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UNTERNEHMENSGESCHICHTE
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Immobilienvermdégen in Mio. € * inkl. Europolis ab 1.1.2011
1987 2003 2007
- Griindung der CA Immobilien - 1. Investments in Bulgarien und - Markteintritt Serbien
Anlagen AG Ruménien - Griindung des Spezialfonds
CA Immo New Europe
1988 2005
- Einfiihrung an der Wiener Borse - Kauf 78 osterreichischer 2008
Liegenschaften - Erwerb der deutschen Vivico Gruppe
1999
- 1. CEE-Expansion (Ungarn) 2006 2009
- Begebung 1. 6ffentliche - 2. offentliche Unternehmensanleihe
2000 Unternehmensanleihe - Begebung einer Wandelschuld-

- 1. Investments in der Slowakei

2001

- Kauf Biiroimmobilien in Polen

- Start Projektentwicklungen
(Ungarn, Tschechien)

- Borsegang CA Immo
International AG

- Markteintritt Russland

- Ankauf des deutschen Immobi-
lienpakets vom Land Hessen

verschreibung

2010

- Re-Integration CA Immo
International AG

- Zuschlag fiir den Kauf der
Europolis Gruppe
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BETEILIGUNGEN UND FONDS

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

Vivico AG

CA Immo ist seit Herbst 2006 in Deutschland investiert.
Der tiberwiegende Teil der in Deutschland befindlichen
Bestandsimmobilien — darunter das 2006 vom Bundes-
land Hessen erworbene Liegenschaftspaket — wird in der
Vivico AG gehalten, an der CA Immo iiber direkte sowie

indirekte Beteiligungen 100 % haélt. Die Vivico AG wird
voll in den Konzernabschluss der CA Immo konsolidiert.
Der Bilanzwert des Immobilienvermégens belduft sich
zum Stichtag 31.12.2010 auf 879 Mio. €.

Vivico Real Estate GmbH

Der deutsche Stadtquartiersentwickler Vivico Real Esta-
te GmbH ist seit 2008 operative Plattform fiir das gesamte
Deutschlandgeschaft (Projektentwicklungen und Asset
Management) der Gruppe. Die Vivico — zuvor eine im
deutschen Staatsbesitz stehende Verwertungsgesellschaft
fiir Eisenbahnimmobilien — verfiigt {iber umfangreiche
Kompetenzen in der Entwicklung urspriinglich industri-
ell oder zu Bahnzwecken verwendeter innerstdadtischer
Liegenschaften. Diese Entwicklungsflachen befinden sich
in unterschiedlichen Projektphasen der Aufbereitung und
werden in den kommenden Jahren ziigig bis zur Baureife
entwickelt. Diese Form der Quartiersentwicklung von der
brachliegenden Fldache ohne Bebauungsplan bis zum fer-
tigen Stadtteil birgt hohes Wertsch6pfungspotenzial und
stellt damit die ideale Ergédnzung zum stabilen Grundge-
schift der Bestandsimmobilienbewirtschaftung dar. Auch
die Vivico Real Estate GmbH wird voll in den Konzernab-
schluss der CA Immo konsolidiert.

Das Immobilienvermdégen der Vivico Real Estate GmbH
besteht tiberwiegend aus in Bau befindlichen Immobilien
oder unbebauten Grundstiicken sowie aus einem zum
Handel bestimmten bzw. zur VerduBerung gehaltenen
Portfolio mit weiteren Liegenschaften (Bilanzwert
31.12.2010: 1.157 Mio. €).

ORGANISATIONSSTRUKTUR CA IMMO GRUPPE
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Die Projektentwicklungen werden nach Fertigstellung
verdubBert oder ins eigene Bestandsportfolio iibernommen
bzw. bereits als baureife Liegenschaften an Bautrdger ver-
kauft. Weitere Informationen zum Deutschlandportfolio
erhalten Sie im Segmentbericht.

Bei Vivico werden alle fiir die Wertsch6pfung ausschlag-
gebenden Aufgaben mit eigenen Mitarbeitern abgedeckt.
Dazu gehort die Erarbeitung von Quartierskonzepten, die
Baurechtschaffung bis hin zur ErschlieBung von Fldchen,
aber auch die Aufbereitung der Flachen zum Verkauf. Mit
Niederlassungen in Frankfurt/Main, Berlin und Miinchen
entspricht die Organisation der Vivico den Erfordernissen
der lokalen Prdasenz und einer iibergreifenden Steuerung
und Unterstiitzung. Jeder Standort agiert als Profit-Center
und fiihrt seine Projekte weitgehend eigenverantwortlich
durch. Das Baumanagement inklusive Projektsteuerung,
Ausschreibung, Vergabe, Bauiiberwachung und General-
planung wird durch die im Juli 2008 erworbene Vivico-
Tochter omniCon durchgefiihrt, welche diese Dienstleis-
tungen auch fiir Dritte erbringt. Zusétzlich griindete
Vivico gemeinsam mit der Feuring Group 2007 die Viador,
eine Gesellschaft, die sich auf die Konzeptentwicklung
fiir Hotelbetriebe — ebenfalls ein Bestandteil stddtebauli-
cher Projekttétigkeit — spezialisiert. Ihr Leistungsspekt-
rum umfasst unter anderem Standortuntersuchungen,
Hotelmarktanalysen und Machbarkeitsstudien sowie die
darauf aufbauenden betriebswirtschaftlichen Planungen.
Fiir dariiber hinausgehende Tétigkeiten werden gezielt
externe Dienstleister eingesetzt, um die Kostenstruktur
flexibel an die unterschiedliche Auslastung anzupassen.

CA Immo New Europe Property Fund

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

langerungsmoglichkeiten). Die Commitment-Periode,
innerhalb der neue Projekte eingegangen werden kénnen,
endete mit 31.12.2009.

Das urspriinglich angestrebte Gesamtvolumen des Fonds
betrug 1 Mrd. €, wovon 400,0 Mio. € als Eigenkapital zur
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 fortzufiihren, sodass bis zum
31.12.2010 nur rund ein Drittel des Maximalbetrages tat-
sdchlich abgerufen wurde. Das Portfolio des Fonds weist
zum Bilanzstichtag einen Bilanzwert von rund 134 Mio. €
auf. Aktuell befinden sich drei Projekte in Umsetzung;
weitere drei Projekte wurden seit Griindung des Fonds
fertig gestellt und werden nunmehr direkt vom Fonds als
Bestandsimmobilien gehalten. Weitere Details hierzu fin-
den Sie im Segmentbericht.

Beteiligung UBM

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

Aus der Beteiligung an der UBM ist CA Immo 2010 eine
Dividende fiir das Jahr 2009 in Hohe von 750 Tsd. € zuge-
flossen, das entspricht einer Rendite auf das eingesetzte
Kapital von 3 %.
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD

KONJUNKTUR

Die Immobilienwirtschaft ist eng mit der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung ihrer Mérkte verwoben. Vor
allem fiir die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist das
Wirtschaftswachstum ein bestimmender Faktor. Entspre-
chend herausfordernd waren die vergangenen Jahre der
Rezession, die nicht nur den Investmentmarkt zum Erlie-
gen brachten, sondern auch die Expansionspolitik der
Unternehmen einbremste und somit den Flachenbedarf
deutlich reduzierte. Knapp zwei Jahre nach der Finanz-
und Wirtschaftskrise erreichte die Weltwirtschaft 2010
wieder eine expansive Dynamik, die sich im Jahresverlauf
in Erholungs- und Wachstumseffekten niederschlug.
Wachstumsmotoren auf den Weltmérkten waren beson-
ders Schwellenldnder wie China oder Indien. Die kon-
junkturelle Erholung verlief innerhalb der einzelnen Lén-
der jedoch uneinheitlich.

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

OSTERREICH *

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

Auf den 6sterreichischen Arbeitsmarkt hatte sich die
Wirtschaftskrise seit ihrem Beginn nur geringfligig ausge-
wirkt. Die Arbeitslosenquote, die im Vorkrisenjahr 2007
noch bei 4,3 % lag, stand im Dezember 2010 bei 5,0 %
und nahm im Gesamtjahr um 0,5 % zu. Damit bleibt Os-
terreich innerhalb der Eurozone neben den Niederlanden
und Luxemburg das Land mit der geringsten Arbeitslo-
sigkeit. Die Inflationsrate lag Ende 2010 bei 1,7 % und
wird laut Prognosen der Osterreichischen Nationalbank
(OeNB) 2011 voraussichtlich die 2,0 %-Marke tiberschrei-
ten.

! Quellen: Eurostat, Datenabruf 15.02.2011; OeNB

REALES BIP-WACHSTUM IN EUROPA
2009 [ 2010 2011*
Quelle: Eurostat 2011
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DEUTSCHLAND '

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

ging vor allem von der hohen Exportquote des Landes aus.

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

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

" Quellen: Deutsche Bundesbank, Statistisches Bundesamt, Bundesagentur
fiir Arbeit

CEE/SEE *

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

In der Slowakei nahm die Wirtschaftskraft insgesamt
um 4,1 % zu, in Polen stieg das BIP um 3,5 % und in
Tschechien um 2,4 %. In Bulgarien, Ungarn sowie in den
baltischen Staaten stabilisierte sich die Konjunktur weit-
gehend, wihrend sich Ruménien und Kroatien 2010 noch
tief in der Rezession befanden. Griinde hierfiir finden
sich eher in strukturell bedingten Aspekten wie deren
Handelsorientierung, aber auch in internen Ungleichge-
wichten (hohe Arbeitslosigkeit, fehlender Konsum, etc.)
sowie in der Verschuldungs- und Refinanzierungsprob-
lematik der 6ffentlichen Haushalte.

2 Quellen: OeNB, Eurostat, EZB Monatsbericht, OECD

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

GELDMARKT UND ZINSENTWICKLUNG

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

Der Euro verlor 2010 gegentiber fast allen iibrigen Wah-
rungen deutlich an Wert. Entgegen des US-Dollars wur-
den Wertverluste von rund 9 % verzeichnet. Der Leitzins
der Europédischen Zentralbank lag auch im zweiten Jahr
nach Krisenbeginn bei 1,0 %. Die fiir eine variable Refi-
nanzierung mafigeblichen Geldmarktsétze, gemessen am
3-Monats-EURIBOR, verblieben im Jahresverlauf auf
historisch niedrigem Niveau, verzeichneten jedoch im
letzten Quartal des Jahres einen kontinuierlichen Anstieg
auf das Niveau der Refinanzierungssitze der Europdi-
schen Zentralbank. Die langfristigen Zinssétze, darunter
der fiir CA Immo mabBgebliche 10 Jahres-Swapzinssatz,
verzeichneten im dritten Quartal 2010 ihre bisherigen
Tiefststdnde und steigen seither kontinuierlich an.

AUSBLICK

Fiir das laufende Jahr 2011 wird mit einer weiteren Er-
holung der gesamteuropédischen Wirtschaft zu rechnen
sein. Diese wird jedoch vorwiegend durch Wachstums-
motoren wie Deutschland und dort insbesondere durch
die sich weiter erholende Binnenkonjunktur getragen.
Entsprechend gehen die Wirtschaftsinstitute fiir das Jahr
2011 nur noch von einem moderaten Wachstum (+ 2,3 %)
aus. In Osterreich wird sich laut OeNB das Wirtschafts-
wachstum im laufenden Jahr ebenfalls weiter beschleuni-
gen. Aktuell geht man von einem BIP-Plus von 2,1 % aus.
Fiir die mittel- und osteuropéischen CA Immo-Standorte
werden ebenfalls steigende Wachstumszahlen prognosti-
ziert, wenn auch in deutlich unterschiedlichem AusmaB0.

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

ZINSENTWICKLUNG
I 3M-Euribor e 10-Jahres-Pfandbriefeinstand
Quelle: Deutsche Bundesbank
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IMMOBILIENMARKT
OSTERREICH
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Der sich seit Ende letzten Jahres abzeichnende langsame,
aber stetige Aufschwung der 6sterreichischen Wirtschaft
beeinflusste auch den Immobilienmarkt positiv. Positive
Impulse aus dem wirtschaftlichen Umfeld gepaart mit sta-
bilen Mietniveaus sowie der weiterhin bestehenden At-
traktivitdt von Direktimmobilieninvestments sorgten fiir
eine Belebung des Transaktionsmarkts. Am Vermietungs-
markt machten sich ein verstarkter Verdrangungswettbe-
werb zugunsten moderner Fldchen sowie eine kontinuier-
liche Zunahme an GroBvermietungen bemerkbar. Trotz
der ermutigenden Konjunktursignale ist weiterhin ein
deutliches Risikobewusstsein vieler Marktteilnehmer
splirbar, wodurch Effizienz und Flexibilitét bei der Stand-
ortsuche im Vordergrund standen.

Investmentmarkt

Der osterreichische Investmentmarkt ist nach wie vor
stabil und wuchs auch 2010 bestdndig. Das Transaktions-
volumen in Wien erhohte sich bis zur Jahresmitte 2010
auf 560 Mio. € und damit fast um die Hélfte gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum. Bis zum Jahresende summierte
sich der Gesamtumsatz auf ca. 1,6 Mrd €. Umsatzfiithrend
waren inldndische Privatstiftungen und institutionelle
Anleger, die Objekte in Bestlagen (CBD) kauften. Auslédn-
dische Investoren waren mit rund einem Drittel am
Transaktionsumsatz beteiligt und achteten bei ihrem Kauf
besonders auf Objekte mit Core-Qualitét (langfristig abge-
schlossene Mietvertrdge und hohe Mieterbonitit). Fiir
solche Objekte entwickelte sich im Jahresverlauf ein deut-
licher Engpass, sodass deren Kaufpreise stiegen und die
Spitzenrenditen entsprechend leicht zuriick gingen. Zum
Jahresende lag die Spitzenrendite mit 5,25 % deutlich un-
ter dem Vorjahreswert (Q4 2009: 5,5 %). Auch in durch-
schnittlichen Lagen sind die Renditen leicht gesunken.

Biiroimmobilienmarkt *

Der Wiener Biiromarkt kam zu Jahresbeginn zunéchst
sehr zogerlich in Fahrt. Im Laufe des Jahres nahmen die
Fldchenumsitze wieder zu, die Gesamtvermietungsleis-
tung 2010 betrug ca. 275.000 m? Biirofldche und ist damit
im Vergleich zum Jahresende 2009 um 4 % gestiegen. Zu-
ziige oder Expansionen von Unternehmen spielten dabei
eine eher untergeordnete Rolle, das Vermietungsvolumen
wurde vielmehr durch den Umzug von Unternehmen in-
nerhalb der Stadt, und zwar vornehmlich aus alteren und
nicht marktkonformen in modernere, effizientere Biirofla-
chen generiert. Hierbei wurden vielfach Green Buildings
bzw. LEED-zertifizierte Objekte préferiert. Entsprechend
setzt sich der Leerstand vornehmlich aus nicht bzw.

schwer vermietbaren Altflichen zusammen. Die Leer-
standsquote nahm geringfiigig von 5,8 % (Ende 2009) auf
5,5 % (Ende 2010) ab. Wiahrend zu Jahresbeginn tiber-
wiegend Anmietungen in der GroBenordnung bis

1.500 m? getdtigt wurden, legten im Jahresverlauf die
GroBvermietungen wieder zu.

Die Biironeufldchenproduktion (inkl. Refurbishment)
lag zwischen 165.000 und 185.000 m? und stellt damit
das geringste Volumen seit rund neun Jahren dar. Viele
geplante Biiroprojekte sind wegen der Krise und dem da-
mit einher gegangenen Nachfrageeinbruch zunédchst auf
Eis gelegt worden. Diese zum Grofteil erstklassigen Pro-
jekte in guten Lagen konnten bisher nicht durch bauaus-
l6sende Vorvermietungen wieder aktiviert werden. Spe-
kulativ wurden 2010 nur wenige Projekte begonnen, was
bedeutet, dass die Flaichenauswahl bei kurzfristigen An-
mietungswiinschen derzeit deutlich eingeschréankt ist.
Hierdurch wird bei wieder auflebender Nachfrage die
Leerstandsrate voraussichtlich zuriickgehen und die Mie-
ten steigen. Deutlich wurde dies bereits im Hinblick auf
die Entwicklung der Spitzenmieten. Diese nahmen im
Vergleich zum Vorjahreswert zu und lagen zum Jahresen-
de zwischen 21 €/m? und 23 €/m2. Die Durchschnittsmie-
ten blieben weitgehend unveréndert und erreichten je
nach Lagequalitdt zwischen 8,00 und 15,00 €/m?2. In die-
sem Preissegment erfolgten auch die meisten Mietver-
tragsabschliisse.

Retail ?

Auch 2010 blieben die Mietpreise fiir Geschiftsflachen
in sehr guten (1a-) Lagen stabil, wéihrend sie in B-Lagen
riickldufig waren und der Leerstand zunahm. Internatio-
nale Einzelhédndler und Filialisten konzentrierten sich im
Rahmen ihrer Expansion auf gut frequentierte Wiener Ge-
schéftsstralen, wo Spitzenmieten von bis zu 220 €/m?
Verkaufsfldache gezahlt wurden. Auch integrierte und vom
Markt gut angenommene Einkaufszentren (EKZ) haben
die Wirtschaftskrise gut iiberstanden. Hier wurden keine
gravierenden Verdnderungen im Leerstand sowie bei den
Mietpreisen registriert. Da der Einzelhandelsmarkt in Os-
terreich — u.a. bedingt durch eine bereits sehr hohe Cen-
ter-Dichte — einen hohen Sattigungsgrad aufweist, entwi-
ckelte sich in den vergangenen Jahren der Trend hin zu
Sanierungen, Restrukturierungen und Erweiterungen im
Bestand.

' Quellen: EHL Biiromarktbericht Herbst 2010; CB Richard Ellis, EMEA
Yields and Rents Q4 2010

2 CB Richard Ellis, Einzelhandelsmarkt Osterreich Herbst 2010
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Wohnimmobilienmarkt *

2010 war in Osterreich ein Jahr des Wohnungsmarktes.
Im Zuge der Finanzkrise wuchs das Interesse an Investiti-
onen in Wohnimmobilien deutlich, was zu einem Wert-
zuwachs insbesondere bei Baugrundstiicken fiir Einfami-
lienhduser sowie fiir innerstddtisch gelegene Zinshduser
in allen Bundesldndern fiihrte. Der leichte Preisriickgang
im Herbst 2008 ist damit langst mehr als ausgeglichen.
Besonders in Wien tibertraf die Nachfrage nach Zinshaus-
objekten in guten Lagen bei weitem das Angebot, Objekte
in diesem Segment erzielten in der Inneren Stadt Spitzen-
werte von 3200 bis 5100 €/m2. Die Mietpreisentwicklung
fiel hingegen nicht so dynamisch aus. In der Wiener In-
nenstadt lagen die durchschnittlichen Angebotsmieten
zwischen 14 und 16 €/m?, in den tibrigen Bezirken zwi-
schen 8 und 14 €/mz2.

Hotelimmobilienmarkt 2
Die Bundeshauptstadt Wien erreichte 2010 einen Re-
kordzuwachs bei den Géstetibernachtungen. Bis Oktober

' Quellen: Mietpreisspiegel www.immobilien.net; Otto Immobilien Zins-
hausmarktbericht 2010

2 Quellen: Christie & Co, Hotelmarkt Wien, Oktober 2010; STR Global in
Deka Immobilienmotor 2011; Metzger Realitdten Gruppe

F RN

WIEN, Wolfganggasse 58-60

2010 wurden 9,1 Millionen Ubernachtungen gezihlt,
Hauptreisegrund ist neben dem Freizeit- und Kulturtou-
rismus die Teilnahme an Kongressen. Die Wiener Innen-
stadt ist nach wie vor der begehrteste Standort fiir inter-
nationale Hotelketten, die in Wien bereits gut vertreten
sind. Allerdings sind auch Standorte an Haupteinfalls-
straBen sowie in der Nédhe von Verkehrsknotenpunkten
wie dem Westbahnhof und Siidbahnhof, der bis 2015 als
neuer Hauptbahnhof ausgebaut wird, fiir Investoren inte-
ressant.

Der Trend zur Preissensibilitdt unter den Reisenden
setzte sich auch 2010 fort, wovon vornehmlich Hotelbe-
triebe im Budgetbereich profitierten. In Wien nahm die
durchschnittliche Zimmerauslastung (ARR) gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum um 13 % zu. Sie erreichte von
Janner bis September 2010 einen Wert von 72 %. Diese
hohe Auslastung konnte allerdings nur durch Zugestand-
nisse bei den Zimmerpreisen erzielt werden. Der RevPar
(durchschnittlicher Erl6s pro Zimmer) lag im 9-Monats-
Durchschnitt bei 65 €. Aufgrund des erweiterten Angebo-
tes an Neubetrieben ist ein erhohter Preisdruck entstan-
den, der auch in den kommenden Jahren zu Marktberei-
nigungen in allen Segmenten fithren wird.

KONZERNLAGEBERICHT
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IMMOBILIENMARKT
DEUTSCHLAND
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Die rasante konjunkturelle Erholung der deutschen
Volkswirtschaft gepaart mit dem zuriickkehrenden Inves-
torenvertrauen in die Nachhaltigkeit und Attraktivitédt des
Investmentstandorts Deutschlands sorgten 2010 fiir Stei-
gerungen des Investmentumsatzes bei gewerblich genutz-
ten Immobilien von 83 % gegeniiber dem Vorjahr. Vor
allem in der starken Nachfrage nach Core-Immobilien war
das begrenzte Angebot an risikominimalen Produkten der
limitierende Faktor." Auch der Vermietungsmarkt zeigte
mit einem anziehenden Flachenumsatz und stabilen bis
leicht steigenden Mieten erste Anzeichen der Erholung.

Investmentmarkt

Der Verkauf des Opernturms fiir rund 550 Millionen
Euro im Frankfurter Bankenviertel war die letzte grofe
Transaktion am deutschen Investmentmarkt des Jahres
2010 und zeigte symbolhaft den Aufschwung am deut-
schen Gewerbeimmobilienmarkt. Das Transaktionsvolu-
men erlebte vor allem im vierten Quartal einen Auf-
schwung (6 Mrd. € Umsatz) und lag zum Jahresende mit

insgesamt 19,6 Mrd. € rund 85 % {iiber dem Vorjahreswert.

In den sechs wichtigsten deutschen Immobilienstandor-
ten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, K6ln und
Miinchen erreichten die Transaktionen ein wertmaBiges
Volumen von 11,1 Mrd. € und damit 90 % mehr als 2009.
Vor allem auslandische Investoren (37 % Anteil am Ge-
samtinvestitionsvolumen) setzten 2010 wieder verstarkt
auf den deutschen Markt. Das niedrige Zinsniveau und
damit giinstige Investmentkonditionen sowie das enorme
Wirtschaftswachstum machten deutsche Immobilien 2010
besonders lukrativ, hauptsédchlich fiir Pensionskassen,
offene sowie geschlossene Fonds sowie private Equities.

Alle Assetklassen konnten 2010 deutliche Umsatzsteige-
rungen verzeichnen. Mit 7,8 Milliarden Euro Umsatz (An-
teil von 40 % am Gesamtumsatz) wurden tiberwiegend
Einzelhandelsobjekte gehandelt, gefolgt von Biiroimmobi-
lien (Anteil von 37 % und 7,3 Milliarden Euro Umsatz).
Dabei wurden nahezu vollvermietete Gebdude in besten
Lagen mit einer nachhaltigen und bonitédtsstarken Mieter-
struktur (Core) nachgefragt. Das begrenzte Angebot an
Core Immobilien fiir Investoren wirkte sich ddimpfend auf
die Objektrenditen aus, die in den Spitzenlagen der Bii-
rohochburgen deutlich, teilweise unter die 5-%-Marke,
fielen. Die Spitzenrenditen lagen zwischen 4,85 % (Miin-
chen und Hamburg) und 5,3 % in K6ln, Frankfurt ver-
zeichnete Spitzenrenditen von 4,9 %.

Biiroimmobilienmarkt

Da die Vermietungsmarkte im Biirosegment immer zeit-
versetzt auf einen konjunkturellen Aufschwung reagieren,
blieb die Flachennachfrage 2010 noch verhalten. Eine
steigende Nachfrage wird erst im Laufe des aktuellen Jah-
res erwartet, denn durch die anziehende Konjunktur stel-
len Unternehmen wieder mehr Mitarbeiter ein und bend-
tigen deshalb weitere Biiroflachen. Nichtsdestotrotz lagen
die Flichenumsétze 2010 bereits deutlich tiber dem Vor-
jahresniveau. An den CA Immo Standorten Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt, Kéln und Miinchen wurden zusammen
uber 2,2 Mio. m? Biiroflache vermietet. Berlin und Min-
chen waren mit rund 541.000 m2 bzw. 505.000 m? vermie-
teter Biirofldiche umsatzfiihrend, gefolgt von Frankfurt
(plus 34,3 %).

Die Fldchen im Bau haben sich im Jahresverlauf 2010
deutlich reduziert. An den fiinf CA Immo Standorten be-
finden sich rund 1.331.000 m? Biiroflachen im Bau, von
diesen sind noch rund 60 % verfiigbar. Parallel hierzu
haben sich die Leerstdnde von marktaddquaten Flachen
deutlich reduziert, wihrend sich der strukturelle Leer-
stand nur sehr zogerlich abbaute. Im Zusammenhang mit
einem abnehmenden Fertigstellungsvolumen in den kom-
menden Jahren wird demnach das Angebot an modernen
Biirofldchen in den deutschen Biirohochburgen knapper
werden. Auch die Mieten sollten 2010 ihren Tiefpunkt
durchschritten haben. Vor allem wegen des verknappten
Angebots an modernen Fldchen ist ein Ansteigen der
Spitzenmieten in den néchsten Monaten zu erwarten.
Zum Jahresende lagen diese zwischen 20,90 €/m? (Berlin)
und 38,50 €/ m? (Frankfurt).

Retail *

Der sich am deutschen Einzelhandelsimmobilienmarkt
schon in den vergangenen Jahren abzeichnende Trend hin
zu qualitativ hochwertigen innerstddtischen Lagen setzte
sich 2010 fort. Entsprechend stiegen die Ladenmieten in
den 1la-Lagen geringfiigig an und erreichten in den 20
deutschen Top-Einzelhandelsstandorten durchschnittlich
125 €/m2. Die hochsten Einzelhandelsmieten wurden mit
290 €/m? Verkaufsflache in Miinchens 1a-Lagen erzielt.
Anleger investierten vermehrt in Einzelhandelsimmobi-
lien, so dass im Jahresverlauf 2010 die Spitzenrenditen in
den 1a-Lagen sanken. Fiir Shopping-Center lag die durch-
schnittliche Spitzenrendite der Big-7-Standorte Ende
2010 bei 5,3 %. CA Immo entwickelt im Rahmen einer

Joint-Venture-Beteiligung ein integriertes Shopping Cen-

' CB Richard Ellis, Deutschland Investment Quarterly Q4 2010
2 Quelle: BNP Paribas Real Estate 2011

? Quellen: BNP Paribas Real Estate 2011; gif e.V. Ergebnisse der Jahreserhe-
bung 2010
* Quellen: IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2010/2011; Jones Lang LaSalle 2011
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ter in Frankfurt am Main, wo die Mietpreise bei Neuver- Frankfurt nach wie vor deutliche Marktpotenziale in die-
mietungen um rund 8 % anzogen. Folglich bestehen in sem Segment.

BUROMARKTENTWICKLUNG INNERHALB DER CA IMMO A-STANDORTE 2010

2010 2009 Verind. in %
Berlin
Biiroflichenumsatz in m? 541.000 444.000 21,8%
Leerstand in m? 1.500.000 1.500.000 0,0%
Leerstandsrate in % 8,3 8,4 -1,2%
Spitzenmiete in €/m? netto kalt 20,9 20,1 4,0%
Durchschnittsmieten in €/m2 netto kalt 12,2 10,7 14,0% o

G

Diisseldorf E
Biiroflichenumsatz in m2 336.600 243.100 38,5% %
Leerstand in m? 829.200 760.000 9,1% 5
Leerstandsrate in % 11,1 10,4 6,9% E
Spitzenmiete in €/m2 netto kalt 23,5 22,8 3,1% E
Durchschnittsmieten in €/m2 netto kalt 14,3 13,7 4,4% g
Frankfurt
Biiroflichenumsatz in m? 470.000 350.000 34,3%
Leerstand in m2 1.752.000 1.690.000 3,7%
Leerstandsrate in % 14,7 14,3 2,4%
Spitzenmiete in €/m? netto kalt 38,5 35,0 10,0%
Durchschnittsmieten in €/m2 netto kalt 20,0 20,0 0,0%
Kéln
Biiroflichenumsatz in m? 218.000 250.000 -12,8%
Leerstand in m? 625.000 665.000 —6,0%
Leerstandsrate in % 8,4 9,0 —6,9%
Spitzenmiete in €/m? netto kalt 21,6 21,4 0,9%
Durchschnittsmieten in €/m2 netto kalt 11,3 11,5 -1,7%
Miinchen
Biiroflichenumsatz in m2 504.900 453.800 11,3%
Leerstand in m? 1.178.400 1.020.000 15,5%
Leerstandsrate in % 8,5 7,7 10,4%
Spitzenmiete in €/m2 netto kalt 33,9 33,9 0,0%
Durchschnittsmieten in €/m2 netto kalt 17,5 16,9 3,5%

Anmerkung: alle Flichenangaben sind in Mietfldche gif angegeben, Umrechnungsfaktor BGF x 0,85, der Flichenumsatz schlieBt Eigennutzer-Transaktionen
mit ein. Quelle: gif e.V., Jahreserhebung der Biiromérkte 2009 und 2010 des Arbeitskreis Marktanalysen und Bedarfsprognosen; Stand Janner 2011.
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Wohnimmobilienmarkt *

Die Nachfrage und damit auch die Preissituation am
deutschen Wohnungsmarkt sind durch eine klare geogra-
fische Streuung gekennzeichnet, die sich auch 2010 wie-
der deutlich herausbildete: je grofer und wirtschaftstér-
ker die Stadt und je besser die Mikrolage innerhalb der
Stadt, umso deutlicher fillt die Preissteigerung aus. Da-
mit zogen die Wohnungsmarktpreise vornehmlich in den
Zentren deutscher Agglomerationsrdume an.

Die Mieten fiir Neubauwohnungen im mittleren Wohn-
segment nahmen um durchschnittlich 2,4 % zu (auf
6,41 €/m2). Neubauwohnungen mit gutem Wohnwert
verteuerten sich um 2,3 %, Bestandwohnungen um 1,4 %
bis 2,2 %. Ahnliche Steigerungsraten waren auch im
Eigentumssegment zu beobachten. Preisfiihrend bei den
Grofstddten ist mit Wohnungspreisen bis zu 3.900 €/m?
nach wie vor Miinchen. Die Preisentwicklung ist auf die
Verknappung des Wohnungsangebotes in zentralen Lagen,
auf die Zunahme von Ein-Personen-Haushalten und die
geringe Neubauquote zuriickzufiihren. Die Wohnungs-
marktprognose des Bundesinstituts fiir Bau- Stadt- und
Raumforschung (BBSR) zeigt, dass auch in den ndchsten
Jahren keine gesteigerte Wohnungsbautétigkeit zu erwar-
ten ist. Dies konnte in den deutschen Wachstumsregionen
weiterhin zu einer angespannten Wohnungsmarktlage
fithren und die Preise fiir Wohnraum noch weiter nach
oben treiben.

Hotelimmobilienmarkt

Am deutschen Hotelmarkt spiegelte sich 2010 die kon-
junkturelle Erholung nur bedingt wider. Zwar nahmen
die Ubernachtungen wieder zu, doch viele Unternehmen
und Privatreisende agierten immer noch kostenbewusst,
sodass speziell Hotelbetriebe aus dem Budget-Segment
vom Aufschwung profitierten. Entsprechend ihrer Um-
satzerfolge waren Budgethotels an deutschen Standorten
auch beliebte Investmentobjekte fiir institutionelle Anle-
ger. Mit Hilfe einer aggressiveren Preispolitik und opti-
mierter Wirtschaftlichkeit schopften auch Betriebe aus
dem Fiinf- und Vier-Sterne-Segment Marktanteile aus
dem mittleren Segment ab.

In Berlin stiegen die Ubernachtungszahlungen deutlich,
die durchschn. Auslastung nahm um 2,7 % zu und lag im
September 2010 bei 68,9 %. Der durchschnittliche Erlés
pro Zimmer (RevPar) steigerte sich um 11,8 % auf 60,1 €.
Dabher ist Berlin fiir internationale Hotelbetreiber nach
wie vor erste Wahl fiir einen Eintritt in den deutschen
Markt und konnte eine Zunahme international gefiihrter
Héuser verzeichnen. Auch Frankfurt und Miinchen profi-
tierten von steigenden Ubernachtungszahlen. In Frankfurt
nahm die durchschnittliche Auslastung bis Ende des
dritten Quartals 2010 um 13,4 % (auf 64,8 %) zu. Dies
kann als deutliches Anzeichen der konjunkturellen Erho-
lung gedeutet werden, denn das Reiseaufkommen in
Frankfurt ist stark vom Geschiftsreiseverkehr geprégt.

" Quellen: IVD-Wohn- Preisspiegel 2010/2011; BBSR 2010
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IMMOBILIENMARKT
OSTEUROPA

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

Investmentmarkt *

2010 wurden am Investmentmarkt Mittel- und Osteuro-
pas (CEE) rund 5 Mrd. € umgesetzt, das bedeutet ein Um-
satzplus von 90 % im Vergleich zum Vorjahr. Das Transak-
tionsgeschehen fand vornehmlich in Russland und Polen
statt, die zusammen mit 74 % am Gesamtumsatz beteiligt
waren. Am russischen Investmentmarkt waren die Preis-
steigerungen am stdrksten zu spiiren, sowohl in Moskau
als auch in St. Petersburg. Dort gab die Top-Rendite im
Jahresvergleich um 150 bzw. um 400 Basispunkte nach
und erreichte ein Niveau von 10,50 % bzw. 12,0 %. In
Warschau und Budapest gingen die Spitzenrenditen fiir
Biiroobjekte um 50 Basispunkte zurtick und liegen nun
bei 6,25 % bzw. 7,50 %. Auch Prag und Bratislava ver-
zeichneten sinkende Renditen, die zum Jahresende Werte

von 6,75 % respektive 7,25 % erreichten. In den kleineren
SEE-Mairkten wie Bulgarien, Kroatien und Serbien lag das
Investmentgeschehen dagegen annéhernd brach. Entspre-
chend blieben die Spitzenrenditen in Belgrad und Sofia
auf Vorjahresniveau (10,0 %). In Zagreb ging die Spitzen-
rendite um 20 Basispunkte zuriick. Einzig Ruménien ver-
zeichnete einen Riickgang von 50 Basispunkten mit einer
Spitzenrendite von 9,0 %.

Biiroimmobilienmarkt

So unterschiedlich sich die Konjunktur in den osteuro-
pdischen Landern 2010 entwickelte, so inhomogen zeig-
ten sich auch die Biiromérkte. Die Vermietungsleistung —
und damit auch die Mietpreise — zogen in den etablierten
CEE-Maérkten, allen voran in Warschau und Prag, im Lauf
des Jahres 2010 wieder an, wenn auch von niedrigem Ni-
veau. Wiahrenddessen blieben die Vermietungsmaérkte in
Stidosteuropa weiterhin verhalten. Die konjunkturelle Er-
holung in Polen spiegelte sich auf dem Warschauer Biiro-
markt wider. Dort stieg die Spitzen-miete im Vergleich
zum Vorjahr um 9 % auf 25 €/m? an. Ahnliche Wachs-
tumstendenzen waren auch in den russischen Mérkten
Moskau und St. Petersburg zu beobachten. In Moskau
stieg die Top-Miete um 6 % auf rund 40 €/m?
(673 US $/m? p.a). Auch in St. Petersburg kam im zweiten
Halbjahr der Biiromarkt in Fahrt, sodass die Mieten um
rund 7 % auf ca. 37 €/m2 (598 $/m? p.a.) anstiegen.

' Quellen: CB Richard Ellis (CEE Property Investment; EMEA Rents an
Yields Q4 2010)

2 Quelle: CB Richard Ellis, EMEA Rents an Yields Q4 2010

BUROMARKTENTWICKLUNG IN DEN OSTEUROPAISCHEN MARKTEN DER CA IMMO GRUPPE

Stand: 4. Quartal 2010

Spitzenmiete

in €/m

Moskau 40
St. Petersburg 37
Warschau 25
Prag 21
Budapest 20
Bukarest 19,5
Sofia 14
Belgrad 16,5
Bratislava 17

Leerstand Spitzenrendite { Entwicklung Renditen
Dezember 2010
Trend
19% 10,50% sinkend
23% 12,00% sinkend
7% 6,25% sinkend
13% 6,75% sinkend
21% 7,50% sinkend
18% 9,00% sinkend
24% 10,00% stabil
25% 10,00% stabil
11% 7,25% sinkend

Quellen: Jones LangLaSalle European Office Property Clock, CA Immo, CB Richard Ellis EMEA Rents and Yields Q4 2010
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In Prag bewegten sich die Spitzenmieten mit 21 €/m?, in
Bratislava mit 17 €/m? und Budapest mit 20 €/m?2 kon-
stant auf Vorjahresniveau, wahrend Zagreb, Sofia und
Belgrad sinkende Spitzenmieten aufwiesen

Retail *

Das Neubauvolumen von Shopping-Centern hat sich seit
2009 vor allem in den CEE- und SEE-Staaten deutlich er-
hoht. Die Center-Dichte ist jedoch in den einzelnen Lan-
dern sehr unterschiedlich und deutlich vom Wohlstand
des jeweiligen Landes abhéngig. In Polen und Tschechien
kommt es durch weitere Neuprojektentwicklungen zu ei-
ner deutlichen Verdichtung, wihrend Russland, Ruméni-
en und Bulgarien im gesamteuropéischen Vergleich noch
unterversorgt sind. 2010 gingen in fast allen ost- und
mitteleuropédischen Mérkten die Einzelhandelsmieten we-
gen fehlender Kaufkraftdynamik zuriick. Besonders be-
troffen war einmal mehr Ungarn. Aber auch in Landern
mit insgesamt positiver gesamtwirtschaftlicher Entwick-
lung wie Tschechien und Polen waren die Chancen auf
einen deutlichen Anstieg der Mieten im Retailbereich
aufgrund der hohen Center-Dichte gering. Hier lagen die

' Quelle: DekaBank Immobilien Monitor 2011

Spitzenmieten zum Ende des dritten Quartals 2010 bei ca.
55 €/m? (Polen) bzw. bei 50 €/m? (Tschechien).

Hotelimmobilienmarkt

Rund 90 Millionen Menschen reisen pro Jahr in die
CEE-Region — ein Wachstum, das durch Billigflieger und
Investitionen der Regierungen in die Infrastruktur ange-
kurbelt wurde. Auch 2010 blieben vornehmlich Ge-
schéftsreisende das wichtigste Kundensegment in der
CEE-Region. Obwohl diese nach wie vor deutlich kosten-
bewusster vereisten als vor Einbruch der Krise, zeigen die
Indikatoren der Hotelperformance 2010 fiir die Region
wieder einen leichten Aufwiértstrend. So konnte am
CA Immo Standort Prag von Januar bis September 2010
eine Steigerung der Auslastungszahlungen um 9,3 % auf
62,2 % und im geringen Umfang auch ein erhchter durch-
schnittlicher Erlés pro Zimmer (RevPar) um 2 % auf 65 €
registriert werden. In Moskau nahmen die Werte im glei-
chen Zeitraum ebenso wieder zu (um 10 % auf 62 %;
RevPar um 9 % auf 87 €). In Budapest stieg zwar die
durchschnittliche Belegung um 10,5 % auf 59 % an, der
durchschnittliche Zimmererlos steigerte sich lediglich
geringfligig (RevPar: 37 €).

2 Quelle: STR Global in DekaBank Immobilien Monitor 2011

BELGRAD, Sava Business Center
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DAS IMMOBILIENVERMOGEN

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

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

plant ist, sowie 460 Mio. € auf ldngerfristige Liegen-
schaftsreserven.

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

Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stichtag
31.12.2010 eine vermietbare Gesamtnutzflache von BILANZWERT
1,5 Mio. mz, wovon I‘lll'ld 62 0/0 auf Biiro- und 24 % auf NACH BILANZPOSITIONEN
Gewerbe- und Lagerfldchen entfallen. Die restlichen Fla-
chennutzungen verteilen sich mit 7 % auf Geschifts-, 5 %
.. .. . Ertragsobjekte 76%
Hotelfldichen und 2 % auf Wohnfldchen. Nach Bilanzwert
liegen ca. 49 % der Bestandsimmobilien in Deutschland,
. Zum Handel
26 % entfallen auf Osterreich und 25 % der Ertragsimmo- .
. . L . bestimmt 1%
bilien liegen in Landern der CEE und SEE-Region.
Zum Verkauf
Von den Projektentwicklungen entfallen ca. 3 % auf .
bestimmt 1%
Entwicklungen und strategische Grundstiicksreserven der
CA Immo in Osterreich, 94 % auf Deutschland und die
. o . . s
restlichen 3 % auf Projekte in den CEE und SEE-Léndern Projekte 22%
sowie der CIS. Von den deutschen Projektentwicklungen
im Gesamtbilanzwert von 741,6 Mio. € entfallen rd.
282 Mio. € auf Projekte, die sich entweder in Bau befin-
den oder bei denen ein Baubeginn in naher Zukunft ge-
AUSLAUFPROFIL DER MIETVERTRAGE  auf Basis der Vertragsmieten
mmm  Osterreich Deutschland Ost/Siidosteuropa
Mio. €
120 DA%
100
80
60
40 7 % 8% 8% 8% 11 %
— ]
0 . — . s = . = . .
2011 2012 2013 2014 2015 2016 ff unbefristet
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KONZERNLAGEBERICHT

PORTFOLIOENTWICKLUNG
Osterreich Deutschland Ost-/- Gesamt
Siidosteuropa
Immobilienvermégen 31.12.2009 Mio. € 739,1 2.102,7 674,0 3.515,8
Neuanschaffungen Mio. € 0,0 7,0 34,4 41,5
Investitionen in laufende Projekte Mio. € 0,6 239,5 18,2 258,4
Investitionen in den Bestand Mio. € 14,4 7,1 4,4 25,9
Neubewertung/Wertminderung Mio. € 17,9 39,3 -12,3 44,8
Abginge Mio. € -36,0 -229,8 -8,4 —274,2
Immobilienvermégen 31.12.2010 Mio. € 736,0 2.165,9 710,3 3.612,2
Jahresmieterlos? Mio. € 39,0 79,8 45,5 164,3
Annualisierter Mieterlos Mio. € 36,1 78,9 50,2 165,2
Wirtschaftliche Leerstandsrate Bestandsimmobilien % 18,2 1,8 18,8 11,8
Bruttorendite (bezogen auf Bestandsimmobilien) % 5,1 5,3 7,4 5,8
U inkl. Jahresmieterlds aus 2010 verkaufter Objekte (8,1 Mio. €)
BILANZWERT BILANZWERT NACH HAUPTNUTZUNGSART
NACH SEGMENTEN SEGMENT OSTEUROPA

. Biiro 81%
Osterreich 20%
Ost./ Handel 4%
st-

Stidosteuropa 20%

Hotel 13%
Deutschland ¥ 60 %

Andere 2%

Y Das Segment Deutschland inkludiert eine Liegenschaft in der Schweiz.

20



KONZERNLAGEBERICHT

SEGMENTIERUNG DES IMMOBILIENVERMOGENS NACH BILANZPOSITIONEN

Osterreich Deutschland Ost- Gesamt
/Siidosteuropa
Bestandsimmobilien
Nutzflache (exklusive Kfz-Plitze) m? 363.789 751.130 337.377 1.452.296
Anzahl Kfz-Plitze Stiick 4.234 8.191 5.922 18.346
Bilanzwert Mio. € 703,7 1.334,9 677,6 2.716,2
Jahresmieterl6s Mio. € 38,9 63,2 45,5 147,6
Mieterldse (annualisiert) Mio. € 36,1 70,8 50,2 157,1
Wirtschaftliche Leerstandsrate % 18,2 1,8 18,8 11,8
Bruttorendite % 5,1 5,3 7,4 5,8
Nettorendite % 4,7 4,1 5,4 4,6
Immobilienvermégen in Entwicklung
Nutzfldche (exklusive Kfz-Plitze) m? 5.047 105.049 38.912 149.008
Anzahl Kfz-Plitze Stiick 20 639 761 1.420
Bilanzwert Mio. € 21,6 741,3 27,7 790,6 —~
Jahresmieterlos Mio. € 0,0 8,5 0,0 8,6 5
Mieterlose (annualisiert) Mio. € 0,0 7,2 0,0 7,2 %
o

Zum Handel bestimmte Immobilien 5
Nutzfldche (exklusive Kfz-Platze) m? 0 20.807 0 20.807 é
Anzahl Kfz-Plitze Stiick 0 200 0 200 S
Bilanzwert Mio. € 0,0 45,3 0,0 45,3 S
Jahresmieterlos Mio. € 0,0 7,9 0,0 7,9
Mieterlose (annualisiert) Mio. € 0,0 0,9 0,0 0,9
Immobilienvermaégen selbstgenutzt
Nutzflache (exklusive Kfz-Plitze) m? 2.879 820 0 3.699
Anzahl Kfz-Plitze Stiick 40 3 0 43
Bilanzwert Mio. € 10,4 3,2 0,0 13,6
Zur VerduBerung gehaltenes
Immobilienvermégen
Nutzfliche (exklusive Kfz-Plétze) m? 0 0 0 0
Bilanzwert Mio. € 0,3 41,2 5,0 46,5
Jahresmieterlos Mio. € 0,1 0,2 0,0 0,3
Mieterldse (annualisiert) Mio. € 0,0 0,0 0,0 0,0
GESAMT
Nutzfldche (exklusive Kfz-Plitze) m? 371.715 877.806 376.289 1.625.809
Anzahl Kfz-Plitze Stiick 4.294 9.032 6.683 20.009
Bilanzwert Mio. € 736,1 2.165,9 710,3 3.612,2
Jahresmieterlos Mio. € 39,0 79,8 45,5 164,4
Mieterlose (annualisiert) Mio. € 36,1 78,9 50,2 165,2
Wirtschaftliche Leerstandsrate % 18,2 1,8 18,8 11,8
Bruttorendite % 5,1 5,3 7,4 5,8
Nettorendite % 4,7 4,1 5,4 4,6
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PORTFOLIOSTRATEGIE

CA Immo ist als Investor in gewerblich genutzte Immo-
bilien mit dem regionalen Fokus ,,Zentraleuropa“ und
den beiden Geschaftsfeldern ,,Bestandsimmobilien® und
,Projektentwicklung” positioniert. Die Portfoliostrategie
der Gruppe ist auf die spezifischen Gegebenheiten der
einzelnen Markte sowie die allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zugeschnitten. Wichtigste Ziele
tber alle Regionen und Assetklassen hinweg sind die
Sicherung der Ertragskraft der Bestandsimmobilien und
die moglichst effiziente Umsetzung der Entwicklungspro-
jekte.

Fokussiertes Portfolio mit hoher Qualitéit

Die Aktivitdten der CA Immo sind auf die Kernmérkte
Osterreich, Deutschland, Polen, Tschechien, Ungarn, der
Slowakei und Ruménien konzentriert. In diesen Ldandern
(ausgenommen der Slowakei) verfiigt die Gesellschaft
iiber eigene Mannschaften, welche die Abwicklung der
Projektentwicklungen und die Bewirtschaftung der Be-
standsimmobilien vor Ort betreuen. Durch den Erwerb
der Osterreichischen Volksbanken-Immobilientochter
Europolis AG Anfang 2011 wurde die Prdsenz in den
osteuropdischen Kernregionen zusétzlich intensiviert.
Mittel- und langfristiges Ziel ist eine weitere regionale
Konzentration des Portfolios, langfristiges Halten hoch-
wertiger Immobilien im Bestand sowie organischer Ver-
mogensautbau in den definierten Kernmérkten der Grup-
pe. Insbesondere im Hinblick auf den hohen Stellenwert,
den die CA Immo Gruppe dem Thema Nachhaltigkeit
einrdumt, gilt es, die durchschnittliche Qualitédt des Port-
folios vor allem durch die Ubernahme von Projektfertig-
stellungen in den Bestand zu steigern.

In den Sekundédrmaérkten gibt es iiber die Pflege des Be-
stands und die Fortfithrung bereits laufender Projektent-
wicklungen hinaus keine unmittelbaren Expansionsiiber-
legungen, gegebenenfalls kénnen Exit-Chancen geniitzt
werden. Laufende Entwicklungsprojekte in der GUS-
Region, insbesondere in Russland, werden fortgefiihrt,
neue Projekte aber kurz- bis mittelfristig nicht in Angriff
genommen.

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 in beiden Geschéftsfeldern klar
auf hochwertigen Biiroimmobilien mit starker Orientie-
rung an Spitzenlagen. Der fiir die kommenden Jahre ge-
plante organische Vermogensaufbau im Bestand wird
hauptsédchlich im Biirosegment erfolgen, mittelfristig wird
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ein Biiroanteil am Gesamtportfolio von mindestens 70 %
angestrebt. Durch die Ubernahme der Europolis AG ist
unter anderem der Logistik-Anteil am Gesamtvermogen
auf 14 % angestiegen. Dieser soll zusammen mit anderen
Nutzungsarten wie Hotel- oder Wohnimmobilien mittel-
fristig unter 30 % liegen.

Bestandshalter mit ausgepragter

Entwicklungskompetenz

Um die Volatilitdt des Projektentwicklungsgeschiifts
weitgehend auszugleichen, wird ein Business-Mix von 80 %
Bestandsimmobilien zur Sicherung eines stabilen Cash-
flows und 20 % Developments (auf Basis der Gesamtin-
vestitionskosten) zur Generierung hoherer Renditen ange-
strebt. Diese Kombination bietet Vorteile fiir beide Ge-
schiftsfelder: Das Bestandsimmobiliengeschift erhélt Zu-
gang zu neuen, qualitativ hochwertigen Immobilien, wéh-
rend das Projektgeschift auf einem stabilen Fundament
aufbaut. Um zusitzliche Eigenmittel fiir die Umsetzung
der Projektpipeline freizumachen, werden bis zu 10 %
der bestehenden Ertragsobjekte bzw. fertig gestellte De-
velopments pro Jahr verduBert, abhidngig von den Markt-
konditionen und der Aufnahmefihigkeit des Invest-
mentmarktes.

Mirkte der CA Immo Gruppe
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SEGMENTBERICHT
OSTERREICH

GESCHAFTSFELD BESTANDSIMMOBILIEN

Das Osterreichische Bestandsportfolio verfiigt iiber eine
vermietbare Nutzfldche von rund 363.789 m? und repra-
sentiert gemédl aktueller Bewertung einen Bilanzwert von
rund 703,7 Mio. €. Im vergangenen Geschéftsjahr erbrach-
te dieses Portfolio (inkl. der 2010 verkauften Objekte)
Mieterldse in Hohe von 38,9 Mio. € (2009: 46,0 Mio. €),
was einer durchschnittlichen Rendite von 5,1 % ent-
spricht. Die Vermietungsleistung wurde 2010 vor allem
durch die GroBvermietung am Wiener Areal Ldande 3 an
die Post AG angekurbelt. Gesamt wurden 2010 rund
38.700 m? Fldche neu vermietet und die Vertrége fiir zu-
sétzliche 11.370 m? durch verldngerten Kiindigungsver-
zicht prolongiert. Im Gegenzug wurden 67.600 m? auf-
grund auslaufender Mietvertrdge zuriickgestellt, davon
entfallen 61.500 m2 auf die Flachenriickgabe von Siemens
Osterreich am Areal Lande 3. Die wirtschaftliche Leer-
standsquote im Bestandsportfolio (gemessen am Jahres-
sollmietertrag) betrug 2010 18,2 % (2009: 8,2 %). Der
Leerstand in m? zum Stichtag 31.12.2010 lag bei 23,7 %
(2009: 8,8 %). Diese erhohte Leerstandsrate begriindet
sich in der wie geplant 2010 erfolgten Flachenriickgabe
der Firma Siemens am Areal Erdberger Lande in Wien
und wird sich mit dem vertraglich fixierten schrittweisen
Einzug der Post AG ab Anfang August 2011 wieder deut-
lich reduzieren.

