen und sons-
tigen Vermogenswerten, insoweit das Planvermogen den Barwert der zukiinftigen Verpflichtungen der CA Immo Grup-
pe tibersteigt und ihr somit die zukiinftigen Anspriiche zustehen.

Tod. € 2009 | 2008 |
Barwert der Verpflichtung -3.032,8 —2.343,2
Beizulegender Wert des Planvermogens 5.965,9 2.343,2
In der Bilanz erfasste Nettoposition 2.933,1 0,0

Im Geschiftsjahr 2009 erfolgte eine Einzahlung in das Planvermdgen, um eine Unterdeckung der Anspriiche der zu-
kiinftigen Leistungsempfanger auszugleichen. Fiir die folgenden Geschiftsjahre sind keine weiteren Zahlungen geplant.
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Die Entwicklung der Pensionsverpflichtung und des Planvermdgens stellt sich folgendermaBen dar:

Tsd. € 2009 2008
Verpflichtungsumfang am 1.1. 2.343,2 2.715,7
Anpassung der Verpflichtung 328,6 0,0
Dienstzeitaufwand 65,9 65,9
Zinsaufwand (5,87 %, 2008: 5,32 %) 156,8 144,5
Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne 138,3 -582,9
Verpflichtungsumfang am 31.12. 3.032,8 2.343,2
Planvermogen am 1.1. 2.343,2 2.715,7
Anpassung des Planvermdogens 3.206,1 0,0
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 160,3 210,4
Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne 12,6 -582,9
Einzahlungen 243,7 0,0
Planvermogen am 31.12. 5.965,9 2.343,2

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgender Aufwand erfasst:

Tsd. € 2009 2008
Dienstzeitaufwand —65,9 —65,9
Zinsaufwand -156,8 —144,5
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 160,3 210,4
Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne aus der Pensionsverpflichtung -138,3 582,9
Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne aus dem Planvermdogen 12,6 -582,9
Pensionsaufwand -188,1 0,0

Der Dienstzeitaufwand und die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit der
Pensionsverpflichtung sind im Personalaufwand, somit in den indirekten Aufwendungen, erfasst. Der Zinsaufwand, die
versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit dem Planvermogen sowie die erwarteten
Ertrdge aus dem Planvermogen sind im Finanzergebnis enthalten.

2.3.8. Wertpapiere

Zum 31.12.2009 sowie zum 31.12.2008 stellt der ABS Fonds die einzige Veranlagung der CA Immo Gruppe in Wert-
papiere dar. Im laufenden Geschéftsjahr wurden Teile des ABS Fonds verkauft und damit ein Verlust von Tsd. € 370,1
realisiert.

Die Anschaffungskosten fiir die zum 31.12.2009 ausgewiesenen Wertpapiere betrugen Tsd. € 10.760,7 (31.12.2008:
Tsd. € 16.651,7). Fiir zum 31.12.2009 vorhandene Wertpapiere wurde ein Verlust aus der Bewertung zum Stichtag in
Hohe von Tsd. € 322,7 erfolgswirksam erfasst.
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Folgende Wertpapiere sind im Bestand der CA Immo Gruppe:

31.12.2009 | 31.12.2008 |
Stk. | Tsd. € | Stk. | Tsd. €
ABS Dynamic Cash 1.180 | 6.948,2 1.826 | 11.251,2

Zum 31.12.2008 waren Wertpapiere zugunsten eines Kredites der Bank Austria/UniCredit Gruppe verpfandet. Zum
Stichtag 31.12.2009 gab es keine verpfandeten Wertpapiere mehr.

2.3.9. Liquide Mittel

Tod. € 31.12.2009 | 31.12.2008 |
Guthaben bei Kreditinstituten 485.104,8 306.895,3 |
Guthaben bei Kreditinstituten mit Verfiigungsbeschrankung 12.062,5 14.462,2
Kassenbestand 32,0 22,8
Gesamt 497.199,3 | 321.380,3 |

Die verfiigungsbeschrankten Mittel enthalten Bankguthaben, auf die die CA Immo Gruppe nur eingeschrankten Zu-
griff hat. Deren Restlaufzeit betrdgt jedoch weniger als drei Monate. Diese Bankguthaben dienen der Besicherung von
laufenden Kreditriickzahlungen.

2.3.10. Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit
€ 634.370.022 ausgewiesen. Es ist zerlegt in 87.258.596 Stiick auf Inhaber lautende Stiickaktien sowie 4 Stiick nenn-
wertlose Namensaktien. Die Namensaktien werden von der Bank Austria/UniCredit Gruppe gehalten und berechtigen
zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Dieses Recht wurde nicht ausgentitzt. Alle Aufsichtsrite sind von der
Hauptversammlung gewdhlt.

In der 21. ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008 wurde der Vorstand zum Riickkauf und gegebenenfalls zur
Einziehung oder zur VerduBerung eigener Aktien auch auf eine andere Weise als iiber die Borse oder durch ein 6ffent-
liches Angebot bis zu dem gesetzlich hochst zuldssigen Ausmal von 10 % des Grundkapitals fiir die Dauer von 30 Mo-
naten ab Beschlussfassung gemédl § 65 Abs.1 Z 8 Aktiengesetz (AktG) erméchtigt. Von dieser Ermédchtigung machte der
Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates zwischen Juli und Oktober 2008 Gebrauch. Im Oktober 2009 wurden alle
eigenen Aktien, somit 1.494.076 Stiick, zu einem Kurs von € 9,55 wieder verduBert.

Die Riicklage fiir eigene Anteile im Einzelabschluss der CA Immo AG betrug zum 31.12.2008 Tsd. € 6.276,9 und wur-
de beim Verkauf der eigenen Anteile im Geschéftsjahr 2009 auf die freie Riicklage umgebucht.

Ebenfalls in der 21. ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008 wurde der Vorstand erméchtigt, bis zum
12.5.2013 mit Zustimmung des Aufsichtsrates Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu
Tsd. € 317.185,0 einmalig oder mehrmals auch unter Ausschluss der Bezugsrechte der Aktionére auszugeben und
den Inhabern von Wandelschuldverschreibungen Wandlungsrechte auf bis zu 43.629.300 Stiick auf Inhaber lautende
Stammaktien der CA Immo AG zu gewidhren. Aufgrund dieser Erméchtigung erfolgte im November 2009 die Emission
einer 5-jdhrigen Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen von Tsd. € 135.000,0. Der Kupon der Wandelschuld-
verschreibung wurde mit 4,125 % und der Wandlungspreis bei € 11,5802 (dies entspricht einer Pramie von 27,5 % iiber
dem Referenzpreis) festgesetzt. Damit konnen bei einer allfalligen Austibung des Wandlungsrechts maximal 11.657.829
Stiickaktien ausgegeben werden.
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Die Wandelschuldverschreibung wird im Ausmal von Tsd. € 4.699,4 (3,5 %) im Eigenkapital und mit Tsd. € 130.300,6
(96,5 %) im Fremdkapital ausgewiesen. Die Erhchung der Kapitalriicklage im Zusammenhang mit der Wandelschuld-
verschreibung setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. €
Wandlungsrecht (3,5 %) 4.699,4
- abziiglich latente Steuern -1.175,0
- abziiglich anteilige Emissionskosten -85,8
- zuzliglich Steueraufwand fiir Emissionskosten 21,5
Erhéhung Kapitalriicklage aufgrund Wandelschuldverschreibung 3.460,1

Die im Einzelabschluss der CA Immo AG ausgewiesene gebundene Kapitalriicklage in der Hohe von Tsd. € 868.545,0
(31.12.2008: Tsd. € 868.545,0) darf gemél § 229 Abs. 7 des 6sterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) nur
zum Ausgleich eines ansonsten im Einzelabschluss der Muttergesellschaft auszuweisenden Bilanzverlustes aufgelost
werden. Grundsitzlich kann eine Gewinnausschiittung hochstens bis zum Betrag des im Einzelabschluss nach UGB
der Muttergesellschaft ausgewiesenen Bilanzgewinnes erfolgen. Der zum 31.12.2009 ausgewiesene Bilanzgewinn der
CA Immo AG in Hoéhe von Tsd. € 5.896,7 unterliegt jedoch gemdl § 235 Z 1 UGB aufgrund einer Zuschreibung im Ge-
schéftsjahr 2009 einer Ausschiittungssperre.

Zum Stichtag 31.12.2009 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Hohe von Tsd. € 317.185,0, das bis
langstens 8.8.2012 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in gleicher Hoéhe.

2.3.11. Riickstellungen

Tsd. € Tatsédchliche | Dienstnehmer Sonstige Summe
Steuern
Stand 1.1.2009 46.340,4 3.656,5 86.627,0 136.623,9
Wihrungsdifferenzen 2,3 -0,3 —-1.999,5 -1.997,5
Abgang durch Endkonsolidierung -39,5 0,0 -30,0 —-69,5
Verbrauch -1.930,7 —1.583,9 —-62.706,4 —66.221,0
Auflésung —2.556,7 -1.082,5 —6.586,9 -10.226,1
Neubildung 40.476,2 2.782,1 38.528,9 81.787,2
Stand 31.12.2009 82.292,0 3.771,9 53.833,1 139.897,0
- davon kurzfristig 82.292,0 3.249,5 53.833,1 139.374,6
- davon langfristig 0,0 522,4 0,0 522,4

Die Riickstellung fiir tatsdchliche Steuern betrifft mit Tsd. € 79.705,1 die Vivico Gruppe und umfasst Kérperschaft-
steuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht veranlagten Jahre 2007 bis 2009 sowie mogliche Risiken
aus einer laufenden Betriebspriifung fiir die Jahre 2001 bis 2003 in Deutschland.

Die Riickstellung fiir Dienstnehmer betrifft im Wesentlichen den Barwert der langfristigen Verpflichtungen fiir Ab-
fertigungszahlungen an MitarbeiterInnen in Hohe von Tsd. € 522,4 (31.12.2008: Tsd. € 560,1), ausschlieBlich fiir Mit-
arbeiter der Vivico Gruppe Priamien aufgrund einzelvertraglicher Regelungen in Héhe von Tsd. € 1.413,8 (31.12.2008:
Tsd. € 2.139,4), noch nicht konsumierten Urlaub in Hohe von Tsd. € 953,0 (31.12.2008: Tsd. € 822,0) und Aufwendun-
gen aufgrund der Konzernreorganisation in Hohe von Tsd. € 500,0 (31.12.2008: Tsd. € 0,0).
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Der Barwert der Verpflichtungen fiir Abfertigungszahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

Tsd. € 2009 2008

Riickstellungen fiir Abfertigungen

Barwert der Abfertigungsverpflichtungen am 1.1. 560,1 598,7
Verwendung Riickstellung -99,1 —-325,0
Zinsaufwand 22,4 23,9
Dienstzeitaufwand 39,0 262,5
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen am 31.12. 522,4 560,1

Zinsaufwand und Dienstzeitaufwand sind im Personalaufwand und somit in den indirekten Aufwendungen
enthalten.

Fiir die Geschiftsfiihrer der Vivico Gruppe (davon drei bereits aus dem Unternehmen ausgeschieden) bestehen leis-
tungsorientierte Altersversversorgungspléne, fiir welche eine Riickdeckungsversicherung fiir die Pensionsanspriiche ab-
geschlossen wurde. Da zum Bilanzstichtag das Planvermdgen den Barwert der Pensionsverpflichtungen tibersteigt, wird
die Nettoposition in Héhe von Tsd. € 2.933,1 (31.12.2008: Tsd. € 0,0) unter den Forderungen und sonstigen Vermogens-
werten ausgewiesen (siehe Punkt 2.3.7.).

Die folgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung der wesentlichen sonstigen Riickstellungen:

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008
Bauleistungen 25.475,1 59.139,2
Nachlaufende Kosten verkaufter Immobilien 9.519,9 2.356,7
Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebiihren 4.686,9 10.345,9
Gewihrleistung und technische Risiken aus Verkdufen 4.614,5 4.095,6
Betriebskosten und offene Eingangsrechnungen 1.620,5 1.321,8
Priifungskosten 1.089,7 1.324,8
Rechtsberatungskosten 1.089,0 1.548,4
Gutachten 780,8 1.258,5
Steuerberatung 543,8 813,9
Konzernreorganisation 500,0 0,0
Grundsteuer 338,5 670,3
Geschiftsberichte 203,3 215,8
Provisionen 83,7 1.476,9
Ubrige 3.287,4 2.059,2
Geamt 53.833,1 86.627,0

Die nachlaufenden Kosten betreffen Aufwendungen und abzugrenzende Leistungen im Zusammenhang mit bereits
verkauften Immobilien, die nicht als Mehrkomponentengeschéft beurteilt werden (im Wesentlichen Garantien).
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2.3.12. Anleihen

Tod. € 31.12.2009 31.12.2008
Laufzeit Buchwert Buchwert
bis 1 Jahr 1-5 Jahre iiber 5 Jahre Summe Summe
Wandelschuldverschreibung 0,0 128.302,9 | 0,0 128.302,9 0,0
Sonstige Anleihen 0,0 148.771,9 | 195.450,5 344.222,4 194.903,6
Gesamt 0,0 277.074,8 | 195.450,5 472.525,3 194.903,6
2.3.12.1. Wandelschuldverschreibung
Nominale | Buchwerte{ Nominal-{ Effektiv-| Begebung ! Riick- | Kurs zum
31.12.2009 zinssatz zinssatz | zahlung 31.12.2
in Tsd. € in Tsd. € i i i in €
Wandelschuldverschreibung ~ 135.000,0 | 128.302,9!  4,125% |  6,146%  9.11.2009 | 9.11.2014 | 91,79 |

009 | 31.12.2008 |

1n€

Der Wandlungspreis der Wandelschuldverschreibung wurde bei € 11,5802 festgelegt, dies entspricht einer Prdmie von

27,5 % iiber dem Referenzpreis.

Im Einklang mit IAS 39.43 wurden die direkt der Begebung der Wandelschuldverschreibung zuordenbaren Transakti-
onskosten abgezogen und mittels Effektivverzinsung tiber die Laufzeit der Wandelschuldverschreibung verteilt. Die im
Geschiftsjahr 2009 angefallenen Transaktionskosten betrugen insgesamt Tsd. € 2.394,0 und betreffen das im Eigenkapi-
tal bilanzierte Wandlungsrecht mit Tsd. € 85,8 und mit Tsd. € 2.308,2 langfristige Verbindlichkeiten.

2.3.12.2. Ubrige Anleihen

Nominale | Buchwerte

31.12.2009

in Tsd. € in Tsd. €

Anleihe 2006-2016 200.000,0 195.450,5
Anleihe 2009-2014 150.000,0 148.771,9
Gesamt 350.000,0 344.222,4

Nominal-

zinssatz

5,125 %
6,125 %

Effektiv-

zinssatz

5,530 %
6,329 %

Begebung

22.9.2006
16.10.2009

Riick-
zahlung

22.9.2016
16.10.2014

Kurs zum

31.12.2009 | 31.12.2008

1n€

94,89 |
103,23 |

in €

91,00

Im Einklang mit IAS 39.43 wurden die direkt der Begebung der Anleihe zuordenbaren Transaktionskosten abgezogen
und mittels Effektivverzinsung iiber die Laufzeit der Anleihe verteilt. Die Kosten der Begebung der Anleihe in 2009 be-

trugen Tsd. € 1.274,5.
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2.3.13. Finanzverbindlichkeiten

Tsd. €

Investitionskredite

Kredite von Joint Venture Partnern

Zinsabgrenzung

Wandelschuldverschreibung

Zinsabgrenzung tibrige Anleihen

Gesamt

bis 1 Jahr

103.216,2
15.556,1

793,4
4.710,6
124.276,3

1-5 Jahre

387.826,1
0,0

0,0
0,0
387.826,1

Laufzeit

iiber 5 Jahre

985.389,5
6.452,8

0,0
0,0
991.842,3

31.12.2009
Buchwert

Summe

1.476.431,8
22.008,9

793,4
4.710,6
1.503.944,7

31.12.2008
Buchwert

Summe

1.693.831,1
32.174,5

0,0
2.813,2
1.728.818,8

Die Konditionen der Finanzverbindlichkeiten stellen sich zum 31.12.2009 wie folgt dar:

Art der Finanzierung

und Wihrung

Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR
Investitionskredit/EUR

Effektivver-
zinsung per
31.12.2009

%

6,700
2,450
2,500
2,200
3,827
5,631
4,310
5,855
1,328
4,610
5,161
5,937
4,750
4,930
1,770
7,667
5,980
4,409
4,913
5,029
3,913
5,755
5,981
5,845
2,394
4,753
7,296
4,859
1,470

Zinsen

variabel/fix

variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel

fix
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel

variabel

variabel

Filligkeit

02/2010
10/2010
12/2010
12/2010
07/2011
07/2011
12/2011
12/2011
05/2012
06/2012
12/2013
12/2014
11/2015
12/2015
12/2015
03/2016
12/2016
01/2017
10/2017
12/2017
06/2018
11/2018
12/2018
12/2018
06/2019
06/2019
09/2019
09/2020
12/2020

Buchwerte | Beizulegende
Zeitwerte

Tsd. € Tsd. €
7.828,6 7.828,6
18.175,8 18.175,8
5.344,5 5.344,5
14.160,7 14.160,7
14.213,9 14.213,9
20.828,0 20.828,0
15.054,0 15.054,0
23.215,2 23.215,2
5.180,0 5.180,0
51.212,8 51.212,8
12.652,4 14.275,9
23.664,1 23.664,1
29.637,8 29.637,8
12.505,4 12.505,4
18.548,0 18.548,0
27.420,9 27.420,9
27.563,4 27.563,4
530.098,6 530.098,6
7.666,2 7.666,2
46.333,2 46.333,2
78.413,3 78.413,3
26.626,3 26.626,3
16.538,0 16.538,0
90.819,8 90.819,8
B 25%,7 Dol 0/
29.462,0 29.462,0
11.586,5 11.586,5
6.616,9 6.616,9
20.217,6 20.217,6
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Art der Finanzierung Effektivver- Zinsen Filligkeit Buchwerte | Beizulegende
und Wihrung zinsung per |  variabel/fix Zeitwerte
31.12.2009

% Tsd. € Tsd. €
Investitionskredit/EUR 3,086 variabel 03/2021 59.196,1 59.196,1
Investitionskredit/EUR 5,877 variabel 12/2021 10.596,0 10.596,0
Investitionskredit/EUR 5,855 variabel 12/2021 48.542,4 48.542,4
Investitionskredit/EUR 6,200 variabel 06/2022 27.550,3 27.550,3
Investitionskredit/EUR 5,144 variabel 12/2023 15.065,8 15.065,8
Investitionskredit/EUR 6,528 variabel 03/2024 28.631,1 28.631,1
Investitionskredit/EUR 4,930 variabel 12/2024 6.412,0 6.412,0
Investitionskredit/EUR 2,250 variabel 08/2030 5.501,4 5.501,4
Investitionskredit/EUR 2,279 variabel 12/2030 43.646,0 43.646,0
Investitionskredit/CZK 5,720 variabel 10/2026 7.522,0 7.522,0
Kredit von Joint Venture Partner/EUR 14,900 fix 03/2010 14.386,4 14.533,6
Kredit von Joint Venture Partner/EUR 3,200 variabel 12/2016 6.451,2 6.451,2
iibrige Finanzverbindlichkeiten mit einem
Nominale jeweils unter Tsd. € 5.000,0 33.607,4 34.718,5
Gesamt 1.503.944,7 1.506.826,5

In den iibrigen Finanzverbindlichkeiten sind u.a. USD-Kredite mit einem Buchwert von Tsd. € 3.069,0 enthalten.

Der durchschnittliche gewichtete Zinssatz, jeweils unter Berticksichtigung der abgeschlossenen Zinssicherungsge-
schifte, betrégt fiir alle EUR-Investitionskredite rund 4,61 %, fiir alle USD-Investitionskredite rund 2,20 % und fiir den
CZK-Investitionskredit rund 5,72 %.

Die Ermittlung der Zeitwerte der fix verzinsten Investitionskredite erfolgte durch Abzinsung der kiinftig zu leistenden
Zahlungen unter Annahme eines aktuellen Marktzinssatzes.

Zur Absicherung des Zinsdnderungsrisikos wurden im Jahr 2000 fiir zwei langfristige Kredite in Héhe des aushaften-
den Betrages Zinscap-Geschéfte abgeschlossen. Diese derivativen Finanzinstrumente sind grundsétzlich in Hohe des
Zeitwertes im langfristigen Finanzvermogen ausgewiesen, jedoch betrdgt der Buchwert zum 31.12.2009 Tsd. € 0,0 (sie-
he Punkt 2.5.1.).

Die CA Immo Gruppe verwendet Zinsswaps, um dem Zinsschwankungsrisiko entgegenzusteuern. Soweit diese Siche-
rungsgeschifte die Voraussetzungen fiir Hedge Accounting erfiillen, wird der effektive Teil der Wertdnderungen der bei-
zulegenden Zeitwerte zum jeweiligen Stichtag erfolgsneutral erfasst (siehe Punkt 2.5.1.). Der ineffektive Teil wird sofort
aufwandswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Derivatgeschéften erfasst. Die iibrigen Swaps, die diese Vorausset-
zungen nicht erfiillen, werden erfolgswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Derivatgeschéften® gebucht. Insgesamt
betrug das Nominale der zum Bilanzstichtag abgeschlossenen Zinsswaps rund 78,8 % der variabel verzinsten EUR-In-
vestitionskredite und 100,0 % des variabel verzinsten CZK-Investitionskredites. Fiir die variabel verzinsten USD-Inves-
titionskredite wurden keine Zinsswaps abgeschlossen.
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2.3.14. Sonstige Verbindlichkeiten

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008
Laufzeit Buchwert Buchwert
bis 1 Jahr 1-5 Jahre | iiber 5 Jahre Summe Summe

Beizulegender Zeitwert
Derivatgeschifte 299,9 14.642,4 100.015,8 114.958,1 81.265,9
Erhaltene Anzahlungen 29.726,1 43.512,5 0,0 73.238,6 56.899,5
Offene Kaufpreise 24.005,3 0,0 0,0 24.005,3 19.329,7
Finanzamt 15.503,4 0,0 0,0 15.503,4 15.196,2
Rechnungsabgrenzungen 2.657,6 2.780,9 9.026,6 14.465,1 16.128,6
Kautionen 527,0 3.770,4 60,6 4.358,0 3.712,9
Ubrige 5.412,2 13,9 0,0 5.426,1 5.780,3
Gesamt 78.131,5 64.720,1 109.103,0 251.954,6 198.313,1

Die Aufteilung der Fristigkeiten der beizulegenden Zeitwerte der Derivatgeschéfte wurde auf Basis des Laufzeitendes
der Derivatgeschifte vorgenommen.

Unter den erhaltenen Anzahlungen werden die erhaltenen Kaufpreiszahlungen fiir Inmobilienverkdufe (langfristiges
und zum Handel bestimmtes Immobilienvermdgen) inkl. Serviceleistung ausgewiesen, fiir die aufgrund der Trennung
von Leistungen eine Umsatzrealisierung der Serviceleistung erst nach Leistungserbringung durch die Vivico Gruppe in
Folgejahren erfasst wird (Mehrkomponentengeschéft).

Die offenen Kaufpreisverbindlichkeiten bestehen fiir Liegenschaftserwerbe in Deutschland und fiir Beteiligungs- und
Liegenschaftserwerbe in Ost-/Stidosteuropa sowie fiir Verbindlichkeiten aufgrund einer Bilanzgarantie (siehe Punkt
2.3.7.).

Bei den Rechnungsabgrenzungen handelt es sich im Wesentlichen um Mietvorauszahlungen, davon entfallen
Tsd. € 12.831,1 (31.12.2008: Tsd. € 14.465,9) auf Deutschland, Tsd. € 953,9 (31.12.2008: Tsd. € 1.015,8) auf Osterreich
und Tsd. € 680,1 (31.12.2008: Tsd. € 646,9) auf Ost-/Siidosteuropa.

2.4. Cash-flow

Die Konzern-Geldflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel im Geschéftsjahr durch Mittelzu- und -abfliisse
verdndert haben.

2.4.1. Fonds der liquiden Mittel
Die Zahlungsmittel (Fonds der liquiden Mittel) enthalten Kassa und Bankguthaben. Wertpapiere und kurzfristige
Bankverbindlichkeiten zdhlen nicht zu den Zahlungsmitteln (siehe Punkt 2.3.9.).

In den Bankguthaben sind jedoch auch Guthaben in Hohe von Tsd. € 12.062,5 (31.12.2008: Tsd. € 14.462,2) enthalten,
iiber welche die CA Immo Gruppe nur eingeschréinkt verfiigen kann. Diese Bankguthaben dienen der Besicherung der
laufenden Kreditriickzahlungen (Tilgung und Zinsen). Eine anderweitige Verfligung kann ausschlieflich mit Zustim-
mung des Kreditgebers erfolgen.

Bankguthaben mit Verfiigungsbeschriankung mit einer Laufzeit von mehr als 3 Monaten werden hingegen unter den
Forderungen und sonstigen Vermogenswerten ausgewiesen und betragen zum 31.12.2009 Tsd. € 24.374,7 (31.12.2008:
Tsd. € 7.465,6).
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2.4.2. Cash-flow aus Geschiftstitigkeit

Die Reduktion des Cash-flows aus Geschéftstatigkeit ist im Wesentlichen auf die Erhéhung von offenen Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen (Verkdufe von zum Handel bestimmter Immobilien) und die gesunkenen Umsatzerldse

aus Immobilienhandel von Tsd. € 10.243,7 zurilickzufiihren. Durch die unterjdhrige Verduflerung von vermieteten Im-

mobilien im Geschiftsjahr 2009 und im Vorjahr (im Cash-flow aus Investitionstitigkeit) sind die dazugehérenden Miet-
einnahmen in 2009 im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 2.366,0 in Osterreich bzw. um Tsd. € 3.560,8 in Deutschland

gesunken.

2.4.3. Cash-flow aus Investitionstatigkeit

Die Auszahlungen fiir den Erwerb von Immobilienvermogen (Asset Deal) setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Zugdnge aus Investments in Objekte und Projekte
Zugénge aus Immobilienerwerben

Verdnderung der Riickstellungen fiir offene Bauleistungen
Verdnderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten

Erwerb von langfristigem Immobilienvermégen

2009

—236.951,0
—7.508,4
—21.046,4

5.222,4
-260.283,4

2008

—181.432,6
-39.250,3
25.295,2

4.022,5
-191.365,2

Dartiber hinaus wurden Anzahlungen fiir Immobilien in Hohe von Tsd. € 543,6 (2008: Tsd. € 20.482,5) getétigt, deren

Eigentumsiibergang jeweils erst im Folgejahr stattfindet.

Der Erwerb von Gesellschaften (Share Deal) fithrt zu einer Erth6hung von Bilanzposten (siehe Punkt 1.3.). Hierbei han-

delt es sich jedoch um nicht zahlungswirksame Transaktionen, die nicht Bestandteil der Kapitalflussrechnung sind. Im

Cash-flow aus der Investitionstatigkeit wird somit die tatsdchliche Zahlung von Kaufpreisen von im laufenden oder in

fritheren Geschiftsjahren erworbenen Immobiliengesellschaften dargestellt. Im Detail stellt sich der Posten ,,Erwerb von

Immobiliengesellschaften abziiglich liquider Mittel“ wie folgt dar:

Tsd. €

Kaufpreis fiir erworbene Gesellschaften

- abziiglich bereits in Vorjahren erfolgte Anzahlungen
Kaufpreiseinbehalte (Zahlung erst in Folgejahren)
Zahlungen fiir in Vorjahren erworbene Gesellschaften
Zahlungsmittelzufluss aus Erstkonsolidierungen

Erwerb von Immobiliengesellschaften abziiglich liquider Mittel

2009

—64,1
0,0

0,0
-1.228,1
35,0
-1.257,2

2008

-1.108.570,0
540.033,4
9.842,9
-6.786,7
174.534,5
-390.945,9

Die Einzahlungen aus der Verduferung von Immobilien und Besitzgesellschaften setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Verkaufserlose langfristiges Immobilienvermogen
Verdnderung der erhaltenen Anzahlungen

Verdnderung der Kaufpreisforderungen

Abstandszahlung fur Projekt Exit

Abgang liquider Mittel aus Endkonsolidierung
VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und

sonstigen Vermogenswerten abziiglich liquider Mittel

2009

357.308,8
-18.076,5
-13.940,9
—3.545,7
—49,2

321.696,5

2008

175.433,3
—6.666,9
-9.704,1

0,0
—2.286,6

156.775,7
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2.4.4. Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit
Der Geldzufluss aus der Begebung der Anleihe sowie der Wandelschuldverschreibung wird jeweils nach Abzug der
Transaktionskosten dargestellt.

Die Ausschiittungen von Tochtergesellschaften an Minderheitsgesellschafter betrifft mit Tsd. € 36,4 die Ausschiittung
an Minderheitsgesellschafter im Eigenkapital und mit Tsd. € 418,7 die Ausschiittung an Minderheitsgesellschafter an
Kommanditgesellschaften.

Tochtergesellschaften der CA Immo Gruppe werden neben Bankfinanzierungen auch mit Eigenmittel ausgestattet,
um Projektentwicklungen durchzufiihren. An manchen Konzerngesellschaften, die von der CA Immo Gruppe vollkon-

solidiert werden (iiber 50 % Beteiligung), sind auch andere Gesellschafter beteiligt, die jedoch keinen wesentlichen
Einfluss auf die Geschifte der CA Immo Gruppe haben (Minderheitsgesellschafter). Kapitalerh6hungen in diesen Ge-

sellschaften fithren zu einer héheren Liquiditdtsausstattung der CA Immo Gruppe und zur Erhéhung der Anteile im

Fremdbesitz im Eigenkapital.

Die Tilgung von Derivatgeschéften in Hohe von Tsd. € 1.952,4 betrifft die vorzeitige Auflésung von

Zinsswap-Vertrdgen.

2.5. Sonstige Angaben

2.5.1. Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente umfassen sowohl originére als auch derivative Finanzinstrumente.

Zu den im Konzern bestehenden originédren Finanzinstrumenten zdhlen im Wesentlichen Finanzvermogen, Auslei-

hungen, Wertpapiere, sonstige Forderungen, Guthaben bei Kreditinstituten, Anleihe- und Finanzverbindlichkeiten,

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten.

Die derivativen Finanzinstrumente setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2009 31.12.2008
Buchwert | Beizulegende Nominale Buchwert | Beizulegende Nominale

Zeitwerte Zeitwerte
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Zinscaps 0,0 0,0 5.784,9 0,0 0,0 6.837,6
Devisentermingeschéfte 629,4 629,4 6.848,3 0,0 0,0 0,0
Time Options 177,7 177,7 1.250,0 0,0 0,0 0,0
Zinsswaps —-114.958,1 -114.958,1 1.699.973,1 —81.265,9 —81.265,9 1.582.509,4
- davon Cash-flow Hedges —76.183,1 —76.183,1 1.164.427,7 —64.185,9 —64.185,9 1.378.914,4
- davon Fair-Value-Derivate -38.775,0 -38.775,0 535.545,4 —17.080,0 —17.080,0 203.595,0

Die Zinscaps dienen ausschlieBlich der Absicherung der bei Darlehen bestehenden Zinsidnderungsrisken. Die
Devisentermingeschéfte und Time Options betreffen zwei EUR-Kredite in Polen zur Absicherung gegen kiinftige
Kursschwankungen. Die CA Immo Gruppe verwendet Zinsswaps (variabel in fix), um dem Zinsschwankungsrisiko

entgegenzusteuern.

Hinsichtlich der Bilanzierung teilt die CA Immo Gruppe die Zinsswaps in zwei Kategorien ein:

Die Cash-flow Hedges beinhalten Zinsswaps, die zur Absicherung des aus variablen Zinszahlungen resultieren-
den Zinsdnderungsrisikos abgeschlossen wurden. Die Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und
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Grundgeschift wird bei Abschluss formal dokumentiert. Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird regelméaBig
anhand von Effektivitdtsmessungen iiberpriift. 2009 wurden ineffektive Teile der Zinsswaps mit einem Nominale von
insgesamt Tsd. € 2.282,4 und einem Marktwert in Héhe von Tsd. € —210,1 (2008: Tsd. € 0,0) aufwandswirksam erfasst.

Unter den Fair-Value-Derivaten werden Swaps mit einem Nominale von insgesamt Tsd. € 229.324,2 und einem Markt-
wert von Tsd. € —17.766,6 ausgewiesen, die zum 31.12.2008 noch die Qualifikation als Cash-flow Hedges erfiillten und
aufgrund der vorzeitigen Tilgungen der zugrunde liegenden Kreditgeschifte in 2009 reklassifiziert wurden. Die Bewer-
tung dieser Swaps zum 31.12.2008 betrug Tsd. € —12.824,4. Die Wertdnderung fiir diese Zinsswaps im Geschiftsjahr
2009 betrug Tsd. € —4.942,2.

Weiters werden auch Zinsswaps mit einem Nominale von Tsd. € 59.346,3 unter den Fair-Value-Derivaten ausge-
wiesen, die bis zum 3.12.2008 bzw. 23.12.2008 die Voraussetzungen als Cash-flow Hedge erfiillten. Zum 31.12.2008
wurde mit einer Anschlussfinanzierung gerechnet, weshalb keine Reklassifizierung aus dem Eigenkapital in die
Gewinn- und Verlustrechnung stattfand. Mangels eines im Geschiéftsjahr abgeschlossenen Grundgeschéftes mussten
nunmehr die mit 3.12.2008 bzw. 23.12.2008 eingefrorene Bewertung in Héhe von insgesamt Tsd. € —6.265,7 und die
in 2009 stattgefundenden Wertdnderungen in Héhe von Tsd. € —571,6 erfolgswirksam erfasst werden. Zum 31.12.2009
betrédgt der beizulegende Zeitwert dieser Zinsswaps insgesamt Tsd. € —5.770,3 (31.12.2008: Tsd. € —5.198,7).

Swaps mit einem Nominale von Tsd. € 141.525,0 und einer zugrunde liegenden Bewertung von Tsd. € —2.751,2 er-
fillten bereits in 2008 nicht die Voraussetzungen von Cash-flow Hedges und werden ebenfalls unter der Kategorie
,Fair-Value-Derivate* ausgewiesen. Fiir zwei dieser Swaps mit einer Nominale von insgesamt Tsd. € 105.350,0 wurden
zur Sicherung im Geschiftsjahr 2009 als Gegenposten Swapgeschéfte abgeschlossen, die auch als Fair-Value-Derivate
klassifiziert wurden und einen Marktwert zum 31.12.2009 von Tsd. € —605,6 (31.12.2008: Tsd. € 0,0) aufweisen.

Die per 31.12.2009 bestehenden Zinsswaps weisen per 31.12.2009 folgende Marktwerte und Konditionen aus:

Wihrung Nominale Beginn Ende Fixierter Referenz- | Beizulegender Einteilung
in Tsd. € Zinssatz per zinssatz Zeitwert
31.12.2009 31.12.2009
EUR 6.604,8 03/2003 03/2010 3,960 % 3M-Euribor —49,4 cth
EUR 16.650,0 03/2009 12/2010 2,020% 1M-Euribor -250,5 cth
EUR 15.300,0 07/2007 07/2011 4,720 % 3M Euribor -729,9 cth
EUR 7.720,0 03/2009 12/2011 2,425% 3M-Euribor -126,4 cth
EUR 888,0 07/2007 12/2011 4,695 % 3M-Euribor -33,8 cth
EUR 15.216,5 09/2004 12/2011 3,870% 3M-Euribor -670,7 cth
EUR 7.608,3 07/2005 12/2011 2,895 % 3M-Euribor -189,6 cth
EUR 15.216,5 09/2004 12/2011 2,990 % 3M-Euribor -511,0 cth
EUR 7.541,6 02/2005 04/2012 3,510% 3M-Euribor —-294,4 cth
EUR 3.770,8 07/2005 04/2012 3,045 % 3M-Euribor -108,3 cth
EUR 51.610,0 06/2009 06/2012 2,310% 3M Euribor -558,8 cth
EUR 9.441,0 09/2007 12/2012 4,500 % 3M-Euribor -611,8 cth
EUR 60.937,5 01/2008 12/2012 4,250 % 3M-Euribor -3.919,0 fvd
EUR 14.334,5 07/2007 06/2014 4,755 % 3M Euribor -1.266,4 cth
EUR 12.810,7 07/2007 06/2014 4,750 % 3M Euribor -1.181,1 cth
EUR 5.515,4 07/2007 06/2014 4,755 % 3M-Euribor -508,1 cth
EUR 5.276,4 07/2007 06/2014 4,760 % 3M-Euribor —447,4 cth
EUR 22.865,0 05/2006 12/2014 4,200 % 6M-Euribor -1.509,6 cth
EUR 14.750,0 03/2006 12/2014 3,670% 3M-Euribor -719,3 cth
EUR 14.750,0 03/2006 12/2014 3,300 % 3M-Euribor —693,9 cth
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Wihrung Nominale

in Tsd. €
EUR 29.394,0
EUR 16.401,5
EUR 44.100,0
EUR 30.346,0
EUR 30.400,0
EUR 464.461,3
EUR 63.281,6
EUR 64.350,0
EUR 17.696,3
EUR 12.825,0
EUR 14.016,0
EUR 7.605,0
EUR 65.000,0
EUR 45.955,0
EUR 23.402,4
EUR 121.875,0
EUR 54.997,6
EUR 44.100,0
EUR 50.000,0
EUR 61.250,0
EUR 60.937,5
EUR 61.250,0
CzZK 7.522,0
Gesamt 1.699.973,1

Beginn

12/2008
12/2008
10/2009
06/2008
12/2008
12/2006
12/2006
09/2008
10/2007
07/2007
12/2007
11/2008
12/2007
11/2007
12/2008
01/2008
12/2008
01/2008
07/2008
10/2009
01/2008
01/2008
06/2008

Ende

11/2015
12/2015
12/2015
03/2016
09/2016
01/2017
01/2017
03/2017
07/2017
10/2017
10/2017
12/2017
12/2017
12/2017
12/2017
12/2017
12/2017
12/2017
07/2018
12/2020
12/2022
12/2022
06/2013

Fixierter
Zinssatz per
31.12.2009

4,000 %
4,010 %
2,730 %
4,505 %
4,070 %
3,905 %
3,940 %
4,348 %
4,613 %
4,173 %
4,378 %
4,373%
4,820 %
4,495 %
4,405 %
4,410 %
4,405 %
4,405 %
4,789 %
3,290 %
4,550 %
4,550 %
4,620 %

Referenz-

zinssatz

3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor

3M-Pribor

Beizulegender
Zeitwert
31.12.2009

-1.951,3
-1.100,1
-63,1
—2.753,9
-2.213,7
—27.169,3
-3.048,6
—5.457,3
~1.780,5
-938,9
-1.207,3
—648,0
-7.871,8
-4.109,4
—2.054,9
—10.740,6
—4.829,2
—3.944,2
—6.026,1
—542,5
—5.760,7
—5.867,4
—499,6
-114.958,1

Einteilung

cth
fvd
fvd
cth/tvd
fvd
cth
cth
fvd
fvd
fvd
fvd
cth
fvd
cth
cth
cth/fvd
cth
fvd
cth
fvd
cth/fvd
fvd
cth

cth Cash-flow Hedge

Sowohl die Cash-flow Hedges als auch die Fair-Value-Derivate fallen unter die Kategorie HFT (Held for Trading) — zu

Handelszwecken gehalten.

fvd Fair Value Derivat

Der durchschnittliche gewichtete Zinssatz betragt fiir alle EUR-Zinsswaps rund 4,05 % und fiir den CZK-Zinsswap

rund 4,62 %.

Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die jeweilige Gesellschaft bei Auflésung des Geschiftes am Bi-

lanzstichtag erhalten oder bezahlen wiirde. Ermittelt wurde dieser Wert vom jeweiligen Kreditinstitut, mit dem diese

Geschifte abgeschlossen wurden.

Die beizulegenden Zeitwerte werden durch Diskontierung der zukiinftigen Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen
auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt. Fiir die Bewertung werden Interbank-Mittel-

kurspreise verwendet.
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Direkt im Eigenkapital erfasste Anderungen

Tsd. € 2009 2008
Stand 1.1. -55.350,0 20.890,1
Verdnderung Bewertung Cash-flow Hedges —24.840,7 —96.358,3
Ineffektivitdt Cash-flow Hedges 210,1 0,0
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 19.090,1 0,0
Ertragsteuern auf Cash-flow Hedges -1.589,8 20.118,2
Stand 31.12. -62.480,3 -55.350,0
- davon Anteil Muttergesellschaft —-58.291,6 —-52.133,2
- davon Anteil Minderheitengesellschaften —4.188,7 -3.216,8

Aufgrund einer vorzeitigen Beendigung des Grundgeschiftes erfiillen urspriinglich als Cash-flow Hedges ausgewie-

sene Zinsswaps nicht mehr die Voraussetzungen einer Hedge-Beziehung und mussten als Fair-Value-Derivat reklassifi-

ziert werden. Details zu Ertragsteuern auf Cash-flow Hedges siehe Punkt 2.2.

Die nachstehende Tabelle stellt die Finanzinstrumente dar, deren Folgebewertung zum beizulegenden Zeitwert vorge-

nommen wird. Diese sind unterteilt in Stufe 1 bis 3 je nachdem, inwieweit der beizulegende Zeitwert beobachtbar ist:

- Stufe-1-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus notierten Preisen (unangepasst) auf akti-

ven Mairkten fiir identische finanzielle Vermdgenswerte oder Schulden ergeben.

- Stufe-2-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die auf Parametern beruhen, die nicht notierten Prei-

sen flir Vermogenswerte und Schulden wie in Stufe 1 entsprechen (Daten), sondern entweder direkt abgeleitet (d.h.

als Preise) oder indirekt abgeleitet (d.h. abgeleitet aus Preisen) werden.

- Stufe-3-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen ergeben, welche Parameter fiir

die Bewertung von Vermogenswerten oder Schulden verwenden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren

(nichtbeobachtbare Parameter, Annahmen).

Tsd. €

Finanzielle Vermogenswerte der Kategorie
,Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet

Derisentermingeschiifte

Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie
»Derivate/Hedge-Accounting*

Zinsswaps
Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie ,,Erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet*

Zinsswaps

Gesamt

Stufe 1

0,0

0,0

0,0

0,0

Stufe 2

807,1

—76.183,1

-38.775,0

-114.151,0

Stufe 3

0,0

0,0

0,0

0,0

31.12.2009
Gesamt

807,1

-76.183,1

-38.775,0

-114.151,0

Wihrend der Berichtsperiode wurden keine Transfers zwischen den Stufen vorgenommen.
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Kapitalmarktrisiko

Dem Kapitalmarktrisiko begegnet die CA Immo Gruppe auf mehreren Ebenen: zum einen durch eine ausgeprégte
Liquiditdtsplanung und -sicherung, um Engpéssen vorzubeugen. Zum anderen sichert sich die CA Immo Gruppe
als Alternative und Ergédnzung zu den bisherigen Kapitalbeschaffungsquellen hinsichtlich des Eigenkapitals mittels
Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) auf Projektebene ab. Bei der Fremdkapitalaufbringung setzt die CA Immo
Gruppe neben ihrer Hausbank Bank Austria/UniCredit Gruppe verstérkt auf die Einbindung weiterer in- und aus-
landischer Banken, mit denen bisher keine oder nur geringe Geschéftsbeziehungen bestanden.

Zinsinderungsrisiko

Risiken aus der Verdnderung des Zinsenniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen. Zur
Reduzierung des Zinsdnderungsrisikos wird ein Mix aus langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten Krediten
eingesetzt. Bei den variabel verzinsten Krediten werden auch derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps) ab-
geschlossen, die jedoch ohne Ausnahme zur Sicherung von Zinsdnderungsrisiken aus Grundgeschéften dienen.

Eine Aufstellung aller wesentlichen verzinslichen Verbindlichkeiten sowie abgeschlossenen Swaps und die Anga-
be der Félligkeiten sind im Punkt 2.3.13. und 2.5.1. dargestellt. Risiken, die fiir die CA Immo Gruppe eine wesentliche
und nachhaltige Gefdhrdung darstellen, sind derzeit nicht gegeben.

Eine Anderung der Zinssitze um 100 Basispunkte hitte folgende Auswirkungen auf die Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie das Eigenkapital. Diese Analyse gilt unter der Annahme, dass alle anderen Variablen, insbesondere Fremd-
wihrungskurse, konstant bleiben:

Tsd. € Erfolgswirksam | Direkt im Eigenkapital erfasst
100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
Erhohung Senkung Erhéhung Senkung

31.12.2009
Variabel verzinste Instrumente -14.612,8 14.612,8 0,0 0,0
Zinsswaps (Zinsen) 16.999,7 -16.999,7 0,0 0,0
Zinsswaps (Bewertung) 25.736,5 —26.903,5 48.246,0 —49.646,4
28.123,4 -29.290,4 48.246,0 -49.646,4

31.12.2008
Variabel verzinste Instrumente —-18.732,7 18.732,7 0,0 0,0
Zinsswaps (Zinsen) 15.825,1 -15.825,1 0,0 0,0
Zinsswaps (Bewertung) 12.020,9 -13.189,6 63.904,3 —68.749,7
9.113,3 -10.282,0 63.904,3 -68.749,7

Grundlage fiir die Sensitivitdtsanalyse sind die Bilanzwerte per 31.12.2009 unter der Annahme, dass eine Zinssatzén-
derung um 100 Basispunkte eintritt. Die variabel verzinsten Instrumente enthalten die variabel verzinsten Finanzver-
bindlichkeiten und Ausleihungen ohne Beriicksichtigung von Hedge-Beziehungen. Im Falle der Finanzderivate erge-
ben sich aufgrund einer Zinssatzénderung eine erfolgswirksame Komponente (Zinsen, Bewertung Fair-Value-Derivate
und ineffektive Teile der Cash-flow-Hedge-Bewertung) sowie die im Eigenkapital erfasste Wertanderung der Cash-flow
Hedges.

Wiihrungsanderungsrisiko

Wiéhrungsdnderungsrisiken ergeben sich aus Mieterlosen und Mietforderungen in Fremdwédhrungen, vor allem in
SKKY, BGN, CZK, HUF, PLN, RON und RSD. Diese Fremdwihrungszufliisse aus Mieten sind durch die Bindung der
Mieten an EUR und USD abgesichert, sodass insgesamt kein wesentliches Risiko besteht. Auf der Passivseite beste-

1 Am 1.1.2009 fiihrte die Slowakei den Euro ein. Damit fillt das Wahrungsinderungsrisiko fiir SKK in Zukunft weg.
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hen Risiken aufgrund der Finanzierung in CZK und USD (siehe Punkt 2.3.13.). Diesem Risiko stehen im Wesentlichen
Mieterlose in CZK und USD gegeniiber. Kredite werden in jener Wahrung aufgenommen, die auch dem jeweiligen Miet-
vertrag zugrunde liegt. Nicht zahlungswirksame Auswirkungen auf das Konzernergebnis kénnen aus der Umrechnung
der in lokaler Wahrung gefiihrten Einzelabschliisse von Gesellschaften resultieren, die nicht im Euro-Raum anséssig
sind.

Unter der Annahme, dass sich der Wechselkurs des USD gegeniiber dem Euro zum Bilanzstichtag um 10 % erhoht hat-
te (von 1,4310 auf 1,5741), hétte dies zu einem ergebniswirksamen Kursgewinn von Tsd. € 279,0 gefiihrt. Unter der An-
nahme, dass sich der Wechselkurs des USD gegeniiber dem Euro zum Bilanzstichtag um 10 % gesenkt hétte (von 1,4310
auf 1,2879), hitte dies zu einem ergebniswirksamen Kursverlust von Tsd. € 341,0 gefiihrt.

Unter der Annahme, dass sich der Wechselkurs des CZK gegeniiber dem Euro zum Bilanzstichtag um 10 % erhoht
hitte (von 26,4000 auf 29,0400), hétte dies zu einem ergebniswirksamen Kursgewinn von Tsd. € 683,8 gefiihrt. Un-
ter der Annahme, dass sich der Wechselkurs des CZK gegentiber dem Euro zum Bilanzstichtag um 10 % gesenkt hitte
(von 26,4000 auf 23,7600), hitte dies zu einem ergebniswirksamen Kursverlust von Tsd. € 835,8 gefiihrt.