CA Immo investierte im Jahr 2010 rund 15,4 Mio. €
(2009: 8,2 Mio. €) in ihr Osterreich-Portfolio, davon ent-
fielen 9,2 Mio. € auf die Revitalisierung des Einkaufszent-
rums Galleria LandstraBe. Zur Erhaltung der Gebdudesub-
stanz sowie der Qualitdt der Mieteinheiten wurden zu-
siatzlich rund 2,4 Mio. € (2009: 3,3 Mio. €) an Instandhal-
tungskosten aufgewendet.

Das Wiener Einkaufszentrum Galleria in der Land-
straBer Hauptstrale wurde seit Mitte 2009 umfassend
technisch und architektonisch modernisiert. Das Investi-
tionsvolumen betrug rund 15 Mio. €. Gleichzeitig mit der
baulichen Verdnderung wurde auch der Branchenmix
erweitert. Im Oktober 2010 erfolgte wie geplant die Neu-
eroffnung des Einkaufszentrums, das iiber eine vermiet-
bare Centerfldche von rund 15.500 m2 auf drei Verkaufs-
ebenen verfiigt. Zusétzlich sind rund 13.500 m? Biirofla-
che und eine Parkgarage mit 388 Stellpldtzen vorhanden.

Das Einkaufszentrum ist zu rund 97 % vermietet und fasst

43 Shops, darunter namhafte Marken wie Miiller, Spar,

Swarovski und Intersport.

WIEN, Einkaufszentrum Galleria

Verkiufe 2010

2010 wurden strategisch bedingte Portfoliobereinigun-
gen gezielt analysiert und umgesetzt. Vor allem kleine
und mittlere Zinshduser in Wien und den Landeshaupt-
stddten konnten gewinnbringend am Markt platziert wer-
den. In Summe wurden 2010 13 einzelne Liegenschaften
verkauft, diese brachten Verkaufserlose im Ausmal von
rund 37,5 Mio. € (2009: 77,1 Mio. €) ein.

BESTANDSIMMOBILIEN OSTERREICH: KENNZAHLEN

Bilanzwert (Mio. €)
Annualisierte Mieterlose (Mio. €)
Brutto-Anfangsrendite

Leerstand

31.12.2010 31.12.2009 Verianderung
703,7 702,0 0,2%

36,1 44,4 ~18,6% ¢

5,1% 6,3% ~1,2pp:
18,2% 8,2% +10,0 pp
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KONZERNLAGEBERICHT

PROJEKTENTWICKLUNGEN

Unter dem Projektnamen Lidnde 3 wurde Anfang 2010
ein groBflachiges Entwicklungs- bzw. Revitalisierungs-
projekt auf der Liegenschaft in Wien 3, Erdberger Lénde,
gestartet. Das derzeit bestehende Areal umfasst mehrere
Bauteile mit einer Bestandsfldche von insgesamt rund
82.000 m?, die bis Februar 2010 vollstdndig an Siemens
Osterreich vermietet waren. Seit Mirz 2010 {ibersiedelte
Siemens wie geplant in mehreren Etappen an einen eige-
nen, neu entwickelten Standort. Bis zum Stichtag 31.12.
wurden rund 61.500 m? Fldche zuriickgestellt, die restli-
chen rund 20.500 m? sind bis 2014 an Siemens bzw. lang-
fristig an einen Tankstellenbetreiber vermietet.

Von den zuriickgestellten Bestandsflichen wird ein Bau-
teil mit rund 18.500 m? im Rahmen eines Revitalisie-
rungsprojekts beginnend mit Mérz 2011 umfassend sa-
niert. Die Baugenehmigung liegt bereits vor, Gespriache
zur Vermietung des Gebdudes nach Fertigstellung sind
am Laufen.

Die restlichen zuriickgestellten Flichen wurden sofort
zur Nachvermietung freigegeben. Wichtige Vermietungs-
erfolge wurden hierbei bereits erzielt, allen voran konnte
im Dezember 2010 die 6sterreichische Post AG als GroB-
mieter ggwonnen werden. Beginnend mit 1.8.2011 wird
das Unternehmen auf der fiir fiinf Jahre angemieteten,
rund 32.000 m? fassenden Bestandsflache am Standort
Lande 3 ihre wesentlichen Biiroeinheiten zusammenfas-
sen. Dariiber hinaus mietete sich auf dem Geldnde ab

1-'@!

WIEN, Lédnde 3, Visualisierung Bauteil A
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1.3.2010 ein Siemens Spin-off-Unternehmen auf rund
6.800 m? ein. Durch die groBflichigen Neuvermietungen
wurde ein wichtiger Auftakt fiir die Neupositiontio-
nierung bzw. Neugestaltung des Standortes Lande 3 ge-
schaffen. Aktuell sind rechtliche und organisatorische
MaBnahmen fiir die Teilung des Gesamtstandorts sowie
intensive Aktivitdten zur Revitalisierung der 2010 zu-
riickgestellten Bestandsflachen im Gange. Die Gestaltung
der Infrastruktur und sonstiger Aulenbereiche des Areals
wird aktuell gemeinsam mit dem Bezirk und dem Magist-
rat Wien bearbeitet und soll bis Herbst 2011 umgesetzt
sein. In Zukunft sind weitere nachhaltige Investitionen an
dem Gesamtstandort geplant. Die jahrlichen Mieteinnah-
men fiir den gesamten Komplex beliefen sich 2010 auf
5,2 Mio. € (2009: 9,7 Mio. €), fiir 2011 werden Einnah-
men in Hohe von 3 bis 4 Mio. € erwartet.

Auf zwei CA Immo-Liegenschaften entstehen bis 2011
Hotels der MEININGER-Kette: In der Salzburger Fiirberg-
straBe, angeschlossen an das stiddtische Einkaufszentrum
,Zentrum im Berg”, sowie in der Wiener Rembrandt-
strafe in unmittelbarer Ndhe zum Augarten. Der Spaten-
stich erfolgte sowohl in Wien als auch in Salzburg im
Oktober 2010. Im Salzburger Hotel entstehen 101 Zimmer,
im Wiener Hotel 132. Das Investitionsvolumen in beide
Liegenschaften betrdgt seitens CA Immo rund 16 Mio. €.
Das Hotel in Salzburg wird CA Immo im Mérz 2011 fertig
stellen und an den Betreiber, die Budget-Hotelkette
MEININGER, iibergeben. In Wien ist die Fertigstellung fiir
Oktober 2011 geplant. MEININGER pachtet beide Hduser
auf eine Laufzeit von 20 Jahren.
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SEGMENTBERICHT
DEUTSCHLAND

CA Immo ist seit Herbst 2006 in Deutschland investiert
und baute in den Folgejahren das Portfolio weiter aus. So
erwarb sie zum Jahreswechsel 2007/2008 von der Bun-
desrepublik Deutschland die Projektentwicklungsgesell-
schaft Vivico Real Estate GmbH, die 2001 aus der Verwer-
tungsgesellschaft fiir Eisenbahnimmobilien hervorging.
Mit dieser Akquisition ibernahm CA Immo sowohl zent-
ral gelegenen Liegenschaftsbesitz in den grofen deut-
schen Stddten im Gesamtwert von rund 1,3 Mrd. € als
auch eine schlagkriftige Plattform zur Entwicklung dieser
Areale. Zum Bilanzstichtag 31.12.2010 verfiigt CA Immo
in Deutschland iiber ein Immobilienvermogen von insge-
samt 2,2 Mrd. €. Dies entspricht rund 60 % des Gesamt-
immobilienvermogens und macht Deutschland zum
wichtigsten Markt der CA Immo Gruppe.

Fokus auf Quartiersentwicklungen in Metropolen

Strategisch konzentrierte sich die CA Immo Gruppe
2010 bei ihren Investmentaktivitdten auf die grofen west-
deutschen Stadte wie Miinchen, Frankfurt und Berlin
und hier auf die forcierte Fortfiihrung von teilweise groB-
flachigen, gemischt genutzten Stadtentwicklungsprojek-
ten. Alle Aktivitdten von CA Immo werden tiber deutsche
Tochtergesellschaften abgewickelt: Der iiberwiegende Teil
der deutschen Bestandsimmobilien wird in der Vivico AG
gehalten, wihrend das Projektentwicklungsgeschift in
der Vivico Real Estate gebiindelt ist. Details zu den Betei-
ligungen der CA Immo Gruppe in Deutschland finden Sie
im Kapitel ,,Beteiligungen und Fonds*“.

GESCHAFTSFELD BESTANDSIMMOBILIEN

Das Bestandsimmobilienvermégen in Deutschland um-
fasst neben Landmark Buildings wie der Koniglichen
Direktion in Berlin ein Liegenschaftspaket im Wert von
788 Mio. € im Bundesland Hessen. Diese Immobilien

sind langfristig — mit einer durchschnittlichen Mietver-
tragslaufzeit von noch 26 Jahren — an das Land Hessen
vermietet. Das Bestandsportfolio verfiigt tiber eine ver-
mietbare Nutzflache von rund 751.130 m? und représen-
tiert geméal aktueller Bewertung zum Bilanzstichtag einen
Bilanzwert von rund 1.335 Mio. € (2009: 1.103 Mio. €).
2010 wurden Mieterldse (inkl. 2010 verkaufter Objekte) in
Hohe von 63,2 Mio. € (2009: 69,2 Mio. €) erwirtschaftet.
Der Vermietungsgrad der Objekte betrug 2010 durch-
schnittlich 98,2 % (2009: 97,8 %), die Rendite des Portfo-
lios lag per 31.12.2010 bei 5,3 % (2009: 5,8 %). CA Immo
investierte 2010 rund 5,3 Mio. € in die Instandhaltung
ihres deutschen Portfolios.

Ankiufe

Im Juni erwarb CA Immo ein Biirohaus in Berlin fiir ca.
6,7 Mio. €. Das Objekt in der Lietzenburger Strafle, siid-
lich des Kurfiirstendamms, verfiigt tiber eine Brutto-
grundfldche von 3.750 m? sowie 34 Stellplédtze und Lager-
flaichen. Hauptmieter des Gebdudes ist die Generali Versi-
cherungs AG, im Erdgeschoss befinden sich vermietete
Einzelhandelsfldchen.

Verkiufe

2010 wurden plangemé&l Verkédufe deutscher Liegen-
schaften im Ausmal von 285 Mio. € getdtigt, wovon ein
wesentlicher Teil aus der Bilanzposition Immobilienver-
mogen in Entwicklung erfolgt ist. Aus diesen Verkdufen
wurde ein Ergebnis in Hohe von 32,4 Mio. € lukriert, was
zur Stdarkung der Eigenmittelreserven und der Ertragspo-
sition des Portfolios beitrédgt. Verkauft wurden unter an-
derem groBflachige Grundstiicksreserven in Berlin, Frank-
furt und Basel, nachdem entsprechende wertsteigernde
Widmungen erzielt werden konnten. Die Verkéufe erfolg-
ten im Zuge der langfristigen Entwicklung der weitldufi-
gen, groBteils innerstddtischen Areale im Besitz von
CA Immo.

BESTANDSIMMOBILIEN DEUTSCHLAND: KENNZAHLEN

Bilanzwert (Mio. €)
Annualisierte Mieterlose (Mio. €)
Brutto-Anfangsrendite

Leerstand

31.12.2010 31.12.2009 Verianderung
1.334,9 1.103,1 21,0%
70,8 63,9 10,7%

5,3% 5,8% —-0,5 pp
1,8% 2,2% -0,4 pp
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Im ersten Quartal 2010 verkaufte CA Immo ein rund
1.600 m? groBes Grundstiick im Frankfurter Europavier-
tel. Die Kduferin STRABAG Real Estate GmbH wird auf
dem an der Europa-Allee gelegenen Baufeld ein 3-Sterne-
Hotel errichten. Ein weiteres Grundstiick im Ausma0l von
rund 30.000 m? wurde im Herbst an die Bouwfonds Im-
mobilienentwicklung Frankfurt verduBert. Das Wohnbau-
unternehmen plant dort die Errichtung von rd. 730 Woh-
nungen. Ende 2010 wurde auch der bereits vor Baubeginn
fixierte Verkauf des an der Europa-Allee 12-22 gelegenen
Biirogebdudes Nord 1 vollzogen. Das Gebdude, das unter
anderem der internationalen Bank BNP Paribas als
Deutschlandzentrale dienen wird, wurde am Wege eines
Forward Purchase an den Offenen Immobilienfonds der
Union Investment Real Estate verdufert und nun nach
Fertigstellung an den Kéufer iibergeben.

Im Siidosten des Berliner Gleisdreiecks wurde ein rund
30.000 m2 groBes Baufeld verkauft. Erwerber ist die Bau-
genossenschaft Initiative Méckernkiez, die in den kom-
menden Jahren ein nachhaltig konzipiertes Wohnquartier
mit insgesamt 385 Wohnungen errichten wird. Im neuen
Berliner Stadtquartier Europacity, unmittelbar gegeniiber
dem Berliner Hauptbahnhof, verkaufte CA Immo Ende
2010 ein rund 3.100 m? groBes Grundstiick. Entstehen soll
dort eine Kombination aus Hotel, Biiro und Gastronomie.
Ein weiteres rd. 2.800 m? groBes Grundstiick in der Euro-
pacity, wurde Ende des Jahres verkauft. Geplant ist die
Errichtung eines Biirogebdudes.

Im Miinchner Schlossviertel Nymphenburg wurde ein
rund 1.300 m? groBes Grundstiick verduBert. Hier besteht
Baurecht fiir ein gemischt genutztes Gebdude mit einer
BGF von ca. 4.200 m?, davon rund 2.200 m? fiir Wohnun-
gen und 2.000 m? fiir Biiroflaichen und hochwertiges Ge-
werbe. Im November verdufBerte CA Immo zwei Grund-

FRANKFURT, Europa-Allee 12-22
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stiicke mit einer Fliche von insgesamt rd. 27.000 m? im
Miinchener Stadtteil Aubing. Der Kaufer plant dort die
Errichtung von ca. 46 Einfamilienhdusern.

Fiir die Entwicklung des Basler Stadtquartiers Erlen-
matt konnten 2010 mehrere Investoren gewonnen werden.
In Summe wurden 2010 mehrere Baufelder im AusmaB
von insgesamt rund 68.000 m? Grundfldche verkauft. Auf
dem Areal ist die Realisierung unterschiedlicher Nutzun-
gen, vor allem Wohnbau, geplant. Fiir alle Baufelder ist
ein Bebauungsplan vorhanden.

Im Oktober wurde die ehemalige Bahndirektion in
Hamburg-Altona verkauft. Der historische Gebdudekom-
plex aus dem Jahr 1894 wurde im Jahr 2002 aufwéndig
saniert und verfiigt heute iiber ca. 31.900 m? moderne
Biironutzflidche, die an die Deutsche Bahn AG vermietet
sind.

Vermietungen

Im ersten Quartal konnte in der Berliner Koniglichen
Direktion der Vertrag mit dem Hauptmieter, dem Trans-
portunternehmen Bombardier Transportation, um sechs
Jahre verldangert und von 15.000 m? auf rund 16.530 m?
erweitert werden. Seit dem Jahr 2005 hat der Weltmarkt-
fithrer in der Schienenverkehrsindustrie seinen Hauptsitz
in der Koniglichen Direktion.

Im Mai wurde ein neuer Mietvertrag fiir das in Bau be-
findliche Frankfurter Hochhaus Tower 185 abgeschlossen.
PricewaterhouseCoopers (PwC) mietet 5.500 m? und
damit vier Etagen zusétzlich an. Insgesamt kommt die
Wirtschaftspriifungsgesellschaft auf rund 66.000 m2 Biiro-
flache im Tower 185, das entspricht einer Vorvermie-
tungsquote von rund 68 %.
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GESCHAFTSFELD PROJEKTENTWICKLUNGEN

Die CA Immo Gruppe hat in Deutschland per 31.12.2010
rund 147.000 m? vermietbare Nutzfldche mit einem bud-
getierten Gesamtprojektvolumen von rund 708 Mio. € in
Bau. Rund 27 % der Investitionskosten wurden bereits
eingebracht, die verbleibenden Baukosten im Ausmal
von rund 515 Mio. € sind durch Kreditzusagen und Ei-
genmittel zu 100 % gedeckt. Weitere Projekte mit einem
Volumen von rd. 570 Mio. € sind in Planung, wobei diese
teilweise mit Joint Venture Partnern realisiert werden.
Der Anteil der CA Immo an diesem Projektvolumen wird
bei ca. 200-250 Mio. € liegen. Mit dieser umfangreichen
Projektpipeline sowie zusétzlichen Grundstiicksreserven
und Baurechtschaffungsprojekten im Wert von rund
460 Mio. € ist vor allem Deutschland Triebfeder fiir den
geplanten, organischen Vermégensaufbau der kommen-
den Jahre und die CA Immo Gruppe der gréBte Projekt-
entwickler in Deutschland. Auf den deutschen Liegen-
schaftsreserven der Gruppe wird bis 2014 Baurecht fiir
ein Flachenvolumen im AusmaB von rund 1,5 Mio. m?
Bruttogrundfldche (BGF) angestrebt, wovon aus heutiger
Sicht zwischen 30 und 40 % auf Wohnwidmungen entfal-
len werden. Nach Erlangung der Baureife werden diese
Liegenschaften entweder an Bautréger verkauft, fiir einen
Endinvestor selbst bebaut oder nach Fertigstellung ins
eigene Bestandsportfolio aufgenommen. Aktuelle Schwer-
punkte der Entwicklungsaktivitdten in Deutschland sind
unter anderem:

Frankfurt, Europaviertel

Das Europaviertel, ein neuer Stadtteil mit insgesamt
rund 90 ha Fldche — davon 18 ha von CA Immo entwi-
ckelt — ist eine der groften 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,
Realgrund oder Meininger wurden bereits als Mieter bzw.
Investoren fiir dieses Quartier gewonnen.

Im Europaviertel wurde im Berichtsjahr das Ensemble
CITY COLOURS in Kooperation mit der Realgrund AG
entwickelt und fertig gestellt. Das Gebdude umfasst 112
Miet- und 51 Eigentumswohnungen, die Mietwohnungen
wurden zur Génze an die deutsche Versorgungsanstalt
des Bundes und der Lander (VBL) verduBert, die Eigen-
tumswohnungen sind zu 100 % verkauft.

Das Meininger Hotel im Europaviertel er6ffnete im Ap-
ril nach nur 15 Monaten Bauzeit. CA Immo hat fiir das
Low-Budget-Hotel mit der Meininger-Gruppe einen 20-
jahrigen Pachtvertrag abgeschlossen. Das Hotel liegt ver-
kehrsgiinstig direkt an der Europa-Allee und profitiert
von der unmittelbaren Ndhe zur Frankfurter Messe.

Der unter Nachhaltigkeitsaspekten entwickelte Frank-
furter Biiroturm Tower 185 hat im Februar 2011 mit 200
Metern seine endgiiltige Hohe erreicht und ist damit das
vierthochste Gebdude der Mainmetropole. Ende 2010
sind die Mitarbeiter des Hauptmieters PwC in das Sockel-
gebdude des Turmes eingezogen. Als eines der ersten
Hochhéuser in Europa wird der Tower 185 nach seiner
Fertigstellung (Ende 2011) ein LEED-Gold-Zertifikat des
U.S. Green Building Council erhalten. Ein DGNB-Vor-
zertifikat bekam das Biirohochhaus schon vor Baubeginn.

Der Bauantrag fiir das Einkaufszentrum Skyline Plaza
im Frankfurter Europaviertel wurde im Dezember einge-
reicht. Noch vor Baubeginn erhielt das im Joint Venture
mit ECE geplante Projekt fiir seine nachhaltige Planung
das Vorzertifikat in Gold der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB). Die Shopping-Destination
gegeniiber dem Biirohochhaus Tower 185 wird tiber ca.
38.000 m? Einzelhandelsfldche fiir rund 170 Shops, ein
rund. 8.500 m? groBes Wellness- und Fitnessareal sowie
ca. 4.500 m? Gastronomiefldche verfiigen. Wéahrend der
Planungs- und Bauphase werden Recyclingsysteme sowie
ausschlieBlich schadstoffarme und umweltvertrégliche
Baustoffe verwendet. Beziiglich der geplanten Kongress-
flaichen im Skyline Plaza laufen Gesprédche mit potenziel-
len Betreibern.

FRANKFURT, Tower 185
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Miinchen

CA Immo besitzt in der bayerischen Landeshauptstadt
groBe Entwicklungsfldchen in infrastrukturell sehr gut
erschlossenen Lagen. Das Stadtquartier Arnulfpark® ist
das erste Quartier der CA Immo in Deutschland, dessen
Entwicklung sich dem Abschluss nédhert. Hier entstehen
nahe dem Miinchener Hauptbahnhof auf ca. 18 ha Fldche
rd. 1.000 Wohnungen und ca. 4.500 Arbeitsplétze, ergdnzt
durch Hotels, Restaurants, Nahversorger und kulturelle
Einrichtungen. Im Friihjahr 2010 wurde fiir das Biiroge-
bdude SKYGARDEN im Arnulfpark Richtfest gefeiert. Das
gemeinsam von CA Immo und der OFB Projektentwick-
lung realisierte Gebdude verfiigt iiber rd. 33.000 m?2 ober-
irdische Bruttogrundfldche. Noch vor Baubeginn hatte
PricewaterhouseCoopers einen Vertrag tiber rd. 17.500 m?
Mietfldache geschlossen. Das Unternehmen wird 2011 mit
seiner rund 900 Mitarbeiter zdhlenden Miinchener De-
pendance in den SKYGARDEN einziehen.

Im hochwertigen Wohn- und Biiroquartier Schlossvier-
tel Nymphenburg hat der Bau des Biiro-, Geschéfts- und
Arztehauses AMBIGON begonnen. Das Gebiude vereint
auf insgesamt ca. 16.400 m? BGF verschiedene Nutzungen
unter einem Dach: Biiros, Einzelhandel, ein Arztehaus
sowie einen Reha- und Fitnessbereich. Bereits vor Baube-
ginn konnte CA Immo fiir rund 47 % der Mietfldchen
Vertrdge abschlieBen, darunter die Miinchner asecuram
Therapieleistungen GmbH, ein REWE-Markt sowie Aldi.

In Kooperation mit der Landeshauptstadt Miinchen hat
Vivico einen stddtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Ideenwettbewerb ,Leben in urbaner Natur* fir ein
neues Stadtquartier im Miinchner Bezirk Laim am Berg
durchgefiihrt. Auf Grundlage der Wettbewerbsergebnisse
wird die Stadt Miinchen das weitere Bebauungsverfahren
fiir das rund 135.000 m? groBe Gebiet durchfithren.

Berlin

In der deutschen Bundeshauptstadt sind ebenfalls meh-
rere Projekte in Planung, die fiir die Stadt Berlin grofe
Bedeutung haben. Dazu zdhlt das Stadtquartier Europaci-
ty nordlich des Hauptbahnhofes. Das Gesamtgebiet ist mit
40 ha etwa doppelt so grofl wie der Potsdamer Platz.
CA Immo entwickelt davon ca. 20 ha. Den Auftakt bildet
ein 17-geschoBiges Biirohochhaus am Europaplatz, das
kiinftig als Deutschlandzentrale fiir den Mineral6lkonzern
TOTAL dienen wird. Das Unternehmen mietet den ge-
samten, als Green Building konzipierten Turm mit rund
14.000 m2 an. Das rund 69 m hohe Gebdude soll in der
zweiten Jahreshiélfte 2012 bezogen werden. Fiir den
TOUR TOTAL wird eine DGNB-Zertifizierung angestrebt.
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Um der Entwicklung des gesamten Areals zusétzliche
Impulse zu geben, initiierte Vivico 2010 eine Nachhaltig-
keitswerkstatt. Uber einen Zeitraum von sechs Monaten
trafen sich rd. 25 Experten aus Politik, Wirtschaft und
Forschung und entwickelten einen Katalog mit Vorschla-
gen zu den Themen Abfall, Baustoffe, Energie, Freiraum,
Soziales, Verkehr und Wasser. Die Ergebnisse stellten Se-
nat, Bezirk sowie die Grundstiickseigentiimer Deutsche
Bahn und Vivico interessierten Biirgern und Medienver-
tretern auf einer Standortkonferenz vor.

Diisseldorf

Im Diisseldorfer Stadtquartier BelsenPark finden seit
Janner 2011 die Riickbauarbeiten statt. Das Gelande wird
fiir die anschlieBende Bebauung vorbereitet; die Vermark-
tung lauft seit 2010. Fiir den Bebauungsplan des Diissel-
dorfer Projektes wurde im Sommer 2010 der Satzungsbe-
schluss gefasst und damit Baurecht geschaffen. Der
BelsenPark ist als gemischt genutztes Stadtquartier kon-
zipiert. Rund um einen etwa 2 ha groflen Park entstehen
in den néchsten Jahren insgesamt rund 450 Wohnungen
sowie eine Fuligingerzone mit Geschéften und Biiros.

Mainz

Anfang 2010 wurde ein langfristiges 50:50 Joint Venture
zwischen Vivico und den Stadtwerken Mainz geschlossen.
Die Projektgesellschaft Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG
hat die Arbeiten zur ErschlieBung und Vermarktung des
neuen Mainzer Quartiers aufgenommen. Auf ca. 30 ha des
heutigen Mainzer Zollhafen-Geldandes wird in den néchs-
ten 10 bis 15 Jahren ein gemischt genutztes Stadtquartier
entstehen, das Investitionsvolumen seitens CA Immo
(inkl. Grundstiick) wird rd. 53 Mio. € betragen.

Koln

Das Parkhaus RheinTriadem im Kélner Kunibertsviertel
wurde von 200 auf 600 Plitze erweitert und umfasst nun
sieben Etagen, die tiberwiegend 6ffentliche Stellplétze
bereit halten.
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SEGMENTBERICHT
OST- UND SUDOSTEUROPA

Die CA Immo Gruppe investiert seit 1999 in Osteuropa
und ist heute in neun Ldndern Zentral-Osteuropas (CEE),
Siidosteuropas (SEE) sowie in Russland mit Bestandsim-
mobilien bzw. Projektentwicklungen prisent. Die Toch-
tergesellschaft CA Immo International AG, in der das ge-
samte Osteuropageschift seit 2006 gebiindelt war, wurde
im November 2010 riickwirkend zum 31.12.2009 wieder
mit der Muttergesellschaft verschmolzen. Das Geschifts-
feld Projektentwicklung wird seit 2006 im Wesentlichen
iiber den Spezialfond CA Immo New Europe (CAINE) be-
treut, an dem CA Immo eine Beteiligung von 60 % halt.
Projekte, die davor gestartet wurden bzw. welche die
Fondsvoraussetzungen nicht erfiillen, werden direkt von
CA Immo umgesetzt.

Mit Ubernahme der Immobiliengesellschaft Europolis
AG per 1.1.2011 baute CA Immo ihre Prdsenz in den
osteuropdischen Mirkten von 20 % auf rund 44 %! am
Gesamtportfolio deutlich aus, wobei diese Akquisition
erstmals zum 31.3.2011 bilanziell wirksam wird. Folglich
beziehen sich die nachstehenden Kennzahlen ausschlieB-
lich auf das CA Immo-Portfolio exklusive Europolis.

GESCHAFTSFELD BESTANDSIMMOBILIEN

Das Bestandsportfolio der CA Immo besteht zum GroB-
teil aus hochwertigen Biiroimmobilien in zentralen Lagen
in ost- und stidosteuropdischen Hauptstddten. Zum Bi-
lanzstichtag 31.12.2010 représentieren die Bestandsim-
mobilien einen Bilanzwert von rund 678 Mio. €
(31.12.2009: 605 Mio. €). Die Gesellschaft ist in Polen,
Tschechien, der Slowakei, Ungarn, Ruménien, Bulgarien,
Slowenien und Serbien mit Bestandsimmobilien présent,
wobei auf die CEE-Staaten 62 % und die Ladnder der SEE-
Region 38 % entfallen.

Das osteuropéische Bestandsportfolio umfasst
337.377 m? vermietbare Fldache und erwirtschaftete 2010
Mieterlose in Hohe von 45,5 Mio. € (2009: 40,3 Mio. €).
In Polen, Ungarn, Ruménien und Serbien verfiigt
CA Immo tiiber lokale Managementgesellschaften. Diese
lokale Prdsenz ermdglicht eine optimale Bewirtschaftung
der Immobilien und gewéhrleistet den direkten Kontakt
zu den Mietern und zum Markt. Die lokalen Teams sind —
abhéngig von den regionalen Anforderungen — mit Auf-
gaben des Assetmanagements, der Vermietung, Verwal-
tung, Buchhaltung und Projektmanagements betraut.

! Schitzwert per 1.1.2011

Die gesamte Vermietungsleistung 2010 lag bei 78.136 m?
vermietbarer Nutzflache, davon wurden 37.883 m?2 nach-
bzw. erstmals neu vermietet, auf Vertragsverlangerungen
entfallen 33.746 m2 und 6.507 m? auf Flachenexpansio-
nen bestehender Mieter. Das Bestandsportfolio weist per
31.12.2010 einen Vermietungsgrad nach Fldche von 80 %
(2009: 81 %) auf, die wirtschaftliche Vermietungsquote
(gemessen am Jahressollmietertrag) betrug 2010 81 %
(2009: 82 %). Der gesamte Bestand weist eine Rendite von
7.4 % (2009: 7,4 %) auf, wobei die Objekte in SEE bei
einer Rendite von 7,6 % (2009: 8,2 %) und jene in CEE bei
7,3 % (2009: 7,0 %) liegen. Details zu den Bewertungser-
gebnissen finden Sie im Kapitel ,,Immobilienbewertung*.

Zentral-Osteuropa (CEE)

CA Immo ist mit knapp zwei Drittel ihres osteuropéi-
schen Immobilienvermdgens traditionell stark in den
CEE-Lédndern vertreten. Zum Bestandsportfolio im Kern-
markt Polen zdhlen zwei hochwertige Biiroobjekte in
Warschau: das Warschau Financial Center (WFC, zu 50 %
im Besitz der CA Immo) und das Biirogebdude Wspélna
im zentralen Business-Stadtteil der Hauptstadt. Beide
Héuser erzielen gemessen an aktuellen Marktstandards
ein ausgezeichnetes Mietniveau. Nach dem Auslauf von
zwei groBen Mietvertrdgen im WFC konnte eine rasche
Neuvermietung mit guten Preisniveaus erreicht werden.
Zum Stichtag betrdgt der Leerstand im Warschau Financi-
al Center 8 %, wobei zum Stichtag bereits unterschriebe-
ne Mietvertrdge die Auslastung des Gebdudes per Anfang
des zweiten Quartals 2011 wieder auf 93 % erhchen wer-
den. Das Biirogebdude Wspdlna ist zu 97 % vermietet.
Beide Liegenschaften verfiigen insgesamt tiber eine ver-
mietbare Nutzfldche von 32.015 m? und haben geméa0
aktueller Bewertung einen Bilanzwert von rund
115,5 Mio. € (2009: 101,5 Mio. €).

In Tschechien besitzt die Gesellschaft die Business Ho-
tels Europort am Prager Flughafen und das Diplomat Cen-
ter in Pilsen — beides Marriott Courtyard Hotels — sowie
ein Gebdude in Prag, das die English International School
beherbergt. Zusammen verfiigen diese drei Objekte iiber
eine vermietbare Nutzfldche von 38.696 m? und sind wirt-

schaftlich voll ausgelastet (wirtsch. Leerstandsquote 2010:

2%, 2009: 1,6 %). Gemal aktueller Bewertung weisen die
Gebdude einen Bilanzwert von rund 57,9 Mio. € (2009:
76,1 Mio. €) auf. Die im Vergleich zum Vorjahr niedrigere
Bewertung reflektiert die wirtschaftlich angespannte Si-
tuation sowohl der Hotellerie in Prag im Allgemeinen als
auch unseres Pachtvertragspartners im Besonderen.
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In der Slowakei hilt CA Immo mit dem 1999 erworbe-
nen Bratislava Business Center 1 eine Immobilie im Be-
stand. Das Objekt wurde 2010 revitalisiert und die leer-

stehenden Flédchen fiir kleinteiligere Vermietung adaptiert.

Der grofite Mietabschluss konnte 2010 im Ausmal von
2.100 m? mit einer der gréften Schweizer Versicherungs-
gesellschaften erzielt werden. Per 31.12.2010 ist das Ge-
bédude zu 86 % vermietet. Das Bratislava Business Center
1 (BBC 1) umfasst 9.486 m?2 vermietbare Nutzflache und
hat einen Bilanzwert von 9,5 Mio. € (2009: 9,5 Mio. €).
Zur Starkung dieses Biirostandorts ist auf einer benach-
barten Grundreserve der CA Immo eine Erweiterung des
Objekts, das BBC 1 plus, in Entwicklung (siehe ,,Ge-
schéftsfeld Projektentwicklungen®).

In Ungarn verfiigt CA Immo insgesamt iiber sieben Be-
standsimmobilien, womit das Land den gréften regiona-
len Markt der CA Immo in Osteuropa darstellt. Die unga-

rischen Bestandsimmobilien weisen laut aktueller Bewer-
tung einen Bilanzwert von insgesamt rund 192,1 Mio. €
(2009: 190,5 Mio. €) und einen wirtschaftlichen Leer-
stand von 23% (2009: 31 %) 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 ins Bestandsportfolio
der CA Immo tibernommen. Es verfiigt iiber eine vermiet-
bare Nutzflache von rund 31.767 m? und zdhlt auf Grund
seiner hochwertigen Architektur, niedrigen Energiever-
brauchs und sehr guter infrastruktureller Lage zu den
besten Biirogebduden am Budapester Markt. Per
31.12.2010 ist das Gebdude zu rund 72 % hauptsichlich
an internationale Mieter (z. B. Ferrero, Spedition Maersk,
Bridgestone) vermietet.

LIKE-FOR-LIKE-BETRACHTUNG DER OBJEKTE, DIE BEREITS ZUM 31.12.2009 IM BESTAND WAREN

Bilanzwerte
Mio. € 2010 2009
Polen 115,5 101,5
Slowakei 9,5 9,5
Ungarn 192,1 190,5
Tschechien 57,9 76,1
CEE 375,0 377,6
Rumaénien 90,3 89,9
Bulgarien 19,7 22,1
Serbien 92,6 91,3
Slowenien 19,9 24,1
SEE 222,5 227,4
Portfolio - Like for Like? 597,5 605,0
Fertigstellungen Bulgarien 26,0
Fertigstellungen Polen 45,5
Fertigstellungen Ruménien 8,5
Neu fertig gestellte Projekte 80,1
Gesamt 677,6

Annualisierter Bruttorendite Wirtschaftl.
Mieterlos Vermietungsgrad
2010 2009 2010 2009 2010 2009
7,9 6,7 6,8% 6,6% 93% 85%
0,9 0,8 9,4% 8,6% 86% 76%
12,9 11,8 6,7% 6,2% 77% 69%
6,8 7,1 11,8% 9,3% 98% 98%
28,4 26,4 7,6% 7,0% 86% 79%
8,9 8,9 9,8% 9,9% 97% 99%
2,4 2,4 12,1% 10,7% 100% 100%
5,7 5,2 6,1% 5,7% 71% 65%
1,5 2,2 7,7% 9,2% 90% 100%
18,5 18,7 8,3% 8,2% 87% 87%
46,9 45,1 7,8% 7,4% 86% 82%
0,3 1,3% 13%
2,3 5,0% 56%
0,7 8,2% 100%
3,3 4,2% 45%
50,2 7,4% 81%

1 Like for Like: Gegeniiberstellung jener Objekte, die bereits zum 31.12.2009 im stabilisierten Portfolio enthalten waren
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Das Fachmarktzentrum Dunacenter wurde in einem
50:50 Joint Venture zwischen dem CA Immo New Europe
Property Funds (CAINE) und einer privaten Investoren-
gruppe errichtet und im Oktober 2009 in den Bestand des
CAINE tibernommen. Auf der 42.500 m2 groflen Grund-
stiicksfldache stehen 16.375 m? vermietbare Flédche fiir
internationale und nationale Retailer zur Verfiigung. Der
von 2009 (51 %) auf 2010 (63 %) nur wenig erhéhte Aus-
lastungsgrad spiegelt die schwierige Situation am ungari-
schen Retailmarkt wieder, wenngleich mit Deichmann,
einer ungarischen Elektrohandelskette und einem Beklei-
dungsunternehmen im Diskont-Bereich im zweiten Halb-
jahr 2010 drei neue Mieter ggewonnen werden konnten.

Siidosteuropa (SEE)

In SEE ist CA Immo in Ruménien, Bulgarien, Slowenien
und Serbien investiert, wobei Ruménien in der SEE-
Region den wichtigsten Zielmarkt darstellt. Mit drei
hochwertigen Biiroimmobilien (Bukarest Business Park,
Opera Center 1 und 2) in guter Lage ist die Gesellschaft in
Bukarest investiert. Die Objekte sind iiberwiegend an
internationale Unternehmen mit guter Bonitét vermietet.
2010 wurden in den drei Gebduden Vermietungserfolge
im Ausmal von 21.031 m2 erzielt. Im Bukarest Business
Park konnte die durchschnittliche Mietvertragsdauer aller
Mietvertrdge (100 %) im Jahr 2010 auf tber vier Jahre
angehoben werden. Im Opera Center 1 wurde nach Aus-
zug eines GroBmieters im Sommer 2010 der dadurch
entstandene Leerstand durch diverse Neuvermietungen
bis zum Jahresende wieder reduziert. Insgesamt verfiigen
die drei Gebdude iiber eine vermietbare Nutzfldche von

40.712 m?, haben gemdf aktueller Bewertung einen Bi-
lanzwert von rund 90,3 Mio. € (2009: 89,9 Mio. €) und
einen wirtschaftlichen Vermietungsgrad von 97%.

Zum Bestandsportfolio in Bulgarien zédhlen drei Biiroob-
jekte in Sofia: das Europark Office Building, das Interna-
tional Business Center (IBC) und Biiroobjekt Megapark,
an dem CA Immo im dritten Quartal 2010 35 % der Antei-
le erworben hat. Das Europark Office Building und das
IBC sind zu 100 % vermietet und verfiigen zusammen
iiber eine vermietbare Nutzflache von 11.197 m2. Im
Europark Office Building konnte mit dem gréften Mieter,
einem Automobilzulieferer, eine signifikante Mietver-
tragsverldngerung bis zum Jahr 2016 abgeschlossen wer-
den.

Neu erworben wurde wie oben erwéhnt das Biirogebdu-
de Megapark, an dem CA Immo iiber die Objektbesitzge-
sellschaft mit 35 % beteiligt ist. Das Gebdude befindet
sich in verkehrsgiinstiger Lage zwischen dem Flughafen
und dem Zentrum Sofias. Neben CA Immo (35 % der
Anteile) sind auch Soravia, CEE Realty Beteiligungs
GmbH und der Bank Austria Real Invest als Joint Venture-
Partner an dem Objekt beteiligt. Von den rund 44.000 m?
Biiro- und 2.700 m? Retailfldchen sind aktuell 13 % ver-
mietet. Derzeit laufen Gesprédche mit weiteren potenziel-
len internationalen Mietern. Auf Basis der jiingsten Be-
wertung betrédgt der Bilanzwert der beiden Gebdude IBC
und Europark insgesamt rund 19,7 Mio. € (2009:

22,1 Mio. €), der Beteiligungsanteil fiir die Objektgesell-
schaft Megapark liegt bei 26,2 Mio. €.

BILANZWERT NACH LANDERN
SEGMENT OSTEUROPA

Polen 24%
Ruménien 16 %
Bulgarien 6% ..
Serbien 13%
Slowenien 3%
Slowakei 2%
Tschechien 8%

Ungarn 28%

BILANZWERT NACH HAUPTNUTZUNGSART
SEGMENT OSTEUROPA

Biiro 83%
Handel 5%
Hotel 10 %
Andere 2%
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BUDAPEST, Capital Square

In Slowenien besitzt die Gesellschaft ein Hotel in Lai-
bach mit einer Nutzflache von 17.931 m2? und einem Bi-
lanzwert von rund 19,9 Mio. € (2009: 24,1 Mio. €).

In Serbien hilt der CA Immo New Europe Property
Funds seit der Fertigstellung im Juli 2009 die Biiroimmo-
bilie Sava Business Center im Bestand. Das achtstockige
Biirogebdude liegt im Biiroviertel Neu Belgrad, verfiigt
iiber eine vermietbare Nutzfldche von rund 18.500 m?
und 363 Parkpldtzen und ist zum Stichtag zu 62 % u. a.
an die Bankengruppe Credit Agricole, Piraeus Bank,
Ericsson und Boehringer Ingelheim vermietet. Trotz der
zu Beginn des Jahres vorherrschenden kritischen Markt-
einschétzung konnten die bestehenden Vertragsmieten
auf iberdurchschnittlich hohem Niveau gehalten sowie
zusétzliche Fldchen neu vermietet werden. Inklusive dem
Belgrad Office Park, der direkt im Bestand von CA Immo
gehalten wird (Vermietungsquote zum 31.12.2010: 71 %)
verfiigt die Gruppe iiber zwei hochwertige Biiroimmobi-
lien in der serbischen Hauptstadt. Die insgesamt
39.772 m? vermietbare Nutzfliche der Gebdude weisen in
Summe gemab der aktuellen Bewertung einen Bilanzwert
von 92,6 Mio. € auf (2009: 91,3 Mio. €).
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PROJEKTENTWICKLUNGEN

Die in unterschiedlichem Tempo verlaufende wirt-
schaftliche Erholung der einzelnen osteuropdischen Lan-
der im Jahr 2010 hat das Projektentwicklungsgeschift in
den Regionen nach wie vor beeinflusst. Die in den meis-
ten Markten deutlich reduzierte Flachennachfrage sowie
Entscheidungsverzogerungen bei potenziellen Mietern
haben neben Bauzeitverzégerungen eine Neu-Evaluierung
einiger Entwicklungsprojekte erfordert.

Vor diesem Hintergrund konnte CA Immo 2010 einige
wesentliche operative Fortschritte erzielen, sowohl hin-
sichtlich erforderlicher Genehmigungen und Bauabwick-
lungen als auch Projektfertigstellungen. Ende Juni wurde
die Bauphase eins des Poleczki Business Park in War-
schau fertig gestellt, im August folgte der Abschluss der
ersten Bauphase des Retail Park Sibiu in Ruménien. Bei-
de Gebdude wurden in das Bestandsportfolio des Projekt-
entwicklungsfonds CA Immo New Europe Property
Funds iibernommen. Beim Projekt Airport City St. Peters-
burg konnte ein wesentlicher Fortschritt hinsichtlich der
Finanzierung erzielt werden.
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Sdmtliche Projekte, welche die CA Immo Gruppe ent-
weder im Projektentwicklungsfonds oder direkt entwi-
ckelt, sind voll finanziert und konnen somit auf einer
gesicherten finanziellen Basis umgesetzt werden. Folgen-
de Projektentwicklungen aus der CA Immo Gruppe wer-
den iiber den Projektentwicklungsfonds CA Immo New
Europe Property Funds (CAINE) abgewickelt:

Polen

Poleczki Business Park: Auf insgesamt rund 146.000 m?
Grundstiicksfldche nahe dem Flughafen wie auch dem
Warschauer Zentrum entsteht ein gemischt genutzter
Immobilienkomplex mit Biiro-, Gewerbe- und Lagernut-
zung. 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 groBite Immobilienentwicklung in Polen.

Die Bauphase eins — bestehend aus zwei Gebdudebls-
cken mit einer vermietbaren Nutzfldche von 43.000 m?
(37.000 m? Biiro- und 5.600 m? Geschifts- und Servicefla-
che) — konnte nach knapp zwei Jahren Bauzeit Ende Juni
2010 fertig gestellt und in das Bestandsportfolio des
CA Immo New Europe Property Funds iibernommen wer-
den. Im dritten Quartal 2010 haben die ersten Mieter ihre
Fldchen bezogen, darunter auch ein Grofteil der Mitarbei-
ter des Hauptmieters ARiMR, eine Agentur des polni-
schen Landwirtschaftsministeriums. Zum Bilanzstichtag
31.12.2010 ist die Bauphase eins zu rund 59 % vermietet,
tber Restflachen laufen derzeit konkrete Gesprache mit
potenziellen Mietern.

Die Bauphase zwei wurde noch im Dezember 2010 ge-
startet und umfasst zwei Gebdude mit einer vermietbaren
Nutzflache von insgesamt 20.835 m2. Die Fertigstellung
des zweiten Bauabschnitts ist Anfang 2012 geplant. Bis
2015 soll ein modernes Biiroviertel mit insgesamt
200.000 m? Nutzfldche entstehen. Insgesamt wurden in
den ersten Bauabschnitt rund 110 Mio. € investiert, das
gesamte Bauvorhaben ist mit rund 250 Mio. € kalkuliert.

Ruménien

Fachmarktzentrum Arad: In Arad ist mit einem Oster-
reichischen 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 tatsédchliche Baubeginn
wurde jedoch aufgrund der schwierigen Situation am
ruménischen Retailsektor vorerst verschoben, da eine
Realisierung nur bei Vorliegen eines ausreichenden Gra-
des an Vorvermietungen wirtschaftlich sinnvoll ist.

Retail Park Sibiu: Gemeinsam mit einem Joint Venture
Partner hat der Projektentwicklungsfonds von CA Immo
im August 2010 die Bauphase eins des Retail Park Sibiu
fertig gestellt und in den Bestand tibernommen. Das rund
9.700 m? fassende Gebdude wurde in einer Bauzeit von
rund neun Monaten errichtet und vollstindig an die Bau-
marktkette OBI vermietet, welche dort Ende August eine
neue Filiale eréffnet hat. Die Umsetzung der weiteren
Ausbauphasen ist derzeit in Vorbereitung, Gesprédche mit
diversen Einzelhdndlern werden aktuell gefiihrt. Die

gesamten Investitionskosten sind mit rund 100 Mio. €
kalkuliert.

WARSCHAU, Poleczki Business Park
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Russland

Airport City St. Petersburg: In St. Petersburg werden
derzeit in einem Joint Venture mit Warimpex und UBM
ein Vier-Sterne-Hotel der Marke Crowne Plaza und drei
moderne Biirogebdude mit einer Fldche von insgesamt
39.000 m? direkt neben dem Flughafen Pulkovo errichtet
(Bauphase 1). CA Immo ist iiber ihren Projektentwick-
lungsfonds CA Immo New Europe mit 25 % an dem Pro-
jekt beteiligt. Mitte Oktober 2010 konnte mit der Unter-
zeichnung eines Kreditvertrags von einem polnischen
Bankenkonsortium in der Hohe von 60 Mio. € die weitere
Finanzierung des Projekts gesichert werden. Die Fertig-
stellung des Hotels sowie die Er6ffnung der Biirogebdude
im Ausmal von 21.000 m? soll bis Ende 2011 erfolgen.
Die Errichtung der restlichen 18.000 m? Biirofldche wird
voraussichtlich bis 2012 abgeschlossen sein. Fiir eine
spétere, derzeit nicht entscheidungsreife Bauphase zwei
stehen weitere Grundstiicksreseven im Ausmal von rund
20.000 m2 zur Verfiigung.

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

Russland

Maslov Tower: Im zweiten Quartal 2010 wurde gegen
die Projektgesellschaft, die das Moskauer Projekt Maslov
betreibt, ein Konkursantrag eingebracht. Aus diesem
Grund wurden mit Stichtag 30.6.2010 die mit diesem
Projekt in Zusammenhang stehenden Konzerngesellschaf-
ten entkonsolidiert. Die CA Immo Gruppe ist weiterhin

um eine wirtschaftliche Lésung fiir dieses Projekt bemiiht.

Slowakei

BBC 1 Plus: Anfang Dezember 2010 wurde der Bau des
Biirokomplexes Bratislava Business Center 1 Plus (BBC 1
Plus) gestartet. In sehr guter infrastruktureller Lage im
Business District Bratislavas wird das Gebdude 13 Stock-
werke mit einer vermietbaren Nutzfliche von rund
15.900 m? sowie eine Parkgarage mit 313 Parkplitzen
umfassen. Konzipiert ist der Bau als Erweiterung des
bestehenden Bratislava Business Center 1, zu dem eine
direkte Verbindung geschaffen wird. Die Finanzierung
des Projekts ist durch eine 6sterreichische Bank gesichert,
Bilfinger Berger konnte als Generalunternehmer gewon-
nen werden. BBC 1 Plus wird als nachhaltiger Bau mit
entsprechenden 6kologischen Standards errichtet, eine
LEED-Zertifizierung fiir das Objekt wird angestrebt. Hin-
sichtlich der Vermietung haben vor allem Mieter aus BBC
1 ihr Interesse an zusétzlichen Fldachen oder an einem
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Umzug angemeldet. Erste Vorvermietungen im Ausmal
von 1.000 m? konnten bereits fixiert werden. Gesprédche
mit weiteren potenziellen Mietern werden derzeit gefiihrt.

Weitere Projekte von CA Immo im Frithstadium:

Tschechien

CITY Deco: Das Projekt CITY Deco steht fiir eine Prager
Liegenschaftsentwicklung im Joint Venture mit ECM
Projektentwicklung. Das Objekt weist eine Mischnutzung
aus Biiros, Wellness-Center und Parkgarage mit einer BGF
von insgesamt rund 18.000 m? auf. Ende 2010 erklédrte
CA Immo den Riicktritt aus dem Projekt auf Grund der
nicht vertragsgemaBen Fertigstellung und Ubergabe des
Objekts, der bereits eingebrachte Mezzaninkredit wurde
fallig gestellt.

Estland

Tallinn: In der estnischen Hauptstadt ist ein Biiroge-
bdude mit einem kleinen Anteil an Retailflaichen und
einer BruttogeschoBfldche von rund 22.000 m? geplant.
Zur Umsetzung des Projekts wurde ein Joint Venture ge-
schlossen, CA Immo ist mit 40 % an dem Projekt beteiligt.
2008 wurde die Fremdfinanzierung fiir den Liegen-
schaftserwerb gesichert. Nachdem sich CA Immo zukiinf-
tig verstdrkt auf Projektentwicklungen in ihren Kernmaérk-

ten konzentriert, werden aktuell die Bedingungen fiir
einen Ausstieg aus dem Projekt verhandelt.

BRATISLAVA, BBC 1 Plus Visualisierung
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Die Bewertung der Liegenschaften ist die substanzielle
Basis fiir die Beurteilung eines Immobilienunternehmens
und wichtigster Parameter fiir die Ermittlung des Wertes
der Aktie. Preise und Werte der Immobilien unterlagen in
Folge der Krise im globalen Finanzsystem in den letzten
drei Jahren erhchten Schwankungen, wovon auch die
CA Immo Gruppe direkt betroffen war. Spétestens zu
Mitte des Jahres 2010 machte sich jedoch in allen unseren
Mirkten eine weitgehende Stabilisierung bemerkbar, so
dass fiir das Gesamtjahr 2010 erstmals seit Beginn der
Finanzkrise wieder ein positives Neubewertungsergebnis
von 46.716,1 T€ (im Jahr 2009: — 129.086,5 T€) erzielt
werden konnte.