Die Konzerngesellschaft in der Schweiz verfiigt anteilig iber Bankguthaben in Héhe von TCHF 1.139,2 (Buchwert:
Tsd. € 765,8). Unter der Annahme, dass sich der Wechselkurs des CHF gegentiber dem Euro zum Bilanzstichtag um
10 % erhoht hétte (von 1,4876 auf 1,6364), hitte dies zu einem ergebniswirksamen Kursverlust von Tsd. € 69,6 gefiihrt.
Unter der Annahme, dass sich der Wechselkurs des CHF gegeniiber dem Euro zum Bilanzstichtag um 10 % gesenkt
hitte (von 1,4876 auf 1,3388), hitte dies zu einem ergebniswirksamen Kursgewinn von Tsd. € 85,1 gefiihrt.

Kreditrisiko

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betrige gleichzeitig das maximale Ausfallsrisiko dar, da keine wesent-
lichen Aufrechnungsvereinbarungen bestehen. Den Forderungen gegeniiber Mietern stehen erhaltene Kautionen in
der Hohe von Tsd. € 4.358,0 sowie erhaltene Bankgarantien gegeniiber. Das Risiko bei Forderungen gegeniiber Mietern
und Liegenschaftskédufern ist — soweit erkennbar — durch Wertberichtigungen berticksichtigt. Liegen objektive Anhalts-
punkte fiir eine Wertminderung vor (wie bspw. Zahlungsverzug, Rechtsstreit, Insolvenz), wird eine Wertminderung
vorgenommen. Gleiches gilt fiir Finanzierungen, die an Gemeinschaftsunternehmen oder an assoziierte Unternehmen
gewdhrt werden, falls aufgrund des Geschiftsverlaufes dieser Gesellschaften eine Riickzahlung nicht zur Gédnze zu er-
warten ist. Der Wertminderungsaufwand ergibt sich dabei als Differenz zwischen dem aktuellen Buchwert des Vermo-
genswertes und dem Barwert der erwarteten kiinftigen Cash-flows aus der Forderung. Das Ausfallsrisiko bei anderen
auf der Aktivseite ausgewiesenen Finanzinstrumenten ist als gering anzusehen, da es sich bei den Vertragspartnern im
Wesentlichen um Finanzinstitute erster Bonitdt handelt. Zu den Risiken aus Biirgschaften und anderen Haftungsver-
héltnissen siehe Punkt 2.5.3.

Beizulegende Zeitwerte

Die beizulegenden Zeitwerte des Finanzvermdégens und der Finanzverbindlichkeiten sind bei den jeweiligen Posten
dargestellt. Der beizulegende Zeitwert der iibrigen origindren Finanzinstrumente entspricht aufgrund der taglichen bzw.
kurzfristigen Félligkeiten dem Buchwert.

2.5.2. Liquiditétsrisiko

Das Liquiditéatsrisiko besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten zum Zeitpunkt der Félligkeit nicht beglichen
werden konnen. Grundlage der Steuerung der Liquiditdt der CA Immo Gruppe ist die Sicherstellung von ausreichend
finanziellen Mitteln zur Begleichung fdlliger Verbindlichkeiten, unter Vermeidung von unnétigen Verlustpotenzialen
und Risiken. Kredite werden — dem Anlagehorizont fiir Immobilien entsprechend — tiberwiegend langfristig abge-
schlossen.

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich vereinbarten (nicht diskontierten) Zins- und Tilgungszahlungen
der origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente ersichtlich.
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31.12.2009 Buchwert Vertraglich Cash-flow Cash-flow Cash-flow
Tsd. € 2009 festgelegte 2010 2011-2014 2015 ff
Cash-flows

Originire finanzielle Verbindlichkeiten:

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 128.302,9 —-162.843,8 —5.568,8 —-157.275,0 0,0

Verbindlichkeiten aus tibrigen Anleihen 344.222,4 —467.687,5 —-19.437,5 —227.750,0 —220.500,0

Finanzverbindlichkeiten 1.503.944,7 i —1.898.016,3 —145.129,5 —585.599,6 | —1.167.287,2

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 65.716,8 —65.716,8 —24.901,0 —40.815,8 0,0

Anteile im Fremdbesitz aus Kommanditgesellschaften 2.437,6 —2.437,6 0,0 0,0 —2.437,6

Verbindlichkeiten gegeniiber

Gemeinschaftsunternehmen (verzinslich) 626,3 —-638,9 —-638,9 0,0 0,0

Verbindlichkeiten gegeniiber

Gemeinschaftsunternehmen (unverzinslich) 14.599,6 —-14.599,6 —14.599,6 0,0 0,0

Sonstige unverzinsliche Verbindlichkeiten 136.996,5 —136.996,5 —77.831,6 -50.077,8 -9.087,1

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten:?

Zinsderivate in Verbindung mit Cash-flow Hedges 76.183,1 —82.559,3 —35.326,8 —46.610,4 —-622,1

Zinsderivate ohne Hedge-Beziehung 38.775,0 —-39.718,1 -17.275,5 —23.844,0 1.401,4
2.311.804,9 : -2.871.214,4 -340.709,2 | -1.131.972,6 | -1.398.532,6

31.12.2008 Buchwert | Vertraglich Cash-flow Cash-flow Cash-flow

Tsd. € 2008 festgelegte 2009 2010-2013 2014 ff

Cash-flows

Originare finanzielle Verbindlichkeiten:

Verbindlichkeiten aus iibrigen Anleihen 194.903,6 —282.000,0 —-10.250,0 —41.000,0 —230.750,0

Finanzverbindlichkeiten 1.728.818,8{ —2.188.706,8 —-138.860,5 —-802.331,2{ —-1.247.515,1

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 69.351,5 —-69.351,5 —61.100,4 -8.251,1 0,0

Anteile im Fremdbesitz aus Kommanditgesellschaften 2.597,7 -2.597,7 0,0 0,0 —-2.597,7

Verbindlichkeiten gegentiber

Gemeinschaftsunternehmen (verzinslich) 799,2 —818,0 —-818,0 0,0 0,0

Verbindlichkeiten gegeniiber

Gemeinschaftsunternehmen (unverzinslich) 3.021,3 -3.021,3 -3.021,3 0,0 0,0

Sonstige unverzinsliche Verbindlichkeiten 117.047,2 —117.047,2 —86.347,9 —30.699,3 0,0

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten:?

Zinsderivate in Verbindung mit Cash-flow Hedges 64.185,9 -90.806,8 —24.956,7 —56.831,5 -9.018,6

Zinsderivate ohne Hedge-Beziehung 17.080,0 -22.221,0 —4.564,5 -12.259,0 —5.397,5
2.197.805,2: -2.776.570,3 -329.919,3 -951.372,1: -1.495.278,9

2.5.3. Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten

Haftungsverhiltnisse

In der Vivico Gruppe bestehen zum 31.12.2009 Haftungsverhéltnisse in Hohe von Tsd. € 22.033,0 (31.12.2008:
Tsd. € 32.178,0) aus stddtebaulichen Vertrdgen sowie aus abgeschlossenen Kaufvertrdgen fiir Kosteniibernahmen von
Altlasten bzw. Kriegsfolgeschdden in Héhe von Tsd. € 4.765,3 (31.12.2008: Tsd. € 3.706,0). Dartiber hinaus bestehen

1 Bei den Cash-flows der Zinsderivate handelt es sich um angenommene Werte bei Zugrundelegung der Forward Rates.
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gegebene Mietgarantien in Héhe von Tsd. € 211,0 (31.12.2008: Tsd. € 211,0). Des Weiteren wurden Patronatserkldrun-
gen fiir zwei quotenkonsolidierte Unternehmen in Deutschland in Héhe von Tsd. € 2.285,0 (31.12.2008: Tsd. € 6.098,5)
und eine Biirgschaft in Héhe von Tsd. € 800,0 (31.12.2008: Tsd. € 0,0) abgegeben.

Derzeit finden sowohl in Osterreich als auch in Deutschland steuerliche Betriebspriifungen statt. Insoweit mit einer
Inanspruchnahme gerechnet wird, wurden fiir die Steuerrisiken Riickstellungen gebildet.

Zum 31.12.2009 bestehen fiir Ost-/Stidosteuropa Haftungsverhéltnisse in Hohe von Tsd. € 1.905,0 (31.12.2008:
Tsd. € 7.182,0) fiir ein quotenkonsolidiertes Unternehmen in der Slowakei.

Die anteiligen Eventualverbindlichkeiten von assoziierten Unternehmen, die die CA Immo Gruppe gemeinschaftlich
mit den anderen Eigentiimern eingegangen ist, betragen Tsd. € 3.360,0 (31.12.2008: Tsd. € 3.360,0) und beziehen sich
auf die hypothekarische Besicherung eines langfristigen Kredites.

Offene Rechtsstreitigkeiten

Im Berichtszeitraum wurde gegen die CA Immo Gruppe auBergerichtlich eine Schadensersatzforderung in der Hohe
von Tsd. € 22.000,0 geltend gemacht, die aus der Sicht der CA Immo Gruppe jedoch nicht berechtigt ist. Da aus derzei-
tiger Sicht eine tatsdchliche Inanspruchnahme nicht wahrscheinlich ist, wurde in diesem Zusammenhang keine bilan-
zielle Vorsorge getroffen.

Wesentliche offene Kaufpreisverpflichtungen

Fiir den Erwerb einer Objektgesellschaft in Ungarn gibt es zum 31.12.2009 keine Kaufpreisverpflichtung mehr, welche
im Rahmen des Forward Purchase anfallen, die nicht bereits bilanziell als Verbindlichkeit oder Riickstellung abgebildet
wurden (31.12.2008: Tsd. € 51.000,0).

Die ,,Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen beinhalten Vertrédge, deren Closing erst zu einem spéteren Zeitpunkt
stattfindet. Diese betreffen City Deco in Prag. Derzeit ist die Erfiillung des Vertrages durch den Partner ungewiss.

2.5.4. Leasingverhiltnisse

CA Immo Gruppe als Leasinggeber
Die von der CA Immo Gruppe als Vermieter abgeschlossenen Mietvertrage werden nach IFRS als Operating Leasing
eingestuft. Diese berticksichtigen idR folgende wesentliche Vertragsbestandteile:

- Bindung an EUR oder USD, CHF
- Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes
- mittel- bis langfristige Laufzeit bzw. Kiindigungsverzicht

Die kiinftigen Mindestmieterlose aus bestehenden befristeten oder mit Kiindigungsverzicht ausgestatteten
Mietvertrdge setzen sich zum 31.12.2009 wie folgt zusammen:

Tsd. € 2009 | 2008 |
Im Folgejahr 140.422,2 | 149.997,6 |
Fiir die darauffolgenden 4 Jahre 434.910,8 440.249,1
Uber 5 Jahre 1.071.136,2 | 1.096.843,3 |
Gesamt 1.646.469,2 | 1.687.090,0 |

Alle restlichen Mietverhiéltnisse sind kurzfristig kiindbar.

134

KONZERNABSCHLUSS



KONZERNABSCHLUSS

Die Mindestleasingzahlungen beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis
zum frithestmoglichen Kiindigungstermin des Leasingnehmers (Mieters).

CA Immo Gruppe als Leasingnehmer
Alle durch die CA Immo Gruppe abgeschlossenen Mietverpflichtungen sind als Operating-Leasing zu klassifizieren.

Die von der Vivico Gruppe abgeschlossenen Mietvertrige als Leasingnehmer beziehen sich vorrangig auf gemietete
Immobilien in Frankfurt (bis 2011), K6ln (bis 2011), Miinchen (bis 2017) und Berlin (bis 2018).

Die restlichen Operating-Leasing-Vereinbarungen der CA Immo Gruppe beziehen sich auf Betriebs- und
Geschiftsausstattung sowie Autos. Kaufoptionen sind nicht vereinbart.

Folgende Mindestleasingzahlungen werden in den Folgeperioden fillig:

Tsd. € 2009 | 2008 |
Bis 1 Jahr 1.668,5 | 1.446,0 |
Fir die darauffolgenden 4 Jahre 1.900,1 3.414,0 |
Uber 5 Jahre 634,0 165,0 ;
Gesamt 4.202,6 5.025,0

2.5.5. Geschiftsbeziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen
Fiir die CA Immo Gruppe gelten folgende Unternehmen und Personen als nahe stehend:
- Gemeinschaftsunternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist
- assoziierte Unternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist
- die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
- die Bank Austria/UniCredit Gruppe

Zu den Bilanzstichtagen bestanden folgende wesentliche Forderungen und Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist:

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008

Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen

Triastron Investments Limited, Nicosia 16.156,5 14.506,8
Poleczki Business Park Sp.z.0.0., Warschau 6.481,6 6.479,2
Pannonia Shopping Center Kft., Gyor 1.180,3 0,0
Log Center d.o.0., Belgrad 1.165,0 0,0
Starohorska Development s.r.o., Bratislava 0,0 1.493,4
Kornelco Holdings Limited, Nicosia 0,0 2.656,5
H1 Hotelentwicklungs GmbH, Wien 0,0 253,5
Summe 24.983,4 25.389,4

Ausleihungen an assoziierte Unternehmen

OAO Avielen AG, St. Petersburg 11.867,8 4.599,8
Soravia Center OU, Tallinn 0,0 1.900,0
Summe 11.867,8 6.499,8
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Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008

Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen

REC Frankfurt Objekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 27.701,5 0,0
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG, Griinwald 8.483,8 4.624,9
Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG, Ulm 2.060,1 1.523,9
Einkaufszentrum Erlenmatt AG, Basel 822,7 458,9
Lokhalle Miinchen Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG,

Miinchen 781,1 0,0
Concept Bau Premier Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG,

Miinchen 157,4 0,0
Poleczki Business Park Sp.z.0.0., Warschau 22,8 68,3
Sonstige 5,0 10,2
Summe 40.034,4 6.686,2
Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen

SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG, Griinwald 7.612,0 0,0
REC Frankfurt Objekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 2.846,8 0,0
Concept Bau Premier Vivico Isargdrten GmbH & Co.KG,

Miinchen 1.523,6 0,0
Lokhalle Miinchen Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG,

Miinchen 1.228,9 0,0
Infraplan Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG, Miinchen 941,5 0,0
CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.0.0., Warschau V) 626,3 799,2
Einkaufszentrum Erlenmatt AG, Basel 319,5 0,0
Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG, Ulm 106,3 2.970,1
Sonstige 21,0 51,2
Summe 15.225,9 3.820,5

Die Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen wurden zum Zweck der Finanzierung der laufenden Projekte ge-
wéhrt. Fiir die Ausleihungen und Forderungen wurden keine Garantien abgegeben. Die Ausleihung gegeniiber Soravia
Center OU, Tallinn, wurde zur Génze wertberichtigt (siehe Punkt 2.1.16.).

Dariiber hinaus wurden keine weiteren Wertberichtigungen bzw. sonstigen ergebniswirksamen Wertkorrekturen
erfasst.

Bei der Verbindlichkeit gegeniiber CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.0.0., Warschau, handelt es sich um eine Darlehens-
verbindlichkeit. Alle anderen Verbindlichkeiten entstammen Leistungsbeziehungen in Deutschland und der Schweiz.

Die Bedingungen und Konditionen (insbesondere Verzinsung) der oben angefiihrten Geschiftsvorfille sind
marktiiblich.

1 Mit Stichtag 31.12.2009 wurde die Warsaw Financial Center Sp.z.0.0., Warschau, auf die CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.0.0., Warschau, verschmolzen.
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Die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien:

Vorstand Aufsichtsrat

Dr. Bruno Ettenauer Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender
Mag. Wolthard Fromwald Mag. Helmut Bernkopf, Stv. des Vorsitzenden
Bernhard H. Hansen (seit 1.10.2009) Detlef Bierbaum

Mag. Reinhard Madlencnik

DI Horst Pochhacker

DDr. Regina Prehofer

Dkfm. Gerhard Nidetzky (bis 13.5.2009)
Dr. Christian Nowotny (bis 13.5.2009)

Der Vorstand der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ist gleichfalls Vorstand der CA Immo International AG,
Wien, und Geschéftsfithrer in der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt. Die Vorstandsmitglieder Dr. Bruno Ettenauer
und Mag. Wolthard Fromwald werden fiir ihre Tétigkeit in allen drei Gesellschaften ausschlieflich im Rahmen der
mit CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bestehenden Dienstvertrdge entlohnt. Die Vergilitung von Bernhard H.
Hansen wird zur Gédnze von der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt, getragen; es erfolgt weder eine Weiterverrechnung
an CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft noch an CA Immo International AG.

Zum 31.12.2009 waren alle Mitglieder des Aufsichtsrates gewéhlt.

Die Gesamtkosten des Vorstands setzen sich wie folgt zusammen:

Tod. € 2009 | 2008 |
Kurzfristig fallige Leistungen (inkl. Personalnebenkosten) 766,3 | 1.651,3 |
Dotierungen von Abfertigungen /Beitrdge in Pensionskassen 72,9 27,6
Leistungen aus Beendigung des Dienstverhiltnisses 0,0 375,6
Gesamtkosten 839,2 | 2.054,5

Die an CA Immo International AG weiterverrechneten Managementhonorare (inkl. Personalnebenkosten, Sachbezii-
ge sowie Pensionsvorsorge) betrugen 2009 gesamt Tsd. € 243,4 (2008: Tsd. € 250,7), das entspricht rund 29,0 % der Ge-
samtkosten des Vorstands und wurde nach erfolgten Arbeits- bzw. Zeitaufwand der einzelnen Vorstandsmitglieder um-
gelegt. Ein Stock Option Plan besteht nicht.

An Aufsichtsratsvergiitungen wurden von der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft 2009 (fiir das Geschiftsjahr
2008) insgesamt Tsd. € 56,0 (2008 fiir das Geschiftsjahr 2007: Tsd. € 73,3) ausbezahlt. Dartiber hinaus wurden keine
Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstatigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrates geleistet. Kredite
oder Vorschiisse wurden weder an Mitglieder des Vorstands noch an Mitglieder des Aufsichtsrates gewahrt.

Neben ihrer Funktion in der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft sind Helmut Bernkopf und Reinhard Madlen-
cnik auch im Aufsichtsrat der CA Immo International AG vertreten. Dariiber hinaus ist Helmut Bernkopf als Vorstand
der UniCredit Bank Austria AG fiir das Firmenkundengeschift und den Bereich , Investment Banking“ verantwortlich,
und Reinhard Madlencnik ist Geschaftsbereichsleiter des Ressorts ,,Jmmobilien®“ der UniCredit Bank Austria AG.

Die UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe ist die Hausbank der CA Immo Gruppe. Die CA Immo Gruppe
wickelt den groBten Teil ihres Zahlungsverkehrs sowie einen Teil der Kreditfinanzierungen mit dieser Bank ab und
veranlagt einen Grofteil an Finanzinvestitionen bei dieser Bank. Weiters begab die CA Immo AG im Oktober 2009
eine Unternehmensanleihe und im November 2009 eine Wandelschuldverschreibung. Beide Emissionen wurden von
UniCredit CAIB AG als Lead Manager (Unternehmensanleihe) bzw. gemeinsam mit der Deutsche Bank als Joint Boo-
krunner (Wandelschuldverschreibung) begleitet.

1 Zum 31.1.2008 ist Ing. Gerhard Engelsberger aus dem Vorstand ausgeschieden
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Im Folgenden die Aufstellung der Beziehungen mit Bank Austria/UniCredit Gruppe:
- Konzern-Bilanz:

Tsd. € 31.12.2009 | 31.12.2008 |

Anteil der in der Konzernbilanz ausgewiesenen ; i
Finanzverbindlichkeiten 26,8% | 32,6% |

Offene Forderungen/ Verbindlichkeiten —149.966,8 —453.747,5
Marktwert der Zinsswapgeschifte —79.405,5 —54.058,8

- Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung/Eigenkapital:

Tsd. € 2009 2008

Nettozinsaufwand der CA Immo AG (inkl. Zinsertrdge, Swap-

aufwendungen bzw. -ertrdge und Kreditbearbeitungsgebiihren)

- CA Immo AG -16.762,8 —1.205,0
- ibrige Konzerngesellschaften der CA Immo AG —30.740,9 —6.264,5
Marketing- und Vertriebsvergiitungen -9,0 -614,8
Emissionskosten -1.105,5 0,0

Bankverbindlichkeiten wurden zur Finanzierung der Konzernaktivitdten aufgenommen und sind durch Verpfén-
dungen von Gesellschaftsanteilen, Hypotheken und &hnliche Garantien besichert. Fiir Bankforderungen wurden keine
ergebniswirksamen Wertkorrekturen erfasst. Die Bedingungen und Konditionen aus der Geschéftverbindung mit der
Bank Austria/UniCredit Gruppe sind marktiiblich.

2.5.6. Erfolgsauswirkung CA Immo Gruppe — CAINE Gruppe Verrechnung

Die CA Immo Gruppe ist mehrheitlich (zu 62,8 %) neben anderen Investoren an der CA Immo International AG, Wien,
beteiligt. Die CA Immo International AG ist ihrerseits mehrheitlich (zu 60 %) an der CA IMMO NEW EUROPE PRO-
PERTY FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg, beteiligt. Der Teilkonzernabschluss der CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY
FUND S.C.A. SICAR und der Teilkonzernabschluss der CA Immo International AG werden im Konzernabschluss der
CA Immo Gruppe vollkonsolidiert, sodass Geschéftsbeziehungen mit der CA Immo International AG bzw. CA IMMO
NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR und deren Tochtergesellschaften (kurz CA Immo International Gruppe
bzw. CAINE Gruppe) nicht in den einzelnen Posten des Jahresabschlusses beriicksichtigt werden, sondern nur im An-
teil der Minderheitsgesellschafter am Ergebnis ihren Niederschlag finden.

Uberleitung des Minderheitenanteils am Teilkonzern der CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR,
Luxemburg (CAINE) aufgrund der konzerninternen Verrechnungen:

Tsd. € 31.12.2009 31.12.2008

Ergebnis der CAINE Gruppe nach Konsolidierungen der

CA Immo Gruppe —24.349,9 —46.228,4
- davon 39,97 % erwarteter Minderheitenanteil -9.732,0 —18.476,2
Tatsachlicher Minderheitenanteil —-11.166,0 -20.819,9
Differenz 1.434,0 2.343,7

Zusammensetzung der Differenz

Minderheitenanteil auf Asset Management Fee 1.358,9 1.766,5
Minderheitenanteil auf Zinsenertriage 38,6 558,5
Minderheitenanteil auf Managementhonorare 36,5 39,7
Minderheitenanteil auf Marketingaufwendungen 0,0 -21,0
Summe 1.434,0 2.343,7
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2.5.7. Kapitalmanagement

Ziel des Kapitalmanagements der CA Immo Gruppe ist es, einerseits jederzeit die fiir den Fortbestand des Unterneh-
mens notwendigen Ressourcen zur Verfiigung zu haben und andererseits die Kosten fiir das dafiir notwendige Kapital
moglichst zu optimieren.

Wesentliche KenngréBe, an der das Management des Kapitals ansetzt, ist das Verhéltnis von Eigenkapital zu Nettover-
schuldung innerhalb der gesamten Kapitalstruktur. Ziel ist es, eine Gearing-Ratio von rund 100 % nicht zu tiberschrei-
ten. Es besteht kein externes Rating oder von dritter Seite explizit vorgegebene Anforderungen beziiglich Kennziffern
zum Management des Konzernkapitals. Bei der Ableitung der ZielgroBe wurde einerseits auf die marktiiblichen Bedin-
gungen, unter denen Fremdkapitalgeber willens sind, Fremdkapital zu gewéhren, andererseits auf die Maximierung
der Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital Bedacht gegnommen. Bei einer zu niedrigen Gearing-Ratio wiirde man-
gels Leverage Effekt die Eigenkapital-Rendite leiden, wihrend bei einem zu hohen Verschuldungsgrad der Zugang zu
Fremdkapital erschwert wiirde bzw. deutlich héhere Zinsen verlangt wiirden. Abgeleitet von diesem Gesamtziel wird
bei jeder einzelnen Investitionsentscheidung ein dem jeweiligen Immobilienobjekt bzw. Immobilienentwicklungspro-
jekt angemessenes Verhéltnis von Eigen- zu Fremdkapital bestimmt. Sollte, insbesondere auf Grund von unplanmaBi-
gen Abwertungen, die Gearing-Ratio nachhaltig tiber die Zielgr6Be hinaus ansteigen, kann insbesondere durch Immobi-
lienverkédufe sowie durch Kapitalerh6hungen eingegriffen werden. Bei einer Unterschreitung der Zielgrofe kann durch
die Riickfithrung von Eigenkapital an die Aktionére, welche in Form von Dividenden oder Aktienriickkdufen erfolgen
kann, gegengesteuert werden.

Die Nettofinanzmittelverschuldung und die Gearing-Ratio sind fiir die Darstellung der Kapitalstruktur der CA Immo
Gruppe maBgebliche Kennzahlen und zeigen folgende Entwicklung:

Tsd. € 2009 2008

Verzinsliches Fremdkapital
Verbindlichkeiten aus Anleihen 472.525,3 194.903,6
Finanzverbindlichkeiten 1.503.944,7 1.728.818,8

Verzinsliche Aktiva

Wertpapiere —6.948,2 —-11.251,2
Liquide Mittel —-497.199,3 -321.380,3
Nettoverschuldung 1.472.322,5 1.591.090,9
Eigenkapital 1.729.160,1 1.854.654,1
Gearing (Nettoverschuldung/EK) 85,1% 85,8 %

2.5.8. Kennzahlen je Aktie

Ergebnis je Aktie

Das unverwdésserte Ergebnis je Aktie (wie in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt) errechnet sich
durch Division des den Inhabern von Stammaktien des Mutterunternehmens zuzurechnenden Konzernergebnisses
durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl von Stammaktien, die sich wéihrend des Geschéftsjahres im Umlauf
befanden.

Bei der Berechnung des verwésserten Ergebnisses je Aktie wird das den Inhabern des Mutterunternehmens zuzurech-
nende Ergebnis durch die gewichtete durchschnittliche Anzahl von Stammaktien, die sich wéhrend des Geschiftsjah-
res in Umlauf befanden, zuziiglich der gewichteten durchschnittlichen Anzahl der Stammaktien, welche sich aus der
Umwandlung aller Finanzinstrumente mit Verwésserungseffekt in Stammaktien ergeben wiirden, geteilt.
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Das Grundkapital der CA Immo AG betrdagt zum 31.12.2009 € 634.370.022 und ist in 87.258.600 Stiick nennwertlose
Inhaberaktien zerlegt. Im Geschiftsjahr 2009 wurden die im Vorjahr erworbenen 1.494.076 Stiick eigene Aktien wie-
der verkauft, sodass sich zum Bilanzstichtag wieder 87.258.600 Stiick im Umlauf befanden. Aufgrund des Verkaufes im
Oktober 2009 befanden sich im Geschéftsjahr 2009 durchschnittlich 86.141.113 Aktien im Umlauf.

In 2009 wurde eine Wandelschuldverschreibung begeben. Die Zinsaufwendungen seit der Begebung betrugen
Tsd. € 1.103,9. Das auf die Aktiondre des Mutterunternehmens entfallende Konzernergebnis bereinigt um die
Zinsaufwendungen fiir die Wandelschuldverschreibung betrdgt Tsd. € —75.811,1. Aufgrund des negativen Konzern-
ergebnisses berechnet sich das verwésserte Ergebnis je Aktie gemél IAS 33.43 jedoch wie das unverwésserte Ergebnis
je Aktie. Bei einem zukiinftigen positiven Konzernergebnis verursacht die Wandelschuldverschreibung jedoch einen

Verwisserungseffekt, d. h. dass das Ergebnis je Aktie aufgrund der potenziellen zusétzlichen Aktien im Falle einer
Wandlung sinkt.
Das unverwisserte Ergebnis je Aktie und das verwisserte Ergebnis je Aktie berechnet sich wie folgt:
2009 | 2008 |
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im Umlauf Stiick 86.141.113 86.739.128
Auf Aktionédre des Mutterunternehmens entfallendes Konzernergebnis Tsd. € ~76.915,0 | —237.120,6
Ergebnis je Aktie (unverwéssertes = verwéssertes Ergebnis) € -0,89 -2,73

Cash-flow je Aktie
Der Cash-flow je Aktie errechnet sich durch Division des operativen Cash-flows und des Cash-flows aus Geschaftsta-
tigkeit durch die gewichtete Anzahl der im Geschiéftsjahr in Umlauf befindlichen Stammaktien.

2009 2008
Gewichtete Anzahl der Aktien im Umlauf Stiick 86.141.113 86.739.128
Operativer Cash-flow Tsd. € 120.519,1 114.588,7
Operativer Cash-flow je Aktie € 1,40 1,32
Cash-flow aus Geschiftstdtigkeit Tsd. € 130.758,2 169.660,3
Cash-flow je Aktie € 1,52 1,96

2.5.9. Personalstand

Die CA Immo Gruppe beschiftigte im Geschaftsjahr 2009 durchschnittlich 277 Angestellte (2008: 263) sowie
20 Arbeiter (2008: 19), wovon durchschnittlich 189 (2008: 157) Angestellte bei der Vivico Gruppe beschéftigt waren.
Zusitzlich waren bei quotenkonsolidierten Unternehmen durchschnittlich 11 Angestellte (2008: 14) und 19 Arbeiter
(2008: 20) beschaftigt.
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2.5.10. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer
Gemadb § 266 Z 11 UGB sind die auf das Geschiftsjahr entfallenden Aufwendungen fiir den Konzernabschlusspriifer

der CA Immo AG, Wien, offenzulegen. Diese stellen sich wie folgt dar:

Tsd. € 2009 2008
Abschlusspriifung 289,8 315,5
Andere Bestitigungsleistungen 132,0 132,0
Steuerberatungsleistungen 22,0 81,0
Sonstige Leistungen 44,0 154,0

487,8 682,5

2.5.11. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Im Januar 2010 erfolgte der Verkauf der Liegenschaften, die unter dem Punkt 2.3.5. zur VerduBerung gehaltenen
Immobilienvermdgen ausgewiesen wurden.

Am 14.1.2010 wurden die Joint-Venture-Vertrdge zur ErschlieBung des Zollhafen Mainz notariell beurkundet.

Weiters erfolgte der Baustart fiir das Projekt AMBIGON im Miinchner Schlossviertel Nymphenburg mit einem
erwarteten Bauvolumen in Héhe von Mio. € 40,1.

Die Vivico Gruppe verldngerte im Januar 2010 den Hauptmietvertrag einer Berliner Liegenschaft iiber 15.000 m2 um

sechs Jahre.

Wien, am 8.3.2010

Der Vorstand

L\\\\\L’\ ZWLJ ﬂ«._,. %wa@t

Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen Mag. Wolthard Fromwald
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ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS §82 ABS.4 BORSEGESETZ

Der Vorstand bestitigt nach bestem Wissen, dass der in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, erstellte Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktien-
gesellschaft ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe vermittelt und
dass der Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschéftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass
ein moglichst getreues Bild der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe entsteht, und dass der Kon-
zernlagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen die CA Immo Gruppe ausgesetzt ist.

Wien, am 8.3.2010

Der Vorstand

L\\\\u’\ Z{,.LJ ﬂ«._,. %uﬁa&b

Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen Mag. Wolthard Fromwald
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UNEINGESCHRANKTER BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Konzernabschluss
Wir haben den beigefiigten Konzernabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschatft,
Wien,

fiir das Geschéftsjahr vom 1. Jdnner 2009 bis zum 31. Dezember 2009 gepriift. Dieser Konzernabschluss umfasst die
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009, die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die Konzern-Gesamtergebnisrech-
nung, die Konzern-Geldflussrechnung und die Konzern-Eigenkapitalverdanderungsrechnung fiir das am 31. Dezember
2009 endende Geschiftsjahr sowie den Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Konzernabschluss und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fiir die Konzernbuchfiithrung sowie fiir die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses verantwortlich, der ein moglichst getreues Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns in
Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden sind,
vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Umsetzung und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsys-
tems, soweit dieses fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, damit dieser frei von wesentlichen Fehl-
darstellungen ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwendung
geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die Vornahme von Schéitzungen, 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 Konzernabschluss auf der Grundlage
unserer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
der vom International Auditing and Assurance Standards Board (IAASB) der International Federation of Accountants
(IFAC) herausgegebenen International Standards on Auditing (ISAs) 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 kénnen, ob der Konzernabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Priifung beinhaltet die Durchfithrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen hinsicht-
lich der Betrdge und sonstigen Angaben im Konzernabschluss. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflicht-
gemében Ermessen des Abschlusspriifers unter Beriicksichtigung seiner Einschédtzung des Risikos eines Auftretens
wesentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme
dieser Risikoeinschitzung berticksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung
des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns von Bedeutung ist, um unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Priifungshandlungen
festzulegen, nicht jedoch um ein Priifungsurteil tiber die Wirksamkeit der internen Kontrollen des Konzerns abzugeben.
Die Priifung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schétzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtaussage des Konzernabschlusses.

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

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein mdoglichst
getreues Bild der Vermdégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2009, sowie der Ertragslage des
Konzerns und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir das Geschiftsjahr vom 1. Janner 2009 bis zum 31. Dezember 2009
in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden
sind.

Aussagen zum Konzernlagebericht

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

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung in Einklang mit dem Konzernabschluss. Die Angaben
gemdl § 243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 8. Marz 2010

KPMG
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs GmbH

Mag. Walter Reiffenstuhl ppa Mag. Nikolaus Urschler
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestdtigungsvermerk darf nur in der von
uns bestétigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen
und vollstdndigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des
§ 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien

Bilanz zum 31. Dezember 2009

Aktiva

A. Anlagevermégen
1. Immaterielle Vermogensgegenstinde
1. Rechte
2. EDV-Software
3. Firmenwert

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten
davon Grundwert: EUR 57.567.080,03;
Vorjahr: TEUR 65.092,5

2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschiftsausstattung

3. Geleistete Anzahlungen und
Anlagen in Bau

I11. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

B. Umlaufvermégen
1. Forderungen
1. Forderungen aus Leistungen
2. Forderungen gegeniiber verbundenen
Unternehmen
3. Sonstige Forderungen

1. Sonstige Wertpapiere und Anteile

1. Eigene Anteile
2. Sonstige Wertpapiere

II1. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Beilage I/1

31.12.2009 31.12.2008

EUR TEUR

294,29 0,9
56.225,98 73,7
428.959,57 6434
485.479.,84 718,0
283.349.092,25 308.500,6
1.259.959,19 1.562,5
255.204,79 2.808,1
284.864.256,23 312.871,2
1.629.444.795,71 2.046.091,0
111.093.500,00 104.030,6
7.332,69 7.3
1.740.545.628,40 2.150.128,9
2.025.895.364,47 2.463.718,1
122.155,35 237,3
31.995.575,50 26.633,2
9.502.272,94 1.797,5
41.620.003,79 28.668,0
0,00 6.276,9
6.948.170,40 11.251,3
6.948.170,40 17.528,2
231.752.561,87 24.240,2
280.320.736,06 70.436,4
1.667.254,72 888,7

2.307.883.355,25

2.535.043,2
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CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien

Passiva

A. Eigenkapital
1. Grundkapital
11. Kapitalriicklagen
Gebundene
II1. Gewinnriicklagen
1. Andere Riicklagen (freie Riicklagen)
2. Riicklage fiir eigene Anteile

1V. Bilanzgewinn
davon Gewinnvortrag: EUR 0,00
Vorjahr: TEUR 0,3

B. Unversteuerte Riicklagen
1. Bewertungsreserve auf Grund von Sonder-
abschreibungen gemif § 10 a Abs 3 EStG
2. Sonstige unversteuerte Riicklagen
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Abfertigungen
2. Steuerriickstellungen
3. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen
davon konvertibel: EUR 135.000.000,00;
Vorjahr: TEUR 0,0
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 2.107.799,75;
Vorjahr: TEUR 623,1
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 64.350,02; Vorjahr: TEUR 73,9

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Haftungsverhiéltnisse aus Garantien

Beilage 1/2

31.12.2009 31.12.2008

EUR TEUR

634.370.022,00 634.370,0
868.545.036,43 868.545,0
6.276.870,62 0,0
0,00 6.276,9
6.276.870,62 6.276,9
5.896.665,38 0,0
1.515.088.594,43 1.509.191,9
0,00 126,2
80.960,16 83,3
80.960,16 209,5
489.014,00 510,5
283.758,99 7314
49.266.561,85 37.552,7
50.039.334,84 38.794,6
485.000.000,00 200.000,0
152.544.381,18 191.693,2
496.471,00 790,5
95.653.184,31 587.822,3
7.702.118,38 5.204,7
741.396.154,87 985.510,7
1.278.310,95 1.336,5
2.307.883.355,25 2.535.043,2
144.087.000,00 217.365,0
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13.

14.
15.
16.
17.
18.

19.
20.

21

. Umsatzerlose
. Sonstige betriebliche Ertrage

a) Ertrige aus dem Abgang vom Anlagevermégen
mit Ausnahme der Finanzanlagen

b) Ertrédge aus der Auflgsung von Riickstellungen

c) Ubrige

. Personalaufwand

a) Lohne

b) Gehilter

¢) Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen
an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen

d) Aufwendungen fiir Altersversorgung

e) Aufwendungen fiir gesetzlich vorgeschriebene
Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhéingige
Abgaben und Pflichtbeitrige

f) Sonstige Sozialaufwendungen

. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstiinde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
davon auflerplanméfige Abschreibungen geméiB § 204
Abs 2 UGB: EUR 0,00; Vorjahr: TEUR 22.511,4

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern
b) Ubrige

. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)
. Ertrége aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR 435.400.000,00; Vorjahr: TEUR 976,1

. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens

davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR 5.772.796,44; Vorjahr: TEUR 8.436,7

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR 9.621.431,55; Vorjahr: TEUR 2.646,0

. Ertrige aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu

Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermogens
davon aus dem Abgang eigener Aktien:
EUR 7.991.555,18; Vorjahr: TEUR 0,0

. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus

Wertpapieren des Umlaufvermogens
davon:
a) Abschreibungen: EUR 438.940.686,71;
Vorjahr: TEUR 68.811,8
b) Aufwendungen aus verbundenen
Unternehmen: EUR 439.664.386,71;
Vorjahr: TEUR 55.965,5

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen:
EUR 10.468.079,38; Vorjahr: TEUR 18.513,9
Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)
Ergebnis der gewohnlichen Geschiiftstitigkeit
AuBerordentliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag
Auflosung unversteuerter Riicklagen
a) Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen
gemdl § 10 a Abs 3 EStG
b) Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
Auflosung von gebundenen Kapitalriicklagen
Auflosung von Gewinnriicklagen

. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
22.

Bilanzgewinn

Beilage 11
2009 2008
EUR EUR TEUR TEUR

28.434.625,82 28.161,7
9.680.483,46 19,3
348.703,59 105,0

3.222.993,89 13.252.180,94  2.841,8 2.966,1
-13.340,00 -16,8
-3.317.513,95 -3.549,9
-20.773,63 -333,4
-108.234,41 -100,1
-699.757,39 -701,8

-36.082,27 -4.195.701,65 -82,4 -4.784.4

-8.833.904,00 -31.974,3
-389.100,26 -350,5

-13.774.837,94 -14.163.938,20 -19.640,1 -19.990,6

14.493.262 91 -25.621,5

435.400.000,00 976,1

5.772.796,44 8.436,7

10.413.473,51 5.447.8

23.729.355,18 41,3

-440.357.224,63 -78.697,5

-54.684.415,32 -99.042,7

-19.726.014,82 -162.838,3

-5.232.751,91 -188.459,8

-899.691,91 0,0

11.900.573,44 6.799,1

5.768.129,62 -181.660,7

126.202,60 0,0

2.333,16 23

0,00 161.831,3

0,00 19.826,8

0,00 0,3

5.896.665,38 0,0
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Anhang fiir das Geschéiftsjahr 2009

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und allgemeine Angaben
Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des osterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) aufgestellt.

Mit Verschmelzungsvertrag vom 25.06.2009 wurde die MI Immobilienverwertungs-Gesellschaft m.b.H., Wien, eine
100%ige Tochtergesellschaft, als tibertragende Gesellschaft auf die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft als
tibernehmende Gesellschaft riickwirkend zum Stichtag 31.12.2008 unter Anwendung von Art. I UmgrStG
verschmolzen. Aus der Verschmelzung resultiert ein Verschmelzungsverlust in Héhe von 900 TEUR.

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen
Die immateriellen Vermgensgegenstinde des Anlagevermégens und die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder

Herstellungskosten vermindert um planmifige Abschreibungen, soweit abnutzbar, und auflerplanméBige
Abschreibungen, soweit notwendig, angesetzt.

Die planmiBigen Abschreibungen werden linear vorgenommen, die Abschreibungsdauer entspricht der
betriebsgewthnlichen Nutzungsdauer.

Auf Zuginge in der ersten Hilfte des Geschiftsjahres wird die volle Jahresabschreibung, auf Zuginge in der zweiten
Hilfte die halbe Jahresabschreibung verrechnet.

Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten, vermindert um

erforderliche auflerplanméBige Abschreibungen, die Ausleihungen zu Anschaffungskosten, vermindert um erfolgte
Riickzahlungen, angesetzt.

AuBerplanmiBige Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen werden nur dann
vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderungen eingetreten sind. Im Geschiftsjahr 2009 wurden
keine auflerplanmifBigen Abschreibungen (Vorjahr: 22.511 TEUR) auf das Sachanlagevermégen und Abschreibungen
in Hohe von 438.941 TEUR (Vorjahr: 53.142 TEUR) auf das Finanzanlagevermégen vorgenommen.

Im Geschiftsjahr 2009 wurden Zuschreibungen auf das Sachanlagevermdgen in Hohe von 8.548 TEUR (Vorjahr: 0
TEUR) unterlassen. Auf das Finanzanlagevermogen wurden Zuschreibungen in Héhe von 15.738 TEUR (Vorjahr:
0 TEUR) vorgenommen.

Umlaufvermégen

Die Forderungen sind zum Nennwert bewertet, erkennbare Ausfallsrisken werden durch individuelle Abwertungen
berticksichtigt.

Wertpapiere des Umlaufvermégens werden einschlieBlich der auf die Wertpapiere entfallenden abgegrenzten Zinsen,
hochstens aber zum Marktwert bilanziert.

Sonstige unversteuerte Riicklagen

Die von der offentlichen Hand erhaltenen Baukostenzuschiisse werden als Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
ausgewiesen und entsprechend der Nutzungsdauer der damit teilfinanzierten Projekte anteilig aufgeldst.
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1.1

Riickstellungen und Verbindlichkeiten

Die Riickstellungen fiir Abfertigungen betragen 134,40 % (Vorjahr: 121,28 %) der am Bilanzstichtag bestehenden
fiktiven, gesetzlichen Abfertigungsverpflichtungen. Die Berechnung erfolgt nach der in der internationalen
Rechnungslegung anerkannten PUC-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 5 % (Vorjahr:
5,75 %) und kiinftiger Bezugserhéhungen von 2 % fiir Angestellte sowie einer Inflationsabgeltung von 2 % und ohne
Beriicksichtigung eines Fluktuationsabschlages. Der Rechnungszinssatz wurde gegeniiber dem Vorjahr um 0,75 %
reduziert, ansonsten 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 berticksichtigen alle erkennbaren Risken und der Hohe nach noch
nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht bilanziert.
Angabe zur Wihrungsumrechnung
Fremdwéahrungsforderungen werden zum Anschaffungskurs bzw. zum niedrigeren Geldkurs am Bilanzstichtag

bewertet. Fremdwihrungsverbindlichkeiten werden zum Anschaffungskurs bzw. zum héheren Briefkurs am
Bilanzstichtag bewertet.

Erlduterungen der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung

Erliduterungen zur Bilanz
Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Der Firmenwert resultiert aus der im Geschiftsjahr 2002 stattgefundenen Verschmelzung mit der CA Immo
Beteiligungen und Leasing GmbH und wird entsprechend der wirtschaftlichen Nutzungsdauer tliber einen Zeitraum
von 10 Jahren abgeschrieben.

Die Rechte betreffen zur Absicherung gegen Zinssatzerhchungen erworbene CAP-Rechte. Bei diesen erfolgt die
planmifige Abschreibung in gleichen Betrdgen nach Mafigabe der Zinsfeststellungstage. Im Geschéftsjahr 2009 ergab
sich wie auch im Vorjahr keine aulerplanméfige Abschreibung.

Sachanlagen
Die Zuginge bei Grundstiicken und Bauten sowie bei Geleisteten Anzahlungen und Anlagen in Bau betreffen im

Wesentlichen laufende Investitionen, insbesondere Zusammenlegungen und Teilungen von Mietrdumlichkeiten der
Liegenschaften Handelskai und Wiedner Hauptstrale sowie Bauvorbereitungsarbeiten fiir die Erdberger Lénde.

Der Abgang betrifft den Verkauf mehrerer Liegenschaften. Zum Bilanzstichtag sind in den Sachanlagen 30 Objekte
(Vorjahr: 37 Objekte) enthalten.

Finanzanlagen
(siehe Beilage: Angabe zu Beteiligungsunternehmen)

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrdgt 1.629.445 TEUR (Vorjahr: 2.046.091 TEUR). Die
Zugidnge resultieren im Wesentlichen aus Gesellschafterzuschiissen an die CA Immo Rennweg 16 GmbH in Hohe von
5.500 TEUR und dem Erwerb von 448.254 Stiick Aktien der CA Immo International AG zu insgesamt 1.722 TEUR.
Die Reduzierung des Buchwertes ist auf die Bewertung zuriickzufiihren, wobei diese im Wesentlichen die
Abschreibung der Anteile an der CA Immo International Holding GmbH in Hoéhe von 436.216 TEUR und die
Zuschreibung der Anteile an der Vivico AG in Héhe von 15.086 TEUR betrifft.

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Dieser Posten umfasst ein Darlehen an die CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG in
Hoéhe von 111.094 TEUR (Vorjahr: 104.031 TEUR) jeweils zur Refinanzierung diverser Tochtergesellschaften fiir
Immobilieninvestitionen.
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1.2

1.3

14

1.5

Umlaufvermogen

Die Forderungen aus Leistungen (Restlaufzeit zur Génze bis zu einem Jahr) in Hohe von 122 TEUR (Vorjahr: 237
TEUR) beinhalten noch ausstehende Mietzins- und Betriebskostenzahlungen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen (Restlaufzeit zur Génze bis zu einem Jahr) in Hohe von 31.996
TEUR (Vorjahr: 26.633 TEUR) betreffen mit einem Betrag von 697 TEUR (Vorjahr: 1.176 TEUR) Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und im Ubrigen sonstige Forderungen.

In den Sonstigen Forderungen (Restlaufzeit zur Génze bis zu einem Jahr) des Geschiftsjahres in Héhe von 9.502
TEUR (Vorjahr: 1.797 TEUR) ist im Wesentlichen eine Forderung aus dem Verkauf der Liegenschaft Thunstrafle und
Volkermarkterstrae in Hohe von 9.276 TEUR ausgewiesen.

Die eigenen Anteile von 1.494.076 Stiick Aktien der CA Immobilien Anlagen AG wurden im abgeschlossenen
Geschiiftsjahr zu einem Kurs von €9,55 verkauft.

Die Sonstigen Wertpapiere beinhalten 1.180 Stiick ABS Dynamic Cash Anteile in H6he von 6.948 TEUR (Vorjahr:
1.826 Stiick in Hohe von 11.251 TEUR).

Aktive Rechnungsabgrenzung

Beim Posten Aktive Rechnungsabgrenzung in Hohe von 1.667 TEUR (Vorjahr: 889 TEUR) handelt es sich im
Wesentlichen um abgegrenzte Disagios in Héhe von 1.607 TEUR (Vorjahr 624 TEUR) fiir die Emission einer
Anleihe in H6he von 200.000 TEUR im Jahr 2006 sowie einer im Geschéftsjahr 2009 begebenen Anleihe in Hohe von
150.000 TEUR.

Eigenkapital

Das Grundkapital der Gesellschaft ist voll einbezahlt und betridgt 634.370.022 EUR (Vorjahr: 634.370.022 EUR). Es
ist zerlegt in 4 nennwertlose Namensstiickaktien sowie 87.258.596 nennwertlose Inhaberstiickaktien.