Dieses Bewertungsergebnis ist, wie im Folgenden im
Detail dargestellt, in erster Linie Resultat konkreter im-
mobilienspezifischer Ereignisse wie der Fertigstellung
von Projektentwicklungen bzw. dem Verkauf von Liegen-
schaften. Im Gegensatz dazu beruhten die grofen Abwer-
tungen in den Vorjahren weitgehend auf pauschalen

Anderungen der von Gutachtern getroffenen Annahmen
zu wertbestimmenden Parametern wie Immobilienrendi-
ten oder erwartete MieterlGse.

Osterreich

Mit rund 30 % entfiel ein wesentlicher Teil an den Auf-
wertungen bei den Bestandsimmobilien in Osterreich auf
Objekte, die unterjahrig verkauft wurden. Das restliche
Neubewertungsergebnis verteilte sich auf eine Vielzahl
von Objekten.

Der dargestellte Riickgang der Bruttoanfangsrendite auf
5,1 % héngt in erster Linie mit der im Vergleich zum Vor-
jahr deutlich gesunkenen annualisierten Miete in Folge
des planméBigen Auszugs des Hauptmieters der Liegen-
schaft Erdberger Ldnde (Lédnde 3), welche mit einem
Buchwert von rd. 104,6 Mio. € die wertmalBig groBite
Immobilie im osterreichischen Portfolio ist, zusammen.
Ohne diese Liegenschaft hitte die Bruttoanfangsrendite
5,6 % gegeniiber 5,8 % zum Jahresende 2009 betragen.

BEWERTUNGSERGEBNIS OSTERREICH

Anschaffungskosten Bilanzwert Neubewertung /Wert- Bruttoanfangsrendite

(in Mio.€) (in Mio. €) minderung/Wertaufholung

31.12.2010 31.12.2010 in Mio. € 31.12.2009 31.12.2010
Bestandsimmobilien ¥ 773 704 19,6 6,3% 5,1%
Immobilien in Entwicklung 41 22 -1,8
Zur VerduBerung bestimmte
Immobilien 1 0 0,6
Gesamt 814 726 18,4

1 exkl. selbst genutzte Immobilien

Deutschland

Das Bewertungsergebnis bei den deutschen Bestands-
immobilien ist im Wesentlichen auf zwei gegenldufige
Effekte zurtickzufiihren: Einerseits konnte hinsichtlich
des langfristig an das Land Hessen vermieteten Immobi-
lienportfolios (,,Hessen-Paket*) eine Wertsteigerung fest-
gestellt werden. Dem stand insbesondere eine Abwertung
bei dem Objekt Spreebogen in Berlin um rd. 11,2 Mio. €
aufgrund von unterjdhrig vorgenommenen Investitionen
gegeniiber, die in der Jahresendbewertung keine Deckung
fanden.

Der wesentliche Faktor fiir den Riickgang der Anfangs-
Rendite auf 5,3 % ist die Aufnahme des 2010 fertig ge-
stellten ersten Bauteils des Tower 185 in das Bestands-
portfolio. Dieser Bauteil ist zwar fast zur Gdnze vermietet,
aufgrund einer Staffelmiete liegt die annualisierte Miete
zum Stichtag jedoch unter der kalkulatorischen Sollmiete,
so dass die Anfangsrendite zum Stichtag 31.12.2010 fiir
dieses Objekt mit 3,8 % deutlich unter dem Durchschnitt
des restlichen Portfolios liegt. Angesichts eines Immobi-
lienwerts von 200,2 Mio. € ergibt sich somit eine deutli-
che Verwisserung der Gesamt-Anfangsrendite.
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Einen entscheidenden Beitrag zu den ausgewiesenen
Wertsteigerung sowohl bei den zur VerduBerung bestimm-
ten Immobilien als auch bei den Immobilien in Entwick-
lung lieferten Verkdufe, die vor dem Bilanzstichtag ver-
einbart, aber noch nicht vollzogen waren, so dass der im
Vertrag vorgesehene Verkaufspreis fiir die Bewertung
herangezogen wurde.

Bei den Immobilien in Entwicklung entfielen auf solche
Vorgédnge mehr als die Hélfte der Aufwertungen, wozu
insbesondere Liegenschaften in Diisseldorf sowie in Basel
beitrugen. Zweiter wesentlicher Faktor fiir die Aufwer-
tungen bei den Immobilien in Entwicklung war eine
festgestellte Wertsteigerung des Tower 185 in Folge der
Fertigstellung des ersten Bauteiles.

BEWERTUNGSERGEBNIS DEUTSCHLAND

Anschaffungs Bilanzwert Neubewertung/Wert- Bruttoanfangsrendite
kosten (in Mio.€) (in Mio. €) minderung/Wertaufholung

31.12.2010 31.12.2010 in Mio. € 31.12.2009 : 31.12.2010
Bestandsimmobilien 1.375,0 1.334,9 -2,3 5,8% 5,3%
Immobilien in Entwicklung 723,1 741,3 38,0
Zur VerduBerung bestimmte Immobilien 38,5 41,2 4,9
Zum Handel bestimmte Immobilien 52,7 45,3 -1,2
Gesamt 2.189,2 2.162,7 39,4

 exkl. selbst genutzte Immobilien

Ost- und Siidosteuropa

Die Region Ost- und Siidosteuropa war in den vergan-
genen Jahren von den Turbulenzen der Finanzkrise deut-
lich stérker betroffen als die anderen Regionen in unse-
rem Portfolio. Im Jahr 2010 konnte jedoch eindeutig eine
Bodenbildung hinsichtlich der Bewertungsparameter
festgestellt werden, bzw. kam es in einigen Mirkten be-
reits zu einer teilweisen Autholung der Riickgénge der
vergangenen zwei Jahre. Besonders positiv entwickelte
sich in dieser Hinsicht Polen — fiir unsere dort gelegenen
Objekte konnten 2010 Aufwertungen im Ausmal} von
insgesamt 17,7 Mio. € vorgenommen werden, die insbe-
sondere auf das Warschau Financial Center entfielen.

Dass es trotz dieser Stabilisierung wieder zu einem ne-
gativen Neubewertungsergebnis kam, ist insbesondere auf
zwei Faktoren zuriickzufiihren: Einerseits wurden die
Werte der im Portfolio enthaltenen Hotels in Tschechien
und Slowenien nochmals deutlich nach unten korrigiert,
wodurch insgesamt Abwertungen im Ausmal von
22,6 Mio. € entstanden. Andererseits wurde eine im Jahr
2010 neu eingegangene Beteiligung an einem Biiroobjekt
in Sofia (Megapark), die quotal konsolidiert wird, um
8,4 Mio. € wertberechtigt.
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Wie in der nebenstehenden Tabelle ersichtlich, kam es
fiir jene Objekte, die bereits zum Stichtag 31.12.2009 im
Portfolio waren, zu einem Anstieg der Brutto-Anfangs-
rendite von 7,4 % auf 7,8 %. Dieser Anstieg ist hauptsédch-
lich auf eine Steigerung der annualisierten Mieten um rd.
4,0 % in Folge einer reduzierten Leerstandsrate und nur
zu einem geringeren Teil auf die durchgefiihrten Abwer-
tungen zuriickzufiihren.
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BEWERTUNGSERGEBNIS OST- UND SUDOSTEUROPA

Anschaffungskosten
(in Mio.€)
31.12.2010
Bestandsimmobilien 774,7
Immobilien in Entwicklung 44,8
Zur VerduBerung bestimmte Immobilien 10,8
Gesamt 830,3

Bilanzwert (in
Mio. €)
31.12.2010

677,6
27,7
5,0
710,3

Neubewertung /Wert-
minderung/Wertaufholung

in Mio. €

-12,0
-0,4
0,0

-12,4

DETAILUBERSICHT BEWERTUNGSERGEBNIS BESTANDSIMMOBILIEN OST- UND SUDOSTEUROPA

Region Anschaffungs- Fair Value (in Neubewertung 2010 Brutto-Anfangsrendite E
kosten (in Mio.€) : Mio. €) : . : %
31.12.2010 § 31.12.2010 : : 31.12.20009 : 31.12.2010 =
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in % in % in % )
5
Polen 92,9 115,5 13,1 12,8% 6,6% 6,8% %
Slowakei 20,0 9,5 0,3 3,3% 8,6% 9,4% 2
Ungarn 217,1 192,1 1,3 0,7% 6,2% 6.7% ~
Tschechien 87,4 57,9 -18,2 -23,9% 9,3% 11,8%
CEE 417,4 375,0 -3,5 -0,9% 7,0% 7,6%
Ruménien 91,5 90,3 0,5 0,6% 9,9% 9,8%
Bulgarien 25,8 19,7 -2,5 -11,4% 10,7% 12,1%
Serbien 113,5 92,6 2,7 3,0% 5,7% 6,1% ;
Slowenien 46,1 19,9 —4,2 -17,3% 9,2% 7,7%
SEE 276,9 222,5 -3,5 -1,6% 8,2% 8,3%
Portfolio - Like for Like? 694,3 597,5 -7,0 -1,2% 7,4% 7,8%
Bulgarien 26,1 26,0 -8,4 —24,3% 1,3%
Polen 40,8 45,5 4,6 11,4% 5,0%
Rumiinien 13,6 8,5 -1,2 -12,5% 8,2%
Fertig gestellte Projekte 80,5 80,1 -5,0 -5,8% 4,2%
Gesamt 774,7 677,6 -12,0 -1,7% 7,4% 7,4%

U Like for Like: Gegeniiberstellung jener Objekte, die bereits zum 31.12.2009 im stabilisierten Portfolio enthalten waren
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ERGEBNISSE

Umsatzerlose und Nettoergebnis

Die Mieterlose verzeichneten beliefen sich 2010 auf
164.333,9 T€. Hinsichtlich der Aufteilung nach Nut-
zungsarten bzw. regionaler Zusammensetzung (siehe
Grafik) kam es im Vergleich zum Vorjahr nur zu unwesen-
tlichen Verschiebungen. Wie in der untenstehenden Ta-
belle ersichtlich, erklart sich der Riickgang der Mieterlose
um — 7,1 % im Vergleich zu 2009 in erster Linie aus dem
Wegfall von Mieten infolge von Verkdufen. Der Riickgang
der Mieterlése in Osterreich ist dariiber hinaus weitestge-
hend auf den Auszug des bisherigen Hauptmieters der
Liegenschaft Erdberger Ldnde im Laufe des Jahres 2010
zuriickzufithren.

MIETERLOSE
NACH NUTZUNGSARTEN
Biiro 66 %

Gewerbe und Lager 8%

Wohnobjekte 6%

Handel 2%

Hotel 8%

Andere 10%

MIETERLOSE
NACH LANDERN
Bulgarien 1%
Osterreich 24%
Slowakei 1%
Slowenien 1 %\
Serbien 3% .
Polen 4%
Tschechien 4%
Ruménien 6%
Ungarn 7%
Deutschland 48 %

Das den Vermietungsaktivitdten zuzurechnende Netto-
ergebnis nach Abzug von direkten Bewirtschaftungskos-
ten ging von 151.396,2 T€ auf 132.794,0 T€ zurtick. Ursa-
che fiir diesen im Vergleich zu der Entwicklung der Mie-
terlose tiberproportionalen Riickgang sind in erster Linie

gestiegene Aufwendungen fiir Forderungsausfille und

Wertberichtigungen, héhere Immobiliensteuern sowie

hohere Vermittlungshonorare, wodurch die den Bestands-

immobilien direkt zurechenbaren Aufwendungen, von
—19.696,1T€ auf — 26.196,7 T€ anstiegen.

UBERLEITUNG DER MIETERLOSE VON 2009 AUF 2010

Mio. €

2009

Verinderung

aus Wertsicherung

aus Wahrungsumrechnung

aus Anderung der Leerstandsrate o. Mietpreisreduktionen
aus Neuzugidngen

aus erstmals ganzjdhriger Vermietung

aus fertig gestellten Projekten

durch Objektverkauf

Verinderung der Mieterlose insgesamt

2010

Osterreich

46,2

0,8
0,0
-5,7
0,0
0,0
0,0
-2,2
-7,1

39,0

Deutschland

90,5

0,5
0,0
-3,2
0,1
0,0
1,3
-9,4
-10,8
79,8

Ost-/-

Siidosteuropa

40,3

1,2
0,0
-1,0
0,0
4,6
0,5
0,0
5,3
45,5

Gesamt

177,0

2,4
0,0
-9,9
0,1
4,6
1,7
-11,5
-12,6
164,3

38




KONZERNLAGEBERICHT

Im Zusammenhang mit dem planméBigen Verkauf von
im Umlaufvermogen gehaltenen Liegenschaften in
Deutschland konnten 2010 Verkaufserlgse (Trading Inco-
me) von 115.657,2 T€ (2009: 78.025,5 T€) erzielt werden.
Diesen Umsitzen stehen Buchwertabgénge in Hohe von
— 84.766,7 T€ sowie sonstiger Development-, bzw. Materi-
alaufwand in Hohe von — 309,7 T€ gegeniiber. Der Ergeb-
nisbeitrag aus dem Trading-Portfolio belief sich somit auf
30.016,8 T€ (2009: 9.864,3 T€) und damit auf rd. 26 % der
Verkaufserlose, was einer Verdoppelung gegeniiber der
Vorjahresmarge darstellt. Rund zwei Drittel der Trading-
Umsitze entfielen auf unbebaute Liegenschaften, womit
ein wesentlicher Beitrag zur angekiindigten Reduktion
des in Entwicklungsliegenschaften gebundenen Kapitals
geleistet werden konnte.

Die Umsatzerlése aus Development-Dienstleistungen fiir
Dritte (die in erster Linie von der Konzerntochter
omniCon erbracht werden) beliefen sich auf 2.763,8 T€,
gegeniiber 4.518,9 T€ im Vorjahr. Das Ergebnis aus den
Development-Dienstleistungen fiir Dritte betrug
2.138,6 T€ und lag damit knapp unter dem Vorjahreser-
gebnis (2.762,9T€).

Als Ergebnis dieser Entwicklungen stieg das Nettoer-
gebnis (NOI) gegeniiber dem Vorjahr um 0,4 % auf
164.949,4T€.

Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermasgen

Aus dem Verkauf von Immobilien des Anlagevermégens
wurden 2010 Erlose in Hohe von 206.745,7 T€ erzielt.
Diesen standen abgehende Buchwerte von — 203.330,4 T€
gegeniiber, der direkte Ergebnisbeitrag aus Immobilien-
verkauf betrug 2010 somit 3.415,3 T€ (2009: 9.217,7 T€),
wovon rd. 70 % auf Verkdufe in Deutschland und rd. 30 %
auf Verkdufe in Osterreich entfielen.

Da in jenen Fillen, in denen die Vereinbarung iiber ei-
nen Verkauf und der dazugehérige Nutzen-Lasten-Uber-
gang nicht im selben Quartal stattfinden, zum jeweiligen
Quartalsstichtag eine Neubewertung auf den vereinbarten
Verkaufspreis vorgenommen wird, ergab sich im Zusam-
menhang mit den Verkédufen ein positives Neubewer-
tungsergebnis in Hohe von 14.664,0 T€. Das gesamte wirt-
schaftliche Ergebnis aus dem Verkauf von Liegenschaften
des Anlagevermogens unter Beriicksichtigung dieser
Neubewertungen belief sich somit auf 18.079,3 T€ (2009:
17.706,2 T€). Relativ zu den Verkaufserlgsen betrug die
Marge somit 8,7 %, was eine deutliche Steigerung gegen-
tiber dem Vorjahr (5,0 %) darstellt.

Indirekte Aufwendungen

Bei den indirekten Aufwendungen kam es zu einem
deutlichen Riickgang um — 8,4 % von — 51.712,1 T€ auf
—47.354,5T€. Zu diesem Riickgang kam es einerseits
durch eine Reduktion des internen Aufwandes (Personal,
Biiromiete, etc.) um rd. — 3,4 % auf — 32.502,9 T€, ande-
rerseits waren die sonstigen indirekten Verwaltungsauf-
wendungen 2009 durch einmalige Aufwendungen belas-
tet, die sich 2010 nicht wiederholten.

Die Position ,,Aktivierte Eigenleistungen“ in Héhe von
11.856,5 T€ ist als Gegenposition zu den indirekten Auf-
wendungen zu sehen, die jenen Teil des internen Vivico-
Aufwandes neutralisiert, der direkt einzelnen Projekt-
entwicklungen zurechenbar und somit aktivierbar ist.

Ergebnis vor Steuern und Abschreibungen (EBITDA)

Insbesondere aufgrund des Riickgangs der Mieteinnah-
men kam es zu einem Riickgang des Ergebnisses vor
Steuern und Abschreibungen (EBITDA) um — 1,8 %: Der
Wert betrug 139.414,6 T€ gegeniiber 141.941,2 T€ im
Vorjahr. Zu diesem Ergebnis trug das erste Quartal mit
einem Wert von 28.705,5 T€ bei, das zweite Quartal mit
40.954,0T€, das dritte Quartal mit 30.730,1 T€ sowie das
vierte Quartal mit 39.025,0 T€. Die Schwankungen zwi-
schen den Quartalen erklaren sich in erster Linie aus der
ungleichen Verteilung der angefallenen VerduBerungsge-
winne.

Nach Segmenten betrachtet entfiel wie bereits im Vor-
jahr der iiberwiegende Teil auf das Segment Deutschland.
Aufgrund von 2009 in Osterreich angefallenen Verkaufs-
gewinnen kam es zu einer Umkehr der relativen Gewich-
tungen zwischen den Segmenten Osterreich und Ost-/

Siidosteuropa:

EBITDA

Osterreich 19%
Ost-/

Stidosteuropa 20%
Deutschland Y 61%

Y Dem Segment Deutschland ist eine Liegenschaft in der Schweiz zugeord-
net
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Neubewertungsergebnis

Das Neubewertungsergebnis betrug 2010 46.716,1 T€
(2009: — 129.086,5 T€). Von diesem Ergebnis entfillt mit
14.664,0 T€ (Vorjahr: 8.488,5 T€) ein signifikanter Anteil
auf Aufwertungen in Folge von Verkdufen, die zum Bi-
lanzstichtag oder einem unterjahrigen Quartalsstichtag
rechtlich (z.B. aufgrund ausstehender aufschiebender
Bedingungen) noch nicht vollzogen waren.

In diesen Fillen wird der im Vertrag vorgesehene Ver-
kaufspreis fiir die Bewertung herangezogen. Wirtschaft-
lich gesehen handelt es sich dabei um eine Verschiebung
von Verkaufsgewinnen in das Bewertungsergebnis. Bei
Vollzug des Verkaufs in der Folgeperiode kommt es somit
definitionsgemé&l zu einem neutralen Verkaufsergebnis.

Nach Regionen betrachtet setzt sich das Neubewertungs-
ergebnis aus Abwertungen im Segment Ost- und Siidost-
europa in Héhe von insgesamt — 12.377,9 T€ sowie posi-
tiven Ergebnissen von 18.419,4 T€ in Osterreich bzw.
40.674,6 T€ in Deutschland zusammen. Letzteres ist ins-
besondere auf Wertsteigerungen bei in Bau befindlichen
Entwicklungsprojekten zuriickzufithren, wovon der groB-
te Anteil auf eine Aufwertung des Tower 185 infolge der
Fertigstellung des ersten Bauteiles entfallt.

Fiir eine Erlduterung der fiir die Bewertung der Immobi-
lien maBgeblichen Faktoren siehe auch das Kapitel ,,Im-
mobilienbewertung*.

Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT)

Insgesamt kam es damit aufgrund der oben beschriebe-
nen Faktoren zu einem deutlichen Anstieg des Ergebnis-
ses aus der Geschéftstitigkeit (EBIT) von 3.006,4 T€ im
Jahr 2009 auf 183.334,3 T€ im Jahr 2010. Wesentlichen
Anteil an diesem Umschwung trdgt das Segment Ost- und
Stidosteuropa, welches aufgrund des deutlich geringeren
Neubewertungsverlustes eine Verbesserung des EBIT von
—127.112,3 T€ auf 14.916,4 T€ verzeichnete. Auch in den
tibrigen Segmenten konnte eine Steigerung des EBIT
erzielt werden: Osterreich erzielte 44.097,4 T€ (2009:
21.213,1T€), Deutschland 124.320,5 T€ (2009:

108.905,7 T€).

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis zeigte 2010 mit — 107.574,9 T€ eine
Verbesserung gegeniiber der Vorjahresperiode
(—137.528,3 T€). Diese Gesamtverdnderung ist das Ergeb-
nis verschiedener zum Teil gegenldufiger Effekte:
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Der Finanzierungsaufwand verzeichnete infolge der im
Laufe des vierten Quartals 2009 ausgegeben Anleihen
einen Anstieg um 8,3 % auf — 117.446,3 T€.

Dem stand ein im Vergleich zum Vorjahr deutlich gerin-
geres negatives Ergebnis aus der Bewertung von Zinsabsi-
cherungen gegeniiber (2010: — 4.445,9 T€, 2009:
—30.123,2 T€). Insgesamt handelt es sich bei dem Ergeb-
nis aus diesen Derivatgeschéften zum GroBteil um ein
nicht zahlungswirksames Bewertungsergebnis.

Weiters konnte im Gegensatz zum Vorjahr ein fast aus-
geglichener Ergebnisbeitrag aus assoziierten Unterneh-
men erzielt werden (2010: — 328,3 T€, 2009: — 7.315,7 T€).

Einen deutlichen Anstieg gab es weiter im Ergebnis aus
Finanzinvestitionen, das sich auf 14.417,9 T€ belduft
(2009: 8.821,7 T€). Hierzu trug unter anderem eine deutli-
che Kurserholung der Wertpapiere des Umlaufvermdgens
bei.

Neben dem in der Gewinn und Verlustrechnung ausge-
wiesenen Zinsaufwand wurden Zinsen in Héhe von
6.851,3 T€ auf Entwicklungsprojekte, die sich in Bau
befinden, aktiviert.

Steuern vom Einkommen

Gesamt ergibt sich als Resultat der oben dargestellten
Entwicklungen fiir 2010 ein Ergebnis vor Ertragsteuern
(EBT) von 75.759,4 T€ gegentiber — 134.521,9 T€ 2009.
Von den Steuern vom Einkommen in Héhe von
—31.940,7 T€ (2009: — 198,0T€) entfielen — 25.896,4 T€
auf tatsachliche Steuern, die in erster Linie im Zusam-
menhang mit dem Verkauf von Liegenschaften in
Deutschland stehen.

Periodenergebnis

Mit 43.818,7 T€ konnte ein positives Periodenergebnis
erzielt werden (2009: — 134.719,9 T€). Der Ergebnisanteil
Minderheitsgesellschaft lag bei — 1.596,6 T€ gegeniiber
—57.804,9T€ 2009. Der wesentliche Faktor fiir diesen deut-
lichen Riickgang der Minderheitsanteile liegt im Wegfall der
Minderheitsanteile an der CA Immo International AG infol-
ge der 2010 durchgefiihrten Anteilserhchung bzw. der da-
rauf folgenden Verschmelzung.

Der Ergebnisanteil fiir die Aktiondre der Muttergesell-
schaft betrug 2010 45.415,3 T€, gegeniiber — 76.915,0 T€
im Jahr 2009.
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Cash-flow

Der operative Cash-flow belief sich 2010 auf
120.948,8 T€ (2009: 120.519,1 T€). Die Verdnderung re-
flektiert weitgehend die Verdnderung des EBITDA zwi-
schen den Perioden. Der Cash-flow aus der Geschiftsta-
tigkeit zeigte gegentiber dem Vorjahr einen Anstieg von
130.758,3 T€ auf 172.032,9 T€.

Der Cash-flow aus der Investitionstétigkeit betrug 2010
— 343.726,3 T€ gegeniiber 72.767,3 T€ 2009. Diese Verdn-
derung reflektiert neben hoheren Investitionen in die
Entwicklungsprojekte auch die im dritten Quartal 2010
geleistete Anzahlung fiir den Erwerb der Europolis AG
(136.000,0 T€) sowie den Mittelabfluss fiir den Erwerb
von Anteilen an der CA Immo International AG
(99.044,9 T€). Weiters wurden im Vorjahr héhere Erlose
aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienver-
mogen erzielt.

Dementsprechend erhohte sich auch die Neuaufnahme
von Finanzierungen deutlich, so dass sich nach Bertick-
sichtigung der gezahlten Zinsen der Cash-flow aus der
Finanzierungstitigkeit 2010 auf 29.102,1 T€ belief (2009:
—26.501,6 T€).

CASH-FLOW-STATEMENT - KURZFASSUNG

Mio. € 2010 2009 Verin-
derung
Cash-flow aus
- Geschiftstitigkeit 172,0; 130,8 32%
- Investitionstéitigkeit —343,7 72,81 >100%
- Finanzierungstitigkeit 29,1: -26,5: >100%
Verianderung der liquiden Mittel -142,6 : 177,0: >100%
Liquide Mittel
- Beginn des Geschiftsjahres 497,2 3214 55%
- Fremdwéhrungskursdnderung 0,2 -1,2: >100%
- Ende des Geschiiftsjahres 354,8: 497,2 —29%

FFO - Funds from Operations

Die Funds from Operations vor Steuern (FFO) beliefen
sich 2010 auf 51.008,0 T€. Der Riickgang um rd. 7,0 %
gegeniiber dem Vorjahr erklért sich insbesondere aus dem
oben dargestellten Riickgang des den Vermietungsaktivi-
tdten zuzurechnenden Nettoergebnisses.

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Mio. € 31.12.2010 : 31.12.2009
Ergebnis vor Steuern vor
Minderheitenbeteiligungen” 75,8 —134,5
Abschreibungen 3,7 10,4
Neubewertungsergebnisse —46,7 129,1

davon auf Verkdufe entfallenes

Neubewertungsergebnis 14,7 8,5
Kursdifferenzen -0,7 -2,6
Korr. At-Equity-Ertrag 1,2 8,3
Bewertung Finanzinstrumente 3,1 28,5
Funds from Operations vor Steuern 51,0 47,7
Gezahlte Steuern —44,6 -12,2
Funds from Operations 6,4 35,5

U yor Minderheitenbeteiligungen

Infolge eines Anstiegs der gezahlten Steuern von
—12.219,7 T€ auf — 44.605,0 T€ kam es zu einem Riick-
gang des FFO nach Steuern auf 6.403,0 T€. Der Anstieg
der gezahlten Steuern steht im Zusammenhang mit der
Steuerbelastung aus Verkédufen in Deutschland. In den
vergangenen zwei Jahren wurde eine Reihe von Liegen-
schaften verauBert, deren auf historischen Werten basie-
rende steuerliche Buchwerte deutlich unter den Fair Va-
lues bzw. den erzielten Verkaufserlosen lagen. Folglich
kam es beim Verkauf dieser Liegenschaften zu einer Rea-
lisierung dieser Steuerlatenzen. In den néchsten Jahren
wird mit einem Riickgang dieser Problematik gerechnet,
da insbesondere bei neuen Development-Projekten eine
hohere Kongruenz zwischen den steuerlichen Buchwer-
ten und den fiir die Bilanzierung mafigeblichen Fair Va-
lues besteht.
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KONZERNBILANZ — KURZFASSUNG

2010 2009 Verinderung

Mio. € in % Mio. € in % in %
Immobilienvermogen 3.520,4 80 3.386,3 79 4
Geleistete Anzahlungen auf Immobilien 0,0 0 0,5 0 —100
Anzahlungen auf
Immobilienbeteiligungen 136,2 3 0,2 0 >100
Immaterielles Vermogen 31,5 1 39,5 1 -20
Finanzanlagen und Sonstiges 79,8 2 77,1 2 4
Steuerabgrenzung 14,1 0 24,6 1 —43
Langfristiges Vermogen 3.782,0 86 3.528,3 82 7
Forderungen 147,0 3 149,3 3 -2
Zur VerduBerung gehaltenes
Immobilienvermogen 46,5 1 6,0 0 >100
Zum Handel bestimmte Immobilien 45,3 1 122,9 3 -63
Liquide Mittel und Wertpapiere 358,6 8 504,1 12 -29
Kurzfristiges Vermogen 597,4 14 782,4 18 -24
Summe Aktiva 4.379,4 100 4.310,6 100 2
Eigenkapital 1.659,9 38 1.729,2 40 -4
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 38% 40%
Verbindlichkeiten aus Anleihe 475,6 11 472,5 11 1
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1.412,7 32 1.379,7 32 2
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 236,9 5 124,3 3 91
Ubrige Verbindlichkeiten 478,1 11 475,2 11 1
Steuerabgrenzung 116,2 3 129,8 3 -10
Summe Passiva 4.379,4 100 4.310,6 100 2

Bilanz — Aktivseite

Auf der Aktivseite kam es 2010 gegeniiber der Situation
zum 31.12.2009 nur zu geringen Anderungen. Das gesam-
te Immobilienvermdgen — also Bestandsimmobilien, Im-
mobilien in Entwicklung sowie im Umlaufvermogen ge-
haltene Immobilien — lag zum Jahresende bei
3.612.215,8 T€, dies entspricht einem Anstieg von rd.
2.7 %. Bei den Bestandsimmobilien wurden die Buch-
wertabgénge infolge der Verkdufe einerseits durch Auf-
wertungen, andererseits durch die Umgliederung von
Immobilien aus der Position Immobilienvermégen in
Entwicklung infolge von Fertigstellungen iiberkompen-
siert. Die wesentlichen Umgliederungen bzw. Zuginge
betrafen dabei die erste Bauphase des Tower 185 in
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Frankfurt (200.180,00 T€), die erste Bauphase des
Poleczki Business Park in Warschau (40.870,0 T€) sowie
den Pro-rata-Anteil an dem Objekt Megapark in Sofia
(34.430,0T€).

2010 wurden 250.975,7 T€ in das Immobilienvermégen
in Entwicklung investiert bzw. konnten Aufwertungen im
Ausmal von 49.864,8 T€ vorgenommen werden. Auf-
grund der oben beschriebenen Umgliederungen infolge
von Fertigstellungen bzw. infolge des zum Jahreswechsel
vollzogenen Verkaufs des Projekts Nord 1 in Frankfurt
kam es insgesamt jedoch zu einem Riickgang in dieser
Bilanzposition von 962.459,0 T€ auf 790.582,0 T€. Dies
entspricht dem erkldrten strategischen Ziel, den relativen




KONZERNLAGEBERICHT

Anteil der Entwicklungsliegenschaften am Gesamtportfo-
lio zu reduzieren.

Die Position ,,Anzahlungen auf Immobilienbeteiligun-
gen“ in Hohe von 136.200,0 T€ betrifft fast zur Gdnze den
ersten Teil des Kaufpreises fiir den Erwerb der Europolis
AG.

Die liquiden Mittel zum 31.12.2010 betrugen
354.763,8 T€ und lagen damit um rd. 142.435,5 T€ unter
dem Wert zu Beginn des Jahres. Wesentlicher Faktor fiir
diesen Riickgang ist einerseits die oben beschriebene
erste Europolis-Kaufpreisrate sowie der Mittelabfluss im
Zusammenhang mit der Erh6hung des Anteils an der
CA Immo International AG. Die Bilanzsumme stieg leicht
auf 4.379.462,8 T€.

Bilanz - Passivseite

Eigenkapital

Das Grundkapital der Gesellschaft erhéhte sich infolge
der Verschmelzung mit der CA Immo International AG
von 634.370,0 T€ auf nunmehr 638.713,6 T€. Im Rahmen
dieser Verschmelzung wurden 597.460 neue Aktien aus-
gegeben, die Zahl der ausstehenden Stammaktien erhgh-
te sich somit auf 87.856.060.

Zum Stichtag 31.12.2010 befanden sich nach Informa-
tion der Gesellschaft rund 88 % der Aktien im Streube-
sitz, die restlichen rund 12 % sowie vier Namensaktien,
die zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat berechti-
gen, werden von der UniCredit Bank Austria AG gehal-
ten. Infolge eines zu Beginn des Jahres 2011 durchge-
fiihrten freiwilligen Teil-Ubernahmeangebots erhohte
sich dieser Anteil per 18.2.2011 aufrd. 16,9 %.

Zum Stichtag 31.12.2010 besteht ein nicht ausgeniitztes
genehmigtes Kapital (§ 169 AktG) in Hohe von
312,8 Mio. € (bis zu 43.031.840 Stiickaktien), das bis
ldngstens 8. August 2012 gegen Bar- oder Sacheinlage in
Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes
Kapital (§ 159 AktG) in Hohe von 317,2 Mio. € (= bis zu
43.629.300 Stiickaktien). Die Gesellschaft hielt 2010 keine
eigenen Aktien.

Das Eigenkapital (inklusive der nicht beherrschenden
Anteile) ging im Jahr 2010 um — 4,0 % von
1.729.160,1 T€ auf 1.659.938,5 T€ zuriick. Neben dem
Jahresergebnis trugen zu dieser Entwicklung insbesonde-
re zwei Sachverhalte bei:

Erh6hung des Anteils an und folgende Verschmelzung

mit der CA Immo International AG

Im Laufe des Jahres 2010 erhohte die CA Immobilien
Anlagen AG ihren Anteil an der CA Immo International
AG im Rahmen eines 6ffentlichen Angebots von rd. 63 %
zu Jahresbeginn auf rd. 97 % per September 2010. Da der
Kurs, zu dem diese Anteilserh6hung durchgefiihrt wurde,
unter dem Buchwert je Aktie der CA Immo International
AG lag, ergab sich aus dieser Anteilserh6hung ein An-
stieg der Kapitalriicklagen in Héhe von 41.428,90 T€. Die
im vierten Quartal 2010 im Firmenbuch eingetragene
Verschmelzung der CA Immo International AG auf die
CA Immobilien Anlagen AG hatte in weiterer Folge nur
mehr geringe bilanzielle Auswirkungen. Aufgrund des
Wegfalls der Minderheitsgesellschafter bei der CA Immo
International AG kam es auch zu einem deutlichen
Riickgang der in der Bilanz ausgewiesenen nicht beherr-
schenden Anteile von 170.155,1 T€ auf 18.170,6 T€.

Hedging-Ergebnis

Dem positiven Effekt aus der Anteilserh6hung bei der
CA Immo International AG stand ein deutlicher Riick-
gang der Bewertung der als Cash-flow Hedges bilanzier-
ten Zinsabsicherungen (Swaps) gegeniiber. Per
31.12.2010 lag das im Eigenkapital abgebildete negative
Bewertungsergebnis dieser Cash-flow Hedges bei
—72.716,40 T€, was einer Verschlechterung gegeniiber
dem Vorjahr um — 14.424,80 T€ entspricht.

Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten erhohten sich um 7,5 %
auf 2.125.216,4 T€. Die Nettoverschuldung (Finanzver-
bindlichkeiten abziiglich Liquider Mittel) stieg gegeniiber
dem Vorjahr von 1.472.322,5 T€ auf 1.766.599,1 T€; das
Gearing (Nettoverschuldung zu Eigenkapital) stieg von
85,1 % zum 31.12.2009 auf 106,4 % zum 31.12.2010.

Fiir die Projekte in Entwicklung stehen der Gruppe zu-
dem Kreditlinien zur Verfiigung, die im Zuge des Baufort-
schritts durch die Banken sukzessive valutiert werden.
Die aktuelle Inanspruchnahme ist im Saldo der Finanz-
verbindlichkeiten enthalten, Joint Ventures sind in Héhe
der Beteiligungsquote eingeflossen.

Rund 99 % der Finanzverbindlichkeiten lauten auf EUR.
Die Zinssicherungsstrategie der CA Immo sieht eine um-
fassende Absicherung des Zinsdnderungsrisikos vor. Da-
her werden langfristige Kreditfinanzierungen mit Zinssi-
cherungsabreden in Form von Zins-Swap-Geschéften
oder Festzinsabsprachen abgeschlossen. Zum 31.12.2010
waren 23,8 % der Finanzverbindlichkeiten durch Fixzin-
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sen gesichert (dies betrifft insbesondere die begebenen
Anleihen). Zum Bilanzstichtag bestanden weiters Zins-
Absicherungen mit einem Nominale von 1.909.316,9 T€.
Insgesamt lag das durch Fixzins-, Swap- oder Zins-Cap-
Kontrakte abgesicherte Netto-Nominale bei 104,3 % des
Nominales der Finanzverbindlichkeiten. Dieser Uber-
hang ergibt sich aus Swap-Vertrdgen, bei denen die ur-
spriinglich zugrunde liegende Finanzverbindlichkeit
vorzeitig getilgt wurde.

Aufgrund des Riickgangs der Zinskurve in den letzten
zwei Jahren ist der Barwert der abgeschlossenen Swap-
Kontrakte negativ. Insgesamt betrug der Netto-Barwert der
Zins Swaps zum 31.12.2010 — 136.942,0 T€ (2009:
—114.958,1T€). Der Ausweis in der Bilanz erfolgt in den
sonstigen Verbindlichkeiten (bei negativem Barwert) bzw.
den sonstigen Forderungen (bei positivem Barwert).

Die durchschnittliche Verzinsung der Bank- bzw. Anlei-
heverbindlichkeiten lag (nach Beriicksichtigung der je-
weiligen direkt zurechenbaren Zinsabsicherungen) zu En-
de des Geschiftsjahrs 2010 bei 4,71 % (2009 4,74 %). Zum
31.12.2010 stellte sich das Falligkeitsprofil der Finanz-
verbindlichkeiten gegliedert nach Jahren wie folgt dar:

FALLIGKEITSPROFIL DER FINANZVERBINDLICHKEITEN

B Deutschland/Osterreich Ost-/Siidosteuropa

Mio. €

1.200

1.152

1.000

400 375

225 255

2011 2012 2013 2014 2015 2016ff
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KENNZAHLEN ZUR FINANZIERUNG

Mio. € 2010 2009
Eigenkapital 1.659,9 1.729,2
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 236,9 124,3
Langfristige Finanzverbindlichkeiten

(inkl. Anleihe) 1.888,3 1.852,2
Liquide Mittel (inkl. Kurzfr. Wertpapiere) —358,6 —504,1
Nettoverschuldung 1.766,6 1.472,3
Gearing 106% 85%
EBITDA/Zinsergebnis (Faktor) 1,4 1,4

Net Asset Value

Der NAV (= IFRS Eigenkapital exklusive nicht beherr-
schender Anteile) lag am 31.12.2010 bei 1.641,8 Mio €
(18,7 € je Aktie), was einer Steigerung um 4,6 % ent-
spricht. Diese Verdnderung reflektiert neben dem Jahres-
ergebnis auch die oben beschriebenen sonstigen Ande-
rungen im Eigenkapital. In der untenstehenden Tabelle
ist die Uberleitung des NAV auf den NNNAV gemiB der
Best Practice Policy Recommendations der European
Public Real Estate Association (EPRA) dargestellt.

Da der Kurs der CA Immo Aktie zum Bilanzstichtag
erstmals {iber dem Wandlungspreis der im vierten Quartal
2009 begebenen Wandelschuldverschreibung lag, wird
bei der Berechnung des EPRA-NAV in einem ersten
Schritt der Verwésserungseffekt aus einer hypothetischen
Ausiibung der Wandlungsoption beriicksichtigt. Der so
berechnete verwisserte NAV betrug 1.772,3 T€ bzw.

17,8 € je Aktie.

Der (verwisserte) NNNAV je Aktie lag zum 31.12.2010
bei 18,1 € je Aktie. Ohne Berticksichtigung der Verwésse-
rungseffekte erreichter der NNNAV per 31.12.2010 den
Wert von 1.664,9 T€ bzw. € 19,0 je Aktie und lag somit rd.
2,6 % tiber dem Stand zum 31.12.2009 (18,5 €).

Die Zahl der ausstehenden Aktien belief sich zum
31.12.2010 auf 87.856.060 (31.12.2009: 87.258.600). Die
Erhohung der Zahl der Aktien ergibt sich aus der oben
beschriebenen Verschmelzung mit der CA Immo Interna-
tional AG. Nach Berticksichtigung der Verwésserungsef-
fekte aus einer fiktiven vollstdndigen Ausiibung der
Wandelschuldverschreibung betrdgt die Aktienzahl
99.513.889.
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SUBSTANZWERT (NAV UND NNNAYV LT. DEFINITION EPRA)

Mio. € 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009

verwissert =

unverwaéssert verwaissert unverwassert

Eigenkapital (NAV) 1.641,8 1.641,8 1.559,0

NAV/Aktie in € 18,69 18,69 17,87
Uberleitung zu NNNAV

Optionsausiibungen 0,0 130,5 0,0

NAV nach Optionsausiibungen 1.641,8 1.772,3 1.559,0

Wertanpassung fiir

- Selbst genutzte Immobilien 1,7 1,7 0,6
- Immobilien im Umlaufvermégen 8,6 8,6 23,4 E
- Finanzinstrumente 72,7 72,7 58,3 %
Latente Steuern 70,6 71,2 65,7 E
EPRA NAV nach Anpassungen 1.795,4 1.926,6 1.707,0 %
Wertanpassung fiir E
Finanzinstrumente -72,7 -72,7 -58,3 H
Wertanpassung fiir Verbindlichkeiten —-15,4 -7,3 —0,2 é
Latente Steuern —42,4 —42,4 —36,4
EPRA NNNAV 1.664,9 1.804,2 1.612,1
EPRA NNNAV je Aktie in € 19,0 18,1 18,5
Verinderung NNNAV zum Vorjahr 2,6% n.a -9,9%
Kurs (31.12.)/NNNAV per Aktie -1 in € -37,15 -34,31 -57,24
Anzahl der Aktien 87.856.060 99.513.889 87.258.600

45



KONZERNLAGEBERICHT

AUSBLICK

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

Der bestimmende Faktor fiir die Finanzzahlen der
CA Immo Gruppe in 2011 ist jedoch die erstmalige Kon-
solidierung der Europolis AG, die zu einem signifikanten
Anstieg des Immobilienvermdgens auf rd. 5,1 Mrd. € fiih-
ren wird. Infolge erwarten wir uns auch einen Anstieg der
Mieterlose um rd. 100 Mio. € und deutlich positive Aus-
wirkungen auf die Ertragslage der CA Immo Gruppe.

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

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

Kapitalmarktausblick

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

2011

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

Als wesentlichste den geplanten Geschaftsverlauf 2011
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.

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

—Die Entwicklung der Verfiigbarkeit 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.

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

gig ist.
—Politische, (steuer-) rechtliche und wirtschaftliche Risi-
ken sowie die Transparenz und der Entwicklungsgrad

des jeweiligen Immobilienmarktes.

—Die Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus.
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NACHTRAGSBERICHT

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

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

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

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft

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

DEUTSCHLAND

Im Jénner 2011 wurde der Verkauf von vier Baufeldern
im Ausmal von insgesamt 17.500 m? im Diisseldorfer
Stadtquartier BelsenPark fixiert. Die Investoren
PANDION AG und PATRIZIA Immobilien AG werden im
BelsenPark bis zu 350 Wohnungen entwickeln.

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

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

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

SERBIEN

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

SLOWAKEI

In Bratislava war mit dem Development-Unternehmen
Sekyra (50:50 Joint Venture) die Errichtung eines mehr-
geschoBigen "Mixed Use"-Gebdudes, bestehend aus insge-
samt rd 34.000 m? Biiro-, Retail- und Wohnungsnettonutz-
flaichen geplant. Die Projektgesellschaft war im Besitz ei-
nes Grundstiicks mit rd. 7.410 m? im Zentrum von Bratis-
lava. Nachdem die vertraglich in Aussicht gestellte Pro-
jektwidmung nicht erreicht werden konnte, wurde der
Anteil von CA Immo an der Projektbesitzgesellschaft am
25.1.2011 an Sekyra riickiibertragen. Die Liegenschaft
wurde bereits 2009 aufgrund der Marktsituation wertbe-
richtigt.

POLEN

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

Die CA Immo Gruppe hat ihren Hauptsitz in Wien und
ist in Deutschland iiber die Tochtergesellschaft Vivico
Real Estate GmbH in Frankfurt, Berlin, Miinchen und
Koln sowie in Osteuropa tiber regionale Niederlassungen
in Budapest, Warschau, Belgrad und Bukarest présent.
Per 31.12.2010 beschiftigte der Konzern insgesamt 318!
Mitarbeiter (31.12.2009: 332).

Re-Integration CA Immo International

Die Agenden von CA Immo werden tiberwiegend zentral
vom Wiener Firmensitz aus gesteuert. Bis zum Ver-
schmelzungsstichtag der CA Immo International am
15.11.2010 nahmen die bei CA Immo angestellten Mitar-
beiter der Funktionsbereiche Investor Relations, Unter-
nehmenskommunikation, Finanz- und Rechnungswesen,
Controlling, Recht und Personal sowie IT und Organisati-
on ihre Aufgaben fiir beide Gesellschaften wahr. Die Kos-
ten hierfiir wurden bedarfsgerecht auf die beiden Gesell-
schaften aufgeteilt, Synergien konnten somit kosteneffizi-
ent geniitzt werden. Die Bereiche Asset- und Investment-
Management sowie das Beteiligungsmanagement wurden
direkt in den beiden Gesellschaften getrennt betreut und
per 15.11. in die CA Immo AG iibernommen. Die Haus-
verwaltung, Projektsteuerung, Buchhaltung und das Fa-
cility Management der osteuropédischen Bestandsimmobi-
lien werden weiterhin vor Ort in Polen, Ungarn, Serbien
und Ruménien durch lokale Tochtergesellschaften abge-
deckt. Mitarbeiter von CA Immo sind in Personalunion
auch fiir den Projektentwicklungsfonds CA Immo New
Europe Property Funds in Geschaftsfiihrerfunktion tatig.

' Davon 5 % Teilzeitarbeitskrifte

Integration Vivico: Funktionaler Merger abgeschlossen

Die Integrationsprozess der deutschen Tochtergesell-
schaft Vivico Real Estate in den CA Immo-Konzern im
Zuge eines funktionalen Mergers wurde 2010 abgeschlos-
sen. Das Hauptaugenmerk galt dabei der Identifikation
und Realisierung von Synergien sowohl auf CA Immo- als
auch auf Vivico-Ebene, um einerseits die Effizienz zu stei-
gern und andererseits Kosten aufgrund von Doppelstruk-
turen zu senken. Im Zuge dieser strukturellen Anderun-
gen wurde der Mitarbeiterstand der CA Immo in Oster-
reich und Deutschland like-for-like um rund 10 % redu-
ziert, wobei teilweise individuelle Lésungen zur Unter-
stlitzung des weiteren Berufswegs der betroffenen Per-
sonen zum Einsatz kamen. Details zu Vivico finden Sie
im Kapitel ,Beteiligungen und Fonds* sowie im ,,Seg-
mentbericht Deutschland“.

Unternehmerisches Denken fordern

Die Lohne und Gehélter von CA Immo entsprechen der
Branche und dem Markt. Zusétzlich zum Fixgehalt gibt es
eine variable Vergiitung, wobei die Héchstpréamie bei
10 % des Jahresgehalts je Mitarbeiter liegt. Voraussetzung
fiir diese variable Verglitung ist allen voran ein positives
Konzernergebnis (nach Minderheiten). Fiir die Fithrungs-
ebene gibt es erfolgsabhéngige Pramienvereinbarungen,
die mit dem Vorstand in Form von operativen Jahreszie-
len festgelegt werden. Dariiber hinaus hat die Fiihrungs-
ebene (der Vorstand und die erste Managementebene) ab
dem Geschiftsjahr 2010 die Moglichkeit, bei entsprechen-
dem Eigeninvestment an einem LTI-Programm (Long
Term Incentive) teilzunehmen und damit an der mittel-
und langfristigen Entwicklung der Unternehmensgruppe
zu partizipieren. Details hierzu sowie zur Vergiitung des
Vorstands finden Sie im Vergiitungsbericht.

UBERSICHT MITARBEITER DER CA IMMO GRUPPE NACH SEGMENTEN

Angestellte : Arbeiter Minner Frauen
Osterreich 41 5 20 26
Deutschland 175 0 96 79
Osteuropa 57 40 61 36
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2010 2009 Veriinderung ;
gesamt | Angestellte | Arbeiter gesamt : absolut in %
46 46 6 52 —6; —12%

175 193 0 193 -18% —9%:

97 59 28 87 10F  11%
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In Summe betrug der Personalaufwand der CA Immo
Gruppe im Jahr 2010 fiir Angestellte 25,3 Mio. €, weitere
und 1,5 Mio. € wurden fiir Arbeiter aufgewendet. Die ge-
samten Weiterbildungskosten lagen 2010 bei 57.100 €.

Vorsorge und Sicherheit am Arbeitsplatz

CA Immo unterstiitzt die Altersvorsorge ihrer Mitarbei-
ter durch freiwillige Beitragszahlungen. Dariiber hinaus
sind alle Mitarbeiter durch eine kollektive Unfallversi-
cherung geschiitzt, die eine 24/7-Deckung sowohl in Be-
ruf als auch Freizeit gewéhrt.

Wesentliche berufsbedingte Verletzungen und Ausfall-
tage wurden konzernweit nicht verzeichnet. Auf den
Baustellen wurden Sicherheits- und Gesundheitspléne
aufgestellt und regelméBige Sicherheitsunterweisungen
abgehalten. Ein Betriebsarzt bietet Mitarbeitern der Kon-
zerntochter Vivico regelméBig entsprechende Vorsorgeun-
tersuchungen an, in der CA Immo-Konzernzentrale wer-
den jedes Jahr Grippeimpfungen angeboten.

Frauen stark vertreten

Fiir den wirtschaftlichen Erfolg unseres Unternehmens
ist eine vertrauensvolle und gleichberechtigte Zusam-
menarbeit aller weiblichen und ménnlichen Beschaftigten
erforderlich. Dies setzt voraus, dass alle Mitarbeiter nach
den gleichen Grundsétzen handeln und hinsichtlich
Aufstiegschancen und Vergiitung gleich behandelt wer-
den. Ziel unserer aktiven Personalpolitik ist es, den Frau-
enanteil qualitativ, quantitativ und strukturell zu erhéhen,
und zwar an der Belegschaft insgesamt, in qualifizierten
Tatigkeiten sowie auf allen Leitungs- und Fiihrungsebe-
nen. Der Frauenanteil in der CA Immo Gruppe betragt
zum 31.12.2010 rd. 44 %. Obwohl sich der Vorstand aus-
schlieBlich in ménnlicher Besetzung befindet, betrdgt der
Anteil an weiblichen Fiihrungskréiften in der zweiten
Managementebene (Konzernleiterebene) immerhin 36 %,
was der vieldiskutierten Forderung der Europdischen
Union, fiir Fithrungspositionen eine Frauenquote von
40 % einzufiihren, nahezu entspricht.

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
Marktumfeld von enormer Bedeutung. CA Immo inves-
tiert im Rahmen ihres bedarfsorientierten Personalmana-
gements gezielt in die Aus- und Weiterbildung ihres
internationalen Mitarbeiter-Teams. Personalentwick-
lungsrunden, in denen geschéftsbereichsiibergreifend

Leistung, Potenzial und Entwicklungsmoglichkeiten der
einzelnen Mitarbeiter erortert werden, werden einmal
jahrlich konzernweit durchgefiihrt.

Zusitzlich zu herkémmlichen Weiterbildungsaktivitdten
fordert CA Immo auch die aktive Zusammenarbeit und
den internationalen Austausch ihrer Mitarbeiter mit For-
schungseinrichtungen, Interessenvertretungen und Ver-
bénden, um an neuen Entwicklungen im Immobiliensek-
tor federfiihrend teilzuhaben. Details zu diesem Thema
im Kapitel ,,Corporate Social Responsibility“.