Die im Vorjahr erworbenen eigenen Anteile wurden im Oktober 2009 wieder verkauft. Die Riicklage fiir eigene
Aktien wurde mit dem Buchwert vom 31.12.2008 in H6he von 6.277 TEUR auf die freie Gewinnriicklage umgebucht.

In der ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008 wurde der Vorstand erméchtigt, bis zum 12.5.2013 mit
Zustimmung des Aufsichtsrates Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 317.185 TEUR
einmalig oder mehrmals auch unter Ausschluss der Bezugsrechte der Aktiondre auszugeben und den Inhabern von
Wandelschuldverschreibungen Wandlungsrechte auf bis zu 43.629.300 Stiick auf Inhaber lautende Stammaktien der
Gesellschaft zu gewihren. Aufgrund dieser Ermiéchtigung erfolgte im November 2009 die Emission einer Sjdhrigen
Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen von 135.000 TEUR. Der Kupon der Wandelschuldverschreibung
wurde mit 4,125 % und der Wandlungspreis bei € 11,5802 (dies entspricht einer Primie von 27,5 % iiber dem
Referenzpreis) festgesetzt. Aufgrund der Konditionen der Wandelschuldverschreibung wird diese zur Génze als
Verbindlichkeit ausgewiesen.

Im Bilanzgewinn 2009 sind Zuschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen in H6he von 15.738 TEUR
enthalten. In Hohe des Bilanzgewinnes von 5.897 TEUR besteht gemif3 § 235 Z 1 UGB eine Ausschiittungssperre.

Zum Stichtag 31.12.2009 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Héhe von 317.185.011 EUR, das bis
langstens 8.8.2012 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in gleicher Hohe.

Unversteuerte Riicklagen

Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

Dieser betrifft Baukostenzuschiisse der Stadtgemeinde Linz fiir das Objekt Linz, Schubertstrale 16-20, bzw. der
Wiener Landesregierung fiir das Objekt Wien 9, Zimmermannplatz 1. Die Zuschiisse werden, entsprechend der
Restnutzungsdauer der damit finanzierten Investitionen, erfolgswirksam aufgeldst.
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1.6 Riickstellungen

Riickstellungen fiir Abfertigungen
Fiir die Abfertigungsanspriiche der von der Gesellschaft beschiftigten Angestellten ist eine Vorsorge in Hohe von 489
TEUR (Vorjahr: 510 TEUR) getroffen.

Die Steuerriickstellungen in Hohe von 284 TEUR (Vorjahr: 731 TEUR) betreffen im Wesentlichen die
Mindestkorperschaftsteuer fiir 2005 bis 2008 und eine Riickstellung fiir deutsche Korperschaftsteuer.

Sonstige Riickstellungen
Dieser Posten setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2009 31.12.2008
TEUR TEUR

Derivatgeschiifte 46.965 36.026
Konzernreorganisation 350 0
Verpflichtungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 724 0
Personal (Urlaube und Uberstunden) 363 341
Publikationen und Gutachten 269 264
Priifungsaufwand 163 177
Bauleistungen 105 168
Rechts- und Beratungsaufwand 83 89
Provisionen 39 169
Grundsteuer und Grunderwerbsteuer 0 215
sonstige 206 104

49.267 37.553

Die Verpflichtungen gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen Zusagen gegeniiber einem verbundenen
Unternehmen zur Abdeckung des negativen Eigenkapitals zum 31.12.2009. Im Jidnner 2010 wurde ein
Gesellschafterzuschuss zur Abdeckung des negativen Eigenkapitals gewihrt.

1.7 Verbindlichkeiten

TEUR Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
(Vorjahr) bis zu mehr als Summe
1 Jahr 1-5 Jahre 5 Jahre
] 0 285.000 200.000 485.000
Anleihen (0) (0) (200.000) (200.000)
Verbindlichkeiten
gegentiber 6.746 85.812 59.986 152.544
Kreditinstituten (3.898) (141.464) (46.332) (191.694)
Verbindlichkeiten 409 88 0 497
aus Lieferungen und Leistungen (691) 99) (©)] (790)
Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen Unternehmen 77 580 8275 9.798 95653
(367.578) (199.827) (20.417) (587.822)
Sonstige 7.702 0 0 7.702
Verbindlichkeiten (5.205) 0) 0) (5.205)
Summe 92.437 379.175 269.784 741.396
(377.372) (341.390) (266.749) (985.511)
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Anleihen

Dieser Posten umfasst eine 10jdhrige Anleihe mit einer Nominale von 200.000 TEUR und einem Nominalzinssatz von
5,125 % mit einer Laufzeit bis 2016; eine im Geschéftsjahr 2009 begebene Sjahrige Anleihe mit einer Nominale von
150.000 TEUR und einem Nominalzinssatz von 6,125 % mit einer Laufzeit bis 2014. Weiters wurde im Geschéftsjahr
2009 eine Sjahrige Wandelschuldverschreibung mit einer Nominale von 135.000 TEUR und einem Nominalzinssatz
von 4,125 % mit einer Laufzeit bis 2014 begeben.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Dieser Posten umfasst im Wesentlichen grundbiicherlich sichergestellte Investitionskredite in Hohe von 152.204
TEUR (Vorjahr: 163.176 TEUR).

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
In diesem Posten sind im Wesentlichen Verbindlichkeiten fiir Bauleistungen und Haftriickldsse enthalten sowie
allgemeine Verwaltungsaufwendungen.

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Die in diesem Posten ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen konzerninterne Darlehen in Héhe
von 95.321 TEUR (Vorjahr: 571.564 TEUR) sowie Verbindlichkeiten aus der konzerninternen Ubertragung von
Swaps in Hohe von 290 TEUR (Vorjahr: 16.218 TEUR).

Sonstige Verbindlichkeiten

Dieser Posten resultiert im Wesentlichen aus abgegrenzten Zinsen fiir Anleihen und Wandelanleihen (5.503 TEUR),
die grofiteils erst im Herbst 2010 zahlungswirksam werden, und Finanzamtsverrechnungen aus der
Umsatzsteuervoranmeldung November und Dezember 2009.

1.8 Passive Rechnungsabgrenzung

Die passive Rechnungsabgrenzung umfasst einen Investitionszuschuss der Gemeinde Wien in Hohe von 336 TEUR
(Vorjahr: 355 TEUR), erhaltene Mietzinsvorauszahlungen in H6he von 936 TEUR (Vorjahr: 982 TEUR) fiir diverse
Objekte sowie Lohn- und Gehaltsabgrenzungen in Hohe von 5 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR).

1.9. Haftungsverhdltnisse

31.12.2009 31.12.2008
Hochstbetrag ~ Zum Stichtag  Zum Stichtag

zum ausgenutzt ausgenutzt
31.12.2009
TEUR TEUR

Unwiderrufliche Garantie fiir einen an die CA Immo Rennweg 16

GmbH, Wien gewihrten Kredit TEUR 15.054 15.054 15.054
Garantie fiir einen an die CA Immobilien Anlagen Beteiligungs

GmbH, Wien, gewihrten Kredit TEUR O 0 9.832
Garantie fiir an die CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH,

BIL-S Superéadifikatsverwaltungs GmbH, CA Immo Galleria

Liegenschaftsverwaltung GmbH, Betriebsobjekte Verwertung

Gesellschaft mbH & Co. Leasing OHG und Vivico Real Estate

GmbH gewihrte Kredite TEUR 192.479 129.033 192.479
Garantie fiir einen an die Vivico Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH

& Co KG, Frankfurt gewihrten Kredit TEUR 34.000 0 0

144.087 217.365

Weiters sind die Gesellschaftsanteile der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft an der CA Immo International
Holding GmbH, Wien, der CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien, und der Betriebsobjekte Verwertung
Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OHG, Wien, zu Gunsten der Kreditgeber von Tochtergesellschaften und die Aktien an
der CA Immo International AG verpféandet.

Weiters wurden folgende Patronatserklidrungen gegentiiber Tochtergesellschaften finanzierenden Kreditinstituten abgegeben:
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BIL S Superidifikationsverwaltungs GmbH
Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co.Leasing OHG

1.10 Verpflichtungen aus der Nutzung von Sachanlagen

Die Mietverpflichtung aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen Sachanlagen betridgt fiir das folgende
Geschiftsjahr 683 TEUR und fiir die folgenden fiinf Geschiéftsjahre 3.388 TEUR.

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschiftsjahr 675 TEUR und fiir die folgenden fiinf
Geschiftsjahre 3.373 TEUR.

1.11 Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

Nominal- beizulegender
Art des Finanzinstrumentes betrag Zeitwert Bilanzposten Buchwert
TEUR TEUR
Zinscap (TEUR) 2.308 0 Rechte 0
Zinscap (TCHF) 5.150 0 Rechte 0
sonstige
Zinsswaps (Fixzinszahler; TEUR) 635.891 -46.965 Riickstellungen 46.965

Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bei Auflosung 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 Diskontsidtze werden auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt. Fiir die
Bewertung werden Interbank-Mittelkurspreise verwendet. Spezifische Geld-/Briefspannen sowie sonstige Auflosungskosten
sind in der Bewertung nicht enthalten.

2.  Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
2.1 Umsatzerlose
Mit 1.1.2009 wurde die einzige von der CA Immobilien Anlagen AG direkt gehaltene Liegenschaft in Deutschland

verkauft. Die Umsatzerlose 2009 betreffen damit zur Gédnze im Inland gelegene Immobilien und betragen 28.435
TEUR (Vorjahr: 28.161 TEUR inkl. einer Liegenschaft in Deutschland) und setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 2009 2008

Mietertrdge Immobilien 24.895 24.520

Weiterverrechnete Betriebskosten 3.540 3.641
28.435 28.161

2.2 Sonstige betriebliche Ertrige

Dieser Posten umfasst Ertréige aus dem Abgang von Sachanlagen in Hohe von 9.680 TEUR (Vorjahr: 19 TEUR),
Ertrige aus der Auflésung von Riickstellungen in Héhe von 349 TEUR (Vorjahr: 105 TEUR) und tibrige betriebliche
Ertrige von 3.223 TEUR (Vorjahr: 2.842 TEUR), resultierend aus Honoraren, Kostenverrechnungen,
Versicherungserlosen, Annuitdtenzuschiissen sowie sonstigen Erlosen.

2.3 Personalaufwand
In diesem Posten sind Lohne, Gehilter, gesetzliche Sozialabgaben sowie Aufwendungen fiir Abfertigungen und

Altersversorgung von insgesamt 4.196 TEUR (Vorjahr: 4.784 TEUR) der von der Gesellschaft durchschnittlich
beschiftigten 43 Dienstnehmer (Vorjahr: 44) ausgewiesen.
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Die Aufwendungen fiir Abfertigungen setzen sich wie folgt zusammen:
TEUR 2009 2008
Auflosung/Dotierung Abfertigungsriickstellung Vorstinde u. leitende Angestellte -24 286
Dotierung/Auflosung Abfertigungsriickstellung iibrige Mitarbeiter 3 -2
Zahlungen Abfertigung tibrige Mitarbeiter 3 2
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstinde und leitende Angestellte 13 20
Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse tibrige Mitarbeiter 26 27
21 333
Die Aufwendungen fiir Pensionen setzen sich wie folgt zusammen:
TEUR 2009 2008
Pensionskassenbeitridge Vorstinde und leitende Angestellte 98 93
Pensionskassenbeitréige tibrige Mitarbeiter 10 7
108 100

2.4 Abschreibungen

2.5

Ausgewiesen sind planmifBige Abschreibungen in Hohe von 8.834 TEUR (Vorjahr: 9.463 TEUR). Im Vorjahr wurden
dartiber hinaus auerplanméfige Abschreibungen in H6he von 22.511 TEUR ausgewiesen. Die Zusammensetzung der

planméBigen Abschreibungen zeigt folgendes Bild:

TEUR 2009 2008
Abschreibung immaterielles Vermogen 259 248
Abschreibung Gebidude 8.147 8.776
Abschreibung andere Anlagen, BGA 425 420
Geringwertige Wirtschaftsgiiter 3 19
8.834 9.463

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom Einkommen fallen, in Héhe von 389 TEUR (Vorjahr: 350 TEUR)
umfassen im Wesentlichen an die Mieter verrechnete Grundbesitzabgaben in Hoéhe von 342 TEUR (Vorjahr: 347
TEUR) sowie mit 34 TEUR die Grunderwerbsteuer aufgrund der Verschmelzung mit der MI Immobilienverwertungs-

Gesellschaft m.b.H., Wien
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Die Ubrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR 2009 2008

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen

Weiterverrechenbare Betriebskosten 3.181 3.264
Instandhaltungsaufwendungen 1.436 1.748
Verlust aus dem Abgang vom Immobilienvermdgen 12 1.247
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) 844 969
Verwaltungs- und Vermittlungshonorare 230 327
Sonstige 137 454
Zwischensumme 5.840 8.009

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

Kosten der Begebung einer Anleihe und einer Wandeschuldverschreibung 2.686 0
Marketing- und Vertriebsvergiitung 9 615
Biiromiete 600 546
Verwaltungs und Managementkosten 564 590
Werbe- und Reprisentationsaufwendungen 645 1.437
Rechts-, Priifungs- und Beratungskosten 1.284 1.285
Konzernreorganisation 686 0
Sonstige Gebiihren und Spesen des Geldverkehrs 434 5.130
Sonstige 1.027 2.028
Zwischensumme 7.935 11.631
Summe iibrige betriebliche Aufwendungen 13.775 19.640

In dem Posten Sonstige Allgemeine Verwaltungsaufwendungen sind unter anderem Aufsichtsratsvergiitungen sowie
Veroffentlichungsaufwendungen enthalten.

2.6 Ertrige aus Beteiligungen

Dieser Posten beinhaltet die Ausschiittung der CA Immo International Holding GmbH in der Héhe von 435.400
TEUR.

2.7 Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens

Dieser Posten enthélt Ertrédge aus Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Hohe von 5.773 TEUR (Vorjahr:
8.437 TEUR).

2.8 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Die Zinsertrige resultieren aus Festgeldveranlagungen und kurzfristigen Veranlagungen in Wertpapieren sowie aus
Bankguthaben und Barvorlagen an verbundene Unternehmen und Swapiiberrechnungen an verbundene Unternehmen.
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2.9 Ertrige aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des
Umlaufvermogens

Im Geschiftsjahr wurden aufgrund von Wertauftholungen Zuschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen in
Hohe von 15.738 TEUR durchgefiihrt (im Vorjahr: Abschreibungen dieser Anteile an verbundenen Unternehmen in
Hohe von 26.176 TEUR).

Dariiber hinaus wurden Ertrdge aus dem Verkauf der eigenen Aktien in Hohe von 7.992 TEUR erzielt.

2.10 Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des Umlaufvermogens

Die Aufwendungen resultieren

- aus der Abschreibung von Anteilen an verbundenen Unternehmen in Hohe von 438.941 TEUR, davon 435.400
TEUR ausschiittungsbedingt (Vorjahr: 53.142 TEUR),

- aus der Dotierung von Riickstellungen fiir Verpflichtungen gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von 724
TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) und

- aus dem Abgang und der Abwertung von sonstigen Wertpapieren des Umlaufvermdgens in Hohe von 693 TEUR
(Vorjahr: 18.109 TEUR).

2.11 Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Dieser Posten resultiert im Wesentlichen aus Zinsen fiir aufgenommene Darlehen bzw. Bankverbindlichkeiten zur
Finanzierung des Immobilienvermégens (5.759 TEUR, Vorjahr: 31.370 TEUR), Aufwendungen fiir

Derivativgeschifte (25.506 TEUR, Vorjahr: 38.909 TEUR), Zinsaufwendungen Anleihen (12.940 TEUR, Vorjahr:
10.250 TEUR) und Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen (10.468 TEUR, Vorjahr: 18.514 TEUR).

2.12 Auperordentliche Aufwendungen

In diesem Posten wird das Ergebnis aufgrund der Verschmelzung der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit
der MI Immobilienverwertungs-Gesellschaft m.b.H. ausgewiesen.

2.13 Steuern vom Einkommen

In diesem Posten sind im Wesentlichen die Ertrdge aus den Steuerumlagen von Gruppenmitgliedern in Hohe von
11.449 TEUR (Vorjahr: 6.783 TEUR) enthalten.

Die Korperschaftsteuerriickstellungen aus Vorjahren wurden in Hohe von 451 TEUR aufgeldst.
Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft verfiigt zum 31.12.2009 iiber Verlustvortrige in Hohe von 195.329

TEUR (Vorjahr: 192.845 TEUR), fiir die gemill den Vorschriften des Unternehmensgesetzbuches keine latenten
Steuern im Jahresabschluss angesetzt wurden.
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Sonstige Angaben
1.  Angabe der Beteiligungsunternehmen

siche die Angaben in der Beilage

Beilage 111/10

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, ist oberstes Mutterunternechmen des CA Immobilien Anlagen
AG - Konzerns. Der Konzernabschluss wird nach International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den ergénzenden Bestimmungen des § 245a UGB aufgestellt und beim Handelsgericht

Wien hinterlegt.

2.  Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschiftsjahr 2005 wurde eine Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe
iSd § 9 KStG mit Wirksamkeit ab dem Geschiftsjahr 2005 abgeschlossen, die in den darauffolgenden Jahren um
zusiitzliche Gruppenmitglieder erweitert wurde. Im Geschiftsjahr 2007 wurde eine Vereinbarung iiber die Anderung
und Ergédnzung der Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung mit der CA Immo International AG und der CA Immo
Investment Management GmbH abgeschlossen. Gruppentréiger ist die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,

Wien.

Im Jahr 2009 sind die folgenden Gesellschaften Gruppenmitglieder:

CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH, Wien
CA Immo ProjektentwicklungsgmbH, Wien

CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien

CA Immo International Holding GmbH, Wien

CA Immo - RI - Residential Property Holding GmbH, Wien

CA Immo International AG, Wien

CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien
CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien
CA Immo Investment Management GmbH, Wien

CA Immo Asset Management GmbH, Wien

SQUARE S Holding GmbH, Wien

CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH, Wien

BIL-S Superidifikatsverwaltungs GmbH, Wien
Parkring 10 Immobilien GmbH, Wien

CA Immo LP GmbH, Wien

CA Immo Germany Holding GmbH, Wien

3.  Organe und Arbeitnehmer

Aufsichtsrat!

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender (seit 13.05.2009)
Mag. Helmut Bernkopf, Stellvertreter des Vorsitzenden (seit 13.05.2009)

Mag. Reinhard Madlencnik

DI Horst Péchhacker

Mag. DDr. Regina Prehofer

Detlef Bierbaum

Dkfm. Gerhard Nidetzky (bis 13.05.2009)
Univ.-Prof. Dr. Christian Nowotny (bis 13.05.2009)

Vorstand

Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfhard Fromwald

Bernhard H. Hansen (seit 01.10.2009)

1 Zum 31.12.2009 waren alle Mitglieder des Aufsichtsrates gewdhlt.
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Die Mitglieder des Vorstandes erhielten im Jahr 2009 Beziige in Hohe von insgesamt 581 TEUR (Vorjahr: 1.218
TEUR), davon O TEUR (Vorjahr: 638 TEUR) erfolgsabhéngig.

Die Gesamtvergilitung an den Aufsichtsrat fiir das Geschiftsjahr 2009 betrdgt vorbehaltlich der Beschlussfassung
durch die Hauptversammlung 79 TEUR (im Vorjahr: 77 TEUR).

Die Gesellschaft hat im Durchschnitt wihrend des Geschiftsjahres 43 Angestellte (Vorjahr: 44) beschiftigt.
4. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer
Die Angabe der auf das Geschiftsjahr entfallenden Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer gemafl § 237 Z 14 UGB

unterbleibt, da eine derartige Information im Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
enthalten ist.

Wien, am 2. Mirz 2010

Der Vorstand
- - LJ -—
Tlowcsalol ) -
Mag. Wolfhard Fromwald Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen
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CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien Beilage IV/1

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2009

Allgemein

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ist die Muttergesellschaft des CA Immo Konzerns (,,CA Immo Grup-
pe”) mit Sitz in 1030 Wien, Mechelgasse 1. Die CA Immo Gruppe ist ein international titiger Immobilienkonzern.
Tochtergesellschaften bestehen in Osterreich, Deutschland, den Niederlanden, der Slowakei, Tschechien, Polen, Rumi-
nien, Bulgarien, Ungarn, Slowenien, Kroatien, Luxemburg, Serbien, Zypern, Russland und Estland. Zum 31.12.2009
besitzt die CA Immo Gruppe Liegenschaften bzw. Immobilien in allen zuvor genannten Lindern (ausgenommen den
Niederlanden, Kroatien, Zypern, Luxemburg und Estland). Die Haupttitigkeit der Gesellschaft besteht in der Verwal-
tung und Finanzierung der in- und ausldndischen Tochtergesellschaften. Die Gesellschaft besitzt zudem 30 Immobilien
in Osterreich (Stand: 31.12.2009).

Geschiiftsverlauf 2009

Konjunkturelles Umfeld!

Die Entwicklung der Gesamtwirtschaft hat wesentliche Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft. Insbesondere fiir
die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist das Wirtschaftswachstum ein bestimmender Faktor. In Zeiten hoher Unsi-
cherheit iiber die weitere konjunkturelle Entwicklung verschieben Unternehmen Entscheidungen mit langfristigen Aus-
wirkungen, zu denen neben Investitionen auch mehrjahrige Anmietungen gehoren. Weiters signalisiert ein Riickgang an
Beschiftigten auch einen geringeren Flichenbedarf der Unternehmen. Eine Rezession, insbesondere wenn diese lidnger
andauert, fiihrt somit zu einer Erh6hung der Leerstandsquoten bzw. eines Riickgangs der erzielbaren Mieten. Aufgrund
dieser Zusammenhinge stellten die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen die Immobilienbranche im Jahr 2009 vor gro-
e Herausforderungen.

Das Jahr 2009 wird als das Jahr mit der stirksten Rezession seit dem 2. Weltkrieg in Erinnerung bleiben. Die mit dem
dritten Quartal 2008 einsetzende Kontraktion der Wirtschaftsleistung verstirkte sich zu Beginn des Jahres 2009 weiter,
sodass das erste Halbjahr ein deutlich negatives Wirtschaftswachstum verzeichnete. Diese negative Entwicklung endete
allerdings mit dem dritten Quartal, in dem erstmals wieder ein Anstieg der Konjunkturdaten verzeichnet wurde. Sowohl
die USA, als auch die Wirtschaft im Euroraum erreichten sowohl im dritten als auch im vierten Quartal 2009 positive
BIP-Wachstumsraten. Trotz dieses Aufwiértstrends zum Jahresende fiel die BIP-Veridnderung im Euroraum bezogen auf
das Gesamtjahr 2009 mit -4,2% deutlich negativ aus (Quelle: Eurostat November 2009). Osterreich lag mit einem erwar-
teten Riickgang von 3,6% fiir 2009 nur knapp besser (Quelle: OeNB Jédnner 2010). Grundlage dieses Aufschwungs in
den letzten Quartalen sind insbesondere die umfangreichen staatlichen Konjunkturprogramme, deren Laufzeit jedoch
beschrinkt ist. Der Wegfall dieser tempordren Programme konnte tendenziell wieder zu einer Abschwichung der
Wachstumsdynamik fiihren.

Die osterreichische Wirtschaft war von der weltweiten Wirtschaftskrise in erster Linie durch einen deutlichen Riickgang
bei den Exporten betroffen, welcher auch zu einem Einbruch bei den Investitionen fiihrte. Mit negativen Wachstumsra-
ten im zweiten Halbjahr 2008 sowie dem ersten Halbjahr 2009 und moderaten Wachstumsquoten ab dem dritten Quartal
2009 verlief die Wirtschaftskrise in Osterreich weitgehend synchron mit der tibrigen Eurozone. Allerdings liegen sowohl
der fiir 2009 erwartete Riickgang des BIP um 3,6% als auch das fiir 2010 wieder erwartete Wachstum von 1,5% spiirbar
iiber den Werten fiir den gesamten Euroraum. Mit einem Anstieg der Arbeitslosenquote von 4,2% zum Ende 2008 auf
4,7% im Herbst 2009 zihlt Osterreich zu den Euroraumlindern mit der geringsten Zunahme der Arbeitslosigkeit in der
aktuellen Krise, bzw. ist die Arbeitslosenrate die zweitniedrigste im Euroraum (nach den Niederlanden).