Weiterentwicklung der internen Unternehmenskultur

als Auftrag

Der in der Strategie verankerte Nachhaltigkeitsansatz
schlégt sich auch in der Personalpolitik von CA Immo
nieder. In diesem Sinne wird interne Kommunikation
und Transparenz iiber alle hierarchischen und regionalen
Ebenen des Unternehmens hinweg geférdert und gefor-
dert, sowohl von den Fithrungskréften als auch von je-
dem einzelnen Mitarbeiter. Im Zuge der Integration der
Europolis Gruppe sind im Jahr 2011 eine Reihe von MabB-
nahmen geplant, um die Identifikation der neu integrier-
ten Mitarbeiter mit den gemeinsamen Werten und Zielen
von CA Immo zu férdern und die Kulturen beider Unter-
nehmen in Einklang zu bringen.

MITARBEITERVERTEILUNG

NACH FIRMENSITZ
Osterreich 20%
Polen 9%
Ruménien 4%
Ungarn 10%
Serbien 2%
Deutschland 55%
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FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Ubergeordnetes Ziel samtlicher Forschungs- und Ent-
wicklungsaktivitidten der CA Immo ist es, den Wert der
Immobilien sowie die Lebensqualitédt der Nutzer langfris-
tig zu sichern sowie diese Aktivitdten durch vereinheit-
lichte Standards und Zertifizierungen zu steuern, zu
messen und transparent zu kommunizieren. Die Entwick-
lung in den vergangenen Jahren hat gezeigt, dass Nach-
haltigkeit im Immobiliensektor immer mehr zum ent-
scheidenden Wettbewerbsfaktor wird.

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

Okonomische, ékologische und soziale Ziele des
Nachhaltigkeitsauftrags in der Immobilienwirtschaft:

—Minimierung der Lebenszykluskosten von Gebduden

—Minimierung der Erhaltungsinvestitionen im Vergleich
zum Neubau

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

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

—Minimierung von Pionierrisiken in der Quartiersent-
wicklung

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

! Ausfiihrliche Informationen zu GRI finden sich auf der Webseite
www.globalreporting.org
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Bei Projektentwicklungen setzt CA Immo auf Zertifizie-
rung. Dadurch wird die Werthaltigkeit des Gebédudes
sowohl fiir Investoren als auch fiir Mieter optimiert. Zerti-
fizierte Objekte zeichnen sich unter anderem durch nied-
rigere Verbrauchswerte und hohere Behaglichkeit aus und
sind dartiber hinaus nur in sehr begrenztem Umfang am
Markt verfiigbar. Simtliche Projektentwicklungen miissen
somit konzernweit fiir eine Zertifizierungsfdhigkeit ange-
legt sein. Zwei Zertifizierungsmethoden kommen in der
CA Immo Gruppe vorrangig zur Anwendung: Die ameri-
kanische Zertifizierung Leadership in Energy and Envi-
ronmental Design (LEED) sowie das Giitesiegel der Deut-
schen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB).

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

CAST - Tool zur Bestandsbewertung 2010 in der

Testphase

In der Bewirtschaftung von Immobilien kommen in den
verschiedenen Mérkten der CA Immo unterschiedliche
Bewertungssysteme zum Einsatz. Diese sind, wie bei-
spielsweise der Energieausweis, nicht landeriibergreifend
vergleichbar. Im Jahr 2010 beschloss das Unternehmen
daher, hausintern ein Instrument zur Analyse und Bewer-
tung der Nachhaltigkeit von Bestandsgebduden zu entwi-
ckeln. Das Ergebnis ist CAST (CA Immo Sustainability
Tool). Bereits im Berichtsjahr fand ein Praktikabilitétstest
des Tools statt, mit dem insgesamt 15 Liegenschaften aus
7 Landern auf die 62 in CAST hinterlegten Nachhaltig-
keitskriterien ausgewertet wurden. Im Jahr 2011 ist die
konzernweite Einfiihrung von CAST zur Uberpriifung des
gesamten internationalen Immobilienportfolios der Grup-
pe geplant. Im geplanten Roll-out iiber das Gesamtportfo-
lio kann man sich zukiinftig schnell und kostengiinstig
einen Uberblick iiber den Zustand der untersuchten Im-
mobilien verschaffen. Gruppenweit sollen 75 % der Biiro-
immobilien im Jahr 2011 durch CAST bewertet werden,
im Jahr 2012 soll die Quote dann bei 100 % liegen.

Weitere Informationen zum nachhaltigen Engagement
von CA Immo finden Sie im Kapitel ,,Corporate Social
Responsibility*.
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FINANZIELLE UND NICHTFINANZIELLE

LEISTUNGSINDIKATOREN

Den strategischen Mittelpunkt der unternehmerischen
Titigkeit der CA Immo bildet die nachhaltige Steigerung
des Unternehmenswerts. Zentrale finanzielle Leistungs-
indikatoren (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 (die wir mittel-
fristig mit rd. 7,0 % annehmen) zu erzielen und damit
Shareholder Value zu generieren. Der Return on Equity
des Jahres 2010 liegt mit rd. 2,8 % unter dem Zielwert —
das Ziel konnte somit in diesem Jahr nicht erreicht wer-
den. Wir sind jedoch zuversichtlich, dass die in unserer
Strategie enthaltenen Maflnahmen dazu fithren werden,
dass wir mittelfristig wieder einen addquaten Return on
Equity erzielen.

Weitere quantitative Faktoren zur Messung und Steue-
rung des fiir unsere Aktionére nachhaltig erwirtschafteten
Ertrags sind die Entwicklung des NAV je Aktie, der opera-
tive Cash-flow je Aktie sowie der Return on Capital em-
ployed (ROCE) und der Economic Value added (EVA)
(siehe Tabelle unten).

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

Leerstandsrate und Durchschnittsmiete

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

Standortqualitit

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

Lokale Prisenz

Fiir die effiziente Bearbeitung sehr unterschiedlicher
regionale Mirkte sind lokales Wissen und Marktkenntnis-
se ausschlaggebend. Daher stiitzt sich die CA Immo auf
eigene Niederlassungen in unseren wesentlichen Mérkten
in Deutschland, bzw. in Osteuropa. Letztere wurden nun-
mehr durch die mit der Europolis iibernommenen Mitar-
beiter verstarkt.

Know how und Synergien

Der Wettbewerbsvorteil von CA Immo basiert auf dem
lokalen Marktverstdndnis der Mitarbeiter und der Nut-
zung von Synergien in der Gruppe, insbesondere in der

Projektentwicklung und der Vermarktung der Immobilien.

VALUE-KENNZAHLEN

2010
Kennzahlen je Aktie €
NAV/Aktie € 18,70
Verdnderung NAV/Aktie % 4,5
Operativer Cash Flow/Aktie € 1,38
RoE Vin % % 2,8
ROCE ? in % % 4,8
EVA ¥ Mio. € Negativ

2009 2008 2007
17,90 18,90 22,00
-5,3 -14,1 6,8
1,40 1,32 1,07
—4.,8 -13,4 3,3
0,1 Negativ 5,2
Negativ Negativ 2,7

U Return on Equity (Eigenkapitalrentabilitit) = 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
¥ EVA (Economic Value added) ist eine eingetragene Marke von Stern Stewart & Co; EVA = Capital employed * (ROCE— WACC); WACC 2010 = 5,0
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RISIKOMANAGEMENTBERICHT

Das abgelaufene Geschéftsjahr war durchwegs von einer
leichten Entspannung an den Immobilienmérkten ge-
kennzeichnet. Markt- und immobilienspezifische Risiko-
faktoren haben sich gegentiber den Vorjahren deutlich
stabilisiert. Sowohl Immobilienrenditen als auch die
Performance der CA Immo Aktie, die in den vergangenen
beiden Jahren stark unter Druck geraten waren, verzeich-
neten vor allem in der zweiten Jahreshélfte einen leichten
Aufschwung. Obwohl CA Immo von Mieterinsolvenzen
weitgehend verschont blieb, verzeichnete das Portfolio
einen Anstieg des Leerstands. Grund hierfiir war vorran-
gig der Auszug von Siemens aus dem Objekt Erdberger
Lédnde aber auch der geringere Flachenbedarf von Mietern
aufgrund von Stellenabbau. Die aktuellen Leerstdnde sind
bereits in die Bewertungen eingeflossen. Gleiches gilt fiir
kiinftig auslaufende Mietvertrdge. Insgesamt verzeichnete
CA Immo trotz eines teilweise geddmpften Marktumfelds
positive Vermietungserfolge. Die Vermietungsleistung lag
2010 bei rund 175.000 m? und wurde vor allem durch
signifikante Neu- und Vorvermietungen in Deutschland
(rund 57.000 m2?) sowie die GroBvermietung an die Post
AG am Wiener Areal Linde 3 (rd. 32.500 m2) angekurbelt.

RISIKOMANAGEMENT

Allgemein

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

Risikomanagement auf allen Unternehmensebenen

CA Immo bewertet alle Risiken nach Inhalt, Auswirkung
und Eintrittswahrscheinlichkeit. Darauf basierend wird
das Risikomanagement auf allen Unternehmensebenen
umgesetzt und ist somit fiir alle Organisationseinheiten
bindend. Strategisch umfasst Risikomanagement unter
anderem die Erstellung verbindlicher Leitlinien fiir die
Investitionspolitik.

Das operative Risikomanagement befasst sich mit der
Bewdltigung immobilienspezifischer sowie allgemeiner
Geschiftsrisiken. Durch Frithwarnindikatoren wie Miet-
prognosen, Leerstandsanalysen und eine kontinuierliche
Uberwachung der Mietvertragslaufzeiten und Kiindi-
gungsmoglichkeiten beugt die Gesellschaft unerwarteten
Risiken vor. Der Vorstand ist in alle risikorelevanten
Entscheidungen eingebunden und trégt hierfiir auch die
Gesamtverantwortung. Entscheidungen werden grund-
sétzlich auf allen Prozessebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Klare interne Richtlinien und Strategien,
Business- und Investitionspldane und die Einfithrung von
kontinuierlichen Reportingsystemen ermoglichen insbe-
sondere die Uberwachung und Steuerung der wirtschaft-
lichen Risiken des laufenden Geschifts. Alle MaBnahmen
erstrecken sich auf samtliche Tochtergesellschaften in-
nerhalb der Gruppe. Dariiber hinaus unterliegen Investi-
tionsvorhaben der Priifung durch den Aufsichtsrat bzw.
seinem Investitionsausschuss. Das Risikomanagement
wird in seiner Funktion vom Controlling mit strukturier-
ten Informationen und Daten unterstiitzt. Dariiber hinaus
werden stichprobenartig einzelne Sachverhalte von der
Internen Revision gepriift, wobei 2010 zum Thema ,,Kor-
ruption“auch potenzielle Gefdhrdungsbereiche unter-
sucht wurden. Die Priifung ergab keine Anhaltspunkte fiir
das Vorliegen von Vergehen.

Zur Fritherkennung und Uberwachung von Risiken
wurde auch das Interne Kontrollsystem (IKS) weiter aus-
gebaut. Die Funktionsfihigkeit des Risikomanagements
der CA Immo wird jdhrlich durch den Abschlusspriifer
beurteilt, der dariiber an Priifungsausschuss, Aufsichtsrat
und Vorstand berichtet.
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STRATEGISCHE RISIKEN

Kapitalmarkt- und Finanzierungsrisiko

Die Refinanzierung am Finanzmarkt stellt fiir CA Immo
eine wichtige Mafinahme dar. Allerdings haben die ver-
gangenen Jahre gezeigt, dass die Funktionsfdhigkeit des
Kapitalmarkts vom regelkonformen Verhalten seiner
Teilnehmer abhédngt und RegelverstoBe zum Verlust des
Anlegervertrauens und somit zu einer deutlichen Er-
schwerung der Kapitalbeschaffung fithren — sowohl hin-
sichtlich Eigenkapital als auch Fremdkapital. Dem Kapi-
talmarktrisiko begegnet CA Immo auf mehreren Ebenen:
zum einen durch eine ausgeprégte Liquiditdtsplanung
und -sicherung, zum anderen sichert sich CA Immo als
Alternative und Ergdnzung zu den bisherigen Kapitalbe-
schaffungsquellen hinsichtlich des Eigenkapitals mittels
Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) auf Projektebene
ab. Generell ist fiir CA Immo die Kapitalmarkt-Compli-
ance ein klarer Bestandteil des unternehmerischen Risi-
komanagements. Dies beinhaltet nicht nur die Einhaltung
der einschlédgigen Vorschriften, sondern auch eine effi-

ziente, nach Investoren- und Analysteninteressen ausge-
richtete Kommunikation mit dem Ziel, das Investorenver-
trauen durch dauerhafte Transparenz zu férdern. Das
Compliance-Programm der CA Immo beinhaltet neben
internen Richtlinien (z.B. Compliance-Richtlinie) und
Wohlverhaltensregeln fiir Mitarbeiter, Schulungen und
bedarfsgerechte interne Einzelberatungen aber auch die
(arbeitsrechtliche) Sanktionierung von VerstéBen.

Latent vorhanden diirfte auch in den kommenden Jah-
ren das Risiko auf der (Re-)Finanzierungsseite bleiben.
Bei der Fremdkapitalaufbringung setzt CA Immo daher
neben ihrer Hausbank UniCredit Bank Austria AG ver-
starkt auf die Einbindung weiterer in- und ausldndischer
Banken, mit denen bisher keine oder nur geringe Ge-
schéftsbeziehungen bestanden. Die Finanzplanung fiir die
Folgejahre wurde entsprechend detailliert erstellt, und
dabei wurden vor allem auch die finanziellen Auswir-
kungen aus den strategischen Zielen — z. B. der kontinu-
ierliche Abbau der Projektpipeline sowie Immobilienver-
kéufe — mitberiicksichtigt.

RISIKOMANAGEMENT DER CA IMMO GRUPPE

RISIKOMANAGEMENT UNTERNEHMENSEBENE

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

STRATEGISCHE RISIKEN

1. Kapitalmarkt-/Finanzierungsrisiko 1. Marktrisiko

2. Wachstumsrisiko

RISIKOMANAGEMENT IMMOBILIENEBENE

IMMOBEBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

STRATEGISCHE RISIKEN

3. Grolen-/Konzentrationsrisiko
4. Politisches Risiko

. Lagerisiko

o1

== == T I =
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2. Ertragsschwankungsrisiko
3. Asset-Management-Risiko

. Leerstandsrisiko

. Bewirtschaftungsrisiko

. Mieter-/Partnerrisiko

. Nachvermietungsrisiko

. Rentabilititsrisiko

. Technisches Risiko

. Projektentwicklungs- und

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN
1. Finanzrisiko

2. Rechtliches Risiko
3. Steuerdnderungsrisiko

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

4, Umweltrisiko
5. Vertrags-/Dokumentationsrisiko

Investitionskostenrisiko
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Das Auslaufprofil der Finanzverbindlichkeiten der

CA Immo Gruppe zeigt ein angemessen stabiles Bild fiir
die kommenden zwei Jahre. Bis zum Geschéftsjahr 2014
bewegen sich die anstehenden Refinanzierungsvolumina
unter 150 Mio. € jdhrlich (exklusive Europolis bzw. unter
300 Mio. € inklusive Europolis). Dabei handelt es sich
ausschlieBlich um Finanzierungen auf Objekt- oder Pro-
jektebene. 2014 steht die Refinanzierung der 6,125 %

CA Immo-Anleihe 09-14 (ISIN: ATO000AOEXE6) sowie
der Wandelschuldverschreibung an, sofern das Wand-
lungsrecht nicht ausgetibt wird.

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

Wachstumsrisiko

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

Grofien- bzw. Konzentrationsrisiko

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

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

Markt- und Verwertungsrisiko

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

CA Immo setzt auf den Schwerpunkt Biiroimmobilien.
Da jedoch gute Objekte Mangelware sind, werden auch
die Preise fiir riskantere Value-added Investments deut-
lich steigen. Die westeuropédischen Lander bieten mit
stabilen Wachstumsraten, steigenden Unternehmensge-
winnen und anziehendem Konsum ein stabiles Wachs-
tumspotenzial bei geringerem Risiko. Feri Finance, eine
Unternehmensgruppe fiir Finanz- und Vermogensbera-
tung, Wirtschaftsforschung und Rating, geht fiir 2011 von
einem Mietpreiswachstum von 3,2 % beziehungsweise
4,2% in 2012 aus. An deutschen Top-Standorten kann
das Mietpreiswachstum durchaus unterdurchschnittlich
ausfallen, dafiir bieten die deutschen Metropolen mit
geringen Volatilitdten bei Mieten und Renditen ein hohes
Mab an Sicherheit. Die Mieten haben 2010 ihren Tief-
punkt durchschritten und sollten 2011 weiter anziehen.
Insgesamt werden die européischen Standorte 2011 die
besten Investitionschancen aufweisen. Allerdings bleibt
das Angebot weiterhin begrenzt, da sich die Nachfrage
wie bereits im abgelaufenen Geschiftsjahr auf Gebdude in
besten Lagen und mit langfristigen Mietvertrdgen (,,Core*-
Objekte) konzentriert. Diese machten nach géangigen
Schétzungen in 2010 jedoch nur 5 bis 15 % des Gesamt-
marktes aus. Das selektive Vorgehen der Investoren wird
sich daher im Preisniveau niederschlagen. Vor diesem

Hintergrund setzt CA Immo im Vorfeld einer Investiti-
onsentscheidung, aber auch laufend im Rahmen des
Portfoliomanagements, auf eigene, tief geghende Marktana-
lysen, ergdnzt durch den stdndigen Kontakt mit renom-
mierten Branchenexperten. Zur Minimierung regionaler
Risiken wird im Zuge einer regelméfiigen Auseinander-
setzung hinsichtlich Standort- und Objektqualitdt und
Marktverdnderungen der optimale WiederverduBerungs-
zeitpunkt fiir die groften Immobilien im Portfolio disku-
tiert. CA Immo senkt damit das Risiko, Objekte nicht oder
nur mit Abschldgen verduBern zu kénnen. Mit dieser Vor-
gehensweise finden wichtige Indikatoren zur Friiherken-
nung von Marktrisiken systematisch Einfluss in die Beur-
teilung der Investitions- und Projektplanung und damit in
die mittelfristige Unternehmensplanung.

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

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

Projektentwicklungs- und Investitionskostenrisiko

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

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

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

Einen weiteren Kostenfaktor bildet die Bausubstanz der
Immobilien. Denn diese hat erhebliche Auswirkungen auf
die Kosten der Bewirtschaftung. Entspricht das Objekt
nicht den marktiiblichen Standards, kann dies zu erhoh-
ten Investitionskosten fiir Sanierungs- und Verbesse-
rungsmalfnahmen oder zum Ausbleiben von Mietern
fiihren, was sich wiederum negativ auf die Ertragskraft
der Immobilie auswirkt. Um diesen Aspekten vorzubeu-
gen, priift CA Immo im Rahmen einer technischen Due
Diligence bereits vor dem Erwerb die Qualitédt sowie
Ausstattungskriterien der Immobilien (CO.-Kriterien,
Energieausweis etc.) und steht in engem Kontakt mit
ihren Mietern und Hausverwaltern, um allfillige verdeck-
te Bauméngel rasch und kosteneffizient beseitigen zu
konnen.

CA Immo besitzt ein international aufgestelltes Immobi-
lienportfolio unterschiedlichen Erstellungsdatums und
Zustands, das laufend tiberpriift und in Teilen revitali-
siert wird. 2010 wurde ein Analyse- und Bewertungsin-
strument zur Nachhaltigkeit von Bestandsgebduden ent-
wickelt und getestet. Im Fokus standen dabei Biiroimmo-
bilien, insgesamt 15 Objekte aus dem gesamten Portfolio
der Gruppe. Die Bewertung dieser Immobilien lduft nach
Kriterien, die sowohl 6kologische, 6konomische als auch
soziale Aspekte beriicksichtigen. Insgesamt werden 62
Nachhaltigkeitskriterien im CA Immo Sustainability Tool
(CAST) berticksichtigt. Im geplanten Roll-out iiber das
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Gesamtportfolio kann man sich zukiinftig schnell und
kostengiinstig einen Uberblick iiber den Zustand der
untersuchten Immobilien verschaffen.

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

Immobilienbewertungsrisiko

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

FINANZRISIKEN

Die wesentlichsten finanziellen Risiken sind Liquidi-
tdts-, Zinsdnderungs-, Kredit- und Wahrungsrisiken.
Nihere Details hierzu sowie eine entsprechende Liquidi-
tdtsanalyse werden auch im Anhang dargestellt. In weite-
rer Folge werden die einzelnen Finanzrisiken der
CA Immo erldutert:

Zinsidnderungsrisiko

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

Aufgrund von vorzeitigen Kredittilgungen bzw. im Zuge
von Immobilienabverkdufen wurden Zinsswaps in einem
nicht unbetrdchtlichen AusmaB ineffizient (nach Netting
mit Gegenswaps rund 261 Mio. € Fair Value Swaps). Bei
diesen als Fair-Value-Derivate klassifizierten Kontrakten
werden Wertdnderungen als Aufwand oder Ertrag direkt
in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung ausgewiesen und
belasten diese neben den zusétzlichen Zinsaufwendun-
gen aus den zu Absicherungszwecken nicht mehr bené-
tigten Zinsswaps. Es handelt sich dabei zum GroBteil um
ein nicht zahlungswirksames Bewertungsergebnis. Hinge-
gen werden bei jenen Kontrakten, die die Definition eines
Cash-flow Hedges erfiillen (unter diese Kategorie fdllt der
GrofBteil der von CA Immo verwendeten Swaps) Wertédn-
derungen im Eigenkapital abgebildet. Zusétzlich zum
Bewertungsergebnis wird das Delta zwischen dem Refe-
renzzinssatz und dem Swapsatz als Cash-wirksamer
Aufwand verbucht.

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

Risiken, die fiir CA Immo eine wesentliche und nach-
haltige Gefdhrdung darstellen, sind derzeit jedoch nicht
gegeben. Fiir erkennbare Risiken sind ausreichend Riick-
stellungen gebildet. Eine Aufstellung aller wesentlichen
verzinslichen Verbindlichkeiten sowie abgeschlossenen
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Swaps samt Angabe der Filligkeiten sind im Konzernan-
hang enthalten.

Wihrungsrisiken

Aufgrund der Investitionstatigkeit im Ausland ist das
Management der Wahrungsrisiken ein wesentlicher Be-
standteil des Risikomanagements. Wahrungsdnderungen
wiirden grundsétzlich aus dem Zufluss von Mieterlosen
bzw. Mietforderungen in Fremdwédhrungen, vor allem in
BGN, CZK, HUF, PLN, RON und RSD ergebniswirksam.
Nicht zahlungswirksame Auswirkungen auf das Konzern-
ergebnis konnen aus der Umrechnung der in lokaler Wih-
rung gefiithrten Einzelabschliisse von Gesellschaften re-
sultieren, die nicht im Euro-Raum anséssig sind. Diesem
Risiko begegnet CA Immo durch die Bindung der Mieten
an eine Hartwdhrung (EUR oder USD), sodass aktuell kein
wesentliches Wahrungsrisiko besteht. Die Zahlungsein-
ginge erfolgen jedoch tiberwiegend in lokaler Wiahrung,

weshalb die vorhandene freie Liquiditédt (Mieteingang
abziiglich betriebsnotwendiger Kosten) unmittelbar nach
Zahlungseingang in EUR konvertiert wird. Kredite wer-
den in jener Wiahrung aufgenommen, die auch dem jewei-
ligen Mietvertrag zugrunde liegt. Dies betrifft im Wesent-
lichen Finanzierungen in CZK und USD. Wéhrungsrisi-
ken aus Bauprojekten werden derzeit kaum abgesichert
(Ausnahme: Poleczki Business Park).

Liquiditétsrisiko

Grundlage der Steuerung der Liquiditat ist die Sicher-
stellung von ausreichend finanziellen Mitteln zur Beglei-
chung filliger Verbindlichkeiten. CA Immo beugt allfalli-
gen Engpédssen durch eine ausgeprégte Liquiditdtsplanung
und -sicherung vor, um unnétige Verlustpotenziale und
Risiken zu vermeiden. Kredite werden — dem Anlagehori-
zont fiir Immobilien entsprechend — iiberwiegend lang-
fristig abgeschlossen.

FINANCIAL RISK MANAGEMENT

RISIKO

ZINSANDERUNG
BEWERTUNG DER ZINSSICHERUNG
Einschitzung der Zinsentwicklung

WECHSELKURSENTWICKLUNG
Einschiitzung der
EUR-Fremdwihrungs-Relation

AUSWIRKUNG

Reduzierter Konzernerfolg aufgrund
sich dndernder Zinsniveaus bzw. auf-
grund der Koslen aus Zinssicherung

Signifikante Ergebnisschwankung
durch Kursgewinne/-verluste

GEGENSTEUERUNG

- Mix aus langfristigen Zinsbindungen
und variabel verzinsten Krediten

- Einsatz derivativer Finanzinstru-
mente (Swaps/CAPS)

- Harmonisierung der Kreditvertrige
mit den Mielvertrigen

- Rasche Konvertierung der
freien Liquiditdt in EUR

- Kurssicherung, insbesondere
bei Bauauftrigen

- Restriktive Handhabung von
Fremdwéhrungskrediten

LIQUIDITAT
Fehlende Liquiditit

KREDITVERTRAGE

Verletzung von Covenants
Nichtverldngerung von auslaufenden
Krediten
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Nichtnutzung von Opportunititen
.Notverkdufe*
Zahlungsunflihigkeit

Kostennachteile wihrend der Laufzeit
Zusiitzliches Eigenkapitalerfordernis

- Tourliche Liquiditdtsplanung
- Optimierung der Veranlagung
- Fristenkonformitt

- Laufende Uberpriifung der Immo-
bilien auf ihre Tragfihigkeit und
daraus abgeleitet die Erfiillung der
Covenantvereinbarungen aus den
Kreditverlrigen

- Projektbezogene, maglichst lang-
fristige IFinanzierungsvertrage unter
Beriicksichtigung der Tragfihigkeit
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Durch den Erwerb der Europolis sowie den der Ver-
schmelzung der CA Immo International AG mit der
CA Immo vorangegangenen Kauf an CA Immo Internatio-
nal-Aktien hat sich die Liquiditdt der CA Immo Gruppe
zwar reduziert, die Liquiditét fiir geplante Investitionen
und in Bau befindliche Projekte ist jedoch in ausreichen-
dem MaBe vorhanden. Trotz sorgfilltiger Planung ist ein
Liquiditétsrisiko aufgrund nicht durchfithrbarer Mittelab-
rufe insbesondere bei Joint-Venture-Partnern nicht auszu-
schlieBen. Dariiber hinaus weist der Teilkonzern Vivico
eine mit Projektentwicklungen zwar typische, jedoch
hohe Kapitalbindung aus, insbesondere beim Projekt
Tower 185, weshalb die Finalisierung der fiir 2011 ge-
planten Verkdufe von essenzieller Bedeutung ist. Zur Li-
quiditdtssicherung werden die Projektbudgets laufend auf
Héhe und Vordringlichkeit des abzurufenden Kapitals
evaluiert, und zudem wird versucht das Eigenkapitaler-
fordernis durch die verstirkte Hereinnahme von Joint-
Venture-Partnern zu reduzieren.

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

Rechtliche Risiken
Neben den geschiftstypischen Rechtsstreitigkeiten, wie
insbesondere gegen Mieter, unterliegt CA Immo unter an-
derem dem Risiko aus Streitigkeiten mit Joint-Venture-
und Projektpartnern. Dazu kommen potenzielle Streitig-
keiten aus bisherigen und zukiinftigen VerduBerungen
von Immobilien sowie Anfechtungsklagen seitens der Ak-
tiondre gegen Beschliisse der Hauptversammlung bzw.
auf Uberpriifung des Umtauschverhiltnisses in Bezug auf
die Verschmelzung der CA Immo International AG mit
der CA Immo. Aktuell sind jedoch keine Gerichts- oder
Schiedsverfahren anhéngig oder erkennbar, die einen we-
sentlichen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Ge-
sellschaft haben konnten. Die anhdngigen Rechtsstreitig-
keiten betreffen fast ausschlieBlich iibliche Konstellatio-
nen aus dem operativen Geschift. So hat der Partner aus
einem russischen Projekt hat eine schiedgerichtliche Kla-
ge in Hohe von 48,0 Mio. € angekiindigt. Deren Erfolgs-
aussichten werden aber als gering eingestuft. Falls erfor-
derlich werden in entsprechendem Umfang Riickstellun-
gen gebildet. Diese belaufen sich per 31.12.2010 auf rund
1,8 Mio. € (CA Immo Gruppe). Um rechtliche Risiken
weiterhin zu minimieren, kooperiert CA Immo mit Juris-
ten in den jeweiligen Zielmérkten und bindet diese zeit-
gerecht in Entscheidungsprozesse ein.

Umweltrisiken

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

Steuerrechtsinderungsrisiko

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

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

Tsd. € Anhangsangabe 2010 2009
Mieterlose 2.1.2. 164.333,9 176.974,5
Verkaufserlose zum Handel bestimmte Immobilien 2.1.3. 115.657,2 78.025,5
Umsatzerlse Development-Dienstleistungen 2.1.4. 2.763,8 4.518,9
Weiterverrechnete Betriebskosten 2.1.5. 30.204,0 29.133,7
Umsatzerlose 312.958,9 288.652,6
Betriebskostenaufwand 2.15. —35.547,2 —-35.015,9
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen 2.1.5. —26.196,7 —19.696,1
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien” 2.1.3. — 85.640,4 —68.161,2
Aufwand Development-Dienstleistungen 2.1.4. % —625,2 -1.756,0
Nettoergebnis (Net Operating Income) 164.949,4 164.023,4
Nettoergebnis in % der Umsatzerlose 52,7% 56,8%
Erlose aus Immobilienverkauf 206.745,7 357.308,8
Buchwert langfristiges Immobilienvermégen —203.330,4 —348.091,1
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen 2.1.6. 3.415,3 9.217,7
Indirekte Aufwendungen 2.1.7. —47.354,5 -51.712,1
Aktivierte Eigenleistungen/Bestandsveridnderung 2.1.8. 11.856,5 12.148,8
Sonstige betriebliche Ertréage 2.1.9. 6.547,9 8.263,4
EBITDA 139.414,6 141.941,2
EBITDA in % der Umsatzerlgse 44,5% 49,2%
Abschreibungen langfristiges Vermégen —1.566,7 -1.837,3
Wertminderung zum Handel bestimmte Immobilien —2.155,8 —8.555,5
Abschreibungen 2.1.10. -3.722,5 -10.392,8
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 2.1.11. 926,1 544,5
Neubewertungsgewinn 117.969,5 92.517,1
Neubewertungsverlust —71.253,4 —221.603,6
Ergebnis aus Neubewertung 2.1.12. 46.716,1 —-129.086,5
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 183.334,3 3.006,4
EBIT in % der Umsatzerlése 58,6% 1,0%
Finanzierungsaufwand 2.1.13. —117.446,3 —108.430,2
Kursdifferenzen 2.1.14. 749,3 2.573,5
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften 2.1.15. —4.445,9 —30.123,2
Ergebnis aus Finanzinvestitionen 2.1.16. 14.417,9 8.821,7
Aufwendungen Finanzanlagen —765,8 -3.121,7
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 2.1.17. —328,3 —7.315,7
Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen in Kommanditgesellschaften 2.1.18. 244,2 67,3
Finanzergebnis 2.1.19. -107.574,9 -137.528,3
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 75.759,4 -134.521,9
Steuern vom Einkommen 2.1.20. —31.940,7 —198,0
Ergebnis der Periode 43.818,7 -134.719,9
davon Ergebnisanteil Minderheitsgesellschafter —-1.596,6 —57.804,9
davon Ergebnisanteil Aktionire des Mutterunternehmens 45.415,3 -76.915,0
Unverwissertes Ergebnis je Aktie in € € 0,52 €-0,89
Verwiissertes Ergebnis je Aktie in € € 0,52 €-0,89

1) Buchwertabgang von zum Handel bestimmten Immobilien beinhaltet den Buchwert des verkauften Vorratsvermégens, eigene Betriebskosten und
sonstigen Developmentaufwand im Zusammenhang mit den zum Handel bestimmten Immobilien, jedoch ohne Bestandsveranderungen.
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B. KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

Tsd. € Anhangsangabe 2010 2009
Ergebnis der Periode 43.818,7 —134.719,9
Sonstiges Ergebnis:

Bewertung Cash-flow Hedges —18.007,8 —24.630,6
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 378,1 19.090,1
Sonstiges Ergebnis von assoziierten Unternehmen —-110,0 433,9
Wihrungsdifferenzen im Eigenkapital — 35,7 -0,1
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis 2.531,9 -1.628,4
Sonstiges Ergebnis der Periode 2.2, —-15.243,5 -6.735,1
Summe Gesamtergebnis der Periode 28.575,2 —141.455,0
davon Ergebnisanteil Minderheitsgesellschafter —2.368,3 —58.627,5
davon Ergebnisanteil Aktionéire des Mutterunternehmens 30.943,5 - 82.827,5

KONZERNABSCHLUSS
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C. KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2010

Tsd. € Anhangsangabe 31.12.2010 31.12.2009
AKTIVA
Bestandsimmobilien 2.3.1. 2.716.211,2 2.409.589,1
Immobilienvermégen in Entwicklung 2.3.1. 790.582,0 962.459,0
Selbst genutzte Immobilien 2.3.1. 13.574,7 14.247,9
Geleistete Anzahlungen auf Immobilien 2.3.1. 0,0 543,6
Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.3.1. 1.638,3 1.939,4
Immaterielle Vermégenswerte 2.3.2. 31.467,6 39.529,1
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 2.3.3. 136.200,0 200,0
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 2.3.3. 37.096,0 38.242,1
Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 2.3.3. 11.142,4 24.983,4
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 2.3.3. 14.550,9 11.867,8
Sonstige Ausleihungen 2.3.3. 0,0 40,0
Sonstiges Finanzvermdgen 2.3.3. 8,6 7,3
Forderungen und sonstige Vermdégenswerte 2.3.4. 15.373,4 0,0
Steuerabgrenzung 2.3.5. 14.133,3 24.606,3
Langfristiges Vermogen 3.781.978,4 3.528.255,0
Langfristiges Vermogen in % der Bilanzsumme 86,4% 81,8%
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 2.3.6. 46.508,9 6.020,1
Zum Handel bestimmte Immobilien 2.3.7. 45.339,0 122.902,4
Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 2.3.8. 38.635,9 40.034,4
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 2.3.8. 108.383,3 109.290,6
Wertpapiere 2.3.9. 3.853,5 6.948,2
Liquide Mittel 2.3.10. 354.763,8 497.199,3
Kurzfristiges Vermogen 597.484,4 782.395,0
Summe Aktiva 4.379.462,8 4.310.650,0

66



KONZERNABSCHLUSS

Tsd. € Anhangsangabe 31.12.2010 31.12.2009
PASSIVA

Grundkapital 638.713,6 634.370,0
Kapitalriicklagen 1.061.464,1 1.013.988,3
Einbehaltene Ergebnisse (inkl. Bewertungsergebnis aus Hedging und sonstige

Riicklagen) —58.409,8 —89.353,3
Nicht beherrschende Anteile 18.170,6 170.155,1
Eigenkapital 2.3.11. 1.659.938,5 1.729.160,1
Eigenkapital in % der Bilanzsumme 37,9% 40,1%
Nicht beherrschende Anteile in Kommanditgesellschaften 1.996,8 2.437,6
Riickstellungen 2.3.12. 6.238,6 522,4
Anleihen 2.3.13. 475.564,8 472.525,3
Finanzverbindlichkeiten 2.3.14. 1.412.741,3 1.379.668,4
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 37.103,7 40.815,8
Sonstige Verbindlichkeiten 2.3.15. 191.301,5 173.823,1
Steuerabgrenzung 2.3.5. 116.157,5 129.788,0
Langfristige Verbindlichkeiten 2.241.104,2 2.199.580,6
Steuerriickstellungen 2.3.12. 59.893,5 82.292,0
Riickstellungen 2.3.12. 58.809,3 57.082,6
Finanzverbindlichkeiten 2.3.14. 236.910,3 124.276,3
Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 2.5.5. 1.670,8 15.225,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 25.025,0 24.901,0
Sonstige Verbindlichkeiten 2.3.15. 90.257,6 78.131,5
Schulden in Verbindung mit zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerten 2.3.6.2. 5.853,6 0,0
Kurzfristige Verbindlichkeiten 478.420,1 381.909,3
Summe Passiva 4.379.462,8 4.310.650,0
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D. KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

Tsd. € Anhangsangabe 2010 2009
Geldfliisse aus Geschiftstitigkeit

Ergebnis vor Steuern 75.759,4 —134.521,9
Neubewertungsergebnis 2.1.12. —46.716,1 129.086,5
Abschreibungen und Wertminderungen 2.1.10. 3.722,5 10.392,8
Wertaufholungen 2.1.11. —926,1 —544,5
Gewinn aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen (inkl.

Mehrkomponentengeschifte) und Betriebs- und Geschiftsausstattung 2.1.6. —11.100,8 —14.400,2
Verlust aus der VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen (inkl.

Mehrkomponentengeschifte) und Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.1.6. 7.676,7 5.197,8
Gezahlte Steuern exKkl. fiir Verkdufe langfristiges Immobilienvermégen 2.4.2. —15.041,7 -12.219,7
Zinsensaldo 103.028,4 99.608,5
Kursdifferenzen 2.1.14. —749,3 —2.573,5
Ergebnis aus Derivatgeschéften 2.1.15. 4.445,9 30.123,2
Aufwendungen aus Finanzanlagen 2.1.19. 765,8 3.121,7
Unbare Beteiligungsergebnisse E 84,11 7.248,4
Operativer Cash-flow 120.948,8 120.519,1
Zum Handel bestimmte Immobilien 2.3.7. 77.673,2 40.277,2
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 2.3.4.,2.3.8. —19.880,8 —56.067,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9.624,0 13.553,0
Riickstellungen 2.3.12. —346,9: 2.176,0
Sonstige Verbindlichkeiten 2.3.15. —15.985,4 10.300,5
Cash-flow aus Verinderungen im Nettoumlaufvermoégen 51.084,1 10.239,1
Cash-flow aus Geschiiftstitigkeit 2.4.3. 172.032,9 130.758,2
Geldfliisse aus Investitionstitigkeit

Erwerb von und Investitionen in Immobilienvermégen 2.4.4. —300.439,6 —260.283,4
Erwerb von Immobiliengesellschaften, abzgl. liquide Mittel in Héhe von

2.206,2 Tsd. € (2009: 35,0 Tsd. €) 2.4.4. -1.316,5 -1.257,2
Erwerb von Geschiftsausstattung und immateriellem Vermégen 2.3.1. - 6705 : -578,8
Geleistete Anzahlungen auf Immobilien 2.3.1. 0,0 —543,6
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 2.3.3.1 —136.000,0 -110,4
Erwerb von Finanzvermogen 2.3.3.1 —7.062,0 : —9.296,0
VerduBerung von Wertpapieren 2.3.9. 6.013,8 3.438,1
VerduBerung eigene Anteile (CA Immobilien Anlagen AG) 0,0 14.268,4
Erwerb Anteile CA Immo International AG inkl. Kosten Kapitalerh6hung 2.4.4 —99.044,9 -1.722,3
VerduBerung von langfristigem Immobilienvermégen und sonstigen

Vermogenswerten 2.1.6 216.198,7 325.427,7
VerduBerung von Gesellschaften mit langfristigem Immobilienvermégen,

abziiglich liquider Mittel in Hohe von 366,0 Tsd. € (2009: 49,2 Tsd. €) 2.1.6. —362,1 —3.731,2
Gezahlte Steuern fiir Verkauf langfristiges Immobilienvermdogen 2.4.2.} —29.563,3 0,0
Ausschiittungen von Beteiligungen und Wertpapieren : 857,0 997,1
Erhaltene Zinsen aus Finanzinvestitionen 7.663,1 6.158,9
Cash-flow aus Investitionstitigkeit 2.4.4. -343.726,3 72.767,3
Ij'bertrag: -171.693,4 203.525,5
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Tsd. € Anhangsangabe 2010 2009
ﬁbel‘trag: -171.693,4 203.525,5
Geldfliisse aus Finanzierungstitigkeit

Geldzufluss aus Darlehen 280.290,5 132.770,1
Geldzufluss aus Begebung der Anlejhe 0,0 148.725,5
Geldzufluss aus Begebung der Wandelschuldverschreibung 0,0 132.606,0
Geldzufluss von Minderheitsgesellschaftern 1.248,0 8.798,7
Geldzufluss aus Gemeinschaftsunternehmen 540,0 1.435,5
Ausschiittung von Tochtergesellschaften an Minderheitsgesellschafter —164,1 —455,1
Tilgung von Derivatgeschéften 0,0 -1.952,4
Tilgung von Finanzierungen —138.831,0 —347.703,3
Gezahlte Zinsen —113.981,3 —100.726,6
Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit 2.4.5. 29.102,1 - 26.501,6
Nettoverinderung der liquiden Mittel —-142.591,3 177.023,9
Liquide Mittel 22. 497.199,3 321.380,3
Fremdwaéhrungskursidnderungen 155,8 —1.204,9
Nettoverdnderung der liquiden Mittel —142.591,3 177.023,9
Liquide Mittel 31.12. 2.3.10. 354.763,8 497.199,3

Detailangaben zum Cash-flow siehe Punkt 2.4.

KONZERNABSCHLUSS
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E.

KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

Tsd. € Grundkapital Kapitalriicklagen Eigene
Anteile
Stand am 1.1.2009 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 CAIIAG? 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
Gesamtergebnis 2010 0,0 0,0 0,0
Kauf Anteile CAIIAG? 0,0 41.428,9 0,0
Kapitalerh6hung aufgrund Verschmelzung CA Immo International AG 4.343,6 6.046,7 0,0
Einzahlung von Minderheitsgesellschaftern sowie Erwerb von
Minderheitenanteilen 0,0 0,2 0,0
Stand am 31.12.2010 638.713,6 1.061.464,1 0,0

Y Die Riicklage fiir assoziierte Unternehmen betrifft die erfolgsneutralen Verdnderungen im Eigenkapital einer At equity bewerteten Gesellschaft, worin

Bewertung von Cash-flow Hedges und die Veranderung der Wihrungsumrechnungsriicklage enthalten sind.
% Gesellschaft in der Schweiz mit funktionaler Wihrung CHF

¥ CAIIAG = CA Immo International AG, Wien
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Einbehaltene Bewertungs- Riicklage Riicklage aus : Anteile der Aktio- Nicht beherr- Eigenkapital
Ergebnisse : ergebnis (Hedging) assoziierte Wihrungs- : nire des Mutter- schende Anteile (gesamt)

Unternehmen” umrechnung? unternehmens
45.824,5 -52.133,2 -219,2 2,1 1.622.953,7 231.700,4 1.854.654,1
““““““““ ‘—‘7‘6.‘9‘1‘5,‘0‘ —6.158,4 246,0 S ‘—‘Q,‘l‘ —82.827,5 —58.627,5 —141455,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -36,4 - 36,4
““““““““““ 0,0 0,0 0,0 S ‘0,‘0‘ 12.270,5 0,0 ) 12270,5
““““““““““ 0,0 0,0 0,0 S ‘O,‘O‘ 3.146,5 —4.868,6 - 1722,1
0,0 0,0 0,0 0,0 3.460,1 0,0 3.460,1
““““““““““ 0,0 0,0 0,0 S ‘0,‘0‘ 0,0 8.798,7 ) 8798,7
““““““““““ 0,0 0,0 0,0 S ‘O,‘O‘ 1,7 -6.811,5 - 6809,8
-31.090,5 - 58.291,6 26,8 2,0 1.559.005,0 170.155,1 1.729.160,1
“““““““““ 4‘5.‘4‘1‘5,‘3‘ —14.424,8 -11,3 o “—‘3‘5,‘7‘ 30.943,5 —2.368,3 ) 28575,2
0,0 0,0 0,0 0,0 41.428,9 —140.463,1 —99.034,2
““““““““““ 0,0 0,0 0,0 S ‘0,‘0‘ 10.390,3 —10.400,9 —10,6
0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 1.247,8 1.248,0
14.324,8 -72.716,4 15,5 -33,7 1.641.767,9 18.170,6 1.659.938,5
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F. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

Geschiftssegmente nach Regionen

2010
Tsd. € Osterreich Deutschland” Ost-/Siidost- Summe
europa

Mieterlose 39.049,0 79.760,3 45.524,7 164.333,9
Verkaufserlose zum Handel bestimmter Immobilien 0,0: 115.657,2 0,0 115.657,2
Umsatzerlose Development-Dienstleistungen 0,0 2.763,8 0,0 2.763,8
Weiterverrechnete Betriebskosten 7.995,7 9.369,6 12.838,7 30.204,
Umsatzerlose 47.044,7 207.550,8 58.363,4 312.958,9
Betriebskostenaufwand —10.114,6 —9.708,3 —15.724,3 — 35.547,2
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen —4.265,6 —15.605,1 —6.325,9 —26.196,7
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 —85.640,4 0,0 — 85.640,4
Aufwand Development-Dienstleistungen 0,0 —625,2 0,0 —625,2
Nettoergebnis (Net operating income) 32.664,5 95.971,8 36.313,2 164.949,4
NOI in % der Umsatzerlose 69,4% 46,2% 62,2% 52,7%
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen 1.014,3 2.401,0 0,0 3.415,3
Indirekte Aufwendungen —7.556,1 —28.529,5 —11.268,9 —47.354,5
Aktivierte Eigenleistungen/Bestandsverdnderung 0,0 11.856,5 0,0 11.856,5
Sonstige betriebliche Ertréige 422.,4 3.801,3 2.324,2 6.547,9
EBITDA 26.545,1 85.501,0 27.368,4 139.414,6
EBITDA in % der Umsatzerlése 56,4% 41,2% 46,9% 44,5%
Abschreibungen langfristiges Vermogen —867,2 —629,6 -69,9 —1.566,8
Wertminderung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 —2.151,6 —4,2 —2.155,7
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 926,1 0,0 926,1
Ergebnis aus Neubewertung 18.419,4 40.674,6 —-12.377,9 46.716,
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 44.097,4 124.320,5 14.916,4 183.334,
EBIT in % der Umsatzerlose 93,7% 59,9% 25,6% 58,6%
Finanzierungsaufwand? —22.579,2 —62.302,7 —32.564,4 —117.446,3
Kursdifferenzen -2,2 1.247,4 —495,9 749,3
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften —929,5 ! —3.347,3 ! —-169,1 : —4.445,9
Ergebnis aus Finanzinvestitionen? 7.224,0 ; 2.643,3 4.550,6 14.417,9
Aufwendungen Finanzanlagen 0,0 0,0 —765,8: — 765,8
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,0 0,0 —328,3 —328,3
Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen in
Kommanditgesellschaften 0,0 244,2 0,0 244,2
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 27.810,5 62.805,5 - 14.856,6 75.759,4
Steuern vom Einkommen 1.350,4 —25.584,3 - 7.706,8 —31.940,7
Ergebnis der Periode 29.160,8 37.221,2 -22.563,4 43.818,7

31.12.2010
Segmentimmobilienvermggen® 735.745.5 2.124.694,6 : 705.266,9 : 3.565.707,0
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermogen 336,0 41.160,0 5.012,9 46.508,9
Sonstiges Segmentvermogen 40.595,7 367.656,9 307.765,0 716.017,6
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 0,0 22,3 37.073,7 37.096,0
Steuerabgrenzung (aktiv) 0,0 14.132,4 0,9 14.133,3
Bilanzsumme 776.677,2 2.547.666,1 1.055.119,4 4.379.462,8
Segmentverbindlichkeiten 377.614,6 1.513.429,4 652.429,3 2.543.473,3
Steuerabgrenzung (passiv) inkl. Steuerriickstellung 19.019,3 123.771,9 33.259,7 176.051,0
Segmentschulden 396.633,9 1.637.201,3 685.689,0 2.719.524,2
Investitionen? 15.394,1 253.931,6 57.341,9 326.667,5
MitarbeiterInnen” 45 175 97 317
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2009
Osterreich | Deutschland” Ost-/Siidost- Summe
europa
46.161,7 90.538,9 40.273,9 176.974,5
0,0 78.025,5 0,0 78.025,5
0,0 ; 4.518,9 ; 0,0 i 4.518,9
6.661, 11.394,5 11.077, 29.133,7
52.823,2 184.477,8 51.351,6 288.652,6
—8.347,3 —13.223,3 —13.445,3 —35.015,9
—4.981,2 —11.499,0 -3.215,9 —19.696,1
0,0 —68.161,2 0,0 —68.161,2
0, —1.756, 0, —1.756,0
39.494,7 89.838,3 34.690,4 164.023,4
74,8% 48,7% 67,6% 56,8%
3.042,4 6.259,7 — 84,3 9.217,7
—6.734,8 - 33.720,5 -11.256,8 —51.712,1
0,0 12.148,8 0,0 12.148,8
1.578,7 5.094,8 1.589,9 8.263,4
37.381,0 79.621,1 24.939,2 141.941,2
70,8% 43,2% 48,6% 49,2%
- 870,0 —890,9 - 76,4 —1.837,3
0,0 —8.534,2 -21,3 —8.555,5
0,0 544,5 0,0 544,5
- 15.297,9 38.165,2 -151.953,8 —129.086,5
21.213,1 108.905,7 -127.112,3 3.006,4
40,2% 59,0% - 1,0%
—28.472,0 —61.808,0 —18.150,2 —108.430,2
0,1 168,6 2.404,8 2.573,5
—-9.209,8 —18.675,2 —2.238,2 —-30.123,2
357,9 2.895,7 5.568,1 8.821,7
0, —-3.121, -3.121,7
0, —7.328, —7.315,7
0,0 67,3 0,0 67,3
-16.110,7 31.567,3 —149.978,5 -134.521,9
2.697,7 —18.345,2 15.449,5 —198,0
-13.413,0 13.222,1 -134.529,0 -134.719,9
31.12.2009
737.149,6 2.098.617,4 673.975,0 3.509.742,0
1.975,1 4.045,0 0,0 6.020,1
303.582,6 263.626,1 164.830,8 732.039,5
0,0 22,2 38.219,9 38.242,1
0, 24.580, 26, 24.606,3
1.042.707,3 2.390.890,7 877.052,0 4.310.650,0
614.452,8 1.325.239,1 429.718,0 2.369.409,9
27.881,0 161.518,1 22.680,9 212.080,0
642.333,8 1.486.757,2 452.398,9 2.581.489,9
8.227,7 175.734,5 90.905,3 274.867,5
49 193 90 332

 Inkl. einer Liegenschaft in der Schweiz.

% Zur besseren Vergleichbarkeit mit der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Fi-
nanzinvestitionen nach Eliminierungen von konzerninternen Zinsaufwen-
dungen/-Ertridgen gezeigt. Da der Finanzierungsaufwand sowie das Ergeb-
nis aus Finanzinvestitionen im Geschéftsbericht 2009 den Segmenten vor
Konsolidierungsbuchungen zugeordnet wurde, wurden die Angaben des
Vorjahres entsprechend angepasst.

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

4 Die Investitionen betreffen alle Zuginge in Immobilienvermégen (lang-
fristig und kurzfristig), Betriebs- und Geschiftsausstattung und immateriel-
le Vermogenswerte; davon 7.383,5 Tsd. € (31.12.2009: 24.477,4 Tsd. €) in
zum Handel bestimmte Immobilien.

% Stand per 31.12.2010 (31.12.2009), Mitarbeiter von quotenkonsolidierten
Unternehmen sind zu 100% einbezogen.

KONZERNABSCHLUSS
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Geschiiftssegmente nach Bereichen

2010
Tsd. € Bestand Trading : Development? Summe
Mieterlose 147.062,3 7.792,3 9.479,3 164.333,9
Verkaufserlose zum Handel bestimmter Immobilien 0,0 115.657,2 0,0 115.657,2
Umsatzerlose Development-Dienstleistungen 0,0 0,0 2.763,8 2.763,8
Weiterverrechnete Betriebskosten 28.141,9 1.055,1 1.007,0 30.204,0
Umsatzerlose 175.204,1 124.504,6 13.250,2 312.958,9
Betriebskostenaufwand —33.144,1 -977,3 —1.425,8 —35.547,2
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen —17.962,0 —2.020,2 —6.214,5 —26.196,7
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 — 85.640,4 0,0 — 85.640,4
Aufwand Development-Dienstleistungen 0,0 0,0 —625,2 —625,2
Nettoergebnis (Net Operating Income) 124.098,0 35.866,7 4.984,7 164.949,4
NOI in % der Umsatzerlose 70,8% 28,8% 37,6% 52,7%
Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen 1.120,2 0,0 2.295,1 3.415,3
Indirekte Aufwendungen —18.876,5 —1.830,0 —26.648,0 —47.354,5
Aktivierte Eigenleistungen/Bestandsverdnderung 237,0 1.083,6 10.535,9 11.856,5
Sonstige betriebliche Ertréige 3.159,4 567,1 2.821,4 6.547,9
EBITDA 109.738,1 35.687,4 -6.010,9 139.414,6
EBITDA in % der Umsatzerlése 62,6% 28,7% - 44,5%
Abschreibungen langfristiges Vermégen —1.059,9 0,0 —506,9 —1.566,8
Wertminderung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 —2.155,7 0,0 —2.155,7
Wertaufholung zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 926,1 0,0 926,1
Ergebnis aus Neubewertung 774,1 0,0 45.942,0 46.716,1
Ergebnis aus der Geschiiftstitigkeit (EBIT) 109.452,3 34.457,8 39.424,2 183.334,3
EBIT in % der Umsatzerlose 62,5% 27,7% - 58,6%
Finanzierungsaufwand? —90.305,5 —347,9 —26.792,9 —117.446,3
Kursdifferenzen —504,6 24,5 1.229,4 749,3
Ergebnis aus Zinsderivatgeschéften —2.435,0 0,0 —2.010,9 —4.445,9
Ergebnis aus Finanzinvestitionen? 12.331,6 140,6 1.945,7 14.417,9
Aufwendungen Finanzanlagen 0,0 0,0 —765,8 —765,8
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,0 0,0 —-328,3 —328,3
Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen in
Kommanditgesellschaften 131,0 140,8 —27,6 244,2
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 28.669,8 34.415,8 12.673,8 75.759,4
Steuern vom Einkommen —11.807,5 —4.750,5 —15.382,7 —31.940,7
Ergebnis der Periode 16.862,3 29.665,3 - 2.708,8 43.818,7
31.12.2010
Segmentimmobilienvermdgen® 2.729.785,9 45.339,1 790.582,0 3.565.707,0
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen 336,0 1.250,0 : 44.922,9 ; 46.508,9
Sonstiges Segmentvermogen 396.947,6 | 13.436,3 | 305.633,8 | 716.017,6
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 0,0 0,0 37.096,0 37.096,0
Steuerabgrenzung (aktiv) 2.129,9 763,0 11.240,5 14.133,3
Bilanzsumme 3.129.199,4 60.788,3 1.189.475,2 4.379.462,8
Segmentverbindlichkeiten 1.799.018,9 29.557,2 714.897,2 2.543.473,3
Steuerabgrenzung (passiv) inkl. Steuerriickstellung 58.296,3 7.980,0 109.774,7 176.051,0
Segmentschulden 1.857.315,2 37.537,2 824.671,8 2.719.524,2 ;
Investitionen? 68.308,3 7.383,5 250.975,7 326.667,5
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2009

Bestand Trading | Development” Summe
155.596,2 10.425,5 10.952,8 176.974,5
0,0 78.025,5 0,0 78.025,5

0,0 0,0 4.518,9 4.518,9
24.515,7 2.209,8 2.408,2 29.133,7
180.111,9 90.660,8 17.879,9 288.652,6
—29.490,8 —2.468,0 —-3.057,1 —35.015,9
—13.157,9 —296,6 —-6.241,6 —19.696,1
0,0 —68.161,2 0,0 —68.161,2

0,0 0,0 -1.756,0 —-1.756,0
137.463,2 19.735,0 6.825,2 164.023,4
76,3% 21,8% 38,2% 56,8%
306,8 0,0 8.910,9 9.217,7
—17.570,7 —3.042,4 —31.099,0 -51.712,1
0,0 914,6 11.234,2 12.148,8

4.263,9 1.470,4 2.529,1 8.263,4
124.463,2 19.077,6 -1.599,6 141.941,2
69,1% 21,0% - 49,2%
—1.229,9 0,0 - 607,4 —1.837,3
0,0 —8.555,5 0,0 —8.555,5

0,0 544,5 0,0 544,5
—-110.175,3 0,0 —18.911,2 —129.086,5
13.058,0 11.066,6 -21.118,2 3.006,4
7,2% 12,2% - 1,0%
—77.029,8 -93,6 —31.306,8 —108.430,2
- 63,7 -0,1 2.637,3 2.573,5
—16.310,4 0,0 —13.812,8 —30.123,2
5.056,6 296,7 3.468,4 8.821,7

0,0 0,0 -3.121,7 -3.121,7

0,0 0,0 -7.315,7 —-7.315,7

—29,2 58,8 37,7 67,3
-75.318,5 11.328,4 -70.531,8 -134.521,9
10.073,9 —3.865,7 - 6.406,2 —198,0

- 65.244,6 7.462,7 - 76.938,0 -134.719,9
31.12.2009

2.424.380,5 122.902,4 962.459,1 3.509.742,0
2.155,0 0,0 3.865,1 6.020,1
484.159,3 10.189,4 237.690,8 732.039,5
0,0 0,0 38.242,1 38.242,1

4.155,9 987,3 19.463,1 24.606,3
2.914.850,7 134.079,1 1.261.720,2 4.310.650,0
1.763.643,6 44.133,1 561.633,2 2.369.409,9
56.858,7 17.609,9 137.611,4 212.080,0
1.820.502,3 61.743,0 699.244,6 2.581.489,9
20.808,7 24.477,4 229.581,4 274.867,5

KONZERNABSCHLUSS

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

' Inkl. einer Liegenschaft in der Schweiz.

2 Zur besseren Vergleichbarkeit mit der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung wurde der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Fi-
nanzinvestitionen nach Eliminierungen von konzerninternen Zinsaufwen-
dungen/-Ertrdgen gezeigt. Da der Finanzierungsaufwand sowie das Ergeb-
nis aus Finanzinvestitionen im Geschéftsbericht 2009 den Segmenten vor
Konsolidierungsbuchungen zugeordnet wurde, wurden die Angaben des
Vorjahres entsprechend angepasst.

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

4 Die Investitionen betreffen alle Zuginge in Immobilienvermégen (lang-
fristig und kurzfristig), Betriebs- und Geschéftsausstattung und immateriel-
le Vermogenswerte; davon 5.765,3 Tsd. € (31.12.2009: 24.477,4 Tsd. €) in
zum Handel bestimmte Immobilien
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G. ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS ZUM 31.12.2010

1. ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

1.1. Geschiftstitigkeit

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft und Tochtergesellschaften ("CA Immo Gruppe") ist ein international
tatiger Immobilienkonzern. Muttergesellschaft ist die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ("CA Immo AG") mit
Sitz in 1030 Wien, Mechelgasse 1. Zum 31.12.2010 besitzt die CA Immo Gruppe Liegenschaften in allen Landern laut
Konsolidierungskreis (siehe Anlage I), ausgenommen Niederlande und Luxemburg.

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 Europaischen Union anzuwenden sind, erstellt.

Der Bilanzstichtag aller Gesellschaften ist der 31.12.2010. Zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung waren fiir die borsen-
notierte UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, noch keine versffentlichten Finanzzahlen zugénglich, weshalb fiir die
Konzernabschlusserstellung der Konzernabschluss per 30.6.2010 der UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, herange-
zogen wurde.

Der Konzernabschluss ist in tausend Euro ("Tsd. €", gerundet nach kaufménnischer Rundungsmethode) aufgestellt.
Bei Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung automatisierter Rechenhil-
fen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

1.3. Konsolidierungskreis

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen sind der Anlage I dieses Konzernabschlusses zu entnehmen.

Erlduterungen zur ,,Vivico Gruppe® beziehen sich auf den Teilkonzern der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt am
Main (kurz Frankfurt), der die Vivico Real Estate GmbH und deren Tochtergesellschaften umfasst (siehe Anlage I).

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschiéftsjahr 2010 folgendermalen entwickelt:

vollkonsolidiert | quotenkonsolidiert At equity
Stand 1.1.2010 122 28 4
Neuerwerbe 1 4 0
Griindungen 4 2 0
Liquidationen -3 —4 0
Umgriindungen -3 -1 0
Verkauf 0 -2 0
Stand 31.12.2010 121 27 4
davon ausldndische Unternehmen 100 24 3
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Die CA Immo Gruppe erwarb im Geschéftsjahr 2010:

Gesellschaftsname/Sitz Zweck Beteiligung % Kaufpreis Tsd. € : Erstkonsolidierungs-
stichtag

Durchfiihrung Immobilien-
Mainzer Hafen GmbH, Mainz entwicklung 50,0 12,5 1.3.2010
Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung
GmbH, Hamburg beide zur Durchfiihrung 50,0 12,5 30.6.2010
Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & eines Projektes in Frankfurt
Co. KG, Hamburg 50,0 15,0 30.6.2010

Vivico Berlin LietzenburgerstraBe . .
Erwerb einer Liegenschaft

Verwaltungs GmbH, Frankfurt 100,0 27,5 30.6.2010
Megapark o.0.d., Sofia Erwerb einer Liegenschaft 35,0V 4.939,8 31.12.2010
Summe Kaufpreis 5.007,3

U gemeinschaftliche Fithrung

Der Kaufpreis in Hohe von insgesamt 5.007,3 Tsd. € wurde zur Génze bezahlt.

Weiters wurden im Geschéftsjahr 2010 folgende Gesellschaften neu gegriindet und erstkonsolidiert:

Gesellschaftsname/Sitz Zweck Beteiligung Kapitalein-
% zahlung

Tsd. €

CAII Projektbeteiligungs GmbH, Wien beide Holdinggesellschaften, fiir den Erwerb einer 100,0 17,5
CAII Projektmanagement GmbH, Wien Objektgesellschaft in Osteuropa 100,0 35,0

Holdinggesellschaft fiir den Erwerb der Europolis

CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien %
AG, Wien 100,0 35,0 E

PBP IT-Services Sp.z.0.0., Warschau Managementgesellschaft fiir ein Projekt in Polen 50,0 7,9 5
%)

Vivico Berlin Lietzenburger Strale M
Gesellschaft zum Erwerb einer Liegenschaft <

GmbH & Co. KG, Frankfurt 100,0 5,0 E
Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG, Mainz Durchfiihrung Immobilienentwicklung 50,1Y 0,0 H
Z

Summe Kapitaleinzahlungen 100,4 g

Y gemeinschaftliche Fiihrung

Der Joint-Venture-Anteil an der Lokhalle Miinchen Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, Miinchen, und der Lok-
halle Miinchen GmbH, Miinchen, wurde verduBert. Der Verkaufspreis fiir diese Gesellschaften betrug 4,0 Tsd. € und
wurde zur Gédnze bezahlt.

Gegen die OOO Business Center Maslovka (,,Projekt Maslov*), Moskau, wurde ein Konkursantrag eingebracht. Aus
diesem Grund wurden mit Stichtag 30.6.2010 die Gesellschaften OOO BBM, Moskau, OOO Business Center Maslovka,
Moskau, Larico Limited, Nicosia, und die Triastron Investments Limited, Nicosia, entkonsolidiert. Die CA Immo Grup-

pe ist weiterhin bemiiht das Projekt ,,Maslov* fortzufiihren und daher wurde der aus der Entkonsolidierung resultie-
rende Gewinn durch eine entsprechende Verbindlichkeit neutralisiert.

Im Geschiftsjahr 2010 wurden die CA Immo Office Park d.o.o., Belgard, die CA Immo Projekt d.o.o., Zagreb, und die
TC Investments Turda S.R.L., Bukarest, liquidiert.
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Mit Verschmelzungsvertrag vom 27.9.2010 wurde die CA Immo International AG, Wien, auf die CA Immo AG zum
Stichtag 31.12.2009 verschmolzen. Die Verschmelzung hat keine ergebniswirksame Auswirkung (siehe Punkt 2.3.11.).

Des Weiteren erfolgten 2010 folgende Verschmelzungen:

- omniCon Verwaltungs GmbH, Frankfurt, in die Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt,
- H1 Hotelentwicklungs GmbH, Wien, in die CEE Hotel Management und Beteiligungs GmbH, Wien,
- CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH, Wien, in die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien.

Der Erwerb, die VerduBerung bzw. die Entkonsolidierung dieser Gesellschaften wirkt sich auf die Zusammensetzung

des Konzernabschlusses wie folgt aus (Werte zum Erwerbs- bzw. Entkonsolidierungszeitpunkt):

Tsd. €

Immobilienvermogen

Sonstige Aktiva

Liquide Mittel

Steuerabgrenzungen
Finanzverbindlichkeiten

Riickstellungen

Ubrige Verbindlichkeiten
Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene
Unternehmen

Nettovermoégen

Erwerbe zu

Buchwerten

24.352,7
308,9
2.206,2
484,1
—28.951,4
—4,6
-1.223,6

-1.781,1
—4.608,8

Anpassung an

Marktwerte

1.694,3
0,0
0,0
—484,1
0,0
0,0
0,0

0,0
1.210,2

Erwerbe zu

Marktwerten

26.047,0
308,9
2.206,2
0,0
-28.951,4
—4,6
-1.223,6

-1.781,1
-3.398,6

Entkonsoli-
dierungen/
VeréduBerungen
~5.039,0
—450,6

~366,0

0,0

27.929,1

158,8

627,0

—16.940,8
5.918,5

Summe

21.008,0
—141,7
1.840,2
0,0
-1.022,3
154,2
-596,6

-18.721,9
2.519,9

Die Umsatzerldse 2010 der erworbenen Gesellschaften betrugen seit dem Zeitpunkt des Erwerbs 0,0 Tsd. € (seit
1.1.2010 € 0,0 Tsd.), das Ergebnis der Periode — 1.480,6 Tsd. € (seit 1.1.2010 — 2.025,5 Tsd. €). Die erworbenen Gesell-
schaften sind mit einem Vermogen von 27.549,0 Tsd. € und Verbindlichkeiten von 31.469,1 Tsd. € in die Konzernbilanz

zum 31.12.2010 einbezogen.

Die durch Quotenkonsolidierung einbezogenen Gesellschaften sind mit folgenden anteiligen Werten (jeweils 50 %
bzw. bei gemeinschaftlicher Fithrung trotz abweichender Kapitalbeteiligung von 50,1 %, 35 % bzw. 33,3 %) im Kon-
zernabschluss enthalten. Die wesentlichen Posten stellen sich wie folgt dar:

Tsd. €

Immobilienvermégen gemdl IAS 40
Zum Handel bestimmte Immobilien
Sonstiges kurzfristiges Vermogen
Steuerabgrenzungen (aktiv)
Vermogen

Langfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Steuerabgrenzungen (passiv)
Schulden

31.12.2010

264.732,6
17.983,1
29.106,4

645,3

312.467,4
97.071,0

103.213,8
21.902,4

222.187,2

31.12.2009

194.293,9
19.748,6
44.609,7

65,9

258.718,1

102.914,0
47.653,9

15.405,9
165.973,8
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Tsd. € 2010 2009
Mieterlose 8.189,0 7.463,1
Verkaufserlose zum Handel bestimmte Immobilien 19.021,4 3.145,0
Ergebnis aus Neubewertung 6.474,5 -11.190,8
Ubrige Ertrige 1.100,2 1.489,6
Ubrige Aufwendungen inkl. Buchwertabgang -19.293,7 —-7.342,8
Ergebnis aus der Geschiftstitigkeit (EBIT) 15.491,4 -6.435,9
Finanzergebnis —4.472,9 —4.364,3
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 11.018,5 -10.800,2
Steuern vom Einkommen —4.356,7 5.431,9
Ergebnis der Periode 6.661,8 -5.368,3

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

—Isargdrten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald
—OAOQ Avielen AG, St. Petersburg

—Soravia Center OU, Tallinn

—UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien

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

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
Immobilienvermégen gemal IAS 40 356.145,6 403.047,4
Sonstiges langfristiges Vermogen 120.442,8 0,0
Kurzfristiges Vermogen 166.358,5 166.799,8 "
Langfristige Verbindlichkeiten 429.447 4 350.246,8 %
Kurzfristige Verbindlichkeiten 72.659,0 92.324,5 %
Konzernanteil am Nettovermogen 34.754,2 31.747,6 g
2
2010 2009 g
Mieterlose 162.236,7 236.749,8 é
Periodenergebnis 16.746,1 10.734,3
Konzernanteil am Periodenergebnis 4.186,9 2.673,9

UBM Realititenentwicklung AG beruht jeweils auf Daten per 30.6. bzw. auf Ergebnisdaten vom 1.7. bis 30.6.

Nachdem der Buchwert der Anteile des Eigentiimers am assoziierten Unternehmen auf Null reduziert ist, werden zu-
sdtzliche Verluste nur in dem Umfang beriicksichtigt und als Schuld angesetzt, wie der Eigentiimer rechtliche oder
faktische Verpflichtungen eingegangen ist oder Zahlungen fiir das assoziierte Unternehmen geleistet hat. Zum
31.12.2010 betrdgt der kumulierte Gesamtbetrag von nicht angesetzten Verlusten aus assoziierten Unternehmen
-196,3 Tsd. €.
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1.4.Konsolidierungsmethoden

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen, die unter dem beherrschenden Einfluss der Muttergesellschaft ste-
hen, durch Vollkonsolidierung einbezogen. Die Erstkonsolidierung erfolgt zu dem Zeitpunkt, an dem die Kontrolle auf
das Mutterunternehmen iibergegangen ist. Sie werden entkonsolidiert, wenn die Kontrolle endet. Alle konzerninternen
Transaktionen zwischen Unternehmen des Voll- und Quotenkonsolidierungskreises und damit zusammenhéngende
Ertrdge und Aufwendungen, Forderungen und Verbindlichkeiten sowie unrealisierte Zwischengewinne werden zur
Génze (bzw. bei Quotenkonsolidierung anteilig) eliminiert.

Die erstmalige Einbeziehung einer Tochtergesellschaft, die keinen Geschiftsbetrieb darstellt, erfolgt nach der Er-
werbsmethode durch Zuordnung der Anschaffungskosten auf die zur Beteiligung gehérenden neubewerteten Vermo-
genswerte (vor allem Immobilien) und Schulden.

Handelt es sich beim Erwerb einer Gesellschaft um den Erwerb eines Geschiftsbetriebes, erfolgt die erstmalige Einbe-
ziehung einer Tochtergesellschaft nach der Erwerbsmethode durch Ansatz der identifizierbaren Vermogenswerte und
Schulden des erworbenen Unternehmens mit dem beizulegenden Zeitwert. Mit dem Unternehmenszusammenschluss
verbundene Kosten sind bei Anfall erfolgswirksam zu erfassen. Eine bedingte Gegenleistung ist mit dem zum Erwerbs-
zeitpunkt geltenden beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Nachfolgende Anderungen dieser beizulegenden Zeitwerte
sind gegen die Erwerbskosten zu berichtigen, sofern es sich um Berichtigungen innerhalb des Bewertungszeitraumes
von 12 Monaten handelt. Alle sonstigen Anderungen des beizulegenden Zeitwerts einer bedingten Gegenleistung sind
erfolgswirksam zu erfassen.

Die nicht beherrschenden Anteile werden entsprechend der Qualifikation des Kapitalanteils als Eigen- bzw. als
Fremdkapital unter den nicht beherrschenden Anteilen im Eigenkapital bzw. unter den nicht beherrschenden Anteilen
im Fremdkapital ausgewiesen. Die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter werden bei Zugang zum entsprechen-
den Anteil des identifizierbaren Nettovermogens des erworbenen Unternehmens bewertet. Im Rahmen der Folgebewer-
tung wird der Buchwert der nicht beherrschenden Anteile um diejenigen Veranderungen des Eigenkapitals fortge-
schrieben, die den nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen sind. Das Gesamtergebnis wird den nicht beherrschen-
den Anteilen selbst dann zugeordnet, wenn dies dazu fiihrt, dass die nicht beherrschenden Anteile einen Negativsaldo
aufweisen.

Anderungen der Konzernquoten an Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung fithren, wer-
den als Eigenkapitaltransaktion bilanziert. Die Buchwerte der vom Konzern gehaltenen Anteile und der nicht beherr-
schenden Anteile werden so angepasst, dass sie die Anderungen der an den Tochterunternehmen bestehenden Anteils-
quoten widerspiegeln. Jede Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht beherrschenden Anteile angepasst wer-
den, und dem beizulegenden Zeitwert der gezahlten oder erhaltenen Gegenleistung wird unmittelbar im Eigenkapital
erfasst und den Eigentiimern des Unternehmens zugeordnet.

Ein Geschifts- oder Firmenwert ergibt sich beim Erwerb eines Geschiftsbetriebes aus der Gegeniiberstellung des bei-
zulegenden Zeitwertes der iibertragenen Gegenleistung und des Betrages, der fiir die nichtbeherrschenden Anteile
erfasst wurde, mit dem beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden (dem Nettovermo-
gen) des erworbenen Unternehmens. Der das Nettovermogen iibersteigende Betrag wird als Geschéfts- oder Firmenwert
angesetzt.

Gemeinschaftsunternehmen

Im Rahmen von Objektvermietungs- und Projektenwicklungspartnerschaften griindet die CA Immo Gruppe mit einem
oder mehreren Partnerunternehmen Joint Venture-Gesellschaften, bei denen vertraglich eine gemeinschaftliche Fiihr-
ung begriindet wird. Anteile an Unternehmen unter gemeinschaftlicher Fiihrung werden durch Quotenkonsolidierung
in den Konzernabschluss der CA Immo Gruppe einbezogen. Der Konzernanteil an den Vermogenswerten, Schulden,
Ertrdgen und Aufwendungen von Unternehmen unter gemeinschaftlicher Fithrung ist den entsprechenden Posten im
Konzernabschluss zugeordnet.
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Assoziierte Unternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern mafgeblichen Einfluss hat und das weder
ein Tochterunternehmen noch eine Beteiligung an einem Gemeinschaftsunternehmen ist. Mafigeblicher Einfluss ist die
Moglichkeit, an den finanz- und geschiftspolitischen Entscheidungen des Unternehmens, an dem die Beteiligung
gehalten wird, mitzuwirken. Dabei liegt weder Beherrschung noch gemeinschaftliche Fithrung der Finanz- und Ge-
schéftspolitik vor.

Die Ergebnisse, Vermogenswerte und Schulden von assoziierten Unternehmen sind in diesem Abschluss unter Ver-
wendung der Equity-Methode einbezogen. Nach der Equity-Methode sind Anteile an assoziierten Unternehmen mit
ihren Anschaffungskosten inklusive direkt zuordenbarer Nebenkosten in die Konzernbilanz aufzunehmen, die um
Verdnderungen des Anteils des Konzerns am Reinvermogen des assoziierten Unternehmens nach dem Erwerbszeit-
punkt sowie Verluste durch Wertminderungen von einzelnen Anteilen angepasst werden. Verluste eines assoziierten
Unternehmens, die den Anteil des Konzerns an diesem assoziierten Unternehmen iibersteigen, werden nur in dem
Ausmal erfasst, wie der Konzern rechtliche oder faktische Verpflichtungen eingegangen ist bzw. Zahlungen fiir das
assoziierten Unternehmens leistet.

1.5. Wihrungsumrechnung

Geschiftstransaktionen in ausldndischer Wahrung

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

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

Da der Euro auch die funktionale Wahrung der auerhalb des Gebietes der Europédischen Wiahrungsunion in Ost-/
Siidosteuropa gelegenen, in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften ist, erfolgt die Umrechnung der in
ausldndischer Wahrung aufgestellten Jahresabschliisse nach der Zeitbezugsmethode. Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien (Bestand und in Entwicklung), monetidre 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
Umrechnung sind erfolgswirksam erfasst.

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

Durchschnittskurs

Durchschnittskurs

Stichtagskurs Stichtagskurs
31.12.2010 31.12.2009 2010 2009
Bulgarien BGN 1,9558 1,9558 1,9558 1,9557
Kroatien HRK 7,3800 7,3000 7,2985 7,3543
Polen PLN 3,9670 4,1225 4,0041 4,3475
Ruménien RON 4,2890 4,2250 4,2248 4,2438
Russland RUB 40,9000 43,4000 40,2238 44,3238
Schweiz CHF 1,2492 1,4876 1,3694 1,5112
Serbien RSD 105,5000 96,5000 103,5958 94,2500
Tschechien CZK 25,0800 26,4000 25,2633 26,5179
Ungarn HUF 278,0000 272,0000 276,7133 281,5375
CHF
Brief 1,2556 1,4940
Geld 1,2428 1,4812
UsD
Brief 1,3441 1,4410
Geld 1,3341 1,4310

1.6. Rechnungslegungs- und Berechnungsmethoden

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden alle zum 31.12.2010 verpflichtend anzuwendenden IAS, IFRS,
IFRIC- und SIC-Interpretationen (bisher bestehende Standards und deren Anderungen sowie neue Standards), wie sie
in der Europdischen 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, deren Anwendung eine
Auswirkung auf den Konzernabschluss hat
Im Geschéftsjahr 2010 waren erstmals die folgenden bereits in EU-Recht {ibernommenen Standards und Interpretatio-
nen anzuwenden:

- Anderungen des IFRS 3/IAS 27 ,,Unternehmenszusammenschliisse*

Hierbei handelt es sich um Vorschriften zur Bilanzierung von Unternehmenserwerben. Insbesondere werden der An-
wendungsbereich von IFRS 3 und die Bilanzierung von sukzessiven Anteilserwerben gedndert. Ferner raumt
IFRS 3 (revised) ein Wahlrecht ein: Die Anteile der nicht beherrschenden Gesellschafter kénnen mit ihrem beizulegen-
den Zeitwert oder mit dem anteiligen Nettovermogen bewertet werden.

Mit der tiberarbeiteten Fassung von IAS 27 hat der IASB insbesondere die Vorschriften zur Bilanzierung von Transak-
tionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern eines Konzerns gedndert: Transaktionen, durch die ein Mutterunter-
nehmen seine Beteiligungsquote an einem Tochterunternehmen dndert, ohne die Beherrschung aufzugeben, sind als
erfolgsneutrale Eigenkapitaltransaktionen zu bilanzieren. Neu geregelt wurde auch die Bilanzierung im Falle des Ver-
lustes einer beherrschenden Stellung gegeniiber einem Tochterunternehmen: Der Standard legt fest, wie ein
Entkonsolidierungserfolg berechnet und eine nach TeilverduBerung verbleibende Restbeteiligung am ehemaligen Toch-
terunternehmen bewertet werden muss. Die Anderung des IFRS 3/IAS 27 hat keine Auswirkungen auf den Konzernab-
schluss der CA Immo Gruppe, da auch bisher Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern als erfolgsneutra-
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le Eigenkapitaltransaktionen bilanziert wurden. Die Anderung des IFRS 3 hat jedoch Auswirkungen beim Erwerb der
Europolis AG, Wien, bzw. zukiinftigen Erwerben, da die Anschaffungsnebenkosten sofort bei Entstehung als Aufwand
zu erfassen sind.

- IFRIC 15 ,,Vereinbarungen iiber die Errichtung von Immobilien“

regelt die Bilanzierung von Immobilienverkédufen, 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 Umsatzerlése zu realisieren sind.

Die CA Immo Gruppe hat die vorhandenen Forward Purchase Vertrdge sowie die Vertrdge im Rahmen der Erstellung
von Wohnimmobilien nach den Bestimmungen des IFRIC 15 gepriift. Die Ausgestaltung der Vertrdge ldsst der CA Immo
Gruppe Entscheidungsfreiheit bei der Entwicklung der Gebdude. Da der Nutzen-Lasten-Ubergang grundsitzlich mit
Fertigstellung der Gebdude vereinbart wurde, wendet die CA Immo Gruppe gemél IFRIC 15.18 zur Ergebnisrealisierung
in den genannten Sachverhalten TAS 18.14 an und erfasst die Umsétze mit dem Ubergang der Verfiigungsmacht an die
Kéufer.

1.6.2. Erstmals anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen, deren Anwendung keine
Auswirkung auf den Konzernabschluss hat
- Anderungen des IAS 39 ,Finanzinstrumente und Bewertung”
Die Anderungen konkretisieren die Grundsitze der Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen. Die Anderungen betref-
fen die Voraussetzungen zur Qualifikation von Inflationsrisiken als Grundgeschift einer Sicherungsbeziehung. Ferner
werden Zweifelsfragen beziiglich der Absicherung von einseitigen Risiken geklart.

- Anderungen des IFRS 1 ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards*
Neu strukturierte Fassung des IFRS 1, in welcher veraltete Ubergangsleitlinien gestrichen und geringfiigige Texténde-
rungen vorgenommen wurden.

- Anderungen des IFRS 2 , Anteilsbasierte Vergiitungen*

Die Anderungen kliren den Anwendungsbereich von IFRS 2 sowie die Bilanzierung anteilsbasierter Vergiitungen im
Einzelabschluss eines Unternehmens, die vom Konzern in bar erfiillt werden und bei denen das Unternehmen die
Giiter oder Dienstleistungen erhilt, aber das Mutterunternehmen oder ein anderes Konzernunternehmen die Zahlungs-
verpflichtung tibernimmt.

- IFRC 12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen

regelt die Bilanzierung von Vereinbarungen, bei denen private Unternehmen mit der 6ffentlichen Hand Vertrége ab-
schlieBen, die auf die Erfiillung hoheitlicher Aufgaben gerichtet sind. Das private Unternehmen nutzt dabei Infrastruk-
tur, die in der Verfiigungsmacht der 6ffentlichen Hand verbleibt.

- IFRIC 16 ,,Absicherung einer Nettoinvestition in einen ausldndischen Geschéftsbetrieb®

Es werden Zweifelsfdlle im Zusammenhang mit der Wahrungssicherung eines ausldndischen Geschéftsbetriebs geklart.

- IFRIC 17 ,,Sachdividenden fiir Eigentiimer*
regelt die Bilanzierung von Sachdividenden an Eigentiimer eines Unternehmens.

- IFRIC 18 ,,Ubertragung von Verméogenswerten von Kunden*
regelt die Bilanzierung von Vermdgenswerten, die Kunden einem Unternehmen iibertragen, damit sie an ein Netz an-

geschlossen werden oder dauerhaften Zugang zur Versorgung mit Giitern oder Dienstleistungen erhalten.

- (diverse) Verbesserungen zu den IFRS 2008 und 2009, insbesondere in folgenden Standards
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IFRS 2 ,,Anteilsbasierte Vergiitungen*

Der IASB hat durch die ,,Improvements to IFRS*“ klargestellt, dass neben Unternehmenszusammenschliissen, die sich
im Anwendungsbereich von IFRS 3 befinden, auch die Bildung von Gemeinschaftsunternehmen oder Transaktionen
unter gemeinsamer Beherrschung vom Anwendungsbereich des IFRS 2 ausgenommen sind.

IAS 38 ,Immaterielle Vermogenswerte*

Durch die ,,Improvements to IFRS“ wurde in IAS 38.36 klargestellt, dass ein bei einem Unternehmenszusammen-
schluss erworbener immaterieller Vermogenswert moglicherweise nur in Verbindung mit einem zugehorigen Vertrag,
identifizierbaren Vermogenswert oder Verbindlichkeit separierbar ist.

IFRIC 9 ,,Neubeurteilung eingebetteter Derivate*

Im Rahmen der , Improvements to IFRS“ wurde beschlossen, nicht nur Vertrdge, die im Rahmen eines Unternehmens-
zusammenschlusses im Sinne des IFRS 3 erworben wurden, sondern auch Vertrédge, die im Rahmen von Unterneh-
menszusammenschliissen unter Beteiligung von Unternehmen oder Geschéftsbetrieben unter gemeinsamer Beherr-
schung oder bei Begriindung eines Gemeinschaftsunternehmen iibergehen, explizit aus dem Anwendungsbereich des
IFRIC 9 auszunehmen.

IFRIC 16 ,,Absicherung einer Nettoinvestition in einen ausldndischen Geschaftsbetrieb”

Durch die Anderungen des IFRIC 16 wird mit den ,,Improvements to IFRS* eine Restriktion aufgehoben, wonach In-
strumente, die durch den abzusichernden ausldndischen Geschiftsbetrieb selbst gehalten werden, aus dem Kreis zulés-
siger Sicherungsgeschifte ausgeschlossen wurden.

1.6.3. Noch nicht verpflichtend anwendbare neue bzw. iiberarbeitete Standards und Interpretationen

Folgende Anderungen oder Neufassungen von Standards und Interpretationen sind herausgegeben, jedoch zum Bi-
lanzstichtag noch nicht anwendbar:
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Standard/Interpretationen Inhalt Endorsement”
IAS 24 Angaben iiber Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen 19.7.2010
IAS 32 Anderungen an IAS 32: Klassifikation von Bezugsrechten 23.12.2009
Die Anderungen behandeln die Klassifizierung bestimmter Bezugsrechte, die in einer verpflichtend fiir
anderen als der funktionalen Wahrung des Emittenten denominiert sind. Geschiftsjahre, die
nach dem 1.2.2010
beginnen
IFRIC 14 Beitragsvorauszahlungen bei bestehenden Mindestdotierungsverpflichtungen 19.7.2010
IFRIC 19 Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten mit Eigenkapitalinstrumenten 23.7.2010
IFRS 1 Anderungen an IFRS 1: 30.6.2010
Begrenzte Ausnahme beziiglich Vergleichsangaben in IFRS 7 fiir Erstanwender.
IFRS 7 Angaben: Ubertragung finanzieller Vermogenswerte geplant fiir Q2 2011
Die Anderungen an IFRS 7 erweitern die Angabepflichten zu Ubertragungen
finanzieller Vermogenswerte.
Diese Anderungen sollen die Transparenz in Bezug auf Transaktionen zum Zwecke
der Ubertragung von Vermégenswerten erhohen, bei denen der Ubertragende Risiken
aus dem finanziellen Vermogenswert zuriickbehalt.
IFRS 9 Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung zuriickgestellt
IFRS 9 in seiner veroffentlichten Fassung spiegelt die erste Phase des IASB-Projektes
zum Ersatz von IAS 39 wider und behandelt die Klassifizierung und Bewertung
finanzieller Vermogenswerte, wie diese in IAS 39 definiert sind. Der Standard ist fiir
Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1.1.2013 beginnen, anzuwenden.
In weiteren Phasen wird der IASB die Klassifizierung und Bewertung finanzieller
Verbindlichkeiten, Sicherungsbeziehungen und Ausbuchungen behandeln.
Die Anwendung der ersten Phase von IFRS 9 wird Auswirkungen auf die
Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermégenswerten der CA Immo
Gruppe haben. Um ein umfassendes Bild potentieller Auswirkungen darzustellen,
wird die CA Immo Gruppe die Auswirkungen erst in Verbindung mit den anderen
Phasen, sobald diese vertffentlicht sind, quantifizieren.
Improvements to IFRS (Mai geplant fiir Q1 2011
2010)

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

Die genannten Neufassungen und Interpretationen werden von der CA Immo Gruppe nicht frithzeitig angewendet.
Mit Ausnahme der erwarteten Anderungen aus IFRS 9 werden sich aus den weiteren Standards und Interpretationen
nach heutiger Beurteilung keine wesentlichen Auswirkungen auf die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der CA Immo Gruppe haben.

1.6.4. Anderung von Ausweis, Rechnungslegungs- und Berechnungsmethoden
1.6.5. Zum 31.12.2010 gibt es keine Anderungen. Wesentliche Ermessensentscheidungen, Annahmen und
Schitzungen
Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert von der Unternehmensleitung Ermessensentscheidungen, Schétzun-
gen und Annahmen, die sich auf den Ansatz und die Bewertung der bilanzierten Vermégenswerte und Schulden, Ertra-
ge und Aufwendungen sowie auf die Angaben im Anhang auswirken. Die kiinftigen tatsdchlichen Werte kénnen von
den getroffenen Schétzungen abweichen.

1.6.5.1. Wesentliche Ermessensentscheidungen
Waihrend der Erstellung des Konzernabschlusses wurden bei folgenden wesentlichen Posten Ermessensentscheidun-
gen der Unternehmensleitung bei der Anwendung der Rechnungslegungs- und Berechnungsmethoden getroffen:
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Klassifizierung von Immobilienvermégen
Die CA Immo Gruppe unterscheidet wie folgt zwischen ,,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ und ,,zum Han-
del bestimmte Immobilien*:

Die Gruppe ,,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ beinhaltet Bestandsimmobilien und Immobilien in Ent-
wicklung, die weder selbst genutzt noch zur VerduBerung im Rahmen der gew6hnlichen Geschéftstatigkeit gehalten
werden, sondern zur Generierung von Mieteinnahmen und Wertsteigerung.

In Abgrenzung zur Klassifizierung von Immobilienvermogen gemafl IAS 40 wird Immobilienvermégen dann als ,,zum
Handel bestimmt“ ausgewiesen, wenn die entsprechende Liegenschaft zum Verkauf im normalen Geschiftsbetrieb
vorgesehen ist oder sich in der Herstellung fiir einen spéteren Verkauf im Rahmen des normalen Geschiéftsbetriebs
befindet.

Unternehmenszusammenschliisse

Die CA Immo Gruppe erwirbt Gesellschaften mit Immobilienvermégen. Zum Erwerbszeitpunkt muss bestimmt wer-
den, ob es sich bei dem Erwerb um einen Kauf von reinen Vermogenswerten handelt oder ob ein Geschéftsbetrieb ge-
kauft wurde. Beim Erwerb eines gesamten Geschéftsbetriebes wird nicht nur Immobilienvermégen und andere Vermo-
genswerte und Schulden gekauft, sondern ein ganzheitliches Unternehmen. Im Detail werden folgende Kriterien fiir die
Beurteilung herangezogen:

- Anzahl der Immobilien und Grundstiicke der Tochtergesellschaft

- Welche zusitzlichen wesentlichen Tatigkeitsfelder wurden im Zuge des Erwerbes gekauft, wie z.B. Hausverwaltung,
Asset Management, Buchhaltung, usw?

- Hat die erworbene Gesellschaft eigenes Personal, um die Immobilien zu bewirtschaften?

Handelt es sich beim Erwerb einer Immobiliengesellschaft nicht um einen sogenannten ,,Unternehmenszusammen-
schluss®, dann werden nur Vermogenswerte und Schulden gekauft. Der Ansatz der identifizierbaren Vermogenswerte
und Schulden des erworbenen Unternehmens erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert. Ein Firmenwert wird nicht
erfasst.

Umsatzrealisierung

Wird ein Vertrag zur Erstellung einer Immobilie als Fertigungsauftrag erfasst, werden die Ertrdge daraus — geméaf
IAS 11 — im Ausmal der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen nach dem jeweiligen Leistungsfortschritt erfasst.
Zur Ermittlung des Leistungsfortschrittes des einzelnen Fertigungsauftrages wird das Verhiltnis der bis zum Stichtag
angefallenen Auftragskosten zu den am Stichtag geschéitzten gesamten Auftragskosten ermittelt.

1.6.5.2. Wesentliche Annahmen und Schitzungen

Steuern

Alle Gesellschaften mit Immobilien unterliegen grundsétzlich sowohl hinsichtlich der Mietertrédge als auch der Ver-
dulferungsgewinne der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Wesentliche Ermessensentscheidungen gilt es im Zusammen-
hang mit der Hohe der zu bildenden Steuerriickstellungen zu treffen. Auflerdem ist zu bestimmen, in welchem Ausmal
aktive latente Steuern anzusetzen sind.

Ertrége aus der VerduBerung von Beteiligungen an Unternehmen in Deutschland, der Schweiz und Ost-/Stidosteuropa
sind bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teilweise von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Ab-
sicht besteht, die Voraussetzungen zu erfiillen, werden dennoch fiir das Immobilienvermégen passive latente Steuern
im vollen Ausmal angesetzt.

Fiir die Bildung von Steuerriickstellungen 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
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beurteilen. 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. iber die zukiinftige Ertragssituation in der betreffenden Konzern-
gesellschaft. Insbesondere vor dem Hintergrund der vielfdltigen 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.

Finanzinstrumente
Die CA Immo Gruppe verwendet Zinsswaps, um dem Zinsschwankungsrisiko entgegen zu wirken. Hinsichtlich der
Bilanzierung teilt die CA Immo Gruppe die Zinsswaps in zwei Kategorien ein:

- Cash-flow Hedges: Diese beinhalten Zinsswaps, die zur Absicherung des aus variablen Zinszahlungen resultierenden
Zinsdnderungsrisikos abgeschlossen wurden. Die Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grund-
geschéft wird bei Abschluss und laufend dokumentiert.

- Fair Value Derivate: Zinsswaps, die die Voraussetzungen eines Cash-flow Hedge nicht erfiillen.

Zinsswaps werden mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den
die CA Immo Gruppe bei Auflésung des Geschiftes am Bilanzstichtag erhalten oder bezahlen wiirde. Ermittelt wurde
dieser vom jeweiligen Kreditinstitut, mit dem das Geschéft abgeschlossen wurde.

Die beizulegenden Zeitwerte werden durch die Diskontierung der zukiinftigen Zahlungsstrome aus variablen Zahlun-
gen auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt. Die Zinssétze fiir die Diskontierung der
kiinftigen Zahlungsstrome werden anhand einer am Markt beobachtbaren Zinskurve geschétzt. Fiir die Berechnung
werden Interbank-Mittelkurse verwendet.

Immobilienbewertung

Der relevante beizulegende Zeitwert der Immobilien wird, so nicht ein aus verbindlichen Kaufvertrdgen ableitbarer
Wert vorliegt, im Wesentlichen von externen unabhéngigen Gutachtern unter Anwendung von anerkannten Bewer-
tungsmethoden ermittelt. Die externen Bewertungen erfolgen im Wesentlichen gemédfl den vom "Royal Institution of
Chartered Surveyors" (RICS) definierten Standards. RICS definiert den Marktwert als den geschétzten Betrag, zu dem
eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber
nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschiftsverkehr verkauft werden
sollte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Die vom Gutachter im jeweiligen Fall angewandte Bewertungsmethode héngt insbesondere von dem Entwicklungs-
stadium und der Nutzungsart einer Immobilie ab.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften, welche den gréften Anteil am Portfolio der CA Immo Gruppe haben, werden

weitgehend nach der Investmentmethode bewertet. Die Marktwerte basieren dabei auf kapitalisierten Mietertrdgen bzw.

abgezinsten, kiinftig erwarteten Cash-flows. Neben den aktuellen Vertragsmieten samt Mietauslaufprofil werden dafiir
vom Gutachter auf Basis einer qualifizierten Einschdtzung weitere Parameter, wie insbesondere die nachhaltig im Ob-
jekt erzielbare Miete (ERV: Expected Rental Value) auf Basis einer Einschidtzung der Marktmiete fiir Neu- und Nach-
vermietung sowie die angewandten Abzinsungsfaktoren (Equivalent Yield) festgelegt. In Osterreich und Deutschland
gab es nur geringe Anderungen hinsichtlich der Equivalent Yields. In Ost-/Siidosteuropa konnte 2010 in den meisten
Léandern ein leichter Riickgang der Equivalent Yields verzeichnet werden. Besonders ausgeprédgt war dieser in Polen,
wo ein Riickgang von rd. 0,5 % aufrd. 7,0 % verzeichnet wurde. In Ungarn liegen die Yields fiir Biiroobjekte in einer
Bandbreite von 7,2 % bis 9,0 %, in Rumaénien, Serbien und Bulgarien um die 9,0 %. Fiir die im Portfolio befindlichen
Hotelobjekte in Slowenien und Tschechien stiegen die Yields auf iiber 9,0 % an.
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Bei Objekten mit aktuell groBem Leerstand bzw. mit kurzfristigen Mietvertrdgen ist hierbei der Einfluss der vom
Bewerter getroffen Annahmen auf den Immobilienwert groBer, als dies bei Objekten mit langfristig vertraglich abgesi-
cherten Miet-Zahlungsstromen der Fall ist.

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstellungsphase wird das Residualwertverfahren angewendet. Hierbei
basieren die Marktwerte auf den ermittelten Marktwerten nach Fertigstellung unter Beriicksichtigung der noch anfal-
lenden geplanten Aufwendungen sowie nach kalkulatorischem Ansatz eines angemessenen Developerprofits. Allfdllige
Risiken werden in den kiinftigen Mietansédtzen bzw. Kapitalisierungs-/Abzinsungszinssitzen beriicksichtigt. Die Zins-
sédtze variieren insbesondere in Abhéngigkeit vom allgemeinen Marktverhalten sowie Standorten und Nutzungsarten. Je
naher ein Projekt dem Fertigstellungszeitpunkt kommt, desto groBer ist der Anteil an aus Ist-Zahlen bzw. aus vertrag-
lich fixierten Zahlen abgeleiteten Parametern. Gleichzeitig gilt in der Regel, dass die Abhéngigkeit des Wertes von
durch den Gutachter getroffenen Annahmen umso grofer ist, je weiter in der Zukunft das geplante Fertigstellungsda-

tum liegt.

Fiir Grundstiicksreserven auf welchen keine aktiven Entwicklungen in naher Zukunft zu erwarten sind, werden je
nach Liegenschaft und Entwicklungszustand das Vergleichswertverfahren bzw. das Liquidations-, Kalkulations- sowie
das Residualwertverfahren herangezogen.

In Deutschland erfolgte fiir rd. 96%, in Osterreich sowie in Ost-/Siidosteuropa fiir rd. 99% des gesamten Immobilien-
vermdogens eine externe Bewertung zum Stichtag 31.12.2010. Die Werte fiir das iibrige Immobilienvermogen wurden
intern auf Basis der Bewertungen des Vorjahres bzw. aufgrund verbindlicher Kaufvertriage fortgeschrieben.

Die Krise im globalen Finanzsystem in den letzten Jahren hat eine erhebliche Unsicherheit in den gewerblichen Im-
mobilienmaérkten verursacht, was insbesondere dazu fiihrte, dass Preise und Werte fiir eine gewisse Zeit erh6hten
Schwankungen unterlagen. Insbesondere kann eine eingeschrankte Liquiditédt in den Kapitalmérkten zu Schwierigkei-
ten fithren, einen erfolgreichen Verkauf des Immobilienvermégens kurzfristig zu erzielen.

Sensitivitidtsanalyse

Die von den externen Bewertern ermittelten Immobilienwerte hdangen von einer Vielzahl von Parametern ab, die teil-
weise auf komplexe Art und Weise gegenseitige Wechselwirkungen aufweisen. Zum Zwecke einer Sensitivitdtsanalyse
fiir ganze Teilportfolien hinsichtlich der Wert-Auswirkung von Anderungen eines Parameters miissen folglich vereinfa-
chende Annahmen getroffen werden, um aussagekriftige pauschale Ergebnisse ermitteln zu kénnen.

Fiir die Bestandsimmobilien wird in der folgenden Tabelle die Sensitivitit des Marktwertes auf eine fiktive Anderung
der Mieterldse (fiir diese Modellzwecke definiert als Ist-Mieten zuziiglich Soll-Mieten auf Leerstandsfldchen) gezeigt.
Als Basis wurde ein Portfolio mit den 19 wertméBig groBten Bestands-Liegenschaften der CA Immo Gruppe herangezo-
gen, welche ein reprisentatives Bild fiir das Gesamt-Bestandsportfolio geben.

Jahresmieteinnahmen
in Mio. € -10% -5% : Ausgangsmieten 5% 10%
Jahresmieteinnahmen 74,5 78,6 82,8 86,9 91,0
Marktwerte 1.209,6 1.240,4 1.273,0 1.306,0 1.337,8
Anderung zu Ausgangswert —-5,0% -2,6% 0,0% 2,6% 5,1%
Bruttorendite ! 6,2% 6,3% 6,5% 6,7% 6,8%

1) hier definiert als: Brutto-Jahresmieteinnahmen (Ist-Mieten zuziiglich Soll-Mieten auf Leerstandsflichen) / Marktwerte

Die Szenarien zeigen, dass eine Variation der Brutto-Mieteinnahmen eine unterproportionale Anderung bei den
Marktwerten bewirkt. Die Eintrittswahrscheinlichkeit der dargestellten Szenarien héngt in einem hohen Malle vom
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Miet-Auslaufprofil ab, da bei langfristigen Vertrdgen nicht mit kurzfristigen Schwankungen bei den Mieteinnahmen zu
rechnen ist.

Fiir die Entwicklungsprojekte wird in der folgenden Tabelle die Sensitivitdt des Marktwertes auf eine Erh6hung bzw.
Minderung der kalkulierten noch ausstehenden Baukosten dargestellt. Als Basis wurden die fiinf groten Projektent-
wicklungen mit konkreten Umsetzungsschritten herangezogen, die zur Gdnze der CA Immo Gruppe zuzurechnen sind.
Die kalkulierten Gesamtinvesitionskosten fiir diese Projekte liegen bei rd. 791 Mio. €.

Noch ausstehende Investitionskosten

in Mio. € -10% -5%: Ausgangwert : 5% : 10%
Ausstehende Investitionskosten 361,41 381,41 401, 4216 4417
Marktwerte 4416 ; 4215 ; 401, 381,3 ; 361,2
Anderung zu Ausgangswert 10,0% i 5,0% : 0,0% ~5,0% ~10,0% :

Die Szenariorechnung zeigt, dass zum aktuellen Zeitpunkt eine weitgehend lineare Beziehung zwischen einer Ande-
rung bei den noch ausstehenden Investitionskosten und den Marktwerten besteht. Diese lineare Beziehung ist jedoch
nur eine Momentaufnahme, da zum Bilanzstichtag die Buchwerte nahezu den gleichen Wert zeigten wie die noch er-
warteten ausstehenden Investitionskosten. Bei zunehmendem Fertigstellungsgrad wird sich ein zunehmend unterpro-
portionales Verhiltnis ergeben, da das relative Verhéltnis der noch ausstehenden Investitionskosten bezogen auf das
bereits investierte Kapital sukzessive geringer wird.

Einschitzung des Nettoverdullerungswertes bei zum Handel bestimmten Immobilien

Die Erstbewertung von zum Handel bestimmten Immobilien erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die
Folgebewertung erfolgt mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverduBerungs-
wert zum jeweiligen Bilanzstichtag.

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

Die Schétzung des NettoverduBerungswertes der Immobilien des Vorratsvermogens erfolgt auf der Basis der Ver-
kehrswertgutachten bzw. internen Wertermittlungen.

1.6.6. Rechnungslegungs- und Berechnungsmethoden im Detail

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 Immobilienvermégen zum
jeweiligen Bilanzstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Verdnderungen zum aktuellen Buchwert vor Neu-
bewertung (beizulegender Zeitwert des Vorjahres plus nachtriagliche/zusétzliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten minus nachtragliche Anschaffungspreisminderungen) werden erfolgswirksam im ,,Ergebnis aus Neubewer-
tung” erfasst (siehe Punkt 2.3.1 bzw. 2.1.12.).

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von Immobilien geméf den Voraussetzungen des IAS 23 auf die Herstellungs-
kosten aktiviert. Hierbei iibt die CA Immo Gruppe ein Wahlrecht bei als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
aus.