Deutschland, die fiir die CA Immo Gruppe wichtigste Region, wurde 2009 vom Einbruch des Welthandels und dem da-
mit einhergehenden Riickgang der globalen Nachfrage nach deutschen Industriegiitern schwer getroffen. Insgesamt wird
fiir das Jahr 2009 ein Riickgang des realen BIPs von rund 5,0% erwartet (Quelle: Deutsche Bundesbank, Janner 2010).
Dieser Riickgang ist allerdings bereits geringer als noch zu Mitte des Jahres erwartet worden war (Erwartung Juni 2009:
-6,0%). Die Aufhellung der konjunkturellen Aussichten fiir die deutsche Wirtschaft im zweiten Halbjahr 2009 ist insbe-
sondere auf die umfangreichen geld- und fiskalpolitischen Impulse zuriickzufiihren. Deutlich gestiegen ist die Arbeitslo-
sigkeit — per Ende 2009 lag die Arbeitslosenquote bei 8,2% gegeniiber 7,8% zum Ende des Vorjahres. Am Arbeitsmarkt

I Die Darstellung gibt die Datenlage zum Zeitpunkt der Erstellung im Februar 2010 wieder — darauffolgende Adaptierungen vorlaufiger Zahlen und
Prognosen konnten nicht mehr beriicksichtigt werden.
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wird auch nicht mit einer baldigen Erholung gerechnet, fiir 2010 sagen die Prognosen einen weiteren Anstieg der Ar-
beitslosenquote auf 9,1% voraus.

Die Region Zentral-, Ost- und Siidosteuropa litt nicht nur unter den tatséichlichen Auswirkungen der Wirtschaftskrise,
sondern insbesondere zu Beginn des Jahres 2009 auch unter einem massiven Vertrauensverlust vor allem von anglo-
amerikanischen Investoren. Von verschiedenen Beobachtern wurde insbesondere hinsichtlich der Uberlebensfihigkeit
des Finanzsektors in der Region ein sehr negatives Bild gezeichnet. Diversen Crash-Szenarien zum Trotz konnte jedoch
spétestens ab dem dritten Quartal 2009 auch in Zentral-, Ost- und Siidosteuropa eine deutliche Stabilisierung festgestellt
werden. Die Schrumpfung der Wirtschaftsleistung in der Region fiel im dritten Quartal 2009 bereits deutlich geringer als
in den Vorquartalen aus, das allgemeine konjunkturelle Umfeld in der Region ist jedoch weiterhin als gedampft zu beur-
teilen. Trotz der spiirbaren Erholung ist es jedoch noch zu friih, von einem unmittelbar bevorstehenden Aufschwung zu
reden. Regional gesehen fielen die Ergebnisse jedoch deutlich differenzierter aus — so konnte insbesondere Polen mit
+1,2% als einziges Land 2009 ein positives Wirtschaftswachstum erzielen. Von der Wirtschaftskrise tief getroffen wur-
den jedoch die Baltischen Staaten, mit negativen Wachstumsraten von -13,7% (Estland) bis -18,1 (Litauen) (Quelle:
OeNB Dezember 2009). Mit einem erwarteten BIP Riickgang von -8,6% fiir 2009 zéhlte auch Russland zu den von der
Krise am schwersten getroffenen Léndern. Auch in Russland signalisieren jedoch die neuesten Indikatoren Anzeichen
einer Stabilisierung und fiir 2010 wird ein moderates Wachstum von 2,7% erwartet.

Immobilienmarkt

Die weltwirtschaftlichen Entwicklungen und deren unklare langfristige Auswirkungen auf die Immobilienmérkte haben
sich 2009 vor allem iiber den duBerst schwachen Transaktionsmarkt auch am Gsterreichischen Immobilienmarkt nieder-
geschlagen. Mit einem geringen Mietriickgang, Leerstandsraten auf akzeptablem Niveau und einer beachtlichen Vermie-
tungsleistung 2009 wurde Wien aber auch in dieser Zeit der konjunkturellen Schwiche seinem Ruf als traditionell stabi-
lem Markt weitgehend gerecht.

Dank des Konjunktur-Programms der deutschen Bundesregierung sind die Folgen der Wirtschaftskrise fiir die deutsche
Wirtschaft 2009 weniger deutlich zu spiiren gewesen als noch Ende 2008 prognostiziert wurde. Im Immobiliensektor
registrierten Experten zum Jahresende eine leichte Marktentspannung. Die Jahresendergebnisse des King-Sturge Immo-
bilienkonjunktur-Index sind verhalten, aber deutlich optimistischer als zum Vorjahr. Insgesamt erwies sich der deutsche
Immobilienmarkt trotz labiler Wirtschaftslage als weitgehend krisenresistent. Die Immobilienkonjunktur 2009 befindet
sich innerhalb des Immobilienzyklus auf dhnlichem Niveau wie 2003. (Quelle: King Sturge 2009)

Die Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise haben die osteuropdische Realwirtschaft, und hier vor allem Un-
garn, einzelne Linder Siidosteuropas, die baltischen Staaten, aber auch Russland hart getroffen. Nach wie vor sind Fi-
nanzierungen fiir Immobilientransaktionen in dieser Region nur duBlerst eingeschrénkt und mit hohen Risikoaufschligen
zu bekommen. Einbrechende Investmentmarkte, steigende Renditen und sinkende Immobilienwerte waren 2008 und
2009 die Folge. Ausnehmend stark fiel der Renditeanstieg in den eingangs erwidhnten Léndern mit starken realwirt-
schaftlichen Problemen aus. In den russischen Zentren wie Moskau oder St. Petersburg stiegen die Renditen um bis zu
300 Basispunkte; zu tiberdurchschnittlichen Wertverlusten kam es neuerlich — d.h. wie schon im Jahr zuvor - in Buka-
rest, Sofia und Budapest.

Das Immobilienvermégen

Oberstes Ziel der Portfoliostrategie und damit tibergeordnetes Entscheidungskriterium jedes neuen Investments ist die
Steigerung des Unternehmenswertes der Gruppe. Die CA Immo Gruppe verfolgt dieses Ziel durch klare Positionierung
als Investor in gewerblich genutzte Immobilien, mit dem regionalen Fokus ,,Zentraleuropa®“ und den beiden Geschifts-
feldern ,,Bestandsimmobilien* und ,,Projektentwicklung®. Sie stiitzt sich dabei auf mehr als 20 Jahre an Erfahrung, die
regionale Présenz erfahrener Mitarbeiter und umfassendes Know-How im Projektentwicklungsgeschéft durch das Toch-
terunternehmen Vivico (siehe auch ,,Beteiligungen und Fonds®). Die Portfoliostrategie der Gruppe gilt seit Jahren un-
verdndert, wurde aber im Zuge der Krise evaluiert und auf die spezifischen Gegebenheiten der einzelnen Mirkte sowie
die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zugeschnitten. Wichtigste Ziele iiber alle Regionen und As-
setklassen hinweg sind die Sicherung der Ertragskraft der Bestandsimmobilien und die moglichst effiziente Umsetzung
der Entwicklungsprojekte. Regional beschrinkte die CA Immo Gruppe ihre Aktivititen 2009 auf ihre bestehenden
Mirkte in Osterreich, Deutschland und Ost- und Siidosteuropa und setzte keine weiteren Expansionsschritte. Auch 2010
wird die Vertiefung in Lindern mit bestehender Prisenz klare Prioritdt vor dem Eintritt in neue Mérkte haben. Ziel ist
ein ausbalancierter Portfoliomix aus etablierten und noch im Wachstum begriffenen Mirkten.
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Die CA Immo Gruppe weist in der Konzernbilanz 2009 ein Immobilienvermégen (inkl. Bestandsimmobilien, selbstge-
nutzte sowie zum Handel bestimmte Immobilien, zur VerduBerung gehaltene Immobilien und Projektentwicklungen)
von rund 3,5 Mrd. €aus (2008: 3,8 Mrd. €), wobei auf das Bestandsimmobilienportfolio 2,4 Mrd. €(69 % des Gesamt-
portfolios) und auf Projektentwicklungen 1,0 Mrd. €(27 % des Gesamtportfolios) entfallen. Die restlichen 4 % betreffen
selbstgenutzte, zum Handel bestimmte Immobilien, zur VerdufBlerung gehaltene Immobilien mit einem Bilanzwert von
0,1 Mio. € Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Bilanzstichtag eine Gesamtnutzfldche von 1.382 Mio. m2.
Der Schwerpunkt liegt dabei mit 59 % auf Biiroflachen. Regional verteilt sich der Bilanzwert dieser Bestandsimmobi-
lien wie folgt: 46 % Deutschland, 29 % Osterreich und 25 % Osteuropa (iiber die Tochtergesellschaft CA Immo Interna-
tional AG - siehe auch ,,Beteiligungen und Fonds®). Von den Projektentwicklungen entfallen rund 90 % auf Entwick-
lungen und strategische Liegenschaftsreserven in Deutschland, 3 % auf Osterreich und die restlichen 7 % auf Projekte
der CA Immo International. Auf Basis der annualisierten Mieteinnahmen 2009 (in Hohe von 149,1 Mio. €”) rentiert das
Bestandsportfolio der CA Immo Gruppe mit 6,5 %"

*) Bei den annualisierten Mieteinnahmen bzw. den sich daraus ergebenden Renditen wurden die kiirzlich fertig gestellten Projekte Capital Square
(Budapest), Dunacenter (Gyor) bzw. Sava City (Belgrad) nicht berticksichtigt.

Die CA Immobilien Anlagen AG selbst hilt aus dem Gesamtportfolio 30 Liegenschaften mit einer vermietbaren Ge-
samtfldche von rund 233.301 m2 und einem Bilanzwert von 283,3 Mio. €(2008: 308,5 Mio. €. 2009 investierte die Ge-
sellschaft rund 1,1 Mio. €(2008: 6,3 Mio. € in Liegenschaften.

Geschiftsverlauf

Die im Geschiftsjahr 2009 erwirtschafteten Umsatzerlose betrugen 28,4 Mio. €(2008: 28,1 Mio. €. Sie resultieren aus-
schlieBlich aus der Vermietung der in Osterreich gelegenen Immobilien. Aus dem Abgang von Liegenschaften resultier-
te ein Ertrag von 9,7 Mio. €(Vorjahr: 0,0 Mio. €. Der Personalaufwand konnte um rund 12 % auf 4,2 Mio. €(2008: 4,8
Mio. € gesenkt werden. Die ,,Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen™
reduzierte sich auf 8,8 Mio. €(2008: 32,0 Mio. € aufgrund der Tatsache, dass 2009 keine auB3erplanmifigen Abschrei-
bungen gemafl § 204 Abs. 2 Unternehmensgesetzbuch (UGB) infolge der zum Bilanzstichtag durchgefiihrten externen
Bewertung der Objekte anfielen (Vorjahr: -22,5 Mio. €). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gingen um 30 %
von 20,0 Mio. €im Vorjahr auf 14,2 Mio. €zuriick; dies insbesondere aufgrund gesunkener Spesen des Geldverkehrs,
geringerer Werbe- und Reprisentationsaufwendungen sowie dem Entfall der Marketing- und Vertriebsvergiitung. Fiir
die Begebung einer Anleihe sowie einer Wandelschuldverschreibung fielen Kosten in Hohe von 2,7 Mio. €an. Das Be-
triebsergebnis belduft sich auf 14,5 Mio. €(2008: -25,6 Mio. €. Die Ertrige aus Beteiligungen in Héhe von 435,4 Mio.
€ (Vorjahr: 1,0 Mio. € beinhalten die Ausschiittung der Tochtergesellschaft CA Immo International Holding GmbH.
Abweichend vom Vorjahr wurde von der Tochtergesellschaft CA Immo International AG keine Dividende ausgeschiit-
tet. Dem gegentiber standen Aufwendungen aus Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermogens von 440,4 Mio.
€(2008: 78,7 Mio. €), die iiberwiegend aus der ausschiittungsbedingten Abschreibung von Anteilen an verbundenen Un-
ternehmen resultieren. Aus Ausleihungen an verbundene Unternehmen sind Ertrdge von 5,8 Mio. €(2008: 8,4 Mio. €
zugeflossen. Die Zinsertrdge erhohten sich von 5,5 Mio. €in 2008 auf 10,4 Mio. €in 2009. Sie resultieren aus Festgeld-
veranlagungen und kurzfristigen Veranlagungen in Wertpapieren sowie aus Bankguthaben und Barvorlagen an verbun-
dene Unternehmen. Die Ertrige aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des
Umlaufvermogens betrugen 23,7 Mio. €(Vorjahr: 0,04 Mio. € und resultieren aus der Zuschreibung auf Anteile an ver-
bundenen Unternehmen in Hohe von 15,7 Mio. €(Vorjahr: -26,2 Mio. €). Dartiber hinaus wurden Ertrége in Hohe von
8,0 Mio. €aus dem Verkauf der eigenen Aktien erzielt. Die Zinsen und &hnlichen Aufwendungen betrugen 54,7 Mio. €
(2008: 99,0 Mio. € und beinhalten Darlehenszinsen zur Finanzierung des Immobilienvermdgens, Aufwendungen fiir
Derivativgeschifte, Zinsaufwendungen fiir die bereits 2006 begebene Anleihe sowie Zinsaufwendungen fiir verbundene
Unternehmen. Durch die zuvor angefiihrten Faktoren erreichte das Finanzergebnis zum Bilanzstichtag -19,7 Mio. € ge-
gentiber -162,8 Mio. €im Vergleichszeitraum 2008, und resultierte ein Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstétigkeit -
5,2 Mio. €(2008: -188,5 Mio. €. Die CA Immo AG hat seit dem Geschéftsjahr 2005 eine Gruppen- und Steuerumlage-
vereinbarung mit ihren Tochtergesellschaften abgeschlossen. Die Tochtergesellschaften erwirtschafteten in 2009 im We-
sentlichen aufgrund von Immobilienverkédufen hohe steuerliche Gewinne (Aufdeckung der stillen Reserven), fiir die sie
22 % Gruppensteuer jeweils bis zum 30.9. des Folgejahres an die CA Immo AG zahlen miissen. Die Position ,,Steuern
vom Einkommen* erhdhte sich dadurch auf 11,9 Mio. (2008: 6,8 Mio. €). Nach Berticksichtigung der Steuern verbleibt
ein Jahresiiberschuss von 5,8 Mio. €(2008: -181,7 Mio. €. Die Gesellschaft weist zum 31.12.2009 ein Bilanzergebnis
von 5,9 Mio. €(Vorjahr: 0,0 Mio. € aus.

Der Cash-Flow aus der Geschiftstétigkeit (operativer Cash-Flow plus Veridnderungen im Nettoumlaufvermdgen) fiir das
Geschiiftsjahr 2009 lag bei 418,1 Mio. €(2008: -16,7 Mio. €), der Cash-Flow aus Investitionstitigkeit bei -456,6 Mio. €
(Vorjahr: -214,2 Mio. €. Der Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit betrug 245,9 Mio. €(Vorjahr: 224,8 Mio. €.
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Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG reduzierte sich im Jahr 2009 auf 2,3 Mrd. €(Vorjahr: 2,5 Mrd. €.
Das Anlagevermdgen reduzierte sich im Vorjahresvergleich von 2,5 Mrd. €auf rd. 2,0 Mrd. € Der Anteil des Anlage-
vermogens an der Bilanzsumme zum 31.12.2009 lag bei rund 88 % (2008: 97 %). Zum Stichtag 31.12.2009 umfasste
das Immobilienvermégen der Gesellschaft insgesamt 30 Liegenschaften in Osterreich mit einem Bilanzwert von 283,6
(2008: 311,3 Mio. €. Die Gesamtnutzfldche betrdgt 233.301 m2. Die immateriellen Vermdgenswerte betragen per Ulti-
mo 0,5 Mio. €(2008: 0,7 Mio. € und umfassen Rechte, EDV-Software und vor allem einen Firmenwert, der sich infol-
ge laufender Abschreibungen von 0,6 Mio. im Vorjahr auf 0,4 Mio. €per 31.12.2009 reduzierte. Das Sachanlagevermo-
gen verringerte sich auf 284,9 Mio. €(2008: 312,9 Mio. €. Die Zuginge bei den Grundstiicken und Bauten sowie bei
Geleisteten Anzahlungen und Anlagen in Bau betreffen im Wesentlichen laufende Investitionen, insbesondere die Zu-
sammenlegungen und Teilungen von Mietrdumlichkeiten der Handelskai und Wiedner Hauptstrale sowie Bauvorberei-
tungsarbeiten fiir die Erdberger Linde. Der Abgang betrifft den Verkauf mehrerer kleinteiliger Liegenschaften. Der
Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrigt 1,6 Mrd. €(2008: 2,0 Mrd. €). Die Zugénge resultieren im
Wesentlichen aus Gesellschafterzuschiissen an die CA Immo Rennweg 16 GmbH in Héhe von 5,5 Mio. €und dem Er-
werb von 448.254 Stiick Aktien der CA Immo International AG im Wert von 1,7 Mio. € Die Reduzierung des Buch-
wertes ist auf die Bewertung zuriickzufiihren, wobei diese im Wesentlichen die Abschreibung der Anteile an der CA
Immo International Holding GmbH in Héhe von 436,2 Mio. €und die Zuschreibung der Anteile an der Vivico AG in
Hohe von 15,0 Mio. €betrifft. Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen beinhalten ein Darlehen an die CA Im-
mobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG in Héhe von 111,1 Mio. €(Vorjahr: 104,0 Mio. € je-
weils zur Refinanzierung diverser Tochtergesellschaften fiir Immobilieninvestitionen. Das Umlaufvermdgen erhohte sich
aufgrund der Begebung einer Anleihe sowie einer Wandelschuldverschreibung von 70,4 Mio. €in 2008 auf 280,3 Mio.
€per 31.12.2009. Das Eigenkapital blieb mit 1,5 Mrd. €im Vergleich zum Vorjahr unverindert. Die Eigenkapitalquote
betrdgt rund 66 % (2008: 60 %). Das Anlagevermogen war zu 74 % (2008: 61 %) durch Eigenkapital gedeckt.

Information geméfB § 243 a Unternehmensgesetzbuch (UGB)
GemaB § 243 a UGB sind folgende Informationen anzugeben:

1. Das Grundkapital der Gesellschaft betridgt im Vergleich zum Vorjahr unverandert 634,4 Mio. € und ist in
87.258.596 auf Inhaber lautende Stiickaktien sowie vier nennwertlose Namensaktien zerlegt. Die vier Namens-
aktien werden von der UniCredit Bank Austria AG gehalten und berechtigen zur Entsendung von je einem Auf-
sichtsrat, wobei dieses Recht nicht ausgentitzt wurde. Alle Aufsichtsrite wurden von der Hauptversammlung
gewdhlt. Zum 31.12.2009 hélt die Gesellschaft keine eigenen Aktien (31.12.2008: 1.494.076 Stiick). Die CA
Immo-Aktien notieren im Prime Market an der Wiener Borse (ISIN: AT0000641352).

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

3. Die CA Immobilien Anlagen AG wird per Jahresultimo zu rund 10 % von UniCredit Bank Austria AG gehal-
ten; die restlichen Anteile befinden sich im Streubesitz. Weitere Anteilseigner mit einer Beteiligung von zu-
mindest 10 % sind der Gesellschaft nicht bekannt.

4. Bis auf UniCredit Bank Austria AG (siehe Punkt 1.) gibt es keine weiteren Inhaber von Aktien mit besonderen

Kontrollrechten.

Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind, tiben ihr Stimmrecht bei der Hauptversammlung unmittelbar aus.

6. Der Vorstand der Gesellschaft muss geméfl Satzung aus einer, zwei oder drei Personen bestehen. Die Alters-
grenze fiir Vorstandsmitglieder wird in der Geschéftsordnung fiir den Vorstand mit Vollendung des 65. Lebens-
jahres festgelegt. Die Dauer der letzten Funktionsperiode als Vorstand endet mit Ablauf der auf den 65. Ge-
burtstag folgenden ordentlichen Hauptversammlung. Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei, hochstens
zwolf Mitgliedern. Die Inhaber der vier Namensaktien sind berechtigt, je ein Mitglied in den Aufsichtsrat zu
entsenden (siehe auch Punkt 1.). Die entsandten Aufsichtsratsmitglieder konnen von den Entsendungsberechtig-
ten jederzeit abberufen und durch andere ersetzt werden. Fiir die entsandten Mitglieder finden die Satzungsbe-
stimmungen iiber die Dauer der Funktionsperiode sowie die Ersatzwahlen keine Anwendung. Die iibrigen Auf-
sichtsratsmitglieder werden von der Hauptversammlung gewihlt. Die Altersgrenze fiir Aufsichtsratsmitglieder
wird in der Geschiftsordnung fiir den Aufsichtsrat mit Vollendung des 70. Lebensjahres festgelegt. Aufsichts-
ratsmitglieder scheiden mit Ablauf der auf den 70. Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversammlung aus
dem Aufsichtsrat aus.

7. Die Entwicklung des Eigenkapitals stellt sich wie folgt dar:

9,1
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Umgliederung
Entwicklung in Tsd. € 31.12.2008 Riicklage Dividende Jahresergebnis ~ 31.12.2009
Grundkapital 634.370 634.370
Gebundene Kapitalriicklage 868.545 868.545
Riicklagen fiir eigene Aktien 6.277 -6.277 0
Gewinnrticklagen 0 6.277 6.277
Bilanzgewinn 0 0 5.897 5.897
Summe Eigenkapital 1.509.192 0 0 5.897 1.515.089

10.

Zum Stichtag 31.12.2009 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital (§ 169 AktG) in Héhe von 317,2
Mio. € das bis lidngstens 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 Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 317,2 Mio. €
einmalig oder mehrmals auch unter Ausschluss der Bezugsrechte der Aktionire auszugeben und den Inhabern
von Wandelschuldverschreibungen Wandlungsrechte auf bis zu 43.629.300 Stiick auf Inhaber lautende Stamm-
aktien der Gesellschaft zu gewihren. Aufgrund dieser Erméchtigung erfolgte im November 2009 die Emission
einer fiinfjdhrigen Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen von 135 Mio. € Der Kupon der Wandel-
schuldverschreibung wurde mit 4,125 % und der Wandlungspreis bei €11,58 (dies entspricht einer Prdmie von
27,5% tiber dem Referenzpreis) festgesetzt. Aufgrund der Konditionen der Wandelschuldverschreibung wird
diese zur Ginze als Verbindlichkeit ausgewiesen. In diesem Zusammenhang wurde in derselben Hauptver-
sammlung ein bedingtes Kapital (§ 159 AktG) in Hohe von 317,2 Mio. €beschlossen.

Ebenfalls in der ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008 wurde der Vorstand zum Riickkauf und gege-
benenfalls zur Einziehung oder zur VerdufBerung eigener Aktien auch auf eine andere Weise als tiber die Borse
oder durch ein 6ffentliches Angebot bis zu dem gesetzlich hochst zuldssigem Ausmall von 10 % des Grundka-
pitals auf die Dauer von 30 Monaten ab Beschlussfassung gem. § 65 Abs 1 Z 8 AktG erméchtigt. Auf dieser
Grundlage erwarb die Gesellschaft bereits 2008 im Rahmen eines Aktienriickkaufprogramms insgesamt
1.494.076 Stiick auf Inhaber lautenden Stammaktien der Gesellschaft (1,71 % des Grundkapitals) zu einem
gewichteten Durchschnittspreis von 9,18 €je Aktie (Gesamtvolumen rund 13,7 Mio. €. Die eigenen Anteile
wurden im Oktober 2009 mit Zustimmung des Aufsichtsrats aulerborslich an zwei européische institutionelle
Investoren verduflert. Der Gesamterlos betrug rund 14,3 Mio. €

Bedeutende Vereinbarungen, die bei einem Kontrollwechsel in der Gesellschaft infolge eines Ubernahmeange-
bots wirksam werden, sich dndern oder enden, bestehen nicht.