Selbst genutztes Immobilienvermégen und Betriebs- und Geschiftsausstattung
Einige Immobilien werden teilweise zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. zum Zwecke der Wertsteigerung und
teilweise fiir Verwaltungszwecke gehalten. Wenn diese Teile gesondert verduBert werden konnen, bilanziert die
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CA Immo Gruppe diese Teile getrennt. Kénnen die Teile nicht gesondert verkauft werden, stellen die gehaltenen Im-
mobilien nur dann eine Finanzinvestition dar, wenn der Anteil, der fiir Verwaltungszwecke gehalten wird, unbedeu-
tend ist (Eigennutzung betrdgt weniger als 5 % der gesamt nutzbaren Fldche).

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien und der Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt nach der Anschaf-
fungskosten-Methode, d.h. mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planméafige Abschreibungen
und Wertminderungen. Investitionszuschiisse werden ab verbindlicher Zusage als Verminderung der Anschaffungskos-
ten dargestellt.

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

Immaterielle Vermogenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte werden in der Bilanz zu Anschaffungskosten abziiglich linearer Abschreibungen und
Wertminderungen angesetzt. Bei der Ermittlung der Abschreibungssitze wurde fiir die Software eine Nutzungsdauer
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 gehérigen, gemaf 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 Maligabe der Falligkeit planméBig abgeschrieben bzw.
bei Verkauf ausgebucht. Aufgrund gesunkener Marktwerte der Immobilien werden auBerplanméfBige Abschreibungen
vorgenommen. Die Abschreibungen und Abgénge aus dem Verkauf sind im Steueraufwand ausgewiesen.

Wertminderungen

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung ermittelt die CA Immo Gruppe fiir das selbst genutzte Immobi-
lienvermogen, die Betriebs- und Geschiftsausstattung und die immateriellen Verm6genswerte den erzielbaren Betrag.
Der erzielbare Betrag ist der h6here Wert von beizulegendem Zeitwert abziiglich Verkaufskosten (NettoverduBerungs-
wert) und dem Nutzungswert.

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

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der geschétzten kiinftigen Zahlungsstréme, 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 unter dem Posten ,,Abschreibungen und Wertminderungen® in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (siehe Punkt 2.3.1. bzw. 2.1.10.).

Ein spédterer Wegfall der Wertminderung fiihrt zu einer erfolgswirksamen Wertautholung bis maximal zur Héhe der
fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungskosten (siehe Punkt 2.1.11.).
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Wertaufholung

Bei langfristigem Immobilienvermogen konnen Wertautholungen nur bei selbst genutzten Immobilien erfolgen, da
Marktwertdnderungen von Bestandsimmobilien und Immobilien in Entwicklung gemé&8 IAS 40 im ,,Ergebnis aus Neu-
bewertung” ausgewiesen werden.

Eine Wertaufholung ist bis maximal zur Hohe der fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten maglich.

Finanzvermdégen

Die im Finanzvermdogen ausgewiesenen Wertpapiere werden der Kategorie "At fair value through profit and loss" zu-
geordnet, da die Steuerung der Wertpapiere auf Basis der beizulegenden Zeitwerte erfolgt. Die Bewertung der Wertpa-
piere erfolgt im Zugangszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert ohne Einbeziehung von Transaktionskosten, die direkt
dem Erwerb der Wertpapiere zuzurechnen sind, und in den Folgeperioden zum beizulegenden Zeitwert am jeweiligen
Bilanzstichtag, der sich aus den jeweiligen Borsenkursen ergibt. Wertdnderungen werden erfolgswirksam erfasst. Das
Ergebnis aus der Marktbewertung und Realisierung wird im ,,Ergebnis aus Finanzinvestitionen“ ausgewiesen. Kaufe
und Verkdufe werden zum Handelstag erfasst.

Der Wertansatz der vom Unternehmen gewiahrten Ausleihungen sowie der Anzahlungen fiir Inmobilienbeteiligungen
entspricht zum Zeitpunkt des Zuganges dem beizulegenden Zeitwert. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefithrten An-
schaffungskosten.

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden at equity bewertet. Erfolgswirksame Verdnderungen des Eigenka-
pitals 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.

Das Finanzvermdogen enthélt auch Anteile an Gesellschaften, die aufgrund fehlender Beherrschungsmaglichkeit nicht
konsolidiert und ,,at cost*“ bewertet wurden (siehe Punkt 2.3.3.).

Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen und Verduferungsgruppen

Als ,,zur VerduBerung gehalten gelten nach IFRS 5 langfristige Vermogenswerte und Abgangsgruppen, die in ihrem
gegenwartigen Zustand verduBert werden konnen und deren VerduBerung sehr wahrscheinlich ist. Abgangsgruppen
umfassen Vermogenswerte, die im Rahmen einer einheitlichen Transktion verduBert oder anderweitig abgehen sollen,
und den dazugehorigen Schulden, die im Rahmen dieser Transaktion ebenfallls {ibertragen werden sollen. Langfristige
Vermogenswerte und Abgangsgruppen werden als zur VerduBerung gehalten klassifiziert, wenn der zugehorige Buch-
wert iberwiegend durch ein VerduBerungsgeschéft und nicht durch fortgesetzte Nutzung realisiert wird. Diese Bedin-
gung wird nur dann als erfiillt angesehen, wenn die VerduBerung hochwahrscheinlich ist und der langfristige Vermo-
genswert in seiner jetzigen Beschaffenheit fiir einen sofortigen Verkauf verfiigbar ist. Die Geschaftsfiihrung muss sich zu
einer VerduBerung verpflichtet haben. Dabei ist Voraussetzung, dass der VerduBerungsvorgang innerhalb eines Jahres
nach einer solchen Klassifizierung abgeschlossenen wird.

Die CA Immo Gruppe bewertet als Finanzinvestition gehaltene Immobilien gem&l IAS 40 nach dem Modell des beizu-
legenden Zeitwertes, fiir die die besonderen Bewertungsvorschriften des IFRS 5 keine Anwendung finden. Die gemaf
IAS 40 geltenden Bewertungsvorschriften gelten somit auch fiir die nach IFRS 5 klassifizierten Vermogenswerte. Es
gelten jedoch die Ausweisvorschriften gemal IFRS 5.

Sind die Bedingungen fiir die Klassifizierung als ,,zur VerduBerung gehalten® nicht mehr erfiillt, wird der Vermo-
genswert bzw. die Vermdgenswerte und Schulden der VerduBerungsgruppe wieder in den jeweiligen Bilanzposten
umgegliedert.
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Zum Handel bestimmte Immobilien

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

Die Bewertung erfolgt mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverduBlerungs-
wert zum jeweiligen Bilanzstichtag.

Die Uberpriifung, ob eine Abwertung auf den NettoverduBerungswert erforderlich ist, wird pro Immobilie vorgenom-
men. Wurden in der Vergangenheit Wertminderungen auf den NettoverduBerungswert vorgenommen und sind die
Griinde fiir diese Wertminderung aufgrund geédnderter Verhéltnisse entfallen, so wird eine Wertaufholung bis zur Héhe
der historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten vorgenommen (siehe Punkt 2.3.7.).

Fremdkapitalkosten, die wiahrend der Herstellungsphase anfallen, werden bei den zum Handel bestimmten Immobi-
lien als Herstellungskosten aktiviert, falls die Kriterien des IAS 23 erfiillt sind.

Forderungen und sonstige Vermégenswerte
Forderungen, soweit sie nicht gegeniiber Finanzbehorden bestehen, sind origindre Finanzinstrumente, die nicht in
einem aktiven Markt notiert sind und nicht zum Verkauf bestimmt sind.

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

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvermégen mit einem Zahlungsziel groBer als ein Jahr werden zum je-
weiligen Bilanzstichtag mit ihrem Barwert als langfristige Vermogenswerte ausgewiesen.

Eine Wertminderung bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Vermoégenswerten wird in Ab-
héngigkeit des Mahnstandes, der AuBenstandsdauer und der Einzelbonitét des jeweiligen Schuldners unter Bertick-
sichtigung der erhaltenen Sicherheiten gebildet und dann erfasst, wenn objektive Hinweise dafiir vorliegen, dass die
Forderungsbetrédge nicht vollstdndig einbringlich sind. Sofern eine Forderung tatséchlich uneinbringlich geworden ist,
wird sie ausgebucht. Nachtrédgliche Zahlungseingédnge von bereits wertberichtigten Forderungen werden erfolgswirk-
sam erfasst und unter den ,,Sonstigen betrieblichen Ertrdgen®“ ausgewiesen.

Vertrédge iiber die Einbringung von Dienstleistungen, die direkt im Zusammenhang mit der Fertigung eines Vermo-
genswertes stehen, werden unter Beachtung des IAS 11 bilanziert und — soweit die Voraussetzungen vorliegen — unter
den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. Im Rahmen der anzuwendenden Gewinnrealisie-
rungsmethode (,,percentage of completion method“) werden die Auftragserlose 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 Bilanzstichtag geschétzten Auftragsgesamtkosten ermittelt
(cost-to-cost-Methode). Ein erwarteter Verlust durch den Fertigungsauftrag wird sofort als Aufwand beriicksichtigt
(siehe Punkt 2.1.4.).

Liquide Mittel, die einer Verfiigungsbeschrankung unterliegen und eine Restlaufzeit von mehr als drei Monaten haben,
werden unter den ,,Forderungen und sonstigen Vermogenswerten“ dargestellt.

Aktive Rechnungsabgrenzungen sind in dem Posten , kurzfristige Forderungen und sonstige Vermégenswerte* enthal-
ten.
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Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfiigbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Festgelder mit einer ur-
spriinglichen Laufzeit von maximal drei Monaten. Dariiber hinaus enthélt dieser Posten Guthaben bei Kreditinstituten,
die einer Verfiigungsbeschrankung von maximal drei Monaten unterliegen.

Verpflichtungen gegeniiber Dienstnehmern

Variable Vergiitung

Im Geschiftsjahr 2010 wurde dem Vorstand erstmals die Moglichkeit geboten, an einem LTI-(Long Term Incentive) -
Programm mit einer Laufzeit von drei Jahren zu partizipieren. Die Teilnahme setzt ein Eigeninvestment, dessen Hohe
mit 50 % des Jahresgrundgehalts limitiert ist, voraus. Dieses Eigeninvestment wird mit dem Schlusskurs zum
31.12.2009 bewertet und damit die Anzahl der zugrundeliegenden Aktien ermittelt. Der Erfolg wird an folgenden
Kennzahlen gemessen: NAV-Wachstum, ISCR (Interest Coverage Ratio) und TSR (Total Shareholder Return). Die Teil-
nahme am LTI-Programm wurde auch Mitarbeitern der ersten Managementebene angeboten. Deren Eigeninvestment ist
mit 35 % des Grundgehalts limitiert. Somit besteht ein anteilsbasierter Vergiitungsplan mit Barausgleich. Fiir diesen
Vergiitungsplan wird eine Riickstellung fiir die erhaltene Arbeitsleistung der Dienstnehmer erfasst, deren Héhe bei
Zugang mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet wird (siehe Punkt 2.3.12.). Bis zur Begleichung der Schuld wird der
beizulegende Zeitwert der Schuld zu jedem Berichtsstichtag und am Erfiillungstag neu bestimmt und alle Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts erfolgswirksam erfasst.

Leistungsorientierte Pline nach Beendigung von Arbeitsverhiltnissen

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
Abfertigung zu leisten. Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abfertigungsanfall mafgeblichen Bezug
abhéngig und betragt zwischen zwei und zw6lf Monatsbeziigen. Fiir diese leistungsorientierte Verpflichtung wird eine
Riickstellung gebildet. Die Berechnung des bilanzierten Deckungskapitals erfolgt gem&l IAS 19 nach der Projected Unit
Credit Methode unter Zugrundelegung folgender Parameter:

31.12.2010 31.12.2009

. %)
Rechnungszinssatz 4,5% 5,0% %
Erwartete Bezugserh6hungen 2,0% 2,0% E
Ansammlungszeitraum 25 Jahre 25 Jahre §
Erwarteter Ertrag aus Planvermogen 6,0% 6,0% %
25|
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Dariiber hinaus bestehen fiir vier Personen in der Vivico Gruppe Verpflichtungen aus leistungsorientierten Altersver-
sorgungspldnen. Die Zusagen betreffen vier Anwartschaften, davon drei fiir bereits ausgeschiedene Geschéftsfiihrer. Bei
den leistungsorientierten Versorgungspldnen wird die Pensionsverpflichtung geméf IAS 19 nach der Projected Unit
Credit Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 4,5 % und kiinftig erwartete Bezugserh6hungen
von 2,0 % ermittelt. Hierzu werden jahrlich externe versicherungsmathematische Gutachten eingeholt. Fiir die in Vor-
jahren abgeschlossene Riickdeckungsversicherung fiir leistungsorientierte Pensionsverpflichtungen erfolgt gemaf IAS
19.59 der Ausweis von Planvermdgen unter den ,langfristigen Forderungen und sonstigen Vermégenswerten® in der
Bilanz, soweit das Planvermogen den Barwert der zukiinftigen Verpflichtungen tibersteigt und die Anspriiche der
CA Immo Gruppe zustehen (siehe Punkt 2.3.4.).

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit der Verpflichtung werden zur Génze im

Jahr des Entstehens erfolgswirksam im Personalaufwand - somit in den ,,indirekten Aufwendungen® - erfasst.
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit dem Planvermdgen sowie die erwarteten

Ertrage aus dem Planvermogen werden zur Gédnze im Jahr des Entstehens erfolgswirksam im ,,Ergebnis aus Finanzin-
vestitionen* erfasst.
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Beitragsorientierte Pline

Die CA Immo Gruppe ist gesetzlich verpflichtet, fiir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen Mitarbeite-
rInnen 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse einzubezahlen. Dariiber hinaus bestehen
keine weiteren Verpflichtungen. Auf Basis einer Vereinbarung mit einer Pensionskasse in Osterreich bzw. einer Unter-
stiitzungskasse mittelstindischer Unternehmen in Deutschland besteht fiir Angestellte in Osterreich und Deutschland
ab einer gewissen Unternehmenszugehorigkeit eine beitragsorientierte Pensionszusage.

Sonstige Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen werden angesetzt, wenn fiir die CA Immo Gruppe eine rechtliche oder tatsdchliche Ver-
pflichtung gegeniiber einem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt und es wahrscheinlich ist, dass
diese Verpflichtung zu einem Mittelabfluss fithren wird. Diese Riickstellungen werden mit jenem Wert angesetzt, der
zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses nach bester Schétzung ermittelt werden kann. Ist eine verniinfti-
ge Schitzung des Betrages nicht moglich oder ist es nicht wahrscheinlich, dass es zu einem Mittelabschluss fiir die
Gesellschaft kommen wird,, 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.

Steuern

Der fiir das Geschiftsjahr 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 temporéren Differenzen fithren (z.B. Steuer
betreffend Emissionskosten fiir Kapitalerh6hungen und Bezugsrechte aufgrund von Wandelschuldverschreibungen,
Bewertung und Verkauf eigener Aktien sowie — in manchen Féllen — 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 temporiren Unterschiede zwischen
Steuerbilanz und Konzernbilanz berticksichtigt. Die latenten Steuern auf Verlustvortrdge werden aktiviert, soweit diese

wahrscheinlich mit kiinftigen steuerlichen Gewinnen in den néchsten 5 bis 7 Jahren verrechnet werden kénnen.

Fiir die Abgrenzung werden die bei der Auflésung der Unterschiedsbetrdge erwarteten kiinftigen Steuersétze verwen-
det. Der Ermittlung der Steuerabgrenzung wurden folgende Steuersétze zugrunde gelegt:
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Land Steuersatz
2010 2009

Bulgarien 10% 10%
15,825% 15,825%

Deutschland bis 31,925% bis 31,79%
Kroatien - 20%
Luxemburg 28,59% 28,59%
Niederlande 20% 20%
Osterreich 25% 25%
Polen 19% 19%
Ruméinien 16% 16%
Russland 20% 20%
Schweiz 31,925% 31,925%
Serbien 10% 10%
Slowakei 19% 19%
Slowenien 20% 20%
Tschechien 19% 19%
Ungarn 10% bis 19% 19%
Zypern 10% 10%

Die Immobilien unterliegen grundsétzlich sowohl hinsichtlich der Mietertrége 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 Er-
tragsteuer befreit. Obwohl es die Absicht der CA Immo Gruppe ist diese Voraussetzungen zu erfiillen, werden fiir das
Immobilienvermdgen 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 2010 die folgenden Gesellschaften:

- CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien

- CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo Germany Holding GmbH, Wien

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

- CA Immo Investment Management GmbH, Wien

- CA Immo LP GmbH, Wien

- CA Immo ProjektentwicklungsgmbH, Wien

- CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien

- CA Immo - RI - Residential Property Holding GmbH, Wien
- BIL-S Superéddifikatsverwaltungs GmbH, Wien

- omniCon Baumanagement GmbH, Wien

- Parkring 10 Immobilien GmbH, Wien

- SQUARE S Holding GmbH, Wien
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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 Tochterge-
sellschaften 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 Geschiftsjahr 2005 wirksamen Ergebnisabfithrungsvertrdge sind die Organgesellschaften ver-
pflichtet, ihren ganzen Gewinn (der ohne die Gewinnabfiihrung entstandene Jahresiiberschuss, vermindert um einen
etwaigen Verlustvortrag aus dem Vorjahr — vorbehaltlich der Bildung oder Auflgsung von Riicklagen) an den Organtra-
ger abzufiihren. Die Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt, ist verpflichtet, jeden wihrend der Vertragsdauer sonst entste-
henden Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht dadurch ausgeglichen wird, dass den anderen Gewinnriick-
lagen Betrdge entnommen werden, die wihrend der Vertragsdauer in sie eingestellt worden sind.

Finanzverbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten werden bei Zuzidhlung in Hohe des tatsdchlich zugeflossenen Betrages abziiglich Transakti-
onskosten angesetzt. Ein Unterschied zwischen dem erhaltenen Betrag und dem Riickzahlungsbetrag wird tiber die
Laufzeit der Finanzierung nach der effektiven Zinssatzmethode verteilt und im Finanzierungsaufwand erfasst bzw. bei
Vorliegen der Voraussetzungen gemdl IAS 23 als Teil der Herstellungskosten aktiviert.

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

Es erfolgt gemal IAS 32 eine grundsétzliche Unterscheidung in finanzielle und nicht finanzielle Verbindlichkeiten.
Die Zugangsbewertung von finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.

Bei kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen entspricht der beizulegende Zeitwert regelméBig
der geschétzten Summe aller kiinftigen Auszahlungen. Bei langfristigen Verbindlichkeiten entsprechen die Anschaf-
fungskosten der Verbindlichkeiten ihrem Barwert, der durch Diskontierung der kiinftigen Auszahlungen mit einem
frist- und risikogerechten Marktzins ermittelt wird. Als Diskontierungszinssitze werden fristkongruente Zinssétze von
Inhaberschuldverschreibungen bzw. Anleihen der 6ffentlichen Hand zuziiglich eines Aufschlags verwendet.

Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten werden im Zugangszeitpunkt mit dem Betrag bewertet, der dem voraus-
sichtlichen Ressourcenabfluss entspricht. Bei der Folgebewertung sind Wertdnderungen, die sich aus neuen Erkennt-
nissen ergeben kénnen, erfolgswirksam erfasst. Die langfristigen abgegrenzten, im Voraus erhaltenen Einnahmen (erhal-
tene Anzahlungen, Vorauszahlungen) werden bei der Folgebewertung mit einem frist- und risikogerechten Marktzins
aufgezinst. Der Aufzinsungsbetrag ist in der Gewinn- und Verlustrechnung im Finanzergebnis ausgewiesen.
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Derivative Finanzinstrumente

Die CA Immo Gruppe verwendet derivative Finanzinstrumente wie beispielsweise Zinscaps, Zinsswaps und Devisen-
termingeschéfte, um sich gegen Zins- und Wechselkursédnderungsrisiken abzusichern. Die derivativen Finanzinstru-
mente werden zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und in den Folgeperioden mit dem beizulegenden Zeitwert
bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als finanzielle Vermdgenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender
Zeitwert positiv ist, und als finanzielle Verbindlichkeit, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist. Der Zeitwert der
derivativen Finanzinstrumente entspricht jenem Betrag, den die CA Immo Gruppe aufwenden miisste, wenn diese
Transaktion am Bilanzstichtag glattgestellt wird.

Ein Derivat wird als langfristiger Vermogenswert oder langfristige Verbindlichkeit ausgewiesen, wenn die verbleiben-
de Laufzeit des Instruments mehr als zwo6lf Monate betrdgt und nicht erwartet wird, dass das Derivat innerhalb von
zwolf Monaten realisiert oder abgewickelt wird. Die anderen Derivate werden als kurzfristige Vermogenswerte oder
kurzfristige Verbindlichkeiten ausgewiesen. Sofern eine verlédssliche Trennung nach Félligkeiten innerhalb der verblei-
benden Laufzeit nicht moglich ist, wird eine Aufteilung der einzelnen Derivatgeschéfte in einen kurz- und langfristigen
Teil unterlassen.

Die Methode zur Erfassung von Gewinnen und Verlusten ist davon abhéngig, ob das derivative Finanzinstrument als
Cash-flow Hedge (Absicherung kiinftiger Zahlungsstréme) oder als Fair Value Hedge (Absicherung des beizulegenden
Zeitwertes von Vermogenswerten und Schulden) zu qualifizieren ist bzw. ob die Kriterien fiir das Hedge Accounting
erfiillt werden.

Cash-flow Hedge

Bei Derivatgeschiften, 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, dh erfolgsneutral im Eigen-
kapital, erfasst (siehe Punkt 2.2.). Der ineffektive Teil wird sofort aufwandswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus
Zinsderivatgeschiften® erfasst. Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse von Cash-flow Hedges werden in
der Periode in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschift erfolgswirksam
wird bzw. 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 Gruppe
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.

Fair Value Derivate
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Die Derivatgeschifte, die die Kriterien des Cash-flow Hedge Accounting nicht oder nicht mehr erfiillen, bezeichnet
die CA Immo Gruppe zur klaren Abgrenzung zu Cash-flow Hedges als ,,Fair Value Derivate“. Die Anderung des beizu-
legenden Zeitwertes von Fair Value Derivaten wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem ,,Ergebnis aus Deri-
vatgeschiften” erfasst.

Zur Sicherung von Derivatgeschiéften, die die Voraussetzungen einer Cash-flow Hedge Beziehung nicht mehr erfiillen,
werden seit 2009 zum Teil als Gegenposten Zinsswaps eingesetzt, die ebenfalls als Fair Value Derivat klassifiziert wer-

den.

Eventualschulden

Eventualschulden sind mdgliche Verpflichtungen, die aus vergangenen Ereignissen resultieren und deren Existenz
vom Eintreten oder Nichteintreten eines oder mehrerer unsicherer kiinftiger Ereignisse abhéngig ist, die nicht vollstén-
dig unter der Kontrolle des Konzerns stehen. Des Weiteren umfassen die Eventualschulden gegenwértige Verpflichtun-
gen, die aus vergangenen Ereignissen resultieren, jedoch nicht als Riickstellung erfasst wurden, weil ein Mittelabfluss
nicht wahrscheinlich ist oder die Hohe der Verpflichtung nicht ausreichend zuverldssig geschétzt werden kann.
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Eventualverbindlichkeiten werden angegeben, sofern die Moglichkeit eines zukiinftigen Mittelabflusses nicht un-
wahrscheinlich ist. Die Bewertung der angegebenen Betrige erfolgt auf Grundlage der Bewertungsmethoden fiir Riick-
stellungen.

Segmentberichterstattung

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

Die Darstellung der Geschéftssegmente erfolgt nach Regionen und Bereichen und entspricht dem internen Berichts-
wesen der CA Immo Gruppe.

Aufgrund der Haupttétigkeit der Vivico Gruppe im Bereich Development wird auch eine Einteilung der Geschéfts-
segmente nach Bereichen durchgefiihrt. Dabei erfolgt eine Zuordnung nach Kategorien der Liegenschaften bzw. Tatig-
keiten der Managementgesellschaften. Die Unterteilung stellt sich wie folgt dar:

- Bestand: vermietete Bestandsimmobilien, selbst genutzte Liegenschaften sowie Bestandsimmobilien geméal3 IFRS 5

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

- Trading: zum Handel bestimmte Immobilien

Umsatzrealisierung
Die Realisierung von Mieterlosen erfolgt auf Basis der Mietvertrége.

Erlése und Ertrdge aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn

- alle wesentlichen Chancen und Risiken, die mit dem Eigentum in Verbindung stehen, auf den Kéufer iibertragen wur-
den,

- die CA Immo Gruppe keine Verfiigungsrechte tiber den Verkaufsgegenstand zuriickbehiilt,

- die Hohe der Erlose und der im Zusammenhang mit dem Verkauf stehenden Kosten verlédsslich bestimmt werden
kénnen und

- hinreichend wahrscheinlich ist, dass der CA Immo Gruppe der wirtschaftliche Nutzen aus dem Verkauf zufliefen
wird.

Ertrdge aus Dienstleistungsvertrdgen werden — gemdl IAS 18 — im Ausmal der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leis-
tungen erfasst.

Ertrdge aus den Verkdufen von Immobilien, die sich in der Errichtungsphase befinden, werden — gemaf IFRIC 15 — auf
die Anwendbarkeit des IAS 11 bzw. IAS 18 beurteilt. Daraus ergibt sich, wann die Ertrdge aus dem Verkauf wéhrend
der Errichtung zu erfassen sind.

Voraussetzung fiir die Priifung des Sachverhaltes nach IFRIC15 ist eine erste Vertragsanalyse. Diese muss zu dem
Schluss kommen, dass das verduBernde Unternehmen weder ein weiter bestehendes Verfiigungsrecht, wie es gewohn-
lich mit dem Eigentum verbunden ist, noch eine wirksame Verfiigungsmacht tiber die errichtete Immobilie hat.

Ein Unternehmen hat die Verfiigungsmacht, wenn es den zukiinftigen wirtschaftlichen Nutzen, der aus der Immobilie
zuflieBt verschaffen kann. Verfiigungsrecht ist das Recht eine Sache zu benutzen. Darunter fillt das Recht, die Ertrége,
die mit der Benutzung der Sache einhergehen, zu behalten (z.B. die Ertrdge aus der Vermietung, s.o.). Ebenfalls dazu
gehort das Recht, die Sache in Form und Aussehen zu verdndern (Einfluss auf die Ausgestaltung der Immobilie) und
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das Recht, die Sache gesamt oder teilweise zu verduBern und den VerduBerungsgewinn einzubehalten (Verkauf der
Immobilie).

Die Immobilienentwicklung (ggfs. nach Beriicksichtigung der notwendigen Trennung von anderen Kontraktbestand-
teilen gem. IAS 18.13) ist dann weiter nach IFRIC 15.10 ff. zu beurteilen:

Ein wesentliches Merkmal fiir die IAS 11 Bilanzierung ist die kundenspezifische Projektierung; die Erstellung des
Objektes erfolgt speziell fiir den Auftraggeber (nach deutschen Vorschriften sind der Werkvertrag (§§ 631 ff. BGB) oder
der Werkliefervertrag (§§ 651 BGB)) die entsprechenden Vertragstypen. Nach IAS 11.5 fallen darunter auch Dienstleis-
tungsvertrage.

Speziell auf IFRIC 15 bezogen liegt ein Anwendungsfall des IAS 11 vor, wenn der Auftraggeber vor und wihrend des
Baus Einfluss auf die strukturellen Hauptelemente des Bauplans hat. Hierbei ist unerheblich, ob er von dieser Moglich-
keit auch Gebrauch macht. Haben die Kédufer bei einem Vertrag tiber die Errichtung von Immobilien dagegen nur be-
grenzt die Moglichkeit, den Bauplan der Immobilie zu beeinflussen, wie etwa ein Design aus den vom Unternehmen
vorgegebenen Variationen auszuwéhlen oder das Basisdesign lediglich unwesentlich zu dndern, handelt es sich um
einen Vertrag iiber den Verkauf von Giitern, der in den Anwendungsbereich von IAS 18 fallt.

Bei der Realisierung der Umsatzerlése fiir Inmobilienhandel besteht geméB IAS 18 die Verpflichtung, Vertrdge in Teil-
leistungen zu separieren, wenn wesentliche unterschiedliche Leistungen in einem Vertrag vereinbart wurden (Mehr-
komponentengeschift). Ein Mehrkomponentengeschift liegt vor, wenn ein Vertrag mehrere komplementére, aber unter-
schiedliche Teilleistungen enthélt, z.B. neben einem Verkauf eine Serviceleistung. Die unterschiedlichen Komponenten
eines Vertrages fithren zur getrennten Ertragsrealisierung, wenn sowohl eine sachliche, als auch wertméaflige 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 Verkdufe erfasst. Die Ertrdge fiir die Serviceleistung werden je nach Leistungs-
fortschritt realisiert. Der Anteil des Kaufpreises, der auf die noch nicht durchgefiihrten Leistungen entfillt, wird bis zu
deren Realisation als erhaltene Anzahlung unter dem Posten ,,sonstige Verbindlichkeiten“ passiviert.

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 ,,Abschreibungen und Wertminderungen“ ausgewiesen. Der wirtschaftliche
Jahreserfolg einer im Geschéftsjahr verkauften Immobilie wird daher — bei unterjdhriger Verdnderung des NettoverduBe-
rungswertes — in den ,,Abschreibungen und Wertminderungen®, in den ,,Wertautholungen zum Handel bestimmter
Immobilien“ bzw. im ,,Ergebnis aus Immobilienhandel” gezeigt (siehe Punkt 2.1.3.).

Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen

Gemaél IAS 40 werden als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien zu jedem Quartalsstichtag zum Marktwert be-
wertet. Der wirtschaftliche Jahreserfolg einer im Geschiftsjahr verkauften Immobilie wird daher — bei unterjahriger
Verdnderung des Marktwertes — sowohl im ,,Neubewertungsergebnis® (als Ergebnis zwischen dem Marktwert zum letz-
ten Quartalsstichtag und dem Marktwert zum Ende des vorangegangenen Geschiftsjahres) als auch im ,,Ergebnis aus
Verkauf langfristiges Immobilienvermogen® (als Ergebnis zwischen dem Verkaufserlos und Marktwert zum letzten
Quartalsstichtag) gezeigt (siehe Punkt 2.1.6.).

Finanzergebnis

Der Finanzierungsaufwand umfasst die fiir die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallenen Zinsen (soweit
gemdD IAS 23 nicht aktivierungsfahig), nach der Effektivzinsmethode erfasste Zinsen, Zinsen fiir bereitgestellte, aber
noch nicht aufgenommene Fremdfinanzierungen, laufende Zinsen von Sicherungsgeschiften, die Zinskomponente bei
der Berechnung der Leistungen nach Beendigung von Arbeitsverhéltnissen sowie zinsendhnliche Aufwendungen. Die
Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufes abgegrenzt.
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In den Kursdifferenzen werden die im Wesentlichen mit der Finanzierung und Veranlagung zusammenhéngenden
Wahrungskursgewinne/-verluste und die Wertdnderungen sowie die Realisierung von Devisentermingeschéften ausge-
wiesen.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschiften umfassen Gewinne und Verluste aus der VerduBerung oder Bewertung von
Zinsswaps und Zinscaps, soweit diese nicht als Cash-Flow Hedge erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst werden. Fiir
Zinsswaps und Zinscaps ohne gleichlaufenden Kreditvertrag besteht keine Cash-Flow Hedge Beziehung (Erfassung
direkt im Eigenkapital), so dass deren Anderungen der Bewertung im Ergebnis aus Derivatgeschiften ausgewiesen
werden. Der nicht effektive Teil der Cash-Flow Hedge Beziehungen wird ebenfalls im Ergebnis aus Derivatgeschéften
erfasst. Die beizulegenden Zeitwerte der Zinsswaps und des Zinscap werden durch Diskontierung der zukiinftigen
Zahlungsstrome aus variablen Zahlungen auf Basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle ermittelt.

Die Ergebnisse aus Finanzinvestitionen beinhalten die aus der Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in
Finanzvermogen stammenden Zinsen, Dividenden und &hnliche Ertrédge, die Bewertung und das Ergebnis aus dem
Verkauf von Wertpapieren, versicherungsmathematische Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit dem Planver-
mogen sowie die erwarteten Ertrdge aus dem Planvermégen (siehe Punkt 2.1.16).

Die Aufwendungen aus Finanzanlagen umfassen die Bewertung von Ausleihungen, Anzahlungen auf Immobilienbe-
teiligungen sowie die Bewertung von Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen, welche mangels Beherrschung nicht
konsolidiert und ,,at cost® erfasst werden.

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen beinhaltet die anteiligen Ergebnisse von at equity bewerteten Unterneh-
men.

Der Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen in Kommanditgesellschaften enthélt die anteiligen Ergebnisse

von Minderheitsgesellschaftern deutscher Kommanditgesellschaften, deren Einlage in der Bilanz unter dem Posten
,Nicht beherrschende Anteile an Kommanditgesellschaften“ als Fremdkapital erfasst wurde.
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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. Umsatzerlése und Segmentberichterstattung
Die Gliederung der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung entspricht dem Gesamtkostenverfahren.

Die Geschiftssegmente erzielen Umsatzerlose aus der Vermietungstitigkeit, aus dem Verkauf von zum Handel be-
stimmten Immobilien sowie aus den Development-Dienstleistungen. Die Umsatzerlose werden jenem Land zugerechnet,
wo die Bestandsimmobilie gelegen ist. In Osterreich und Deutschland wird der GroBteil der Umsatzerldse erzielt. Im
Segment Ost-/Stidosteuropa gibt es kein Land, in dem mehr als 10 % der gesamten Mieterlse erwirtschaftet werden,
wobei Ungarn mit 6,9 % (2009: 5,1 %) das umsatzstdrkste Land in dieser Region darstellt.

Die CA Immo Gruppe erzielt Mieterlose 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. Der Anteil
des Mieters Land Hessen an den Gesamtmieterlsen stellt sich wie folgt dar:

Tsd. € 2010 2009
Mieterlose Land Hessen 42.553,1 41.818,1
Mieterlose gesamt 164.333,9 176.974,5
Hauptmieter in % der Gesamtmieterlose 25,9% 23,6%
Marktwert Immobilien vermietet an Land Hessen 787.600,0 768.203,0
Marktwert Bestandsimmobilien 2.716.211,2 2.409.589,1
Hauptmieter in % der Bestandsimmobilien 29,0% 31,9%

Die Rechnungslegungs- und Berechnungsmethoden der berichtspflichtigen Geschéftssegmente entsprechen den in
Punkt 1.6. beschriebenen Rechnungslegungs- und Berechnungsmethoden.

In der Segmentberichterstattung nach Regionen werden Transaktionen zwischen den Geschéftssegmenten wie folgt
zugerechnet:

- Die Aufwendungen des Managements werden auf Grundlage der tatsdchlichen Kosten den einzelnen Geschifts-
segmenten zugeordnet.

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

- Dem Segment Deutschland werden Finanzverbindlichkeiten im Ausmal von 265.090,2 Tsd. € (31.12.2009:
261.950,5 Tsd. €) sowie die dazugehorenden Zinsaufwendungen und Derivatgeschifte, die durch den Erwerb der Vi-
vico Gruppe begriindet sind, zugeordnet. Das Segment Osterreich wird in gleicher Hohe entlastet.

- Dem Segment Ost-/Siidosteuropa werden Finanzverbindlichkeiten im Ausmal} von 216.030,1 Tsd. € (31.12.2009:
0,0 Tsd. €) sowie die dazugehorenden Zinsaufwendungen/-ertrdge, die im Zusammenhang mit dem Erwerb der Euro-
polis AG, Wien, sowie mit dem Kauf von Anteilen der CA Immo International AG, Wien, stehen, zugeordnet. Das
Segment Osterreich wird in gleicher Hohe entlastet.

- Je Segment werden der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanzinvestitionen nach Eliminierungen von
Zinsaufwendungen/-ertrdgen aus konzerninternen Darlehen, die demselben Segment zugeordnet sind, dargestellt.
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In der Segmentberichterstattung nach Bereichen werden Transaktionen zwischen den Geschéftssegmenten wie folgt
zugerechnet:

- Die Aufwendungen des Managements werden im Verhiltnis des Immobilienvermégens zum Bilanzstichtag zuge-
ordnet.

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

- Dem Segment Development werden Finanzverbindlichkeiten im Ausmal} von 265.090,2 Tsd. € (31.12.2009:
261.950,5 Tsd. €) sowie die dazugehorenden Zinsaufwendungen und Derivatgeschifte, die durch den Erwerb der Vi-
vico Gruppe begriindet sind, zugeordnet. Das Segment Bestand wird in gleicher H6éhe entlastet.

- Je Segment werden der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanzinvestitionen nach Eliminierungen von
Zinsaufwendungen/-ertrdgen aus konzerninternen Darlehen, die demselben Segment zugeordnet sind, dargestellt.

2.1.2. Vermietungsergebnis
Das Vermietungsergebnis stellt sich wie folgt dar:

Tsd. € 2010 2009
Mieterlose 164.333,9 176.974,5
Weiterverrechnete Betriebskosten” 30.204,0 29.133,7
Bruttomieterlose 194.537,9 206.108,2
Betriebskostenaufwand —35.547,2 —35.015,9
Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen —26.196,7 —19.696,1
Nettomietergebnis 132.794,0 151.396,2
Nettomietergebnis in % der Bruttomieterlése 68,3% 73,5%

1) Die weiterverrechneten Betriebskosten bestehen aus Betriebskostenvorschreibungen 2010, nachtrédglichen Betriebskosten aus Vorjahren, vorldufigen
Betriebskostenabgrenzungen 2010 sowie pauschalen Betriebskostenvorschreibungen.

2.1.3. Ergebnis aus Immobilienhandel
Das wirtschaftliche Ergebnis zeigt folgendes Bild:

Tsd. € 2010 2009
Verkaufserlose 115.657,2 78.025,5
Buchwertabgang zum Handel bestimmte Immobilien inkl. Verkaufsnebenkosten — 84.766,7 —66.152,1
Sonstiger Projektentwicklungsaufwand/Materialaufwand —309,7 —1.089,5
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) —564,0 —-919,6
Ergebnis aus Immobilienhandel 30.016,8 9.864,3
Ergebnis aus Immobilienhandel in % der Verkaufserlose 26,0% 12,6%
Wertaufholungen/Wertminderungen von verkauften Immobilien 473,1 —734,9
Wirtschaftliches Ergebnis aus Immobilienhandel 30.489,9 9.129,4

Der sonstige Projektentwicklungsaufwand/Materialaufwand beinhaltet nicht aktivierungsfdhige Projektkosten in der
Vivico Gruppe, insbesondere fiir Werbung und Offentlichkeitsarbeit.

Details zu Wertauftholungen/Wertminderungen — siehe Punkt 2.1.11. bzw. 2.1.10.
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Das Ergebnis aus Immobilienhandel kann aufgrund der Trennung der Ertragsrealisierung wie folgt dargestellt werden:

Tsd. € 2010 2009
Ergebnis aus Verkdufen im laufenden Geschiftsjahr 28.851,0 8.634,8
Nachtrigliche Ergebnisse aus Verkédufen in Vorjahren 863,4 2.638,4
Ergebnis aus Mehrkomponentengeschéften 1.176,1 600,1
Sonstiger Projektentwicklungsaufwand/Materialaufwand —309,7 —1.089,5
Eigene Betriebskosten (Leerstehungskosten) —564,0 —-919,6
Ergebnis aus Immobilienhandel 30.016,8 9.864,3

2.1.4. Ergebnis aus Development Dienstleistungen

Tsd. € 2010 2009
Umsatzerlose aus Auftragsfertigung gemafl IAS 11 1.609,4 4.152,4
Umsatzerlose aus Dienstleistungsvertrdgen 1.154,4 366,5
Sonstiger Materialaufwand —625,2 ~-1.756,0 }
Ergebnis aus Development Dienstleistungen 2.138,6 2.762,9
Ergebnis aus Dienstleistungen in % der Developmenterlose 77,4% 61,1%
Personalaufwand " —1.574,6 —1.156,3
Wirtschaftliches Ergebnis aus Development Dienstleistungen 564,0 1.606,6

U Personalaufwand ist in den indirekten Aufwendungen enthalten.

Die angefallenen Kosten der Auftragsfertigung gemaB IAS 11 fiir die am Bilanzstichtag laufenden Projekte betragen
1.171,9 Tsd. € (2009: 1.240,0 Tsd. €). Erhaltene Anzahlungen bestehen in Héhe von 3.029,2 Tsd. € (31.12.2009:
1.938,1 Tsd. €). Die nach dem Leistungsfortschritt im Geschiftsjahr 2010 erfassten Gewinne belaufen sich auf
142,3 Tsd. € (2009: 206,3 Tsd. €).

Die nach der Percentage-of-Completion-Methode (PoC) bilanzierten Forderungen beinhalten die kumulierten Auf-
tragskosten samt realisiertem Gewinn und werden unter dem Posten ,,Forderungen aus sonstigen Lieferungen und
Leistungen” ausgewiesen (siehe Punkt 2.3.8.).
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2.1.5. Betriebskostenergebnis 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.
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Tsd. € 2010 2009
Weiterverrechnete Betriebskosten 30.204,0 29.133,6
Betriebskostenaufwand — 35.547,2 —35.015,9
Eigene Betriebskosten -5.343,2 -5.882,3
Instandhaltungsaufwand —8.245,0 —7.960,0
Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen —4.463,6 —-3.412,3
Vermittlungshonorare —1.736,0 —950,8
Immobilien- und Liegenschaftsteuer —1.533,0 —983,4
Verwaltungshonorare —-915,3 —722,2
Schadensfille —593,9 -181,1
Nicht abzugsfdhige Vorsteuer immobilienbezogen —523,3 —346,4
Sonstiger direkt zurechenbarer Aufwand —2.474,7 —-1.728,7
Sonstige dem Immobilienvermégen direkt

zurechenbare Aufwendungen (Bestandsimmobilien) —20.484,8 —-16.284,9
Betriebskosten und Liegenschaftsaufwand Immobilien in Entwicklung —3.714,5 —-1.653,0
Immobilienwerbung —1.468,7 —619,2
Projektentwicklung und Projektdurchfithrung —528,7 -1.139,0
Sonstige dem Immobilienvermaogen direkt

zurechenbare Aufwendungen (Immobilien in Entwicklung) -5.711,9 -3.411,2
Sonstige dem Immobilienvermaogen direkt

zurechenbare Aufwendungen - gesamt - 26.196,7 —19.696,1
Gesamt -31.539,9 —-25.578,4

Der Instandhaltungsaufwand resultiert iiberwiegend aus dem Segment Deutschland.

Die Forderungsausfille und Einzelwertberichtigungen resultieren im Wesentlichen aus Forderungswertberichtigungen
gegeniiber Mietern in Slowenien, Deutschland und Tschechien.

Die gestiegenen Betriebskosten der Immobilien in Entwicklung stammen iiberwiegend aus der Vivico Gruppe und
betreffen vor allem Liegenschaftsteuer fiir Liegenschaften im Bau (inkl. Nachverrechnungen fiir Vorjahre in Héhe von
1.004,8 Tsd. €).

Der Anstieg der Aufwendungen fiir Immobilienwerbung ist vor allem auf die verstdrkten Marketingaktivitdten in Im-
mobilien in Entwicklung in Deutschland zuriickzufiihren.

Der Betriebskostenaufwand und die sonstigen dem Immobilienvermdgen direkt zurechenbaren Aufwendungen sind
in der Segmentberichterstattung nach Regionen und Bereichen ersichtlich.

2.1.6. Wirtschaftliches Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen
In diesem Posten werden die Ergebnisse aus Verkdufen von langfristig gehaltenen Bestandsimmobilien, Immobilien in

Entwicklung und Immobilien bilanziert nach IFRS 5 ausgewiesen.

Die CA Immo Gruppe erstellt zu jedem Quartalsstichtag einen IFRS-Zwischenabschluss. Unterjdhrig erfolgt eine Neu-
bewertungen von Immobilienvermdgen. Wenn dieses Immobilienvermogen wahrend des Wirtschaftsjahres, aber nach
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einem IFRS-Zwischenabschlussstichtag verdufert wird, erfolgt keine Ausweisdnderung der Neubewertung. Dadurch
wird das wirtschaftliche Verkaufsergebnis einerseits im Ergebnis aus Verkauf des langfristigen Immobilienvermégens
und andererseits — von Jahresanfang bis zum letzten Zwischenabschlussstichtag vor dem Verkauf — im Neubewertungs-

ergebnis gezeigt.

Das Ergebnis aus dem Verkauf von langfristigem Immobilienvermogen umfasst im Wesentlichen den Verkauf von Im-

mobilien in Entwicklung in Deutschland und Osterreich.

Das gesamte wirtschaftliche Ergebnis aus dem Verkauf von langfristigem Immobilienvermdgen setzt sich wie folgt zu-

sammen:

Tsd. €

Ergebnis aus Verkauf Bestandsimmobilien

Ergebnis aus Verkauf Immobilien in Entwicklung
Nachtrdgliche Ergebnisse aus Verkédufen in Vorjahren
Ergebnis aus Mehrkomponentengeschéften und
Realisierung erhaltener Anzahlungen

Ergebnis aus Verkauf langfristiges Inmobilienvermégen

zuziiglich Neubewertungsergebnis von verkauften

- Bestandsimmobilien in Osterreich

- Bestandsimmobilien in Deutschland

- Immobilien in Entwicklung in Deutschland

- Immobilien in Entwicklung in Ost-/Siidosteuropa

Neubewertungsergebnis von verkauften Immobilien

Wirtschaftliches Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobilienvermégen

2010

1.004,4
—288,7
635,4

2.064,2
3.415,3

6.900,1
0,0
7.763,9
0,0
14.664,0
18.079,3

2009

429,2
7.299,1
160,1

1.329,3
9.217,7

—4.310,0
5.429,2
2.890,5
4.478,8

8.488,5
17.706,2 :
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2.1.7.Indirekte Aufwendungen

Die indirekten Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Internes Management

Personalaufwand

Biiromiete

Verwaltungs- und Managementhonorare
Reisekosten und Transportkosten
Telefongebiihren

Biiroaufwand und sonstiger Leasingaufwand
Mitgliedsbeitrdge und Lizenzen
Sonstige KFZ-Kosten

KFZ-Leasing

Seminare und Schulungen

Sonstige

Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand
Rechtsanwalt

Steuerberatung und Buchhaltung
Abschlusspriifung

Sonstige Honorare

Gutachten

Technische Beratung

Notar

Personalsuche und Personaleinstellung

Konzernreorganisation

Sonstige indirekte Aufwendungen
Wertberichtigungen

Werbung und Représentation
Nicht abzugsfdhige Vorsteuer
Bankspesen und Avalprovisionen
Versicherungen

Steuern und Gebiihren

Externes Projektmanagement
Aufsichtsratsvergiitungen

Publikationen

Gesamt

2010

—25.302,9
—2.231,7
—1.038,5

—956,0
—566,9
—551,4
—435,4
—341,2
—253,4
-57,1
—768,4
-32.502,9

—2.280,0
—1.636,4
—1.523,3
—1.320,0
—863,7
—-632,2
—178,2
-95,8
0,0

- 8.529,6

—-2.119,7
—1.451,1
—1.008,2
= B2
—385,9
—326,0
—176,6
—153,7
—108,7
-6.322,1
—47.354,5

2009

—25.610,8
-2.332,9
—1.007,0
-1.075,7

-611,2
—499,6
-901,9
-316,2
—246,7
—41,2
-1.013,9
-33.657,1

—2.509,1
—-975,9
—-1.575,4
—634,4
-1.197,1
—208,4
—-215,4
-79,0
—836,0
- 8.230,7

-1.025,1
-1.169,0
-1.724,5
-2.112,9
—389,4
-2.602,7
—-369,0
—235,5
—196,2
-9.824,3
-51.712,1
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Vom Personalaufwand in Héhe von insgesamt 25.302,9 Tsd. € (2009: 25.610,8 Tsd. €) entfallen 17.902,9 Tsd. € (2009:
19.281,5 Tsd. €) auf die Vivico Gruppe, 3.827,1 Tsd. € (2009: 3.925,1 Tsd. €) auf das Segment Ost-/Siidosteuropa und
3.572,9 Tsd. € (2009: 2.404,2 Tsd. €) auf das Segment Osterreich. Im Personalaufwand sind Einzahlungen in die Mitar-
beitervorsorgekasse in Hohe von 99,3 Tsd. € (2009: 62,9 Tsd. €) und Einzahlungen in Pensions- bzw. Unterstiitzungs-
kassen in Hohe von 253,9 Tsd. € (2009: 284,4 Tsd. €) 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.

Die Mitgliedsbeitrdge beinhalten vor allem Handelskammerbeitrége.

Vom Rechts-, Priifungs- und Beratungsaufwand in Hoéhe von insgesamt 8.529,7 Tsd. € (2009: 8.230,7 Tsd. €) entfallen
2.903,5 Tsd. € (2009: 2.320,9 Tsd. €) auf die Vivico Gruppe, 2.974,7 Tsd. € (2009: 2.308,7 Tsd. €) auf Ost-/Stidosteuropa
und 2.651,5 Tsd. € (2009: 3.601,1 Tsd. €) auf die iibrigen Gesellschaften. Der Anstieg in der Region Ost-/Siidosteuropa
ist im Wesentlichen auf die Due Diligence Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Erwerb der Europolis AG, Wien,
zuriickzufiihren.

Der Anstieg der Wertberichtigungen resultiert aus der Wertberichtigung eines kurzfristigen Darlehens, welches fiir den
Erwerb von weiteren Anteilen an einem assoziierten Unternehmen in Russland gewédhrt wurde.

Die nicht abzugsfahige Vorsteuer betrifft Deutschland mit 882,8 Tsd. € (2009: 945,5 Tsd. €) und Ost-/Siidosteuropa mit
125,4 Tsd. € (2009: 779,0 Tsd. €).

In den Bankspesen in 2009 sind vor allem Vorfilligkeitsentschddigungen aufgrund von Sondertilgungen von Krediten
in Osterreich und Deutschland in Hohe von 1.582,7 Tsd. € enthalten.

2.1.8. Aktivierte Eigenleistungen und Bestandsverinderung
In diesem Posten werden die aktivierungsfahigen Betrdge der indirekten Aufwendungen (im Wesentlichen Personal-

aufwendungen) ausgewiesen, die anteilig den Immobilien in Entwicklung sowie zum Handel bestimmten Immobilien 7
zurechenbar sind. B
jasi

Q

E ; £

Tsd. € 2010 ; 2009 ; 2
i 2=

Aktivierte Eigenleistungen auf langfristiges Immobilienvermogen 10.772,9 11.234,3 E
Bestandsverdndeung zum Handel bestimmte Immobilien 1.083, 914,5 E

11.856,5 : 12.148,8 ;
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2.1.9. Sonstige betriebliche Ertrige
Die sonstigen betrieblichen Ertrédge setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
Auflésung von Riickstellungen 1.280,0 1.549,6
Ertrdge aus einer Vertragsstrafe 977,7 0,0
Geschiftsbesorgung von Gemeinschaftsunternehmen 892,7 1.979,0
Weiterverrechnete Kosten 550,6 1.030,7
Auflésung von Einzelwertberichtigungen 521,8 295,5
Ausbuchung von verjdhrten Verbindlichkeiten 418,5 166,5
Hausverwaltungserlése 129,6 147,2
Abstandszahlungen aus Mietvertragsauflésungen und
Vergleichszahlungen 90,4 1.517,2
Versicherungsvergiitungen 87,1 500,8
Sonstige 1.599,5 1.076,9
6.547,9 8.263,4

Die Ertrdge aus der Auflésung von Riickstellungen resultieren im Wesentlichen aus der Vivico Gruppe, insbesondere
aus gednderten Vereinbarungen im Rahmen von Baurechtschaffungen in Berlin.

Die Ertrdge aus der Vertragsstrafe stehen im Zusammenhang mit einem Bauunternehmen einer Objektgesellschaft in
Tschechien.