Entschiidigungsvereinbarungen im Falle eines 6ffentlichen 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 Einhaltung dieser Standards wurde im Oktober 2009 im Zuge
eines Reorganisationsprozesses neben der Stabstelle Risikomanagement nun auch eine Interne Revision als ei-
gene Stabstelle des Gesamtvorstands installiert, die ab dem Geschiftsjahr 2010 die ihr zugeordneten Agenden
tibernimmt und zukiinftig auf Grundlage eines Revisionsplans die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen, in-
terner Richtlinien und Wohlverhaltensregeln tiberwacht und operative Prozesse (Wahrung des 4-Augen-
Prinzips in allen Organisationseinheiten, laufende Reportings, etc.) beziiglich ihrer Funktionsfahigkeit im Hin-
blick auf mogliche Risiken tiberpriift und Effizienzverbesserungsmoglichkeiten evaluiert (regelméBige Priifun-
gen einzelner Konzerngesellschaften). Uber Revisionsplan und Ergebnisse der Priifung wird dem Aufsichtsrat
zumindest einmal jihrlich berichtet. Zur Friiherkennung und Uberwachung von Risiken wurde auch das Interne
Kontrollsystem (IKS) weiter ausgebaut. Die Festlegung von konzerneinheitlichen Regelungen fiir die Erstel-
lung von Jahresabschliissen und Zwischenabschliissen wird ebenfalls in einer internen Konzernrichtlinie gere-
gelt. Der Konzern verfiigt tiber ein umfassendes Risikomanagement-System. Der Rechnungslegungsprozess
wurde hinsichtlich wesentlicher Teilprozesse analysiert. Die identifizierten Teilprozesse werden basierend auf
einem roulierenden Zeitplan hinsichtlich ihrer Effektivitéit gepriift und an Best-Practice ausgerichtet (z.B. Deri-
vate, Forderungsmanagement). Das Risikomanagementsystem ist Bestandteil des regelméBigen Priifprogramms
des Wirtschaftspriifers. Die Ergebnisse der durchgefiihrten Prifungen werden dem Priifungsausschuss des Auf-
sichtsrats berichtet.
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Bekenntnis zur Einhaltung der Bestimmungen des Osterreichischen Corporate Governance Kodex

Vorstand und Aufsichtsrat der CA Immo bekennen sich zu den Regeln des Osterreichischen Corporate  Governance
Kodex und damit zur Transparenz und zu den einheitlichen Grundsitzen guter Unternehmensfiihrung. CA Immo setzt
die Regeln und Empfehlungen des Kodex in der fiir das abgelaufene Geschiftsjahr 2009 geltenden Kodex-Fassung Jén-
ner 2009 nahezu uneingeschrankt um. Abweichungen bestehen hinsichtlich der C-Regeln Nr. 2 (Entsendungsrecht in den
Aufsichtrat), Nr. 45 (Organfunktionen in wettbewerbsrelevanten Unternehmen) und Nr. 53 (Unabhéngigkeit des Auf-
sichtsrats). Eine entsprechende Erklidrung zu den Abweichungen ist in dem gemif §243 b UGB fiir borsenotierte Unter-
nehmen verpflichtend aufzustellenden Corporate Governance Bericht unter
http://www.caimmoag.com/investor _relations/corporate governance/ verdffentlicht. Die Einhaltung des Kodex wird
einmal jahrlich von KPMG Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs GmbH evaluiert. Die Ergebnisse dieser Evaluie-
rung konnen ebenfalls auf der Website der Gesellschaft eingesehen werden.

Risikomanagement

Systematisches Risikomanagement stellt innerhalb der CA Immo Gruppe einen wichtigen Teil des internen Controlling-
prozesses dar und beeinflusst direkt die strategischen und operativen Entscheidungsprozesse im Unternehmen. Der Vor-
stand ist in alle risikorelevanten Entscheidungen eingebunden und trégt hierfiir auch die Gesamtverantwortung. Ent-
scheidungen werden grundsitzlich auf allen Prozessebenen nach dem Vier-Augen-Prinzip gefasst. Klare interne Richtli-
nien und Strategien, Business- und Investitionsplédne und die Einfiihrung von kontinuierlichen Reportingsystemen er-
méglichen insbesondere die Uberwachung und Steuerung der wirtschaftlichen Risiken des laufenden Geschiiftes. Alle
MaBnahmen erstrecken sich auf sdmtliche Tochtergesellschaften innerhalb der CA Immo Gruppe. Dartiber hinaus unter-
liegen Investitionsvorhaben der Priifung durch den Aufsichtsrat bzw. seinem Investitionsausschuss. Die zielorientierte
Koordination von Planung und Informationsversorgung, Steuerung, Priifung und Kontrolle war bisher im Controlling
angesiedelt. Zukiinftig wird die Steuerung durch die Abteilung Risikomanagement und die Priifung bzw. Kontrolle
durch die Interne Revision durchgefiihrt. Zur Friiherkennung und Uberwachung von Risiken wurde auch das Interne
Kontrollsystem (IKS) weiter ausgebaut. Die Funktionsfdhigkeit des Risikomanagements der CA Immo wird jéhrlich
durch den Abschlusspriifer beurteilt, der dariiber an den Priifungsausschuss, Aufsichtsrat und Vorstand berichtet.

Strategische Risiken

Kapitalmarktrisiko: Dem Kapitalmarktrisiko begegnet CA Immo zum einen durch eine ausgeprégte Liquiditdtsplanung
und -sicherung, um Engpissen vorzubeugen. Zum anderen sichert sich CA Immo als Alternative und Ergédnzung zu den
bisherigen Kapitalbeschaffungsquellen hinsichtlich des Eigenkapitals mittels Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) auf
Projektebene ab. Bei der Fremdkapitalaufbringung setzt CA Immo neben ihrer Hausbank Bank Austria verstéarkt auf die
Einbindung weiterer in- und auslédndischer Banken, mit denen bisher keine oder nur geringe Geschiftsbeziehungen be-
standen. Generell ist fiir die Gesellschaft die Kapitalmarkt-Compliance ein klarer Bestandteil des unternehmerischen Ri-
sikomanagements.

Geopolitische Risiken: Aufgrund der Konzernstruktur der CA Immo Gruppe betreffen diese Risiken im Wesentlichen
die Tochtergesellschaft CA Immo International. Abgesehen von den Maérkten Russland und Serbien sind jedoch alle
Lénder, in denen die Gesellschaft prasent ist, Mitglieder der EU. Dies bedeutet erhdhte Rechtssicherheit und geringeres
Risiko aufgrund eines grundlegenden politischen oder wirtschaftlichen Kurswechsels. In jenen Liandern, die noch nicht
Mitglied der EU sind, wird im Einzelfall die Versicherung der Investitionen gegen Enteignung, politische Gewalt und
Konvertierbarkeit der lokalen Wihrung gepriift und entsprechend Vorsorge getroffen.

Wachstumsrisiko: Die Umsetzung der Investitionsziele, die Integration ganzheitlich tibernommener Immobilienpakete
oder Immobilienunternehmen und nicht zuletzt der erhohte Projektentwicklungsanteil stellen hohe Herausforderungen
fiir das Unternehmen und seine Mitarbeiter dar. CA Immo passt ihr Wachstumstempo flexibel an die globalen und vor
allem regionalen Rahmenbedingungen an und hat dieses — den Marktgegebenheiten entsprechend — zuletzt stark redu-
ziert. Die Wachstumsplanung erfolgt dartiber hinaus in enger Abstimmung mit der Planung der finanziellen und perso-
nellen Ressourcen. Zur Vermeidung von organisatorischen Engpédssen wurden Serviceprozesse erarbeitet und laufend
adaptiert und im Hinblick auf die Personalentwicklung auf ein aktives Personalmanagement gesetzt.

Markt- und Verwertungsrisiko: Als Investor ist die Gruppe externen, marktspezifischen Risiken ausgesetzt, etwa der
volkswirtschaftlichen Gesamtentwicklung, der Entwicklung in den Branchen der Mieter, der Mietzinsentwicklung, den
Aktivitdten anderer Marktteilnehmer sowie der Entwicklung der Immobilienrenditen in den verschiedenen Segmenten.
Vor diesem Hintergrund setzt CA Immo im Vorfeld einer Investitionsentscheidung, aber auch laufend im Rahmen des
Portfoliomanagements, auf eigene, tief gehende Marktanalysen, ergéinzt durch den stindigen Kontakt zu renommierten
Branchenexperten. Zur Minimierung regionaler Risiken wird im Zuge einer regelméfBigen Auseinandersetzung hinsicht-
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lich Standort- und Objektqualitit und Marktverdnderungen der optimale Wiederverduerungszeitpunkt fiir die grofiten
Immobilien im Portfolio diskutiert. CA Immo senkt damit das Risiko, Objekte nicht oder nur mit Abschlégen verdufern
zu konnen. Mit dieser Vorgehensweise finden wichtige Indikatoren zur Fritherkennung von Marktrisiken systematisch
Einfluss in die Beurteilung der Investitions- und Projektplanung und damit in die mittelfristige Unternehmensplanung.

GroBen- bzw. Konzentrationsrisiko: Ein ,Klumpenrisiko®“ besteht, wenn bestimmte Investitionen einen tber-
proportionalen Anteil am Portfolio haben. Diesem Risiko der Dominanz einzelner Immobilien im Portfolio begegnet CA
Immo durch eine gezielte Streuung des Immobilienverm&gens hinsichtlich Nutzungsart als auch geografischer Lage. Fiir
Einzelinvestments gilt eine Obergrenze von rund 20 % des Portfoliowertes in der jeweiligen Region, fiir grof3ere Investi-
tionsvorhaben werden Joint-Venture-Partner gesucht.

Immobilienspezifische Risiken

Immobilienbewertungsrisiko: Immobilienpreise unterliegen aufgrund geédnderter 6konomischer Rahmenbedingungen —
wie beispielsweise steigende oder fallende Zinsen, eine stirker oder schwicher wachsende Wirtschaft, dem Ungleich-
gewicht von Immobilienangebot und -nachfrage und anderen Faktoren — deutlichen Schwankungen. Wie die Mehrheit
der Branche hat sich CA Immo bei der Umstellung der Bilanzierung auf IFRS fiir die Marktwertmethode entschieden,
weshalb Marktwertidnderungen grofle Ergebnisabweichungen zur Folge haben kénnen, die in den vergangenen Jahren
sehr positive, zuletzt jedoch extrem negative Auswirkungen zeigten. Wertreduktionen schmélern aber nicht nur das Er-
gebnis, sondern reduzieren das Eigenkapital und belasten damit die Kreditwiirdigkeit, da unter Umstinden Loan-to-
Value Convenants nicht mehr aufrecht erhalten werden konnen. CA Immo ldsst ihre Immobilien einmal jéhrlich — in
Osteuropa wegen der deutlich hoheren Volatilitit der Immobilienpreise quartalsweise — extern bewerten. Aufgrund der
Verwerfungen am Kapitalmarkt, dem Mangel an Liquiditdt und demzufolge an Immobilientransaktionen und eventuellen
Notverkdufen — wird die Wertfindung mangels vergleichbarer Transaktionen wesentlich erschwert bzw. lassen sich Ob-
jekte auch zu den angefiihrten Werten unter Umstédnden nur mit erhhtem Verwertungsaufwand verkaufen. Hinsichtlich
der Beibehaltung der Kreditwiirdigkeit stimmt CA Immo bereits im Vorfeld einen addquaten Leverage ab und sichert
sich in Bezug auf Finanzierungen entsprechende Sanierungsméglichkeiten (-perioden).

Lagerisiko: Die Lage von Immobilien hat wesentlichen Einfluss auf die Vermietbarkeit bzw. nachhaltige Vermietung
sowie den Ertrag oder Verkaufserlos des jeweiligen Objekts und stellt somit auch das grofte Risiko eines Immobilienin-
vestments dar. Um dieses Risiko zu minimieren, veranlasst CA Immo laufend Standortanalysen und Trend-
entwicklungen, die von externen Experten durchgefiihrt werden. Standorte, die fiir Investitionen in Betracht kommen,
werden nach strengen Standards gesondert gepriift.

Investitionskosten- und Projektentwicklungsrisiko: Bereits seit 2006 hat die CA Immo Gruppe den Anteil an Projekt-
entwicklungen deutlich erhoht 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 Europe gebiindelt. Ziel ist es,
durch die mit der Projektentwicklung einhergehende erhohte Wertschdpfung zusitzliche Ertriage zu erwirtschaften. Mit
dem Projektentwicklungsgeschift sind allerdings auch erhohte Risiken verbunden, die sich aus Unwigbarkeiten wie
Verzogerungen in Widmungs- und Baugenehmigungsverfahren, Kosten- und Terminiiberschreitungen, Bauméngeln und
vieles mehr ergeben konnen. Diese Risiken konnen trotz sorgfiltiger Planung und Kontrolle nicht génzlich ausgeschlos-
sen werden. In den vergangenen zwei Jahren ist das Projektentwicklungsrisiko durch das erhohte Kapitalmarktrisiko so-
wie erhohte geopolitische Risiken und den damit verdnderten Rahmenbedingungen erheblich gestiegen. Dies erfordert
teils erhebliche Anpassungen der urspriinglichen Projektkalkulationen. CA Immo trégt der gednderten Situation mit ent-
sprechenden Anpassungen der Bilanzwerte in erkennbarem Ausmaf} voll Rechnung. Allgemein begegnet CA Immo dem
Projektentwicklungsrisiko durch die sorgfiltige Auswahl der Partner und Dienstleister sowie ein striktes internes wie
externes Controlling. Im Rahmen des Controllings erfolgen regelméBig Kostenkontrollen, Abweichungsanalysen und
eine darauf aufbauende Berichterstattung. Negative Ergebniswirkung entfalten zudem die im Projektentwicklungsge-
schift typischerweise entstehenden Anlaufverluste durch den Anfall nicht aktivierbarer Kosten. In der Lebenszyklusbe-
trachtung stehen diesen Anlaufverlusten die Ertrdge aus Vermietung und VerduBerung gegeniiber. Entsprechend werden
Projekte nur gestartet, sofern diese im Rahmen der finanziellen Moglichkeiten liegen. Projekte in Deutschland werden
dartiber hinaus erst ab einer Vorvermietungsquote von durchschnittlich 50 — 60 % gestartet. Ferner unterliegt CA Immo
dem Risiko der Entwicklung der Baupreise, den die Bereitschaft der Bauunternehmen, im Rahmen von Projektentwick-
lungen Baukostenrisiken zu tragen, ist gering. Dieser Entwicklung trigt CA Immo iiber die Verankerung eines breiten
Netzwerkes in der Bauindustrie Rechnung. Die Kostensicherheit wird im Rahmen von Einzel- und Paketvergaben sowie
der Biindelung von Kostenblocken in GroBprojekten herbeigefiihrt. Zudem strebt die Gesellschaft kooperative Verfah-
ren mit Partnern an, um Preise iiber den gesamten Projektentwicklungszyklus hinweg stabil zu halten.
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Ertragsschwankungsrisiko: Unter diese Risikogruppe fillt insbesondere das zuvor erlduterte Wiederverauflerungsrisiko
aber auch das Leerstandsrisiko, denn Fliachen, die nicht vermietet sind, verursachen neben dem Entfall von Erlsen auch
Kosten fiir den Leerstand und mindern den Wert eines Objekts. Auch das Mietausfallsrisiko fallt unter diese Risikoklas-
se, denn es ist nicht auszuschlieen, dass sich die derzeitigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen 2010 auf den Miet-
markt durchschlagen werden. Um Leerstinde aber auch Mietausfélle daher moglichst gering zu halten, priift CA Immo
potenzielle Mieter auf Bonitédt und Reputation. Jedes Objekt wird laufend nach seinem Ist- und Sollertrag tiberpriift und
strukturierten Qualitdtskontrollen unterzogen. Bei der Ansprache neuer Mieter setzt die Gesellschaft auf die Kooperati-
on mit bewihrten Maklern. Im Einzelfall hat CA Immo mit dem Verkauf eines Objektes einem zukiinftig zu erwartenden
Risiko vorgebeugt; eine Mainahme die derzeit nur beschrinkt gesetzt werden kann.

Bewirtschaftungsrisiko: Die bauliche Substanz der Immobilien hat erhebliche Auswirkungen auf die Kosten der Bewirt-
schaftung. Entspricht das Objekt nicht den marktiiblichen Standards, kann dies zu erhShten Investitionskosten fiir Sanie-
rungs- und Verbesserungsma3nahmen oder zum Ausbleiben von Mietern fiihren, was sich wiederum negativ auf die Er-
tragskraft der Immobilie auswirkt. Um diesen Aspekten vorzubeugen, priift CA Immo im Rahmen einer technischen Due
Diligence bereits vor dem Erwerb die Qualitéit sowie Ausstattungskriterien der Immobilien (CO, Kriterien, Energieaus-
weis, etc.) und steht in engem Kontakt zu ihren Mietern und Hausverwaltern, um allféllige verdeckte Bauméngel rasch
und kosteneffizient beseitigen zu konnen. Bei der Realisierung eigener Projekte strebt CA Immo die Zertifizierungsfa-
higkeit der Objekte an (Green Building).

Vertragsrisiken: Um Risiken zu minimieren, die aus Rechtsstreitigkeiten erwachsen kénnten, kooperiert CA Immo mit
Juristen in den jeweiligen Zielmérkten und bindet diese zeitgerecht in Entscheidungsprozesse ein. Aktuell sind keine Ge-
richts- und Schiedsverfahren, die einen wesentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft haben kénn-
ten, anhéngig oder erkennbar.

Umweltrisiken: Durch strenger werdende Umweltauflagen werden Skologische Lasten immer mehr zu wertbestimmen-
den Faktoren bei der Liegenschaftsbewertung. Neben den Auswirkungen auf den Wert versetzen okologische Lasten
Liegenschaften in den Zustand des Leerstands bzw. Brachliegens. CA Immo bezieht daher vor jedem Kauf auch diesen
Aspekt in ihre umfassende Priifung ein. Dariiber hinaus werden vom Verkiufer entsprechende Garantieerklarungen ver-
langt. In ihrer Eigenschaft als Projektentwickler setzt die Gruppe, wo immer moglich, umweltvertrdgliche Materialien
und energiesparende Technologien ein. (Siehe auch ,,Bewirtschaftungsrisiko*)

Allgemeine Geschiiftsrisiken

Zinsdanderungsrisiko: Risiken aus der Veridnderung des Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfi-
nanzierungen. Zur Reduzierung des Zinsénderungsrisikos setzt CA Immo einen Mix aus langfristigen Zinsbindungen
und variabel verzinsten Krediten ein. Bei den variabel verzinsten Krediten werden auch derivate Finanzinstrumente
(Zinscaps, Zinsswaps) abgeschlossen, die jedoch nur zur Sicherung von Zinsédnderungsschwankungen abgeschlossen
werden. Auch diese Finanzinstrumente konnen Wertanderungen unterliegen. Als Referenzwert fiir die Zinssatz-Swaps
gilt der Euribor, der jedoch deutlich zuriickging, sodass die Barwerte der Swap Kontrakte negativ wurden. Es handelt
sich dabei zum GroBteil um ein nicht zahlungswirksames Bewertungsergebnis. Um das mit diesen Swaps verbundene
Zinsdnderungsrisiko zu neutralisieren, wurden im Geschéftsjahr 2009 im Nominale 105,4 Mio. €zwei neue, gegenléufi-
ge Swaps abgeschlossen, sodass in diesem Ausmalf} eine Fair Value Hedge Beziehung gegeben ist.

Veranlagungsrisiko: CA Immo veranlagt zum 31.12.2009 liquide Mittel iiberwiegend am Geldmarkt (Taggeld). Dartiber
hinaus wird ein kleiner Teil in einem ABS Fond veranlagt, wobei hier neben dem Bonitits- und Liquiditétsrisiko ein
Kursrisiko besteht. Um diesem Risiko vorzubeugen, wurden 2009 laufend Anteile verkauft, sodass das Volumen aus
dem ABS Fond bis zum Jahresende auf 6,9 Mio. €und damit auch das Wertschwankungsrisiko deutlich reduziert wer-
den konnte. Risiken, die fiir CA Immo eine wesentliche und nachhaltige Gefidhrdung darstellen, sind derzeit nicht gege-
ben.

Wihrungs- und Wihrungsidnderungsrisiken: Aufgrund der Investitionstitigkeit im Ausland ist das Management der
Wihrungsrisiken ebenfalls ein wesentlicher Teil des Risikomanagements. Wechselkursbewegungen konnen bei Mietfor-
derungen in Fremdwihrungen und aus bestehenden Finanzierungen in US-Dollar, Tschechischer Krone und Schweizer
Franken ergebniswirksam werden. Nicht zahlungswirksame Auswirkungen auf das Konzernergebnis konnen aus der
Umrechnung der in lokaler Wahrung gefiihrten Einzelabschliisse von Gesellschaften resultieren, die nicht im Euro-Raum
ansédssig sind. Darum besteht die Tochtergesellschaft CA Immo International beim Erwerb von Immobilien in Ost- und
Stidosteuropa auf der Bindung der Mieten an eine Hartwihrung. Kredite werden in jener Wahrung aufgenommen, die
auch dem jeweiligen Mietvertrag zugrunde liegt. Aufgrund der stark schwankenden osteuropdischen Wahrungen werden
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Zahlungseingiinge in lokaler Wahrung — ausgenommen Betriebskosten, die auch in lokaler Wahrung abzufiihren sind —
unmittelbar nach Einlangen in Euro konvertiert.

Liquiditétsrisiko: Das Liquiditétsrisiko der CA Immo besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten im Zeitpunkt ih-
rer Falligkeit nicht beglichen werden konnten. Grundlage der Steuerung der Liquiditét ist daher die Sicherstellung von
ausreichend finanziellen Mitteln zur Begleichung filliger Verbindlichkeiten. CA Immo beugt solchen Engpéssen durch
eine ausgepragte Liquidititsplanung und —sicherung vor, um unnétige Verlustpotentiale und Risiken zu vermeiden. Kre-
dite werden — dem Anlagehorizont fiir Immobilien entsprechend — tiberwiegend langfristig abgeschlossen.

Steuerrechtséinderungsrisiko: Die nationalen Steuersysteme in den Zielmirkten der CA Immo Gruppe sind laufenden
Anderungen unterworfen. Alle relevanten Diskussionen und Entscheidungen der nationalen Gesetzgeber werden konti-
nuierlich in Zusammenarbeit mit international titigen Beratern beobachtet. Dennoch sind aufBerordentliche einmalige
oder nachhaltige zusitzliche Steuerbelastungen durch sich dndernde Rechtslagen ein stetes Ertragsrisiko.

Finanzinstrumente

Die Gesellschaft verwendet Zinscaps, um bestehende Risiken aus Zinssatzerh6hungen zu vermindern. Weiters hat CA
Immo Zinsswaps abgeschlossen, um dem Zinsschwankungsrisiko entgegen zu steuern. Der Wertansatz der Zinscaps er-
folgt zu fortgeschriebenen Anschaffungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert am Bilanzstichtag, die Zinss-
waps werden gemédf dem imparitétischen Realisationsprinzip nur bei einem am Bilanzstichtag sich rechnerisch ergeben-
dem Verlust zum beizulegenden Zeitwert in den Riickstellungen angesetzt. Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem
Wert, den die Gesellschaft bei Auflosung des Geschiftes am Bilanzstichtag erhalten oder bezahlen wiirde. Der Nomi-
nalbetrag und der beizulegende Wert zum 31.12.2009 ist im Anhang ersichtlich. Ermittelt wurde dieser Wert vom jewei-
ligen Kreditinstitut, mit dem diese Geschifte abgeschlossen wurden. Risiken aus der Verdnderung des Zinsniveaus be-
stehen im Wesentlichen nur aus der langfristigen Fremdfinanzierung. Unter dem Posten Zinsen und dhnliche Aufwen-
dungen hat die CA Immobilien Anlagen AG Aufwendungen aus Derivativgeschiften (Zinsen inkl. Bewertung) in Hohe
von 25,9 Mio. €(Vorjahr: 35,1 Mio. €) ausgewiesen.

Zweigniederlassungen
Der Firmensitz der CA Immobilien Anlagen AG ist in Wien. Es bestehen keine Zweigniederlassungen.