Die Ertrdge aus Geschiftsbesorgung beinhalten Managementleistungen der Vivico Gruppe an Gemeinschaftsunter-
nehmen in Deutschland.

Die weiterverrechneten Kosten sowie die Versicherungsvergiitungen stehen im Zusammenhang mit den angefallenen
Aufwendungen in Vorjahren.

Im Geschiéftsjahr 2010 entfallen die Abstandszahlungen aus Mietvertragsauflésungen im Wesentlichen auf 2 Objektge-
sellschaften in Polen und Ruménien. Im Vorjahr resultierten die Abstandszahlungen aus vorzeitigen Beendigungen von
Bestandsverhiltnissen in Polen, Ruméanien und Deutschland.

Die sonstigen Ertrdge beinhalten im Wesentlichen Ertrdge aus Vorsteuerkorrekturen in Deutschland.

2.1.10. Abschreibungen und Wertminderungen
Die Abschreibungen und Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tod. € 2010 2009 :
PlanmaéBige Abschreibungen —1.566,7 -1.723,6

Wertminderungen fiir sonstiges langfristiges Vermogen 0,0 —113,7 }
Wertminderungen fiir zum Handel bestimmte Immobilien —2.155,8 —8.555,5
Abschreibungen und Wertminderungen -3.722,5 -10.392,8

Die planméBigen Abschreibungen betreffen Betriebs- und Geschiftsausstattung, Software sowie selbst genutzte Immo-
bilien.
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Die Wertminderungen der zum Handel bestimmten Immobilien setzen sich wie folgt zusammen:

Ted. € 2010'; 2009 ;
Wertminderungen von zum Bilanzstichtag ausgewiesenen Immobilien -1.762,8 I —7.820,6 I
Wertminderungen von wahrend des Geschiiftsjahres verkauften Immobilien —393,0 —734,9 !
Wertminderungen zum Handel bestimmte Immobilien -2.155,8 —8.555,5 ;

Ursache fiir die Wertminderungen der zum Handel bestimmten Immobilien waren im Wesentlichen gesunkene
Marktwerte in Berlin.

2.1.11. Wertaufholung
Im Geschiftsjahr 2010 erfolgte fiir die zum Handel bestimmten Immobilien eine Wertaufholung in Héhe von
926,1 Tsd. € (2009: 544,5 Tsd. €). Ursache waren im Wesentlichen gestiegene Marktwerte in Frankfurt und Miinchen.

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

Ted. € 2010 2009

Wertaufholungen von zum Bilanzstichtag ausgewiesenen Immobilien 60,0 544,5

Wertaufholungen von wihrend des Geschéftsjahres verkauften Immobilien 866,1 0,

Wertaufholungen zum Handel bestimmte Immobilien 926,1 544,

Fiir selbst genutzte Immobilien erfolgte weder 2010 noch 2009 eine Wertautholung.

2.1.12. Ergebnis aus Neubewertung
Das Ergebnis aus Neubewertung setzt sich wie folgt zusammen:

1)
1%}
=}
Tsd. € 2010 2009 E
O
192}
m
Neubewertungsgewinn 117.969,5 125.966,9 %‘
Neubewertungsverlust —71.253,4 —255.053,4 =
Ergebnis aus Neubewertung 46.716,1 —-129.086,5 %
N

davon Ergebnis aus Neubewertung fiir zum Stichtag noch im Bestand befindende
Immobilien 32.052,1 —137.575,0
davon fiir im laufenden Geschiftsjahr verkaufte Immobilien (= realisiertes
Ergebnis aus Neubewertung) 14.664,0 8.488,5

Im Neubewertungsgewinn des Jahres 2009 wurden u.a. Aufwertungen der stillen Reserven zum 1.1.2009 in Héhe von
66.971,7 Tsd. € aufgrund der Anderung des IAS 40 bei Immobilien in Entwicklung erfasst. Der Neubewertungsgewinn
bzw. —verlust unter Beriicksichtigung der Anderung des IAS 40 ist somit nicht direkt mit der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung abstimmbar.
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Nach Regionen setzt sich der Neubewertungsgewinn und -verlust wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
Osterreich 24.162,5 7.087,0
Deutschland 68.989,3 114.268,0
Ost-/Stidosteuropa 24.817,7 4.611,9
Neubewertungsgewinn 117.969,5 125.966,9
Tsd. € 2010 2009
Osterreich - 5.743,1 -22.384,9
Deutschland —28.314,7 —76.102,8
Ost-/Stidosteuropa —37.195,6 —156.565,7
Neubewertungsverlust - 71.253,4 - 255.053,4

Im Zusammenhang mit der Aufteilung des Ergebnisses aus Neubewertung nach Bereichen wird auf Punkt 2.3.1. ver-

wiesen.

2.1.13. Finanzierungsaufwand
Der Finanzierungsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
Bankzinsen - 80.777,7 —85.216,3
Anleihezinsen —-17.202,8 —11.836,1
Zinsen Wandelschuldverschreibung —7.803,5 —-1.103,9
Zinsaufwand Joint Venture Partner —823,5 -2.175,0
Zinsaufwand Gemeinschaftsunternehmen —244 -10,7
sonstige Zins- und Finanzierungsaufwendungen —10.814,4 —8.088,2
Finanzierungsaufwand -117.446,3 —108.430,2

Die Bankzinsen in Hohe von insgesamt 80.777,7 Tsd. € (2009: 85.216,3 Tsd. €) entfallen mit 25.012,1 Tsd. € (2009:
29.605,7 Tsd. €) auf das Segment Osterreich, mit 37.984,6 Tsd. € (2009: 40.231,8 Tsd. €) auf das Segment Deutschland
und mit 17.781,0 Tsd. € (2009: 15.378,8 Tsd. €) auf das Segment Ost-/Stidosteuropa. Der Riickgang ist aufgrund der
Entwicklung der Referenzzinssitze und der Tilgungen insbesondere auf das Segment Osterreich zuriickzufiihren.

Der Anstieg der Zinsen fiir Anleihen und Wandelschuldverschreibung resultiert aus der im Oktober 2009 begebenen
Anleihe sowie aus der im November 2009 begebenen Wandelschuldverschreibung.

Die sonstigen Zins- und Finanzierungsaufwendungen in Héhe von insgesamt 10.814,4 Tsd. € (2009: 8.088,2 Tsd. €)
beinhalten mit 10.359,7 Tsd. € (2009: 8.011,9 Tsd. €) im Wesentlichen die Aufzinsung von langfristigen Verbindlichkei-
ten, die mit 3.876,4 Tsd. € (2009: 4.310,5 Tsd. €) auf Osterreich, mit 6.005,9 Tsd. € (2009: 3.192,0 Tsd. €) auf Deutsch-
land und mit 477,4 Tsd. € (2009: 509,4 Tsd. €) auf Ost-/Siidosteuropa entfallen.
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2.1.14. Kursdifferenzen
Die Kursdifferenzen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
Devisentermingeschifte realisiert 317,4 1.360,4
Wertdnderung Devisentermingeschifte -910,3 778,1
Kursdifferenzen realisiert 328,7 —1.808,2
Kursdifferenzen aus der Bewertung 1.013,5 2.243,2
Kursdifferenzen 749,3 2.573,5

Die realisierten Devisentermingeschéfte betreffen zwei Geschifte in Polen in Héhe von 1.005,4 Tsd. € (2009:
1.360,4 Tsd. €) und eines in der Schweiz in Héhe von -688,0 Tsd. €. Die Wertdnderung der Devisentermingeschéfte
entfillt zur Gédnze auf Polen.

Die Kursdifferenzen aus der Bewertung resultieren aus nicht realisierten (nicht cash-wirksamen) Gewinnen und Ver-
lusten aus der stichtagsbezogenen Bewertung der aufgenommenen Fremdwéahrungskredite in US-Dollar und tschechi-
schen Kronen.

2.1.15. Ergebnis Zinsderivate
Das Ergebnis aus Zinsderivaten setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
Bewertung Zinsderivatgeschifte des laufenden Jahres (nicht realisiert) —3.963,4 - 8.870,6
Reklassifizierung von in Vorjahren im Eigenkapital erfassten Bewertungen —-378,1 —19.090,1
Ineffektivitdt von Swaps —104,4 —-210,1
Realisiertes Ergebnis aus Zinsderivatgeschiften 0,0 —1.952,4
Ergebnis aus Zinsderivatgeschiften —4.445,9 -30.123,2

Der Marktwert von Zinsswaps, deren Cash-flow Hedge Beziehung vorzeitig wahrend des Geschiftsjahres beendet wird,
wird — aufgrund der Umgliederung aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung — mit dem Marktwert
vom 31.12. des vorangegangenen Geschiftsjahres unter , Reklassifizierung” ausgewiesen und die Bewertungsanderung
wihrend des Geschéftsjahres unter ,,Bewertung Zinsderivatgeschéfte des laufenden Jahres (nicht realisiert)* ausgewie-
sen.
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Der Posten ,,Bewertung Zinsderivatgeschéfte des laufenden Jahres (nicht realisiert)” in Héhe von — 3.963,4 Tsd. €
(2009: — 8.870,6 Tsd. €) gliedert sich wie folgt:

Tsd. € 2010 2009

Bewertung Cash-flow Hedges aufgrund vorzeitiger Beendigung der Cash-flow Hedge

Beziehung 349,6 —4.942,2
Bewertung Zinsswaps ohne Cash-flow Hedge Beziehung —6.703,9 —-3.322,8
Bewertungsergebnis aus Gegenswaps 2.479,3 —605,6
Bewertung Zinscap — 88,4 0,0
Bewertung Zinsderivatgeschiifte des laufenden Jahres (nicht realisiert) —-3.963,4 - 8.870,6

Um das aus den Zinsswaps ohne Cash-flow Hedge Beziehung resultierende Zinsdnderungsrisiko zu neutralisieren,
wurden im Geschéftsjahr 2009 im Nominale von 105.350,0 Tsd. € sowie im Geschiéftsjahr 2010 im Nominale von
65.000,0 Tsd. € gegenldufige Swaps abgeschlossen.

Der Posten ,,Ineffektivitdt von Swaps* beinhaltet die zum Bilanzstichtag im Rahmen der durchgefiihrten Effektivitats-
tests festgestellten Differenzen, bei denen die Effektivitdt der Cash-flow Hedges 100 % wesentlich {iberschritten hat.

2.1.16. Ergebnis aus Finanzinvestitionen
Das Ergebnis aus Finanzinvestitionen setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
Ergebnis aus Wertpapieren 3.026,1 -692,8
Bankzinsenertrége 6.254,8 3.609,7
Zinsertrage aus Ausleihungen an assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen 3.276,3 3.550,9
Sonstige Zinsertrige 1.860,7 2.353,9

14.417,9 8.821,7

Details zu der Veranlagung in Wertpapieren siehe Punkt 2.3.9.

Das Ergebnis aus Wertpapieren in Hohe von 3.026,1 Tsd. € (2009: — 692,8 Tsd. €) setzt sich wie folgt zusammen:

Tod. € 2010 2009 ;
Realisiertes Ergebnis aus Wertpapieren 1.722,3 —-370,1
Bewertung Wertpapiere (nicht realisiert) 1.303,8 —322,7:
Ergebnis aus Wertpapieren 3.026,1 -692,8
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2.1.17. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
UBM Realititenentwicklung AG, Wien 2.751,5 1.760,0
OAO Avielen AG, St. Petersburg —-3.079,8 —9.088,9
Isargdrten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald 0,0 13,2

-328,3 -7.315,7

2.1.18. Ergebnisanteil von nicht beherrschenden Anteilen in Kommanditgesellschaften

Unter diesem Posten werden die anteiligen Ergebnisse von nicht beherrschenden Anteilen an deutschen Kommandit-
gesellschaften ausgewiesen. Die Einlage in diese Gesellschaften wird in der Bilanz unter dem Posten ,,Nicht beherr-
schende Anteile in Kommanditgesellschaften“ als Fremdkapital erfasst.
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2.1.19. Nettoergebnisse aus Klassen

Die Nettogewinne und -verluste der Posten des Finanzergebnisses aufgeteilt nach Kategorien stellen sich wie folgt dar:

Tsd. €

Zinsaufwendungen

Kursdifferenzen

Zinsswaps

Zinscap

Wertpapiere

Zinsertrige

Aufwendungen Finanzanlagen

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Ergebnis von nicht beherrschenden Anteilen in

Kommanditgesellschaften

Finanzergebnis

Bewertung

Realisierung

Bewertung

Realisierung

Bewertung

Bewertung

Realisierung

Kategorie”
at amortised
cost

HTM

HFT
HFT

HFT
CFH
HFT

HFT

FV/P&L
FV/P&L

L&R
HTM

HTM
L&R

AE

at amortised

cost

2010

—92.440,0

—25.006,3

103,2
646,1

—4.253,1

—104,4

0,0

— 88,4

1.303,8
1.722,3

8.115,5
3.276,3

—665,8
—100,0

—328,3

244,2

-107.574,9

2009

—95.490,2

—12.940,0

3.021,3
—447,8

—27.960,7

-210,1

-1.952,4

0,0

—-322,7
-370,2

5.963,7
3.550,9

-3.011,3
-110,4

—7.315,7

67,3

-137.528,3

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

ity
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2.1.20. Ertragsteuern
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
Korperschaftsteuer (tatsdchliche Steuer) —15.444,1 —25.194,4
Gewerbesteuer (tatsdchliche Steuer) —10.452,2 —-13.532,1
Korperschaft- und Gewerbesteuer (tatsidchliche Steuer) - 25.896,3 - 38.726,5
Steuerquote 34,2% -
Abschreibung Ausgleichsposten immaterielle Vermogenswerte —6.843,6 —14.341,0
Verdnderung der Steuerabgrenzungen (latente Steuer) 658,7 49.438,2
Steuerertrag auf die Bewertung von Derivatgeschéften 140,5 1.454,9
Steueraufwand im Zusammenhang mit Emissionskosten der Wandelschuldverschreibung 0,0 -21,5
Steuerertrag im Zusammenhang mit dem Verkauf eigener Aktien 0,0 1.997,9
Steueraufwand —31.940,7 -198,0

Die steuerrechtlichen Ergebnisse der CA Immo Gruppe fiir das Geschéftsjahr 2010 setzen sich gegliedert nach Regio-

nen wie folgt zusammen:

Tsd. € Osterreich Deutschland Ost-/Siid- Summe
osteuropa

Steuerliche Gewinne 25.968,5 88.761,0 10.394,6 125.124,0

Steuerliche Verluste —86.151,5 —25.330,7 —17.479,2 —128.961,4

Steuerrechtliches Ergebnis —-60.183,1 63.430,3 —7.084,6 -3.837,4

Korperschaft- und Gewerbesteuer (tatsdchliche Steuer) —-219,9 —23.553,7 -2.122,8 —25.896,3

Steuerquote - 37,1% - -

In Osterreich erfolgen — mit Ausnahme der Mindestkorperschaftsteuer — aufgrund der Bildung einer Unternehmens-
gruppe im Wesentlichen keine Korperschaftsteuerzahlungen. Ohne die Bildung einer Unternehmensgruppe hitte die
CA Immo Gruppe fiir steuerliche Gewinne fiir das Jahr 2010 Steuerzahlungen in Héhe von 6.490,5 Tsd. € (2009:
11.123,2 Tsd. €) leisten miissen.
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Unter den tatsdchlichen Steuern in Hohe von — 25.896,3 Tsd. € (2009: — 38.726,5 Tsd. €) werden Ertragsteuern ausge-
wiesen, die mit 2.600,5 Tsd. € (2009: — 2.172,0 Tsd. €) Vorjahre betreffen.
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Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen dem erwarteten Steueraufwand (Steuergutschrift) und dem effektiven
Steueraufwand stellen sich folgendermaBen dar:

Tsd. € 2010 2009
Ergebnis vor Steuern 75.759,4 —134.521,9
Erwarteter Steueraufwand/-ertrag (Korperschaftsteuersatz Osterreich: 25 % / Vorjahr

25 %) —18.939,8 33.630,5
Nicht verwertbare Verlustvortrage —17.652,0 —17.760,4
Steuerlich wirksame Beteiligungsabschreibungen 9.705,5 7.487,8
Abschreibung sonstige immaterielle Gegenstande —6.843,6 —14.341,0
Steuerlich nicht absetzbare Aufwendungen und permanente Differenzen —2.838,9 —4.872,7
Nutzung bisher nicht angesetzter Verlustvortrige 2.499,8 2.395,0
Abweichende Steuersitze im Ausland 1.749,2 —9.674,8
Anpassung Steuern Vorjahre 1.697,0 120,2
Nicht steuerwirksame Kursdifferenzen —-1.101,5 531,8
Steuerfreie Ertréige 975,2 3.519,9
Anderung des Steuersatzes 70,6 —796,7
Gewerbesteuerliche Effekte 55,3 62,9
Sonstige —-1.317,4 —-500,5
Effektiver Steueraufwand - 31.940,7 -198,0

Dsiehe Punkt 2.3.2. Immaterielle Vermégenswerte

2.2. Sonstiges Gesamtergebnis

In der Gesamtergebnisrechnung wird ausgehend vom Ergebnis nach Steuern auf das Gesamtergebnis gemaf3 IAS 1
iibergeleitet, das auch direkt im Eigenkapital erfasste Ergebnisbestandteile beinhaltet.

Die CA Immo Gruppe hat im Geschiftsjahr 2010 folgende Posten erfolgsneutral direkt im Eigenkapital erfasst:

Tsd. € Bewertungs- Riicklage : Riicklage aus Summe 2010 Summe 2009
ergebnis assoziierte Wiihrungs-

(Hedging) : Unternehmen ¥ umrechnung
sonstiges Ergebnis vor Steuern —17.629,7 —110,0 —35,7 —17.775,4 —5.106,7
Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis 2.489,7 42,2 0,0 2.531,9 —1.628,4
Sonstiges Ergebnis —-15.140,0 -67,8 -35,7 —15.243,5 -6.735,1
davon Anteil der Aktionére des
Mutterunternehmens —14.424,8 -11,3 —-35,7 —14.471,8 -5.912,5 i
davon nicht beherrschende Anteile —715,2 —-56,5 0,0 -771,7 —822,6

U Die Riicklage fiir assoziierte Unternehmen enthélt Wihrungsumrechnungseffekte sowie Cash-flow Hedge Bewertungen.

Die Reklassifizierungen in Héhe von 378,1 Tsd. € (2009: 19.090,1 Tsd. €) betrifft die zum Bilanzstichtag des Vorjahres
im Eigenkapital erfassten Marktwerte der Cash-flow Hedges, fiir die im laufenden Geschiftsjahr vorzeitige Tilgungen
der zugrundeliegenden Kredite vorgenommen wurden.
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Der Posten ,,Reklassifizierung® setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Reklassifizierung von in Vorjahren im Eigenkapital erfassten Bewertungen

In Vorjahren im Eigenkapital eingefrorene Cash-flow Hedges

Reklassifizierung

2010

378,1
0,0
378,1°

2009

12.824,4
6.265,7
19.090,1

Die Ursachen fiir den Unterschied zwischen der erwarteten Steuergutschrift und der ausgewiesenen Steuergutschrift

(Steuerbelastung) auf das Bewertungsergebnis (Hedging) stellen sich wie folgt dar:

Tsd. €

Verdnderung Cash flow Hedges

Effektiver Steuerertrag/Steueraufwand

2010

—18.007,8
378,1
-17.629,7

4.407,4
—1.010,7
—740,2
—166,8
2.489,7

2009

—24.630,6
19.090,1
- 5.540,5

1.385,1
-1.067,9
—1.969,8

62,8
-1.589,8
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2.3.Bilanz

2.3.1. Langfristiges Immobilienvermogen und Betriebs- und Geschiftsausstattung

Tsd. € Langfristiges Immobilienvermégen 1
Bestands- in selbst An- Betriebs- u.
immobilien : Entwicklung genutzt zahlungen Geschiifts-
aus-
stattung
Marktwerte/Anschaffungskosten
Stand 1.1.2009 2.520.674,0 1.176.908,5 22.103,0 20.482,5 3.334,9 3.743.502,9
Zugdnge 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 Zuginge 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 —97.635,6
Umgliederung zum Handel
bestimmte Immobilien 0,0 —2.840,5 0,0 0,0 0,0 —2.840,5
Umgliederung zur VerduBerung
gehaltenes Immobilienvermdogen -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 = 1.1.2010 2.409.589,1 962.459,0 16.672,2 543,6 3.564,1 3.392.828,0
Zugdnge aus Immobilienerwerben 7.045,9 0,0 0,0 0,0 0,0 7.045,9
Zuginge aus Unternehmenserwerben 34.429,9 0,0 0,0 0,0 0,0 34.429,9
Laufende Zuginge 20.723,7 250.974,3 17,2 5.209,9 457,4 277.382,5
Abginge -37.900,2 —148.552,1 0,0 -7,2 —42,0 —186.501,5
Umgliederung 281.884,4 —276.047,8 0,0 —5.746,3 —134,2 —43,9
Umgliederung zur VerduBerung
gehaltenes Immobilienvermogen -336,0 —44.461,9 0,0 0,0 0,0 —44.797,9
Neubewertung 774,4 45.941,7 0,0 0,0 0,0 46.716,1
Wihrungsumrechnungsdifferenz 0,0 268,8 0,0 0,0 0,0 268,8
Stand 31.12.2010 2.716.211,2 790.582,0 16.689,4 0,0 3.845,3 3.527.327,9
Kumulierte Abschreibung
Stand 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 = 1.1.2010 0,0 0,0 -2.424,3 0,0 -1.624,7 —4.049,0
Abginge 0,0 0,0 0,0 0,0 25,7 25,7
Abschreibungen 0,0 0,0 —690,4 0,0 —668,7 -1.359,1
Umgliederung 0,0 0,0 0,0 0,0 60,7 60,7
Stand 31.12.2010 0,0 0,0 -3.114,7 0,0 -2.207,0 -5.321,7
Buchwert Stand 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
=1.1.2010 2.409.589,1 962.459,0 14.247,9 543,6 1.939,4 3.388.779,0
Buchwert Stand 31.12.2010 2.716.211,2 790.582,0 13.574,7 0,0 1.638,3 3.522.006,2
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Die Zugénge aus Immobilienerwerben betreffen den Erwerb einer Liegenschaft in Berlin.
Die Zugénge aus Unternehmenserwerben beinhalten den Erwerb einer Immobiliengesellschaft in Sofia.

Die laufenden Investitionen in bestehende Immobilien in Entwicklung betreffen im Wesentlichen die Projekte ,, Tower
185“ (135.033,5 Tsd. €) und ,,Nord 1“ (36.803,4 Tsd. €) in Frankfurt sowie Projekte in Berlin, Frankfurt, Miinchen,
Warschau und Sibiu. Die Investitionen in bestehende Objekte stammen im Wesentlichen aus der Neugestaltung eines
Einkaufszentrums in Wien, aus dem Umbau eines Parkhauses in Koln, aus der Revitalisierung eines Objekts in Buda-
pest sowie Mieterausbauten in Berlin und Warschau.

Die Abgédnge betreffen im Wesentlichen den Verkauf des fertiggestellten Projektes ,Nord 1 (82.385,0 Tsd. €) in Frank-
furt, die VerduBerung von zwei Baufeldern in Basel sowie von mehreren Baufeldern in Berlin, die Entkonsolidierung
Projektes ,Maslov“ in Moskau und diverse Verkidufe in Osterreich.

Die CA Immo Gruppe weist zum 31.12.2010 langfristige Vermogenswerte aus, die gemal IFRS 5 als zur VerduBerung
gehalten klassifiziert werden (siehe Punkt 2.3.6).

Der Buchwert der als Sicherstellung fiir langfristige Fremdfinanzierungen verpfindeten Immobilien betrégt
2.850.722,8 Tsd. € (31.12.2009: 2.280.464,9 Tsd. €), davon entfallen auf Gemeinschaftsunternehmen 180.854,0 Tsd. €
(31.12.2009: 145.974,2 Tsd. €).

Im Geschiéftsjahr 2010 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Héhe von 6.851,3 Tsd. € (2009: 4.142,5 Tsd. €) mit
einem gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 4,12 % (2009: 2,55 %) beim Bau von Immobilien auf die Herstel-
lungskosten aktiviert.

2.3.2.Immaterielle Vermogenswerte

Der Posten ,,Sonstige Immaterielle Vermogenswerte" entspricht dem Unterschiedsbetrag aus der Verteilung der An-
schaffungskosten auf die beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Immobilien und den dazu gehérigen geméal IAS 12
nicht abgezinsten passiven latenten Steuern. Inhaltlich reprasentiert er jenen Vorteil, der sich aus der spéteren Fallig-
keit der iibernommenen passiven latenten Steuern ergibt und wird nach Malgabe der Félligkeit bzw. bei Verkauf zur
Génze abgeschrieben und im Steueraufwand ausgewiesen. Aufgrund gesunkener Marktwerte der Immobilien wurde der
steuerliche Ausgleichsposten in Héhe von 1.001,9 Tsd. € (2009: 5.542,0 Tsd. €) auBerordentlich abgeschrieben.
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Tsd. € Software Sonstige Summe
Anschaffungskosten

Stand 1.1.2009 542,3 68.608,7 69.151,0
Zuginge 303,9 3.320,7 3.624,6
Abginge 0,0 —3.565,9 —3.565,9
Stand 31.12.2009 = 1.1.2010 846,2 68.363,5 69.209,7
Zuginge 232,9 237,0 469,9
Abginge 0,0 -1.497,4 -1.497,4
Stand 31.12.2010 1.079,1 67.103,1 68.182,2

Kumulierte Abschreibung

Stand 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 = 1.1.2010 -498,4 -29.182,2 -29.680,6
Abschreibungen -207,6 —6.843,7 -7.051,3
Abginge 0,0 17,2 17,2
Stand 31.12.2010 -706,0 -36.008,7 -36.714,7
Buchwert Stand 1.1.2009 225,3 53.166,2 53.391,5
Buchwert Stand 31.12.2009 = 1.1.2010 347,8 39.181,3 39.529,1
Buchwert Stand 31.12.2010 373,1 31.094,4 31.467,5

2.3.3. Finanzvermogen

Tsd. € Kategorie | Anschaffungs- : erfolgswirksame kumulierte | Buchwert Buchwert

gem. IAS kosten Wertinderung : Wertidnderung | 31.12.2010 31.12.2009

391 31.12.2010 2010 31.12.2010

Anteile an Gemeinschaftsunternehmen AC 0,9 -0,9 -0,9 0,0 0,0
Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen HTM 27.068,2 —-15.925,5 —-15.925,8 11.142,4 24.983,4
Ausleihungen assoziierte Unternehmen HTM 18.296,4 1.183,1 —-3.745,5 14.550,9 11.867,8
Sonstige Ausleihungen HTM 0,0 0,0 0,0 0,0 40,0
Summe HTM 45.364,6 -14.742,4 -19.671,3 25.693,3 36.891,2
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen AE 59.922,1 —328,3 —22.826,1 37.096,0 38.242,1
Sonstiges Finanzvermdogen AE 7,3 0,0 0,0 7,3 7,3
Summe AE 59.929,4 -328,3 -22.826,1 37.103,3 38.249,4
Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen L&R 141.422,8 -100,0 -5.222,8: 136.200,0 200,0
Sonstiges Finanzvermogen (Zinscaps) HFT 32,0 -30,7 -30,7 1,3 0,0
Total 246.749,7 -15.202,3 -47.751,8 : 198.997,9 75.340,6

U HTM Held to Maturity; AE At equity; L&R Loans and Receivables; HFT Held for Trading, AC At cost
Der ausgewiesene Buchwert des Finanzanlagevermogens entspricht dem beizulegenden Zeitwert.

Der Riickgang bei den Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen ist im Wesentlichen auf die Entkonsolidierung
von Gesellschaften in Ost-/Stidosteuropa zurtickzufiihren.

Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

120



KONZERNABSCHLUSS

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
UBM Realititenentwicklung AG, Wien 33.739,2 31.805,6
OAO Avielen AG, St. Petersburg 3.334,6 6.414,3
Isargdrten Thalkirchen GmbH & Go. KG, Griinwald 22,2 22,2

37.096,0 38.242,1

Der Aktienkurs der UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien, betrug zum 31.12.2010 32,01 € (31.12.2009: 29,90 €). Der
Borsewert von 750.004 Aktien betrug somit 24.007,6 Tsd. € (31.12.2009: 22.425,1 Tsd. €).

Der Posten ,,Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen® betrifft Vertrdge, deren Closing erst zu einem spéteren Zeit-
punkt stattfindet. Dieser Posten beinhaltet zum 31.12.2010 einerseits, unverdndert zum Vorjahr die Anzahlung fiir eine
Projektgesellschaft in Prag (Forward Purchase). Die CA Immo Gruppe hat den Riicktritt aus diesem Vertrag erklért.
Andererseits enthélt dieser Posten die erste Kaufpreisrate in Hohe von 136.000,0 Tsd. € fiir den Erwerb der Europolis
AG, Wien, deren Closing im Janner 2011 stattfand (siehe auch Punkt 2.5.11.1.).

Der ausgewiesene Zinscap betrifft eine vertraglich vereinbarte Zinsobergrenze in Deutschland. Da eine verldssliche
Trennung des finanziellen Vermogenswertes nach Félligkeiten innerhalb der verbleibenden Laufzeit nicht méglich war,
wurde eine Aufteilung in einen kurz- und langfristigen Teil unterlassen. Der Zinscap wird in Hohe des Zeitwertes im
Finanzvermdgen ausgewiesen (siehe Punkt 2.5.1.).

2.3.4. Langfristige Forderungen und sonstige Vermégenswerte
Die langfristigen Forderungen und sonstigen Vermégenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € Kategorie Klassen Buchwert = Buchwert =
gem. IAS 39 Marktwert Marktwert
n 31.12.2010 31.12.2009
Sonst.
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen L&R Forderungen 7.260,1 0,0
Sonst.
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen L&R Forderungen 4.000,1 0,0
Forderungen aus Derivaten FVD Derivate 2.175,3 0,0
Nettoposition Planvermdgen aus Sonst.
Pensionsverpflichtungen L&R Forderungen 1.937,9 0,0
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 15.373,4 0,0
davon L&R 13.198,1 0,0
davon FVD 2.175,3 0,0

1 FVD Fair Value Derivate, L&R Loans and Receivables

Liquide Mittel, die einer Verfiigungsbeschrankung unterliegen, und eine Restlaufzeit von mehr als 12 Monaten haben,
werden innerhalb der langfristigen Forderungen ausgewiesen.

Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen betreffen Forderungen fiir den Verkauf von langfristigem Immobilienvermo-
gen, die zum Bilanzstichtag eine Restlaufzeit von mehr als 12 Monaten aufweisen.

Die Forderungen aus Derivaten betreffen in 2010 ausschlieSlich den positiven Marktwert von in 2009 abgeschlosse-
nen Zinsswaps, die als Gegenposition zu den bestehenden Zinsswaps dienen und als Fair Value Derivat klassifiert
wurden. Die Aufteilung der Fristigkeiten der beizulegenden Zeitwerte der Derivatgeschéfte wurde auf Basis des Lauf-
zeitendes der Derivate vorgenommen.
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Nettoposition Planvermégen aus Pensionsverpflichtungen
Die CA Immo Gruppe hat fiir Pensionsverpflichtungen eine Riickdeckungsversicherung abgeschlossen (= Planvermo-
gen).

In der Bilanz erfolgt der Ausweis von Planvermdgen unter den langfristigen Forderungen und sonstigen Vermdogens-
werten, insoweit das Planvermodgen den Barwert der zukiinftigen Verpflichtungen der CA Immo Gruppe iibersteigt und
ihr somit die zukiinftigen Anspriiche zustehen.

Tsd. € 31.12.2010 | 31.12.2008 | 31.12.2008
Barwert der Verpflichtung —4.083,8 —-3.032,8 —2.343,2
Beizulegender Wert des Planvermogens 6.021,7 5.965,9 2.343,2
In der Bilanz erfasste Nettoposition 1.937,9 2.933,1 0,0

Im Geschaéftsjahr 2009 erfolgte die letzte Einzahlung in das Planvermdgen, um eine Unterdeckung der Anspriiche der
zukiinftigen Leistungsempfanger auszugleichen. Fiir die folgenden Geschéftsjahre sind keine weiteren Einzahlungen
geplant.

Die Entwicklung der Pensionsverpflichtung und des Planvermogens stellt sich folgendermalBlen dar:

Tsd. € 2010 2009 2008
Verpflichtungsumfang am 1.1. 3.032,8 2.343,2 2.715,7
Anpassung der Verpflichtung 0,0 328,6 0,0
Dienstzeitaufwand 64,5 65,9 65,9
Zinsaufwand (2010: 4,5 %; 2009: 5,87 %, 2008: 5,32 %) 171,4 156,8 144,5
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 815,1 138,3 -582,9
Verpflichtungsumfang am 31.12. 4.083,8 3.032,8 2.343,2
Planvermégen am 1.1. 5.965,9 2.343,2 2.715,7
Anpassung des Planvermogens 0,0 3.206,1 0,0
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 358,0 160,3 210,4
Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne -215,7 12,6 -582,9
Auszahlungen —86.,5 0,0 0,0
Einzahlungen 0,0 243,7 0,0
Planvermiigen am 31.12. 6.021,7 5.965,9 2.343,2

Aufgrund von Verdnderung der Parameter wurde im Vorjahr eine Anpassung der Pensionsverpflichtung sowie des
Planvermogens vorgenommen.
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In der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgender Aufwand erfasst:

Tsd. € 2010 2009 2008
Dienstzeitaufwand —64,5 —65,9 —65,9
Zinsaufwand -171,4 -156,8 —144,5
Erwartete Ertrdge aus dem Planvermogen 358,0 160,3 210,4
Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne aus der

Pensionsverpflichtung —815,1 -138,3 582,9
Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne aus dem

Planvermogen -215,7 12,6 -582,9
Pensionsaufwand -908,7 -188,1 0,0

Der Dienstzeitaufwand und die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste im Zusammenhang mit der Pen-
sionsverpflichtung 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.

2.3.5. Steuerabgrenzung
Die Steuerabgrenzung auf tempordre Unterschiede zwischen den Wertansétzen in der Konzernbilanz und dem jewei-
ligen steuerlichen Wertansatz verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Bilanzposten:

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
Aktive Abgrenzung
Immaterielle Vermégenswerte 0,8 24,4
Geschiftsausstattung 772,2 901,9
Finanzanlagen 5,5 0,0 %
Zum Handel bestimmte Immobilien 808,6 0,0 %
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 5.163,8 1.388,9 §
Liquide Mittel 72,0 11,9 <
Verbindlichkeiten 37.418,7 25.453,8 é
44.241,6 27.780,9 %
P4

Passive Abgrenzung

Langfristiges Immobilienvermégen 150.084,4 147.378,0
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermoégen 7.757,0 1.079,0
Zum Handel bestimmte Immobilien 0,0 2.877,9
Riickstellungen 27.341,9 14.509,5

185.183,3 165.844,4
Wertberichtigung auf aktive Steuerabgrenzungen -9.529,0 -5.977,0
Aktive Steuerabgrenzung auf Verlustvortriige 48.446,5 38.858,8
Steuerabgrenzung (netto) -102.024,2 -105.181,7
davon aktive Steuerabgrenzung 14.133,3 24.606,3
davon passive Steuerabgrenzung 116.157,5 129.788,0
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Die Steuerabgrenzung entwickelte sich wie folgt:

Tsd. € 2010 2009
Steuerabgrenzung am 1.1. (netto) -105.181,7 -150.196,4
Verdnderung aus Kaufpreisnachzahlung/Unternehmenserwerb —-237,0 —4.388,1
Verdnderung aus Unternehmensabgang 0,0 1.406,7
Verdnderung durch Fremdwiéhrungskursédnderungen 105,6 —-150,4
Im Eigenkapital erfasste Verdnderungen 2.630,2 -1.291,7
Erfolgswirksam erfasste Verdnderungen 658,7 49.438,2
Steuerabgrenzung am 31.12. (netto) -102.024,2 -105.181,7

Latente Steuern auf Verlustvortrdage wurden aktiviert, soweit ein Verbrauch in den néchsten fiinf bis sieben Jahren
wahrscheinlich ist. Die Basis der angesetzten latenten Steuern auf Verlustvortrége betrdagt 212.433,0 Tsd. € (31.12.2009:
158.172,6 Tsd. €). Der Ansatz des latenten Steueranspruches ergibt sich einerseits aus vorliegenden Planungsrechnun-
gen, die in naher Zukunft eine Verwertung der steuerlichen Verlustvortrédge zeigen, sowie andererseits aus dem Vor-
handensein von ausreichend zu versteuernden tempordren Differenzen, im Wesentlichen resultierend aus dem Immobi-
lienvermogen.

Die nicht aktivierten Steuerabgrenzungen auf Verlustvortrdge betragen 81.345,4 Tsd. € (31.12.2009: 60.522,7 Tsd. €).
Verlustvortrége, fiir die keine latenten Steuern angesetzt wurden, betragen insgesamt 351.059,8 Tsd. € (31.12.2009:
247.087,9 Tsd. €) und verfallen nach folgenden Jahren:

Jahr 2010 2009
2010 0,0 169,0
2011 1.119,0 13.903,5
2012 2.215,1 2.600,6
2013 2.833,4 4.998,6
2014 5.797,4 1.487,6
2015 13.198,2 2.885,4
2016 1.580,3 816,4
2017 4.064,2 276,2
2018 15.283,7 9.894,9
2019 16.173,4 2,9
2020 83,5 0,0
Unbegrenzt vortragsfahig 288.711,6 210.052,9
Gesamtsumme nicht angesetzte Verlustvortrige 351.059,8 247.087,9
darauf nicht aktivierte Steuerabgrenzung 81.345,4 60.522,7

Die temporéren Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an verbundenen Unternehmen, Gemeinschaftsunter-
nehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemal IAS 12.39 keine latente Steuerschuld angesetzt wurde, stellen
sich folgendermalen dar:

Temporére Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an Gsterreichischen verbundenen Unternehmen, Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gemal IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt wurden,
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betragen 7.601,5 Tsd. €. Nicht angesetzte Verlustvortrage der osterreichischen Gesellschaften belaufen sich auf
131.866,1 Tsd. € (inkl. 36.364,4 Tsd. € an steuerlich noch nicht angesetzter Siebentelabschreibungen).

Temporére Differenzen in Zusammenhang mit Anteilen an ausldndischen verbundenen Unternehmen, Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fiir die gem&l IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt wurden,
betragen 1.253,2 Tsd. €. Nicht angesetzte Verlustvortrage der auslandischen Gesellschaften belaufen sich auf
219.193,7 Tsd. €. Bei Einhaltung bestimmter Voraussetzungen sind Ertrédge aus der VerduBerung von Beteiligungen an
ausldndischen Unternehmen ganz oder teilweise von der Ertragsteuer befreit.

2.3.6. Zur VeriduBerung gehaltene Vermégenswerte und Schulden
Die zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerte und Schulden setzen sich aus den zur VerduBerung gehaltenen ein-
zelnen Vermogenswerten und den VerduBerungsgruppen zusammen.

Der tatsdchliche Nutzen-Lasten-Ubergang an die Kéufer wird innerhalb von 12 Monaten ab der Reklassifizierung er-
wartet. Kaufvertrdge wurden bereits im Geschéftsjahr oder wiahrend der Abschlusserstellung abgeschlossen.

In den Geschéftssegmenten wurde der Ausweis entsprechend den Regionen bzw. Bereichen vorgenommen.

2.3.6.1. Zur VerduBerung gehaltene einzelne Vermogenswerte

Zum 31.12.2010 wurden Immobilien mit einem Marktwert von 41.496,0 Tsd. € (31.12.2009: 6.020,1 Tsd. €) als zur
VerduBlerung gehalten klassifiziert. Dabei handelt es sich um vier Immobilien in Entwicklung in Deutschland, eine

Immobilie in Entwicklung in der Schweiz sowie zwei Bestandsimmobilien in Osterreich.

Die zur VerduBerung gehaltenen einzelnen Vermogenswerte stellen sich wie folgt dar:

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
BelsenPark Oberkassel, Diisseldorf 22.610,0 0,0 é
Europaallee Siid 1, Frankfurt 13.600,0 0,0 E
Idsteiner StraBe, Frankfurt 2.320,0 0,0 §
Erlenmatt - Shoppingcenter Multidevelopment, Basel 1.580,0 0,0 <
Hallesches Ufer 68 - 72, Berlin 1.050,0 0,0 é
Goss / KudlichstraBe, Leoben 206,0 0,0 %
Landschachergasse / Wiese, Knittelfeld 130,0 0,0 ~
Praterstrafle 10/FerdinandstraBe 1, Wien 0,0 1.975,1
Siid 7 Europaallee, Frankfurt 0,0 1.890,0
Amtergebiude Bahnhof, Miinster 0,0 1.815,0
Hallesches Ufer, Berlin 0,0 340,0
Zur VerduBerung gehaltene einzelne Vermogenswerte 41.496,0 6.020,1

Der VerduBerungsgewinn aus dem Verkauf der zum 31.12.2009 als IFRS 5 klassifizierten Immobilien betrégt
764,0 Tsd. € und ist in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten ,,Ergebnis aus Verkauf langfristiges Immobi-

lienvermogen” ausgewiesen.

Von den als IFRS 5 klassifizieren Immobilien sind 130,0 Tsd. € (31.12.2009: 0,0 Tsd. €) als Besicherung fiir Kreditver-
bindlichkeiten hypothekarisch belastet.
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2.3.6.2. VerduBerungsgruppen
Zum 31.12.2010 wurden Vermogenswerte und Schulden von zwei Gesellschaften in Ost-/Sitidosteuropa zu VerduBe-
rungsgruppen umgegliedert. Die Hauptgruppen der Vermogenswerte und Schulden, die als zur VerduBerung klassifi-
ziert wurden, setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
Immobilienvermégen in Entwicklung 3.301,9 0,0
Zum Handel bestimmte Immobilien 1.250,0 0,0
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 386,8 0,0
Liquide Mittel 74,2 0,0
Als zur VerduBerung gehaltene klassifizierte Vermégenswerte 5.012,9 0,0
Riickstellungen 55,1 0,0
Finanzverbindlichkeiten 5.611,0 0,0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6,9 0,0
Sonstige Verbindlichkeiten 180,6 0,0
Schulden, die in unmittelbaren Zusammenhang mit als zu VerdauBerung gehalten

klassifizierten Vermogenswerten stehen 5.853,6 0,0
Nettoschulden, die in direktem Zusammenhang mit der VerduBerungsgruppe

stehen -840,7 0,0

Immobilien in Entwicklung mit einem Buchwert in Héhe von 1.250,0 Tsd. € (31.12.2009: 0,0 Tsd. €) und zum Handel
bestimmte Immobilien mit einem Buchwert in H6he von 1.250,0 Tsd. € (31.12.2009: 0,0 Tsd. €) sind als Besicherung fiir
Kreditverbindlichkeiten hypothekarisch belastet.
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2.3.7. Zum Handel bestimmte Immobilien

Tsd. €
Anschaffungs-/Herstellungskosten
Stand 1.1.2009 182.796,1
Zuginge 24.477,5
Abginge —66.263,5
Umgliederung 2.840,5
Stand 31.12.2009 = 1.1.2010 143.850,6
Zugénge 7.383,5
Abginge -92.192,1
Umgliederung ¥ —6.350,4
Stand 31.12.2010 52.691,6
Kumulierte Wertminderungen
Stand 1.1.2009 -14.446,0
Wertminderungen ¥ —8.555,4
Wertaufholungen ? 544,5 :
Abginge 1.508,8
Stand 31.12.2009 = 1.1.2010 -20.948,2
Wertminderungen —2.155,8 :
Wertaufholungen ? 926,1
Abginge 9.724,9
Umgliederung ¥ 5.100,4
Stand 31.12.2010 -7.352,6
Buchwert Stand 1.1.2009 168.350,1 ]
Buchwert Stand 31.12.2009 = 1.1.2010 122.902,4 ‘
Buchwert Stand 31.12.2010 45.339,0

U davon -393,0 Tsd. € (2009: -734,9 Tsd. €) aus unterjihrig bewerteten und bereits zum jeweiligen Stichtag verkauften zum Handel bestimmten Immobilien
(siehe Punkt 2.1.10.)

2 davon 866,1 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €) aus unterjihrig bewerteten und bereits zum jeweiligen Stichtag verkauften zum Handel bestimmten Immobilien
(siehe Punkt 2.1.11.)

¥ Die Umgliederung beinhaltet die Umgliederung einer Immobilie in der Slowakei zur VerduBerungsgruppe gemif IFRS 5 (siehe Punkt 2.3.6.)

Der Posten enthélt Immobilien der Vivico Gruppe in Deutschland (31.12.2009: inkl. einer Immobilie in der Slowakei).

Fiir 20.909,9 Tsd. € (31.12.2009: 20.100,0 Tsd. €) der zum Handel bestimmten Immobilien wird eine Realisierung
nach mehr als 12 Monaten erwartet. Dies sind 18 Liegenschaften in Deutschland.

Von den zum Handel bestimmten Immobilien sind 8.148,2 Tsd. € (31.12.2009: 1.250,0 Tsd. €) als Besicherung fiir
Kreditverbindlichkeiten hypothekarisch belastet.

Im Geschiftsjahr 2010 wurden insgesamt Fremdkapitalkosten in Héhe von 89,5 Tsd. € (2009: 141,8 Tsd. €) mit einem
gewogenen durchschnittlichen Zinssatz von 3,51 % (2009: 1,49 %) bei zum Handel bestimmten Immobilien auf die
Herstellungskosten aktiviert.
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Die Aufteilung der zum Handel bestimmten Immobilien gliedert sich nach Bewertungsmethoden wie folgt:

Tsd. €

zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bewertet
zum NettoverduBerungswert bewertet

Summe zum Handel bestimmte Immobilien

Anschaffungs- Kumulierte
/Herstellungs- : Wertminderungen
kosten
30.047,8 0,0
22.643,8 -7.352,6
52.691,6 -7.352,6

Buchwert

31.12.2010

30.047,8 ;

15.291,2 ¢
45.339,0

In den zu Anschaffungs-/Herstellungskosten bilanzierten zum Handel bestimmten Immobilien bestehen stille Reserven
in Héhe von 8.625,0 Tsd. € (31.12.2009: 23.422,6 Tsd. €).

2.3.8. Kurzfristige Forderungen und sonstige Vermigenswerte

Die kurzfristigen Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € Kategorie gem. IAS Klassen Buchwert = Buchwert =
397 Marktwert Marktwert
31.12.2010 31.12.2009
Forderungen LuL,
Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen L&R : sonst. Forderungen 38.635,9 40.034,4
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen L&R ¢ Sonst. Forderungen 36.311,5 24.374,7
Forderungen aus Bilanzgarantie L&R § Sonst. Forderungen 19.774,2 18.040,2
Forderungen gegeniiber Finanzdmtern Non-FI : Sonst. Forderungen 13.313,3 12.213,0
Forderungen aus Liegenschaftsverkdaufen L&R ¢ Sonst. Forderungen 11.329,8 26.503,8
Forderungen aus Vermietung L&R Forderungen LuL 8.035,3 8.905,1
Forderungen aus Weiterverrechnungen L&R i Sonst. Forderungen 6.133,6 385,4
Gegebene Darlehen L&R ¢ Sonst. Forderungen 5.063,5 3.234,5
Forderungen aus sonstigen Lieferungen und
Leistungen L&R Forderungen LuL 3.648,6 8.078,9
Sonstige Forderungen und Vermégenswerte L&R, Non-FI, FVD ; Sonst. Forderungen 4.773,5 7.555,0
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 108.383,3 109.290,6
Gesamtsumme kurzfristige Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 147.019,2 149.325,0
davon L&R 132.919,5 134.725,4
davon FVD 11,6 807,1
davon Non-FI 14.088,1 13.792,5

U L&R Loans & Receivables; FVD Fair Value Derivat; Non-FI Non financial instrument

Forderungen aus sonstigen Lieferungen und Leistungen beinhalten die Forderungen aus Verkdufen der zum Handel

bestimmten Immobilien sowie Forderungen aus Auftragsfertigungen (PoC) und Developmentberatungen.

Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen betreffen Forderungen fiir den Verkauf von Immobilienvermdégen mit einer

Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die Forderungen aus Bilanzgarantie beinhalten noch nicht fillige Forderungen gegeniiber Verkdufern von Immobi-

liengesellschaften in Deutschland.