Beteiligungen und Fonds

Bereits 2006 wurde begonnen, die CA Immo Gruppe gezielt zu einem regional und inhaltlich breiter aufgestellten Im-
mobilienkonzern umzubauen. Erster Schritt war der Borsegang CA Immo International, es folgten der Erwerb einer Be-
teiligung am Wiener Immobilien Entwickler UBM Realitdtenentwicklung AG, die Griindung des Spezialfonds fiir Pro-
jektentwicklungsaktivitdten in Osteuropa und zuletzt die regionale Verbreiterung mit dem Erwerb der Vivico Real Esta-
te GmbH in Deutschland. Ziel dieser Neuausrichtung waren eine breitere Risikostreuung — sowohl regional als auch
durch Einbindung institutioneller Drittinvestoren —, die Nutzung von Ertragspotenzialen im Projektentwicklungsgeschift
und letztendlich auch das Anbot einer groleren Vielfalt an Veranlagungsmoglichkeiten fiir unterschiedlichste Investo-
rengruppen.

Vivico Real Estate GmbH

Der deutsche Stadtquartiersentwickler Vivico Real Estate GmbH ist seit 2008 operative Plattform fiir das gesamte
Deutschlandgeschift (Projektentwicklungen und Asset Management) der Gruppe. Die Vivico — zuvor eine im deutschen
Staatsbesitz stehende Verwertungsgesellschaft fiir Eisenbahnimmobilien — verfiigt tiber umfangreiche Kompetenzen in
der Entwicklung urspriinglich industriell oder zu Bahnzwecken verwendeter innerstidtischer Liegenschaften. Diese
Entwicklungsfldachen 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 Flidche ohne Be-
bauungsplan bis zum fertigen Stadtteil birgt hohes Wertschopfungspotenzial und stellt damit die ideale Ergiinzung zum
stabilen Grundgeschift der Bestandsimmobilienbewirtschaftung dar. Die Vivico wird voll in den Konzernabschluss der
CA Immo konsolidiert.

Das Immobilienverm&gen der Vivico besteht aus hochwertigen Ertragsimmobilien (Bilanzwert 31.12. 2009: 103,7 Mio.
€), unbebauten Grundstiicken oder in Bau befindlichen Immobilien (Bilanzwert 31.12.2009: 860,2 Mio. €) sowie einem
zum Handel bestimmten bzw. zur Verduferung gehaltenen Portfolio an weiteren Liegenschaften. Die qualitativ hoch-
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wertigsten Liegenschaftsreserven werden nun angepasst an die aktuellen Rahmenbedingungen Schritt fiir Schritt bebaut
und nach Fertigstellung verduBert (wie z.B. 2009 das Biirogebidude ATMOS in Miinchen) oder ins eigene Bestandsport-
folio iibernommen, bzw. als baureife Liegenschaften an Bautriger verkauft.

Bei Vivico werden alle fiir die Wertschopfung ausschlaggebenden Aufgaben mit eigenen Mitarbeitern abgedeckt. Dazu
gehort mitunter die Erarbeitung von Quartierskonzepten, die Baurechtschaffung bis hin zur ErschlieBung von Flachen,
aber auch die Aufbereitung der Fldchen zum Verkauf. Mit Niederlassungen in Frankfurt/Main, Berlin, Miinchen und
Koln entspricht die Organisation der Vivico den Erfordernissen der lokalen Prisenz und einer libergreifenden Steuerung
und Unterstiitzung. Jeder Standort agiert als Profit-Center und filihrt seine Projekte weitgehend eigenverantwortlich
durch. Das Baumanagement inklusive Projektsteuerung, Ausschreibung, Vergabe, Bauiiberwachung und Generalpla-
nung werden durch die im Juli 2008 erworbene Vivico-Tochter omniCon durchgefiihrt, welche diese Dienstleistungen
auch fiir Dritte erbringt. Zusitzlich griindete Vivico gemeinsam mit der Feuring Group 2007 die Viador, eine Gesell-
schaft, die sich auf die Konzeptentwicklung fiir Hotelbetriebe — ebenfalls ein Bestandteil stadtebaulicher Projekttatigkeit
— spezialisiert. Thr Leistungsspektrum umfasst u. a. Standortuntersuchungen, Hotelmarktanalysen und Machbarkeitsstu-
dien sowie die darauf aufbauenden betriebswirtschaftlichen Planungen. Fiir dartiber hinausgehende Tatigkeiten werden
gezielt externe Dienstleister eingesetzt, um die Kostenstruktur flexibel an die unterschiedliche Auslastung anzupassen.

Im Zuge eines funktionalen Mergers wurde ab der zweiten Jahreshélfte 2009 nun auch der operative Integrationsprozess
der Vivico in den CA Immo Konzern gestartet. Das Hauptaugenmerk gilt dabei der Identifikation und Realisierung von
Synergien sowohl auf CA Immo-Ebene als Immobilieninvestor als auch auf Vivico-Ebene als Projektentwickler, um ei-
ne effiziente konzernweite Nutzung von Funktionalitdten zu steigern und Kosten aufgrund von Doppelstrukturen zu sen-
ken.

CA Immo International

Das Osteuropa-Portfolio der CA Immo Gruppe ist in der ebenfalls borsenotierten Tochtergesellschaft CA Immo Interna-
tional gebiindelt. Das Grundkapital der CA Immo International betrug per Ultimo 315,96 Mio. €und verteilte sich auf
43.460.785 Stiick Inhaberaktien, die im Prime Market der Wiener Borse notieren. Zum Bilanzstichtag betrug die Borse-
kapitalisierung 227,3 Mio. € CA Immo ist mit 62,77 % (per Jahresultimo) direkt oder indirekt an der Gesellschaft, die
voll in den Konzernabschluss der CA Immo konsolidiert ist, beteiligt.

Das Portfolio der CA Immo International weist zum Bilanzstichtag einen Bilanzwert von rund 674,0 Mio. € auf. Die
Gesellschaft ist in neun Staaten — Polen, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Ruménien, Bulgarien, Slowenien, Serbien und
Russland — investiert. Nach Asset-Klassen besteht das Portfolio schwerpunktméBig aus Biirofldachen.

CA Immo New Europe Property Fund

In diesem Projektentwicklungsfonds konzentriert CA Immo International seit Anfang 2007 ihre Entwicklungsprojekte.
Der Fonds ist nach luxemburgischem Recht in Form eines SICAR (Societé d’Investissement en Capital a Risque) kon-
struiert, die Veranlagungsstrategie des Fonds ist auf Immobilien-Entwicklungsprojekte in den Regionen Ost- und Siid-
osteuropas ausgerichtet. 60% der Anteile an dem Fonds werden von der CA Immo International gehalten, die verblei-
benden 40% entfallen auf vier institutionelle Investoren im In- und Ausland. Die geplante Laufzeit des Fonds, der von
einer Tochtergesellschaft der CA Immo International gemanagt wird, betrdgt insgesamt sieben Jahre (mit Verlidnge-
rungsmoglichkeiten). Die Commitment Periode, innerhalb der neue Projekte eingegangen werden konnen, endete mit
31.12.2009.

Das urspriinglich angestrebte Gesamtvolumen des Fonds betrug 1 Mrd. € wovon 400 Mio. €als Eigenkapital zur Ver-
fiigung gestellt werden sollten. Aufgrund der geénderten Marktgegebenheiten wurde die Investitionstitigkeit gegentiber
den urspriinglichen Pldnen jedoch deutlich reduziert, bzw. im Einvernehmen mit den Mitgesellschaftern beschlossen,
nur die bereits in Umsetzung befindlichen Entwicklungsprojekte fortzufiihren, sodass bis zum 31.12.2009 nur rund ein
Drittel des Maximalbetrages tatsdchlich abgerufen wurde. Da der Bereich der Immobilienentwicklung von den Verwer-
fungen auf den Immobilienmérkten in Ost- und Siidosteuropa besonders getroffen wurde, mussten auch 2009 bei zahl-
reichen Projekten die urspriinglichen Annahmen iiberarbeitet und darauf basierend Wertkorrekturen sowie bilanzielle
Vorsorgen in signifikanter Héhe getroffen werden. Das Portfolio des Fonds weist zum Bilanzstichtag einen Bilanzwert
von rund 111,7 Mio. €auf. Aktuell befinden sich drei Projekte in Umsetzung; zwei Projekte wurden kiirzlich fertig ge-
stellt (Duna Center, Sava City).
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Beteiligung UBM

CA Immo International ist mit 25 % plus vier Aktien (Sperrminoritédt) am borsenotierten Wiener Immobilien-Entwickler
UBM Realitatenentwicklung AG beteiligt. UBM stellt mit ihrer ausgewiesenen Entwicklungsexpertise im CEE-Raum
eine ideale Ergédnzung fiir CA Immo International und somit fiir die CA Immo Gruppe dar. Das gemeinsame Projekt
,Poleczki Business Park™ in Warschau schreitet ziigig voran. Im Oktober 2009 wurde Dachgleiche beim ersten Bauab-
schnitt gefeiert, die Fertigstellung des Gebdude-Komplexes auf dem insgesamt 14 Hektar groBen Grundstiick ist fiir
2015 geplant. UBM ist auch in St. Petersburg beim Projekt ,,Airport City St. Petersburg™ mit Kapital, vor allem aber
wegen ihres Know-hows als Projektentwickler beteiligt.

Aus der Beteiligung an der UBM ist CA Immo International 2009 eine Dividende fiir das Jahr 2008 in H6he von 825,0
Tsd. €zugeflossen, das entspricht einer Rendite auf das eingesetzte Kapital von 3 %. Der UBM-Konzern verzeichnete
per 30.9.2009 mit 205,9 Mio. €einen um 28,9 Mio. €geringeren Umsatz als im Vorjahr, das Ergebnis lag in den ersten
neun Monaten 2009 bei 7,1 Mio. €(2008: 14,0 Mio. €). Fiir das Jahr 2010 rechnet UBM mit einem weiteren Riickgang
von Umsatz und Ergebnis. Hauptaktiondr von UBM ist — neben CA Immo International — der Porr-Konzern mit 41,27
%.

Offene Rechtsstreitigkeiten
Die Gesellschaft ist in mehrere Rechtsverfahren aus der laufenden Geschiftstitigkeit involviert. Je nach Wahrschein-
lichkeit einer Inanspruchnahme wurde mit Riickstellungen vorgesorgt.

Finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Den strategischen Mittelpunkt der unternehmerischen Tatigkeit der CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung des Un-
ternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungsindikatoren (Kennzahlen) sind dabei ein wichtiges Instrument, um die
wesentlichen Faktoren, die zu einer nachhaltigen Steigerung des Unternehmenswerts beitragen, zu identifizieren und fiir
Zwecke eines Value Managements 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 kalkulato-
rischen Eigenkapitalkosten (welche wir mittelfristig mit rund 7,5 % annehmen) zu erzielen und damit Shareholder Value
zu generieren. Der Return on Equity des Jahres 2009 ist aufgrund der deutlichen Abwertungen des Immobilienvermo-
gens stark negativ — das Ziel konnte somit in diesem Jahr nicht erreicht werden. Wir sind jedoch zuversichtlich, durch
die Umsetzung unserer an das aktuell herausfordernde Umfeld angepassten Strategie mittelfristig wieder einen addqua-
ten Return on Equity zu erzielen. Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steuerung des fiir unsere Aktionire
nachhaltig erwirtschafteten Ertrags sind die Entwicklung des NAV je Aktie, der Operative Cash Flow je Aktie, sowie
der Return on Capital Employed (ROCE) und der Economic Value Added (EVA):

Value Kennzahlen der CA Immo Gruppe

2009 2008 2007
NAVY/Aktie € 17,9 18,9 22,0
Verdnderung NAV / Aktie % -5,6 -14,1 6,1
Operativer CF / Aktie € 1,42 1,32 1,07
RoE ? in % % 4.8 134 3,3
ROCE ¥ in % % 0,1  Negativ 52
EVA? Mio. € Negativ Negativ 2,7
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1) Net Asset Value: Eigenkapital ohne Minderheitsanteile

2) Return On Equity (Eigenkapitalrentabilitit) = Konzernergebnis nach Minderheiten / @ Eigenkapital (ohne Minderheitsanteile)

3) Return On Capital Employed (ROCE) = Nettorendite auf das eingesetzte Kapital: ROCE= Net Operating Profit After Tax (NOPAT) / Capital
Employed

4) EVA (Economic Value Added) ist eine eingetragene Marke von Stern Stewart & Co; EVA = Capital Employed * (ROCE — WACC); WACC 2009
=5,07 % = @ gewichtete Kapitalkosten fiir Fremd- und Eigenkapital
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Bei der CA Immo AG stehen Faktoren wie Eigenkapitalquote, Nettoverschuldung und Anlagendeckung im Vorder-
grund. Die Eigenkapitalquote bildet den Anteil des Eigenkapitals an der Gesamtfinanzierung der Gesellschaft ab und ist
ein wesentlicher Beurteilungsfaktor fiir die Kreditwiirdigkeit eines Unternehmens. Die Anlagendeckung gibt Aufschluss,
zu welchem Prozentsatz das Anlagevermégen der CA Immo AG durch Eigenkapital gedeckt ist.

Value Kennzahlen der CA Immobilien Anlagen AG

2009 2008 2007
Eigenkapitalquote % 65,6 59,5 68,8
Nettoverschuldung " Mio. € 405,83 367,5 439,7
Anlagendeckung % 74,8 61,3 85,4

1) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten abziiglich liquider Mittel

Da die Finanzkennzahlen letztendlich den Erfolg darstellen, den wir in unserem operativen Immobiliengeschift erzielen,
sind diesen Kennzahlen eine Reihe von sonstige, nicht direkt finanziell quantifizierbaren Leistungsindikatoren vor-
gelagert, die zur Messung und Steuerung des operativen Geschiftsverlaufs wesentlich sind:
e Leerstandsrate und Durchschnittsmiete
e  Gute Wirtschaftsdaten fordern den Bedarf an gewerblich genutzten Flachen, beleben die Bautétigkeit und
den Immobilienmarkt. Zyklisch auftretende Abweichungen von Angebot und Nachfrage schlagen sich im
Auslastungsgrad und bei den erzielbaren Mietpreisen nieder. Leerstandsrate und Durchschnittsmiete im
Zeitverlauf sind wichtige Indikatoren sowohl hinsichtlich Qualitit und erfolgreicher Bewirtschaftung eines
Portfolios als auch fiir die Fahigkeit auf Konjunktureinfliisse zeitgerecht zu reagieren.
e Standortqualitit
Die Qualitdt von Standorten ist ein wesentliches Kriterium fiir die Vermarktung von Immobilien. Insbeson-
dere die Erreichbarkeit eines Standortes (Infrastruktur) spielt eine entscheidende Rolle. Verdnderungen in
der Standortqualitit erfolgen schleichend und werden z.B. neben dem Preis auch am Schwierigkeitsgrad ei-
ner Neuvermietung spiirbar.
¢ Lokale Prisenz
Fiir die effiziente Bearbeitung sehr unterschiedlicher regionale Mérkte sind lokales Wissen und Markt-
kenntnisse ausschlaggebend. Daher stiitzt sich die CA Immo International auf eigene Biiros in Belgrad, Bu-
dapest, Bukarest und Warschau.
e Know How und Synergien
Der Wettbewerbsvorteil von CA Immo International basiert auf dem lokalen Marktverstindnis der operati-
ven Mitarbeiter und der Nutzung von Synergien in der Gruppe insbesondere in der Projektentwicklung und
in der Vermarktung der Immobilien.

Mitarbeiter

Zum 31.12.2009 beschiftigte die Gesellschaft selbst 46 Mitarbeiter (2008: 48). Weitere Mitarbeiter sind in einzelnen
Tochtergesellschaften beschiftigt. Die Agenden der CA Immo Gruppe werden iiberwiegend zentral vom Wiener Fir-
mensitz aus gesteuert. Die Mitarbeiter der Funktionsbereiche Investor Relations, Unternehmenskommunikation, Finanz-
und Rechnungswesen, Controlling, Recht und Personal sowie IT und Organisation sind bei der CA Immobilien Anlagen
AG angestellt und nehmen ihre Aufgaben fiir beide Gesellschaften wahr. Die Kosten hierfiir werden bedarfsgerecht auf
die beiden Gesellschaften aufgeteilt, Synergien zwischen den beiden Gesellschaften konnen somit kosteneffizient wahr-
genommen und geniitzt werden. Die Bereiche Asset und Investment-Management sowie das Beteiligungsmanagement
werden direkt in den beiden Gesellschaften getrennt betreut, die Hausverwaltung, Projektsteuerung, Buchhaltung und
Facility Management der osteuropdischen Bestandsimmobilien werden vor Ort in Polen, Ungarn, Serbien und Ruminien
durch lokale Tochtergesellschaften abgedeckt. Mitarbeiter der CA Immo International sind in Personalunion auch fiir
CA Immo New Europe in Geschiftsfiihrerfunktion titig und bringen mit ihren Teams das in dieser Funktion erforderli-
che Know How in das Management des Spezialfonds ein. Sdmtliche Deutschlandaktivititen werden iiber die Vivico Re-
al Estate abgewickelt.
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Ausblick 2010

Kurzfristig kann mit verhaltenem Optimismus in das Jahr 2010 gegangen werden. Die unmittelbare Krise, wie sie 2009
geprégt hat, ist weitgehend tiberwunden, es werden wieder positive Wachstumsraten erwartet. Allerdings ist trotz dieser
spiirbaren Stabilisierung des wirtschaftlichen Umfelds die mittelfristige Zukunft mit einer Vielzahl von Risiken behaftet.
So beruht der aktuelle Aufschwung zu nicht unwesentlichen Teilen auf staatlichen Unterstiitzungsmaf3nahmen — derzeit
ist noch nicht absehbar, wie die Wirtschaft auf eine Beendigung dieser Malnahmen reagieren wird. Mittelfristig miissen
auch die in Folge der Unterstiitzungsmalnahmen gestiegenen Staatsverschuldungen in Angriff genommen werden. Eine
— auch aus Sicht der Immobilienwirtschaft — wesentliche Frage, die in diesem Zusammenhang zunehmend an Bedeutung
gewinnt, ist die kiinftige Zins- und Inflationsentwicklung. Zwar weisen in diesem Punkt die Prognosen grof3e Bandbrei-
ten auf, langfristig ist jedoch nicht damit zu rechnen, dass das aktuelle Umfeld mit historisch niedrigen Zinsniveaus und
de-facto nicht existenter Inflation nachhaltig Bestand haben wird.

Forschung, Entwicklung und Umweltbelange

In der CA Immo orientieren sich Forschung und Entwicklung in allen operativen Einheiten an den unmittelbaren prag-
matischen Erfordernissen der tdglichen Geschiftstitigkeit. Zentrale externe Themen sind die intensive Marktbeobach-
tung und -analyse hinsichtlich regionaler Unterschiede im Bereich Wirtschaftslage, Standortmanagement, Recht und
Steuern, die aus dem stindigen Kontakt mit Analysten hervorgehenden Erkenntnisse sowie systematische Analysen im
Kontakt mit Aktiondren und Vertriebsmitarbeitern. Dartiber hinaus fokussiert CA Immo den Bereich Forschung und
Entwicklung auf die nachhaltige Entwicklung von Liegenschaften. Qualititsorientierte Projektentwicklung ist eine der
Saulen der Gesellschaft und orientiert sich neben der Wahl des Standorts, der Architektur und Ausstattungsqualitit auch
an der Nachhaltigkeit und Energieeffizienz der Bauweise. Das Ziel dieser Zusammenfiihrung von Analyse der Marktan-
forderungen und deren Priifung auf Vereinbarkeit mit technischer Machbarkeit und wirtschaftlicher Effizienz ist, den
Wert der Immobilien langfristig zu sichern und den sich laufend veridndernden Bediirfnissen der Nutzer bestmdglich zu
entsprechen. In ihrer Eigenschaft als Projektentwickler setzt CA Immo, wo immer mdglich, umweltvertrigliche Materia-
lien und energiesparende Technologien ein.

Nachtragsbericht
Seit dem Bilanzstichtag gab es keine wesentlichen Ereignisse, die nicht bereits im Jahresabschluss erfasst wurden.

Wien, am 2. Mirz 2010

Der Vorstand
- - LJ -—
Tlowcsalol ) -
Mag. Wolfhard Fromwald Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen



UNEINGESCHRANKTER BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Jahresabschluss
Wir haben den beigefiigten Jahresabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Jédnner 2009 bis zum 31. Dezember 2009 unter Einbeziehung der Buchfiihrung
gepriift. Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2009, die Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das am 31. Dezember 2009 endende Geschiftsjahr sowie den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss
und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fiir die Buchfiihrung sowie fiir die Aufstellung eines
Jahresabschlusses verantwortlich, der ein mdoglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen 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 beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und
Anwendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; 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
unserer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen
Vorschriften und Grundsitze ordnungsgeméBer Abschlusspriifung durchgefiihrt. Diese Grundsétze 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 Durchfiihrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen
hinsichtlich der Betrdge und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt
im pflichtgemifen Ermessen des Abschlusspriifers unter Berticksichtigung seiner Einschitzung des Risikos
eines Auftretens wesentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten
Fehlern. Bei der Vornahme dieser Risikoeinschitzung beriicksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontroll-
system, soweit es fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines méglichst getreuen Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung ist, um unter Beriicksichtigung der
Rahmenbedingungen geeignete Priifungshandlungen festzulegen, nicht jedoch um ein Priifungsurteil iiber die
Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft abzugeben. Die Priifung umfasst ferner die Beurteilung
der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen
Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schitzungen sowie eine Wiirdigung der Gesamtaussage des
Jahresabschlusses.
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Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Priifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unser Priifungsurteil darstellt.

Priifungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2009 sowie der
Ertragslage der Gesellschaft fiir das Geschiftsjahr vom 1. Jianner 2009 bis zum 31. Dezember 2009 in
Ubereinstimmung mit den &sterreichischen Grundsitzen ordnungsméBiger Buchfiihrung.

Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit dem Jahresabschluss in
Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Lagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage der
Gesellschaft erwecken. Der Bestitigungsvermerk hat auch eine Aussage dariiber zu enthalten, ob der
Lagebericht mit dem Jahresabschluss 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 2. Mirz 2010

KPMG
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs GmbH

Mag. Walter Reiffenstuhl ppa Mag. Nikolaus Urschler
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestitigungsvermerk darf nur in der
von uns bestitigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den
deutschsprachigen und vollstindigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die
Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.



ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS §82 ABS.4 BORSEGESETZ

Der Vorstand bestitigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maflgebenden Rechnungslegungsstandards aufge-
stellte Jahresabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens vermittelt und dass der Lagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschéftsergebnis und die
Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild von der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ent-
steht, und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen die CA Immobilien Anla-
gen Aktiengesellschaft ausgesetzt ist.

Wien, am 2. Mérz 2010

Der Vorstand
B | £
A :
Toucsalol ey -
Mag. Wolfhard Fromwald Dr. Bruno Ettenauer Bernhard H. Hansen
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KONTAKT/DISCLAIMER / IMPRESSUM

KONTAKT

CA Immobilien Anlagen AG
Mechelgasse 1

1030 Wien

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-510
office@caimmoag.com
www.caimmoag.com

Investor Relations

Aktionirstelefon (in Osterreich): 0800 01 01 50 (kostenlos)
Mag. Claudia Hainz

Mag. Florian Nowotny

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-595

ir@caimmoag.com

Unternehmenskommunikation
Mag. Susanne Steinbock

Mag. (FH) Ursula Mitteregger
Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-595

presse@caimmoag.com
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DISCLAIMER

Dieser Jahresfinanzbericht enthélt Angaben und Prognosen, die sich

auf die zukiinftige Entwicklung der CA Immobilien Anlagen AG und

ihre Gesellschaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschétzungen

und Zielsetzungen dar, die von der Gesellschaft auf Basis aller zum
jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Informationen getroffen
wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde liegenden Annahmen nicht
eintreffen, Zielsetzungen nicht erreicht werden oder Risiken — wie die im
Risikobericht angesprochenen — eintreten, so kénnen die tatsdchlichen
Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen. Mit diesem
Jahresfinanzbericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von
Aktien der CA Immobilien Anlagen AG verbunden.

Wir bitten um Verstdndnis dafiir, dass bei der Textierung dieses Berichts gendergerechte Schreibweisen nicht berticksichtigt werden konnten,
um den durchgéngigen Lesefluss in komplexen Wirtschaftsmaterien nicht zu gefahrden.