Liquide Mittel, die einer Verfiigungsbeschrankung unterliegen und eine Restlaufzeit von drei Monaten bis ein Jahr

aufweisen, werden innerhalb der kurzfristigen sonstigen Forderungen dargestellt.
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Aging der kurzfristigen Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte:

31.12.2010
Nicht fillig Uberfillig Summe
181 - 360
Nominale der Forderungen <30 Tage ; 31-180 Tage Tage > 1 Jahr
Forderungen gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 38.635,9 0,0 0,0 0,0 0,0 38.635,9
Forderungen aus Vermietung 4.314,6 2.311,1 4.231,1 1.612,1 3.166,8 15.635,7
Forderungen aus sonstigen Lieferungen und
Leistungen 712,8 1.945,8 385,1 161,8 559,4 3.764,9
Forderungen aus Bilanzgarantie 19.774,2 0,0 0,0 0,0 0,0 19.774,2
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 36.311,5 0,0 0,0 0,0 0,0 36.311,5
Forderungen gegeniiber Finanzdmtern 12.465,6 532,2 404,8 0,0 387,4 13.790,0
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 10.914,3 0,0 0,0 216,8 915,9 12.047,0
Gegebene Darlehen 7.162,5 0,0 0,0 0,0 0,0 7.162,5
Forderungen aus Weiterverrechnungen 5.496,1 695,3 0,0 0,0 0,0 6.191,4
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte 4.544,5 26,5 92,3 26,1 99,3 4.788,7
Stand 31.12.2010 140.332,0 5.510,9 5.113,3 2.016,8 5.128,8 158.101,8
Nicht fillig Uberfillig Summe
181 - 360
Wertberichtigung Forderungen <30 Tage : 31 -180 Tage Tage > 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung —208,1 —-530,2 —2.462,4 —-1.370,0 —3.029,7 —7.600,4
Forderungen aus sonstigen Lieferungen und
Leistungen 0,0 0,0 0,0 0,0 -116,3 —116,3
Forderungen gegeniiber Finanzdmtern —476,7 0,0 0,0 0,0 0,0 —476,7
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 0,0 0,0 0,0 0,0 —-717,2 —-717,2
Gegebene Darlehen —2.099,0 0,0 0,0 0,0 0,0 —2.099,0
Forderungen aus Weiterverrechnungen 0,0 -57,8 0,0 0,0 0,0 —-57,8 é
Sonstige Forderungen und Vermégenswerte 0,0 0,0 0,0 0,0 —-15,2 —15,2 E
Stand 31.12.2010 —-2.783,8 —-588,0 —-2.462,4 -1.370,0 -3.878,4 -11.082,6 §
<
Nicht fillig Uberfillig Summe %
181 -360 %
Buchwert der Forderungen < 30 Tage : 31 -180 Tage Tage > 1 Jahr .
Forderungen gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen 38.635,9 0,0 0,0 0,0 0,0 38.635,9
Forderungen aus Vermietung 4.106,5 1.780,9 1.768,7 242,1 137,1 8.035,3
Forderungen aus sonstigen Lieferungen und
Leistungen 712,8 1.945,8 385,1 161,8 443,1 3.648,6
Forderungen aus Bilanzgarantie 19.774,2 0,0 0,0 0,0 0,0 19.774,2
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 36.311,5 0,0 0,0 0,0 0,0 36.311,5
Forderungen gegeniiber Finanzdmtern 11.988,9 532,2 404,8 0,0 387,4 13.313,3
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 10.914,3 0,0 0,0 216,8 198,7 11.329,8
Gegebene Darlehen 5.063,5 0,0 0,0 0,0 0,0 5.063,5
Forderungen aus Weiterverrechnungen 5.496,1 637,5 0,0 0,0 0,0 6.133,6
Sonstige Forderungen und Vermdégenswerte 4.,544,5 26,5 92,3 26,1 84,1 4.773,5
Stand 31.12.2010 137.548,2 4.922,9 2.650,9 646,8 1.250,4 147.019,2
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31.12.2009
Nicht fillig Uberfillig Summe
181 -360
Nominale der Forderungen <30 Tage : 31-180 Tage Tage > 1 Jahr
Forderungen gegeniiber
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 Bilanzgarantie 18.040,2 0,0 0,0 0,0 0,0 18.040,2
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 26.494,4 0,0 0,0 0,0 925,2 27.419,6
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 24.374,7 0,0 0,0 0,0 0,0 24.374,7
Forderungen gegeniiber Finanzimtern 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
Forderungen aus Weiterverrechnungen 385,4 0,0 0,0 0,0 0,0 385,4
Sonstige Forderungen und Vermogenswerte 7.087,5 186,2 72,9 159,7 57,5 7.563,8
Stand 31.12.2009 145.815,8 2.971,1 2.655,7 1.233,9 2.481,0 155.157,5
Nicht fillig Uberfillig Summe
181 -360
Wertberichtigung Forderungen <30 Tage ;: 31-180 Tage Tage > 1 Jahr
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,
Forderungen gegeniiber Finanzédmtern —-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 Vermégenswerte 0,0 0,0 0,0 0,0 -8,8 -8,
Stand 31.12.2009 —-1.093,6 —942,2 -745,9 - 683,5 -2.367,3 —5.832,5 ;
Nicht fillig Uberfillig Summe
181 -360
Buchwert der Forderungen <30 Tage : 31 -180 Tage Tage > 1 Jahr
Forderungen gegeniiber
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 Bilanzgarantie 18.040,2 0,0 0,0 0,0 0,0 18.040,2
Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen 26.494,1 0,0 0,0 0,0 9,7 26.503,8
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen 24.374,7 0,0 0,0 0,0 0,0 24.374,7
Forderungen gegeniiber Finanzdmtern 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
Forderungen aus Weiterverrechnungen 385,4 0,0 0,0 0,0 0,0 385,4
Sonstige Forderungen und Vermégenswerte 7.087,5 186,2 72,9 159,7 48,7 7.555,0
Stand 31.12.2009 144.722,2 2.028,9 1.909,8 550,4 113,7 149.325,0
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Entwicklung der Wertberichtigungen:

Tsd. € 2010 2009
Stand 1.1. 5.832,5 2.308,1
Zufiithrung (Aufwendungen fiir Wertberichtigungen) 6.470,0 4.130,7
Abgang Entkonsolidierung -292,4 0,0
Verbrauch —432,8 —-307,1
Auflésung —525,4 —-283,1
Zinsertrége fiir wertgeminderte finanzielle Vermogenswerte -85 -11,4
Wihrungsumrechnungsdifferenz 39,2 -4,8
Stand 31.12. 11.082,6 5.832,5

2.3.9. Wertpapiere

Zum 31.12.2010 sowie zum 31.12.2009 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 Gewinn von
1.722,3 Tsd. € (2009: Verlust in Hohe von 370,1 Tsd. €) realisiert.

Die Anschaffungskosten fiir die zum 31.12.2010 ausgewiesenen Wertpapiere betrugen 3.948,6 Tsd. € (31.12.2009:
10.760,7 Tsd. €). In 2010 wurde im ,,Ergebnis aus Finanzinvestitionen“ ein Bewertungsgewinn in Héhe von

1.303,8 Tsd. € (31.12.2009: Bewertungsverlust in Hohe von 322,7 Tsd. €) erfasst.

Folgende Wertpapiere sind im Bestand der CA Immo Gruppe:

) 31.12.2010 ) 31.12.2009

Stk. : Tsd. € : Stk. : Tsd. €

ABS Dynamic Cash 433 3.853,5 1.180 6.948,2

2.3.10. Liquide Mittel

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
Guthaben bei Kreditinstituten ] 344.035,2 485.104,8
Guthaben bei Kreditinstituten mit Verfiigungsbeschrankung 10.707,8 12.062,5
Kassenbestand 20,8 32,0
354.763,8 497.199,3

Die verfiigungsbeschrankten Mittel enthalten Bankguthaben, auf die die CA Immo Gruppe nur eingeschrédnkten
Zugriff hat. In den Bankguthaben mit Verfiigungsbeschriankung ist ein Betrag in der Hohe von 10.707,8 Tsd. €
(31.12.2009: 12.062,5 Tsd. €) enthalten, der der Besicherung der laufenden Kreditriickzahlungen (Tilgung und Zinsen)
dient. Eine anderweitige Verfiigung kann ausschlieBlich mit Zustimmung der Kreditgeber erfolgen. Deren Restlaufzeit
betrdgt weniger als drei Monate.

2.3.11. Eigenkapital

Als Grundkapital wird das voll eingezahlte Nominalkapital der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft mit
638.713.556,20 € (31.12.2009: 634.370.022,00 €) ausgewiesen. Es ist zerlegt in 87.856.056 Stiick (31.12.2009:
87.258.596) Inhaberaktien sowie 4 Stiick nennwertlose Namensaktien. Die Namensaktien werden von der UniCredit
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Bank Austria AG, Wien, gehalten und berechtigen zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat. Dieses Recht wurde
nicht ausgentitzt. Alle Aufsichtsrite sind von der Hauptversammlung gewahlt.

Mit Verschmelzungsvertrag vom 27.9.2010 wurde die CA Immo International AG, Wien, auf die CA Immobilien Anla-
gen Aktiengesellschaft riickwirkend zum Stichtag 31.12.2009 verschmolzen. Zur Durchfithrung der Verschmelzung
erhohte die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ihr Grundkapital von 634.370.022,00 € um 4.343.534,20 € auf
638.713.556,20 € durch Ausgabe von 597.460 jungen Inhaberaktien. Das Umtauschverhéltnis betrug 19:10. Die Ausgabe
der Aktien erfolgte zum anteiligen Betrag des Grundkapitals in Hohe von 7,27 €. Auf den Kapitalerh6hungsbetrag wur-
de der nicht auf die von der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft gehaltenen Aktien entfallende Teil des Gesell-
schaftsvermogens der CA Immo International AG als Sacheinlage angerechnet.

Durch die Verschmelzung der CA Immo International AG, Wien, auf die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
entfillt ab dem Zeitpunkt der Wirksamkeit der Verschmelzung der Ausweis von ,,Nicht beherrschenden Anteilen* fiir
die bis dahin nicht von der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft gehaltenen Anteile an der CA Immo Internatio-
nal AG, Wien. Diese werden ab diesem Zeitpunkt zu Aktionéren der (verschmolzenen) CA Immobilien Anlagen Akti-
engesellschaft und somit unter dem Posten ,,Grundkapital“ und , Kapitalriicklagen“ ausgewiesen.

Im November 2009 erfolgte die Emission einer 5jahrigen Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen von
135.000,0 Tsd. €. Der halbjdhrlich zu zahlende Kupon der Wandelschuldverschreibung wurde mit 4,125 % und der
Wandlungspreis bei 11,5802 € festgesetzt. Damit kénnen bei einer allfilligen Austibung des Wandlungsrechts maximal
11.657.829 Stiick Inhaberaktien ausgegeben werden. Geméll den Emissionsbedingungen der Wandelschuldverschrei-
bung haben die Gldubiger das Recht jederzeit (also auch vor dem Ende der Laufzeit der Anleihe im Jahr 2014) ihre
Schuldverschreibungen zum Wandlungspreis in Aktien der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft umzuwandeln.
Zum Bilanzstichtag lag der Borsekurs der CA Immo Aktie mit 11,91 € iber dem Wandlungspreis. Bis zum Bilanzstich-
tag wurden keine Anleihen zur Umwandlung eingereicht.

Die im Einzelabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ausgewiesene gebundene Kapitalriicklage be-
trdgt 820.184,3 Tsd. € (31.12.2009: 868.545,0 Tsd. €). Geméal Vorstandsbeschluss vom 23.2.2011 wurden gemél § 229
Abs 7 des osterreichischen Unternehmensgesetzbuches (UGB) zum Ausgleich eines ansonsten im Einzelabschluss der
Muttergesellschaft auszuweisenden Bilanzverlustes im Geschaftsjahr 2010 die freie Gewinnriicklage in Héhe von
6.276,9 Tsd. € und gebundene Kapitalriicklagen in Hohe von 53.046,1 Tsd. € in der gesetzlich vorgesehenen Reihenfol-
ge aufgelost.

Zum Stichtag 31.12.2010 besteht ein nicht ausgeniitztes genehmigtes Kapital in Héhe von 312.841.476,80 €, das bis
langstens 8.8.2012 in Anspruch genommen werden kann, sowie ein bedingtes Kapital in Héhe von 317.185.011,00 €.
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2.3.12. Riickstellungen

Tsd. € Tatsichliche Dienst- Sonstige Summe
Steuern nehmer
Stand 1.1.2010 82.292,0 3.771,9 53.833,1 139.897,0
Verbrauch —43.615,6 —-1.372,4 —29.666,3 —74.654,3
Auflésung - 1.168,7 -1.151,0 —6.663,2 —8.982,9
Neubildung 22.385,4 3.735,8 42.593,2 68.714,4
Zugang aus Erstkonsolidierung 2,5 0,0 32,8 35,3
Abgang durch Entkonsolidierung 0,0 0,0 —-157,9 —-157,9
Umbuchung V 0,0 307,8 —363,9 — 56,1
Wihrungsumrechnungsdifferenz -21 0,0 148,0 145,9
Stand 31.12.2010 59.893,5 5.292,1 59.755,8 124.941,4
davon kurzfristig 59.893,5 4.335,9 54.473,4 118.702,8
davon langfristig 0,0 956,2 5.282,4 6.238,6

Y Die Summe der Umbuchung resultiert aus der Reklassifizierung von Schuldenposten zum Posten ,,Schulden in Verbindung mit zur VerduBerung gehalte-
nen Vermdogenswerten®.

Die Riickstellung fiir tatsdchliche Steuern betrifft mit 58.821,5 Tsd. € (31.12.2009: 79.705,1 Tsd. €) die Vivico Gruppe
und umfasst Kérperschaftsteuer und Gewerbesteuer fiir die vom Finanzamt noch nicht final veranlagten Jahre 2008 bis
2010, sowie mogliche Risiken aus einer laufenden Betriebspriifung fiir die Jahre 2001 bis 2006 in Deutschland. Fiir eine
abgeschlossene Betriebspriifung in Osterreich fiir die Jahre 2004 bis 2007 wurde eine Riickstellung fiir tatsichliche
Steuern in Héhe von 150,8 Tsd. € gebildet.

Die Riickstellung fiir Dienstnehmer betrifft im Wesentlichen den Barwert der langfristigen Verpflichtungen fiir Abfer-
tigungszahlungen an MitarbeiterInnen in Hohe von 642,2 Tsd. € (31.12.2009: 522,4 Tsd. €), Prdmien in Hohe von
3.633,1 Tsd. € (31.12.2009: 1.413,8 Tsd. €), Abfindungen in Héhe von 219,5 Tsd. € (31.12.2009: 875,5 Tsd. €) sowie
noch nicht konsumierten Urlaub in Héhe von 687,8 Tsd. € (31.12.2009: 953,0 Tsd. €). Die Riickstellung fiir Prdmien
enthilt eine langfristige Riickstellung fiir das LTI-(Long Term Incentive)-Programm in Héhe von 314,0 Tsd. €
(31.12.2009: 0,0 Tsd. €), welche im Geschiftsjahr 2010 dotiert wurde. Das LTI-Programm sieht eine Auszahlung nach
Ablauf von drei Jahren vor.
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Der Barwert der Verpflichtungen fiir Abfertigungszahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

Tsd. € 2010 2009

Riickstellungen fiir Abfertigungen

Barwert der Abfertigungsverpflichtungen am 1.1. 522,4 560,1
Verbrauch Riickstellung 0,0 —-99,1
Dienstzeitaufwand 96,3 39,0
Zinsaufwand 23,5 22,4
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen am 31.12. 642,2 522,4

Der Dienstzeitaufwand ist im Personalaufwand und somit in den indirekten Aufwendungen enthalten. Der Zinsauf-
wand ist im Finanzergebnis enthalten.
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Fiir vier Personen in der Vivico Gruppe bestehen leistungsorientierte Altersversorgungspléne, fiir welche eine Riick-
deckungsversicherung fiir die Pensionsanspriiche abgeschlossen wurde. Da zum Bilanzstichtag das Planvermégen den
Barwert der Pensionsverpflichtungen iibersteigt, wird die Nettoposition in Héhe von 1.937,9 Tsd. € (31.12.2009:
2.933,1 Tsd. €) unter den langfristigen Forderungen und sonstigen Vermogenswerten ausgewiesen (siehe Punkt 2.3.4.).

Die folgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung der wesentlichen sonstigen Riickstellungen:

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
Bauleistungen 26.576,8 25.475,1
Nachlaufende Kosten verkaufter Immobilien 14.459,6 9.519,9
Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebiihren 4.522,3 4.686,9
Gewihrleistung und technische Risiken aus Verkdufen 3.774,1 4.614,5
Rechtsberatungskosten 1.863,4 1.089,0
Betriebskosten und offene Eingangsrechnungen 1.693,3 1.620,5
Priifungskosten 1.141,0 1.089,7
Gutachten 732,8 780,8
Provisionen 609,5 83,7
Steuerberatung 554,7 543,8
Grundsteuer 125,6 338,5
Geschaftsberichte 110,0 203,3
Konzernreorganisation 98,4 500,0
Ubrige 3.494,3 3.287,4
Gesamt 59.755,8 53.833,1

Die Riickstellung fiir Bauleistungen wurde fiir noch nicht abgerechnete Leistungen sowie Instandhaltungsaufwendun-
gen, insbesondere in der Vivico Gruppe, gebildet.

Die nachlaufenden Kosten betreffen Aufwendungen und abzugrenzende Leistungen im Zusammenhang mit bereits
verkauften Immobilien, die nicht als Mehrkomponentengeschéft beurteilt werden (im Wesentlichen Garantien).

Die iibrigen sonstigen Riickstellungen stammen mit 1.569,2 Tsd. € (31.12.2009: 966,4 Tsd. €) aus Deutschland, mit

1.023,3 Tsd. € (31.12.2009: 1.559,6 Tsd. €) aus Ost-/Stidosteuropa und mit 901,8 Tsd. € (31.12.2009: 761,4 Tsd. €) aus
Osterreich.
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2.3.13. Anleihen

Tsd. €
bis 1 Jahr
Wandelschuldverschrei
bung 0,0
Sonstige Anleihen 0,0
0,0

1 -5 Jahre

130.537,7
148.999,4

279.537,1

Laufzeit

iiber 5 Jahre

0,0
196.027,7
196.027,7

31.12.201

Buchwert :

Summe

130.537,7
345.027,1
475.564,8

128.302,
344.222,

472.525,3

Die Aufteilung der Fristigkeiten bei den sonstigen Anleihen wurde auf Basis des Laufzeitendes vorgenommen. Bei der

Wandelschuldverschreibung wurde davon ausgegangen, dass sie am Ende der Wandlungsfrist fillig wird.

2.3.13.1. Wandelschuldverschreibung

Nominale Buchwerte :
inTsd. €} 31.12.2010 |

in Tsd. € |

Wandelschuld-

verschreibung 135.000,0

130.537,7 :

Nominal-

zinssatz |

4125% :

Effektiv

zinssatz i

6,146%

Begebung Riickzahlung !
| 31.12.2010 |

9.11.2009

9.11.2014

in€§

106,00

Kurs zum
31.12.2009 |

in€§

91,79 |

Der Wandlungspreis der Wandelschuldverschreibung wurde bei 11,5802 € festgelegt, dies entspricht einer Pramie von
27,5 % tiber dem Referenzpreis. Der Borsekurs der CA Immo Aktie betrdgt zum 31.12.2010 11,91 € (31.12.2009: 7,90 €).
Bis zum Bilanzstichtag wurden keine Anleihen zur Umwandlung eingereicht.

Die direkt der Begebung der Wandelschuldverschreibung zuordenbaren Transaktionskosten werden mittels Effektiv-

verzinsung iiber die Laufzeit der Wandelschuldverschreibung verteilt.

2.3.13.2. Ubrige Anleihen

Nominale : Buchwerte

in Tsd. € 31.12.2010

in Tsd. €

Anleihe 2006-2016 200.000,0 196.027,7
Anleihe 2009-2014 150.000,0 148.999,4
Gesamt 350.000,0 345.027,1

Nominal-

zinssatz

5,125%
6,125%

Effektiv-

zinssatz

5,530%
6,329%

Begebung : Riickzahlung
22.9.2006 22.9.2016
16.10.2009 16.10.2014

31.12.2010
in €
100,98
103,55

Kurs zum
31.12.2009
in €

94,89
103,23

Die direkt der Begebung der Anleihen zuordenbaren Transaktionskosten werden mittels Effektivverzinsung iiber die

Laufzeit der jeweiligen Anleihen verteilt.
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2.3.14. Finanzverbindlichkeiten

Tsd. €

Investitionskredite

Kredite von Joint Venture Partnern
Zinsabgrenzung Wandelschuldverschreibung
Zinsabgrenzung iibrige Anleihen

Gesamt

bis 1 Jahr
210.353,1
21.053,2
793,4
4.710,6
236.910,3

1 -5 Jahre
456.726,9

6.732,9

0,0
0,0¢
463.459,8

Laufzeit
iiber 5 Jahre
943.126,6
6.154,9

0,0

0,0
949.281,5

31.12.2010
Buchwert
Summe
1.610.206,6
33.941,0
793,4
4.710,6
1.649.651,6 -

1.476.431,
22.008,
793,
4.710,
1.503.944,
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Die Konditionen der Finanzverbindlichkeiten stellen sich zum 31.12.2010 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
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / EUR
Investitionskredit / CZK
Kredit von Joint Venture Partner / EUR
Kredit von Joint Venture Partner / EUR
Kredit von Joint Venture Partner / EUR
tibrige Finanzverbindlichkeiten mit einem

Nominale jeweils unter 5.000,0 Tsd. €

Effektivver-
zinsung per
31.12.2010
in 0/0
2,906%
2,356%
3,891%
5,707%
3,032%
4,325%
5,855%
4,610%
3,106%
4,674%
5,161%
3,006%
5,935%
4,750%
2,366%
7,714%
5,982%
4,409%
4,904%
5,035%
4,074%
2,632%
5,983%
5,846%
2,627%
5,082%
1,966%
6,564 %
4,871%
1,776%
3,856%
5,877 %
5,855%
6,506%
5,208%
1,776%
6,681%
4,877%
2,556%
4,271%
5,720%
1,532%
4,000%
3,506%

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
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel
variabel

fix

variabel

Filligkeit

02/2011
06/2011
07/2011
07/2011
10/2011
11/2011
12/2011
06/2012
09/2012
12/2012
12/2013
12/2014
12/2014
11/2015
12/2015
03/2016
12/2016
01/2017
12/2017
12/2017
06/2018
11/2018
12/2018
12/2018
06/2019
06/2019
09/2019
09/2019
09/2020
12/2020
03/2021
12/2021
12/2021
06/2022
12/2023
12/2023
03/2024
12/2024
10/2029
12/2030
06/2013
12/2011
12/2011
12/2016

Nominale in
Tsd. €

25.017,5
15.874,2
13.571,7
18.309,7
21.006,0
8.163,7
22.926,2
50.830,0
8.353,4
151.506,8
12.212,6
7.549,5
22.395,0
28.662,0
7.600,0
26.285,5
27.612,7
520.161,2
7.429,6
44.440,0
76.475,0
31.000,0
12.633,3
91.107,7
5.112,8
36.000,0
6.815,8
11.061,5
6.107,0
14.251,2
53.391,6
10.657,2
48.630,5
25.233,0
14.344,8
19.527,0
26.656,6
6.319,6
5.281,8
33.150,0
7.675,4
8.322,4
11.469,4
6.154,9

41.901,7
1.649.187,2

Buchwert in
Tsd. €

25.007,1
15.874,2
13.664,3
18.492,4
21.006,0
8.608,4
22.829,9
50.589,1
7.963,9
147.688,9
12.265,3
7.533,8
22.395,0
28.662,0
7.492,9
26.859,2
27.067,7
522.686,5
7.470,7
44.740,2
76.748,9
30.555,3
12.370,1
89.355,2
5.112,8
35.595,5
6.757,6
11.061,5
6.053,9
14.251,2
53.391,6
10.393,7
47.609,6
25.514,8
14.344,8
19.527,0
26.624,0
6.307,6
5.281,8
32.354,9
7.675,4
8.322,4
11.469,4
6.154,9

47.920,1
1.649.651,6

Beizulegender
Zeitwert in
Tsd. €

25.007,1
15.874,2
13.664,3
18.492,4
21.006,0
8.608,4
22.829,9
50.589,1
7.963,9
147.688,9
13.314,0
7.533,8
22.395,0
28.662,0
7.492,9
26.859,2
27.067,7
522.686,5
7.470,7
44.740,2
76.748,9
30.555,3
12.370,1
89.355,2
5.112,8
35.595,5
6.757,6
11.061,5
6.053,9
14.251,2
53.391,6
10.393,7
47.609,6
25.514,8
14.344,8
19.527,0
26.624,0
6.307,6
5.281,8
32.354,9
7.675,4
8.322,4
11.913,4
6.154,9

48.497,5
1.651.721,7
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In den iibrigen Finanzverbindlichkeiten ist ein USD-Kredit mit einem Buchwert bzw. beizulegenden Zeitwert von
331,1 Tsd. € enthalten.

Die Buchwerte beriicksichtigen zusétzlich zu den Nominalbetrdgen die Abgrenzung der Zinsen und Nebenkosten zum
jeweiligen Stichtag. Die Ermittlung der Zeitwerte der fix verzinsten Investitionskredite erfolgte durch Abzinsung der
kiinftig zu leistenden Zahlungen auf Basis des aktuellen Marktzinssatzes.

Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz, jeweils unter Beriicksichtigung der abgeschlossenen Zinssicherungsgeschéaf-
te, betrdgt fiir alle EUR-Finanzverbindlichkeiten 4,57 % (31.12.2009: 4,70 %), fiir alle USD-Finanzverbindlichkeiten
2,25 % (31.12.2009: 2,20 %) und fiir die CZK Finanzverbindlichkeit 5,72 % (31.12.2009: 5,72 %). Die Finanzverbind-
lichkeiten beinhalten die Investitionskredite und die Kredite von Joint Venture Partnern.

Die CA Immo Gruppe verwendet Zinsswaps und Zinscaps, um dem Zinsschwankungsrisiko entgegen zu steuern. So-
weit diese Sicherungsgeschifte die Voraussetzungen fiir Hedge Accounting erfiillen, wird der effektive Teil der Wertén-
derungen der beizulegenden Zeitwerte zum jeweiligen Stichtag erfolgsneutral erfasst (siehe Punkt 2.5.1.). Der ineffekti-
ve Teil wird sofort aufwandswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Derivatgeschéften erfasst. Die ibrigen Swaps
und Caps, die diese Voraussetzungen nicht erfiillen, werden erfolgswirksam unter dem Posten ,,Ergebnis aus Derivatge-
schéften” berticksichtigt. Insgesamt betrug das Nominale der zum Bilanzstichtag abgeschlossenen, den jeweiligen Kre-
diten direkt zurechenbaren Cash-flow Hedges 76,3 % der Nominale aller variabel verzinsten EUR-Investitionskredite
und 100,0 % des variabel verzinsten CZK-Investitionskredites. Fiir den variabel verzinsten USD-Investitionskredit
wurden keine Zinsswaps abgeschlossen.

2.3.15. Sonstige Verbindlichkeiten

Tsd. €
Laufzeit : Buchwert Buchwert

bis 1 Jahr 1-5 Jahre iiber 5 Jahre Summe Summe
Beizulegender Zeitwert
Derivatgeschéfte 1.304,1 18.424,5 119.492,1 139.220,7 114.958,1
Erhaltene Anzahlungen 32.310,4 33.767,1 9.593,0 75.670,5 73.238,6
Finanzamt 29.617,5 0,0 0,0 29.617,5 15.503,4
Rechnungsabgrenzungen 3.611,4 1.366,1 4.184,7 9.162,2 14.465,1
Offene Kaufpreise 8.291,0 0,0 0,0 8.291,0 24.005,3
Verbindlichkeiten aus der
Entkonsolidierung 6.400,0 0,0 0,0 6.400,0 0,0
Kautionen 685,4 4.317,4 144,2 5.147,0 4.358,0
Betriebskostenabrechnungen 4.783,9 0,0 0,0 4.783,9 2.787,8
Ubrige 3.253,9 12,4 0,0 3.266,3 2.638,3

90.257,6 57.887,5 133.414,0 281.559,1 251.954,6

31.12.2010 :

31.12.2009 :

Die Aufteilung der Fristigkeiten der beizulegenden Zeitwerte der Derivatgeschifte wurde auf Basis des Laufzeitendes
der Derivatgeschéfte vorgenommen. Da eine verlédssliche Trennung der finanziellen Verbindlichkeiten nach Félligkeiten
innerhalb der verbleibenden Laufzeit nicht méglich war, wurde eine Aufteilung der einzelnen Derivatgeschéfte in ei-
nen kurz- und langfristigen Teil unterlassen.
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Unter den erhaltenen Anzahlungen werden die erhaltenen Kaufpreiszahlungen fiir Inmobilienverkédufe (langfristiges
und zum Handel bestimmtes Immobilienvermégen) und die erhaltenen Anzahlungen aus Mehrkomponentengeschéften
erfasst.

Verbindlichkeiten gegeniiber dem Finanzamt entfallen im Wesentlichen auf die Umsatzsteuer in Deutschland.
Die Rechnungsabgrenzungen beinhalten hauptsdchlich Mietvorauszahlungen, die mit 7.885,3 Tsd. € (31.12.2009:
12.831,1 Tsd. €) auf Deutschland, mit 899,2 Tsd. € (31.12.2009: 953,9 Tsd. €) auf Osterreich und mit 377,7 Tsd. €

(31.12.2009: 680,1 Tsd. €) auf Ost-/Sitidosteuropa entfallen.

Die offenen Kaufpreisverbindlichkeiten bestehen fiir Liegenschaftserwerbe in Deutschland und fiir Beteiligungs- und
Liegenschaftserwerbe in Ost-/Siidosteuropa.

Die Verbindlichkeiten aus der Entkonsolidierung betreffen Gesellschaften in Ost-/Stidosteuropa (,,Projekt Maslov*).

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 Kassenbestand und Bankguthaben. Wertpapiere und kurz-
fristige Bankverbindlichkeiten zdhlen nicht zu den Zahlungsmitteln (siehe Punkt 2.3.10.).

Bankguthaben mit Verfiigungsbeschrankung mit einer Laufzeit von mehr als 3 Monaten werden unter den Forderun-
gen und sonstigen Vermégenswerten ausgewiesen und setzen sich wie folgt zusammen:

Tod. € 201 2009 @
: )

E : —

mit einer Laufzeit > 1 Jahr 7.260,1 0,0 8
E H [aa]

mit einer Laufzeit 3 Monate bis 1 Jahr 36.311, 24.374,7 <
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschriankungen 43.571,6 : 24.374,7 é
) N

Z

@]

P4

2.4.2. Gezahlte Steuern
Der Gesamtbetrag der gezahlten Steuern wird in der Konzern-Geldflussrechnung wie folgt ausgewiesen:

Tsd. € 201 2009 ;
im Cash-flow aus Geschiftstatigkeit —15.041,7 —12.219,7

im Cash-flow aus Investitionstatigkeit —29.563,3 0,01
Gezahlte Steuern - 44.605,0 : -12.219,7

Die gezahlten Steuern in Hohe von insgesamt 44.605,0 Tsd. € werden im Jahr 2010 erstmals nach ihrer wesentlichen
Verursachung aufgeteilt. Im Geschiftsjahr 2008 und 2009 wurden — vor allem in Deutschland — viele steuerpflichtige
Verkdufe des langfristigen Immobilienvermdogens getitigt, fiir die Ertragsteuern als Riickstellung berticksichtigt wurden,
die nunmehr zahlungswirksam werden. Im Jahr 2010 werden gezahlte Steuern damit nicht nur dem operativen Cash-
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flow zugeordnet, sondern erstmals in Hohe von 29.563,3 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €) im Cash-flow aus Investitionstatigkeit
gezeigt. Die iibrigen gezahlten Steuern in Hohe von 15.041,7 Tsd. € (2009: 12.219,7 Tsd. €) sind im operativen Ergebnis
enthalten. Eine Anpassung von Vorjahreszahlen ist nicht erforderlich, da im Vorjahr keine wesentlichen Steuerzahlun-
gen aufgrund von Verkdufen von langfristigem Immobilienvermoégen angefallen sind.

2.4.3. Cash-flow aus Geschiiftstitigkeit

Die Erhohung des Cash-flows aus Geschaftstétigkeit ist im Wesentlichen auf Verkdufe von zum Handel bestimmten
Immobilien in Deutschland zuriickzufiihren. Der operative Cash-flow blieb mit 120.948,8 Tsd. € im Vergleich zum
Vorjahr unverandert (2009: 120.519,1 Tsd. €).

2.4.4. Cash-flow aus Investitionstitigkeit
Die Auszahlungen fiir den Erwerb von und Investitionen in Immobilienvermdgen (asset deal) setzen sich wie folgt

zusamimen:
Tsd. € 2010 2009
Laufende Zugénge aus Investments in langfristige Immobilienvermégen —276.925,1 —236.951,0
Zugdnge aus Immobilienerwerben —7.045,9 —7.508,4
Aktivierte Zinsen 6.851,3 4.142,5
Verdnderung der Riickstellungen und Verbindlichkeiten —23.319,9 —19.966,5
Erwerb von und Investitionen in Immobilienvermogen —-300.439,6 —260.283,4

Im Detail stellt sich der Posten "Erwerb von Immobiliengesellschaften abziiglich liquider Mittel" wie folgt dar:

Tsd. € 2010 2009

Kaufpreis inklusive Kaufpreisminderung fiir erworbene Gesellschaften —3.527,2 — 64,1

Verdnderung sonstige Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit Erwerben aus

Vorjahren 4,5 —-1.228,1
Zahlungsmittelzufluss aus Erstkonsolidierungen 2.206,2 35,0
Erwerb von Immobiliengesellschaften abziiglich liquider Mittel -1.316,5 -1.257,2 ¢

Im Geschéftsjahr 2010 wurden fiir den Erwerb der Europolis AG, Wien, Anzahlungen fiir Inmobilienbeteiligungen in
Hoéhe von 136.000,0 Tsd. € (2009: sonstige Immobilienbeteiligungen 110,4 Tsd. €) getétigt. Das Closing bzw. der Eigen-
tumsiibergang fand im Jdnner 2011 statt (siehe Punkt 2.5.11.1.).

Fiir den Erwerb der Anteile von nicht beherrschenden Gesellschaftern an der CA Immo International AG, Wien, wur-
den 99.044,9 Tsd. € (2009: 1.722,3 Tsd. €) inkl. 10,6 Tsd. € fiir Kosten der Kapitalerh6hung investiert.

2.4.5. Cash-flow aus Finanzierungstitigkeit
Der Geldzufluss aus Darlehen erfolgte fiir die Umsetzung von Bauprojekten mit 249.236,3 Tsd. € in Deutschland,
23.258,0 Tsd. € in Ost-/Siidosteuropa und 7.796,2 Tsd. € in Osterreich.

Die Tilgung von Finanzierungen betrifft sowohl laufende Tilgungen als auch vorzeitige Tilgungen, wenn Immobilien

verkauft werden, die als Sicherstellung fiir langfristige Finanzierungen dienten. Die Tilgungen erfolten mit
95.541,2 Tsd. € in Deutschland, 15.840,6 Tsd. € in Ost-/Stiidosteuropa und 27.449,2 Tsd. € in Osterreich.
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2.5. Sonstige Angaben

2.5.1. Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente umfassen sowohl originédre als auch derivative Finanzinstrumente.

Die derivativen Finanzinstrumente setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2010 :

31.12.2009 :

Tsd. € Nominale ;| Beizulegende Buchwert Nominale;: Beizulegende Buchwert
Zeitwerte Zeitwerte
Zinsswaps 1.857.933,7 -136.942,0 -136.942,0 1.699.973,1 -114.958,1 -114.958,1
- davon Cash-flow Hedges 1.263.389,2 —93.761,5 —93.761,5 1.164.427,7 —76.183,1 —76.183,1
- davon Fair Value Derivate 594.544,5 —43.180,5 —43.180,5 535.545,4 —38.775,0 —38.775,0
Zinscaps 50.000,0 12,9 12,9 5.784,9 0,0 0,0
Devisentermingeschiifte 1.383,2 -103,4 -103,4 6.848,3 629,4 629,4
Time Options 0,0 0,0 0,0 1.250,0 177,7 177,7
Summe 1.909.316,9 -137.032,5 -137.032,5 1.713.856,3 -114.151,0 -114.151,0
- davon Cash-flow Hedges 1.263.389,2 —93.761,5 —93.761,5 1.164.427,7 —76.183,1 —76.183,1
- davon Fair Value Derivate 645.927,7 —43.271,0 —43.271,0 549.428,6 —37.967,9 —37.967,9

Zinsswaps

Zinsswaps, die feste Zinssdtze mit variablen Zinssdtzen tauschen, werden als Absicherung des beizulegenden Zeit-

wertes in Bezug auf Zinssétze designiert. Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung zwischen dem Sicherungsgeschaft

und Grundgeschéft wird regelmédfBig anhand von Effektivitdtsmessungen iiberpriift. In den Cash-flow Hedges mit einem
Nominale von 1.263.389,2 Tsd. € (31.12.2009: 1.164.427,7 Tsd. €) und einer zugrunde liegenden Bewertung von
-93.761,5 Tsd. € (31.12.2009: -76.183,1 Tsd. €) sind ineffektive Teile mit einem Nominale von insgesamt 2.921,4 Tsd. €
(31.12.2009: 2.282,4 Tsd. €) und einem Marktwert in Hoéhe von -103,9 Tsd. € (2009: -210,1 Tsd. €) aufwandswirksam

erfasst.

In den Fair Value Derivaten mit einem Nominale von 594.544.5 Tsd. € (31.12.2009: 535.545.4 Tsd. €) und einer

zugrunde liegenden Bewertung von -43.180.5 Tsd. € (31.12.2009: -38.775,0 Tsd. €) sind Swaps mit einem Nominale von

426.344,5 Tsd. € (31.12.2009: 430.195,4 Tsd. €) und einer zugrunde liegenden Bewertung von -45.054,3 Tsd. €
(31.12.2009: -38.169,4 Tsd. €) ausgewiesen, da sie die Voraussetzungen von Cash-flow Hedges nicht erfiillen. Fiir
Swaps mit einer Nominale von insgesamt 168.200,0 Tsd. € (31.12.2009: 105.350,0 Tsd. €), die die Kriterien des Cash-
flow Hedge Accounting nicht erfiillen, bestehen zur Sicherung als Gegenposten Swapgeschéfte, die auch als Fair Value

Derivate klassifiziert wurden und einen Marktwert zum 31.12.2010 von insgesamt 1.873,7 Tsd. € (31.12.2009:

-605,6 Tsd. €) aufweisen.
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Die per 31.12.2010 bestehenden Zinsswaps weisen per 31.12.2010 folgende Marktwerte und Konditionen aus:

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
CzZK

variabel in fix

EUR
EUR
EUR

fix in variabel

Summe

Nominale in

Tsd. €

13.560,0
8.190,0
444,0
14.741,0
7.370,5
14.741,0
7.262,3
3.631,1
50.830,0
9.047,3
151.400,0
59.687,5
13.328,3
12.270,0
5.261,5
4.741,4
21.905,0
13.875,0
13.875,0
28.662,0
16.039,1
29.427,2
29.600,0
464.461,3
55.700,0
63.030,0
17.291,3
12.555,0
13.724,0
7.410,0
65.000,0
43.935,0
22.926,2
119.375,0
53.873,8
43.200,0
50.000,0
59.687,5
60.000,0
7.675,4

1.689.733,7

65.000,0
43.200,0
60.000,0
168.200,0

1.857.933,7

Beginn

07/2007
03/2009
07/2007
09/2004
07/2005
09/2004
02/2005
07/2005
06/2009
09/2007
03/2010
01/2008
07/2007
07/2007
07/2007
07/2007
05/2006
03/2006
03/2006
12/2008
12/2008
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
01/2008
01/2008
06/2008

12/2010
10/2009
10/2009

Ende

07/2011
12/2011
12/2011
12/2011
12/2011
12/2011
04/2012
04/2012
06/2012
12/2012
12/2012
12/2012
06/2014
06/2014
06/2014
06/2014
12/2014
12/2014
12/2014
11/2015
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
12/2022
12/2022
06/2013

12/2013
12/2015
12/2020

Fixierter
Zinssatz per

31.12.2010

4,720%
2,425%
4,695%
3,870%
2,895%
2,990%
3,510%
3,045%
2,310%
4,500%
1,925%
4,250%
4,755%
4,750%
4,755%
4,760%
4,200%
3,670%
3,300%
4,000%
4,010%
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%
4,550%
4,550%
4,620%

1,525%
2,730%
3,290%

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
6M-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-Euribor

3M-Pribor

3M-Euribor
3M-Euribor
3M-Euribor

Beizulegender
Zeitwert

31.12.2010

—277,1
-112,0
-10,1
—408,1
-131,8
—290,5
-218,9

- 87,5

- 665,7

- 516,3
—2.492,1
—3.368,7
—1.190,4
—1.140,0
—489,8
—414,5
—1.603,2
—865,9
—774,2
-2.312,9
—1.308,0
—3.014,4
—2.834,8
—37.221,5
—3.293,9
- 6.538,8
—2.047,6
—1.190,4
—1.463,1
-781,7
—0.044,3
—4.712,9
—2.464,7
—12.867,1
-5.791,8
—4.628,7
—7.036,2
—7.382,8
—7.332,2
—491,1
-138.815,7
—301,6
950,9
1.224,4
1.873,7

- 136.942,0

Einteilung ¥

cth
cth
cth
cth
cth
cth
cth
cth
cth
cth
cth
fvd
cth
cth
cth
cth
cth
cth
cth
cth
fvd
cfh/fvd
fvd
cth
cth
fvd
fvd
fvd
fvd
cth
fvd
cth
cth
cth/fvd
cth
fvd
cth
cfh/fvd
fvd
cth

fvd
fvd
fvd

Y ¢fh Cash-flow Hedge; fvd Fair Value Derivat
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Sowohl die Cash-flow Hedges als auch die Fair Value Derivate fallen unter die Kategorie HFT - zu Handelszwecken
gehalten.

Der durchschnittliche gewichtete Zinssatz betrégt fiir alle EUR-Zinsswaps 3,80 % und fiir den CZK Zinsswap 4,62 %.

Zinscaps

Die Zinscaps dienen ausschlieBlich der Absicherung der bei Darlehen bestehenden Zinsdnderungsrisken. Im Posten
»Sonstiges Finanzvermogen“ ist eine vertraglich vereinbarte Zinsobergrenze in Hohe von 2,50 % auf Basis des 1M-
Euribor mit einer Laufzeit bis 31.12.2011 enthalten. Ein zweiter Zinscap in Héhe von 1,00 % auf Basis des 1M-Euribor
ist aufgrund seiner Laufzeit bis 31.10.2011 unter den kurzfristigen Forderungen aus Derivaten ausgewiesen. Im Vorjahr
bestanden zwei Zinscaps, deren Laufzeit am 31.1.2010 endete.

Devisentermingeschifte
Die Devisentermingeschéfte wurden zur Absicherung gegen kiinftige Kursschwankungen aus Mieterlésen in USD in

einer Gesellschaft in Polen abgeschlossen.

Die per 31.12.2010 bestehenden Devisentermingeschéfte weisen per 31.12.2010 folgende Marktwerte und Konditio-

nen aus:
Wihrung Fixierter Beginn Ende Fremd- Nominale : Beizulegender Einteilung ¥
Wechselkurs wihrungs- Zeitwert
betrag
per 31.12.2010 in Tsd. € in Tsd. € 31.12.2010
UsD 1,4236 06/2009 06/2011 825,0 579,5 — 40,0 fvd
UsD 1,4287 06/2009 12/2011 650,0 455,0 —345 fvd
USD 1,4337 06/2009 06/2012 500,0 348,7 - 28,8 fvd
1.975,0 1.383,2 -103,4
Y fvd Fair Value Derivat ”
2]
. . . . ‘ D
Direkt im Eigenkapital erfasste Anderungen =
?
J=s)
Tsd. € 2010 2009 %
25|
N
Stand 1.1. -62.480,3 -55.350,0 %
Verdnderung Bewertung Cash-flow Hedges —18.114,0 —24.840,7 ~
Verdnderung Ineffektivitit Cash-flow Hedges 106,2 210,1
Reklassifizierung Cash-flow Hedges 378,1 19.090,1
Ertragsteuern auf Cash-flow Hedges 2.489,7 —1.589,8
Umgliederung Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen 1) 3.854,4 0,0
Stand 31.12. - 73.765,9 -62.480,3
davon Anteil Aktiondre des Mutterunternehmens —72.716,4 —58.291,6
davon nicht beherrschende Anteile —1.049,5 —4.188,7

U Die Umgliederung betrifft die Bewertung von Cash-flow Hedges inkl. Ertragsteuern von nicht beherrschenden Anteilen zu Kapitalriicklagen aufgrund des
Erwerbes von Anteilen an der CA Immo International AG, Wien, und der anschlieBenden Verschmelzung, die gemaB IFRS 3/IAS 27 als erfolgsneutrale
Eigenkapitaltransaktion bilanziert wird (siehe Punkt 1.6.1.).

Aufgrund von vorzeitigen Beendigungen des Grundgeschiéftes wihrend des Geschaéftsjahres erfiillen urspriinglich als
Cash-flow Hedges ausgewiesene Zinsswaps nicht mehr die Voraussetzungen einer Hedge-Beziehung und mussten als
Fair Value Derivat reklassifiziert und damit in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen werden. Details zu Er-
tragsteuern auf Cash-flow Hedges siehe Punkt 2.2.
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Beizulegende Zeitwerte

Die beizulegenden Zeitwerte des Finanzvermogens und der Finanzverbindlichkeiten sind bei den jeweiligen Posten
dargestellt. Der beizulegende Zeitwert der iibrigen origindren Finanzinstrumente entspricht aufgrund der tdglichen bzw.
kurzfristigen Félligkeiten dem Buchwert.

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 Mirkten fiir identische finanzielle Vermogenswerte oder Schulden ergeben.

—Stufe 2-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die auf Parametern beruhen, die nicht notierten Prei-
sen fiir 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 Vermdogenswerten oder Schulden verwenden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren
(nichtbeobachtbare Parameter, Annahmen). )

31.12.2010 °

Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
Finanzielle Vermogenswerte der

Kategorie ,,erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet

Zinscaps 0,0 12,9 0,0 12,9
Finanzielle Verbindlichkeiten der

Kategorie "Derivate/Hedge-

Accounting"

Zinsswaps 0,0 —93.761,5 0,0 —93.761,5
Finanzielle Verbindlichkeiten der

Kategorie ,erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet*

Zinsswaps 0,0 —43.180,5 0,0 —43.180,5
Devisentermingeschéfte 0,0 —-103,4 0,0 —103,4
Summe 0,0 -137.032,5 0,0 -137.032,5
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: : i 31.12.2009 :
Tsd. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt

Finanzielle Vermogenswerte der
Kategorie ,,erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet
Devisentermingeschifte 0,0 807,1 0,0 807,1
Finanzielle Verbindlichkeiten der
Kategorie "Derivate/Hedge-
Accounting"

Zinsswaps 0,0 —76.183,1 0,0 —76.183,1
Finanzielle Verbindlichkeiten der
Kategorie ,erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet

Zinsswaps 0,0 —38.775,0 0,0 —38.775,0

Summe 0,0 -114.151,0 0,0 -114.151,0

Wahrend der Berichtsperiode 2010 bzw. 2009 wurden keine Transfers zwischen den Stufen vorgenommen.

Die CA Immo Gruppe teilt die Verbindlichkeiten in folgende Kategorien gemal IAS 39.9 auf:

Buchwert =

Klasse 7 7 Kategorie ¥ Marktwert

HFT at amortised cost : Non-FI 31.12.2010

Tsd. €

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 0,0 130.537,7 0,0 130.537,7

Verbindlichkeiten aus iibrigen Anleihen 0,0 345.027,1 0,0 345.027,1
Finanzverbindlichkeiten 0,0 1.649.651,6 0,0 1.649.651,6 %
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,0 62.128,7 0,0 62.128,7 E
Nicht beherrschende Anteile in §
Kommanditgesellschaften 0,0 1.996,8 0,0 1.996,8 <
Verbindlichkeiten gegentiber é
Gemeinschaftsunternehmen 0,0 1.670,8 0,0 1.670,8 E
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 139.220,7 0,0 0,0 139.220,7 g

Sonstige Verbindlichkeiten 0,0 103.558,7 38.779,7 142.338,4

Schulden in Verbindung mit zur VerduBerung
gehaltenen Vermégenswerten 0,0 5.853,6 0,0 5.853,6
139.220,7 2.300.425,0 38.779,7 2.478.425,4

U HFT Held for trading; Non-FI Non financial instrument
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Buchwert =
Klasse Kategorie ¥ Marktwert
HFT at amortised cost Non-FI 31.12.2009
Tsd. €
Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 0,0 128.302,9 0,0 128.302,9
Verbindlichkeiten aus iibrigen Anleihen 0,0 344.222,4 0,0 344.222 .4
Finanzverbindlichkeiten 0,0 1.503.944,7 0,0 1.503.944,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,0 65.716,8 0,0 65.716,8
Nicht beherrschende Anteile in
Kommanditgesellschaften 0,0 2.437,6 0,0 2.437,6
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 0,0 15.225,9 0,0 15.225,9
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten 114.958,1 0,0 0,0 114.958,1
Sonstige Verbindlichkeiten 0,0 107.028,0 29.968,5 136.996,5
114.958,1 2.166.878,3 29.968,5 2.311.804,9

U HFT Held for trading; Non-FI Non financial instrument

2.5.2.Finanzrisiken

Kapitalmarktrisiko

Dem Kapitalmarktrisiko begegnet die CA Immo Gruppe auf mehreren Ebenen: Zum einen durch eine ausgeprégte Li-
quiditdtsplanung und -sicherung, um Engpéssen vorzubeugen. Zum anderen sichert sich die CA Immo Gruppe als
Alternative und Ergdnzung zu den bisherigen Kapitalbeschaffungsquellen hinsichtlich des Eigenkapitals mittels Kapi-
talpartnerschaften (Joint Ventures) auf Projektebene ab. Bei der Fremdkapitalaufbringung setzt die CA Immo Gruppe
neben ihrer Hausbank UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe verstérkt auf die Einbindung weiterer in- und
ausldndischer Banken, mit denen bisher keine oder nur geringe Geschéftsbeziehungen bestanden. Zur Verbesserung der
Finanzierungsstruktur und Starkung der Liquiditdt der CA Immo Gruppe wurden zwei Anleihen und eine Wandel-
schuldverschreibung begeben.

Zinsinderungsrisiko

Risiken aus der Verdnderung des Zinsenniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen Fremdfinanzierungen.
Zur Reduzierung des Zinsénderungsrisikos wird ein Mix aus langfristigen Zinsbindungen und variabel verzinsten
Krediten eingesetzt. Bei den variabel verzinsten Krediten werden auch derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zins-
swaps) abgeschlossen, die zur Sicherung von Zinsdnderungsrisiken aus Grundgeschiften dienen.

Eine Aufstellung aller wesentlichen verzinslichen Verbindlichkeiten sowie abgeschlossenen Swaps und die Angabe
der Félligkeiten sind im Punkt 2.3.14. und 2.5.1. dargestellt. Risiken, die fiir die CA Immo Gruppe eine wesentliche
und nachhaltige Gefdhrdung darstellen, sind derzeit nicht gegeben.

Die folgende Analyse zeigt die Auswirkungen der Anderung der Zinssitze um 100 Basispunkte auf die Gewinn- und

Verlustrechnung sowie das Eigenkapital. Diese Analyse gilt unter der Annahme, dass alle anderen Variablen, insbeson-
dere Fremdwidhrungskurse, konstant bleiben:
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in Tsd. € 7 Erfolgswirksam Direkt im Eigenkapital erfasst
100 bps 100 bps 100 bps 100 bps
Erhéhung Senkung Erhéhung Senkung

31.12.2010
Variabel verzinste Instrumente —15.968,6 15.968,6 0,0 0,0
Zinsswaps (Zinsen) 18.579,3 —18.579,3 0,0 0,0
Zinsswaps (Bewertung) 14.613,1 —15.650,5 43.342,4 —45.989,7
17.223,8 -18.261,2 43.342,4 —45.989,7

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

Grundlage fiir die Sensitivitdtsanalyse sind die Bilanzwerte per 31.12.2010 unter der Annahme, dass eine Zinssatzin-
derung um 100 Basispunkte eintritt. Die variabel verzinsten Instrumente enthalten die variabel verzinsten Finanzver-
bindlichkeiten, Ausleihungen und Forderungen aus Finanzierungen ohne Beriicksichtigung von Hedge Beziehungen.
Im Falle der Finanzderivate ergeben sich aufgrund einer Zinssatzanderung eine erfolgswirksame Komponente (Zinsen,
Bewertung Fair Value Derivate und ineffektive Teile der Cash-flow Hedge Bewertung) sowie die im Eigenkapital erfass-
te Wertdnderung der Cash-flow Hedges. Der Marktwert der Zinscaps entspricht deren Buchwert. Die beiden Zinscaps
der CA Immo Gruppe werden bis 31.12.2011 fdllig und wurden aufgrund der kurzfristigen Laufzeit und der geringen
Volumen im Rahmen der Sensitivitdtsanalyse nicht beriicksichtigt.

Wihrungsinderungsrisiko

Wiahrungsédnderungsrisiken ergeben sich aus Mieterlsen und Mietforderungen in Fremdwéahrungen, vor allem in
BGN, CHF, 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 bestehen
Risiken aufgrund der Finanzierung in CZK und USD (siehe Punkt 2.3.14.). Diesem Risiko stehen im Wesentlichen
Mieterldse in CZK und USD gegentiber. Kredite werden in jener Wahrung aufgenommen, die auch dem jeweiligen
Mietvertrag zugrunde liegt.

Die folgende Tabelle zeigt die Auswirkungen eines 10 %igen Anstiegs oder Sinkens des Euro gegeniiber der jeweiligen
Fremdwéhrung auf. Eine positive Zahl bedeutet einen Anstieg des Jahresergebnisses, wenn der Euro gegeniiber der
jeweiligen Wahrung um 10 % ansteigt. Fillt der Euro um 10 % gegeniiber der jeweiligen Fremdwahrung, bedeutet das
eine vergleichbare negative Auswirkung auf das Jahresergebnis. Die Grundlage der Sensitivitdtsanalyse eines 10 %igen
Anstiegs oder Sinkens des Euro gegeniiber der jeweiligen Fremdwé&hrung bilden ausstehende auf fremde Wahrung
lautende Finanzverbindlichkeiten der CA Immo Gruppe zum Bilanzstichtag.
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31.12.2010 : : H H
Tsd. € USD Auswirkung CZK Auswirkung
Wechselkurs 1,3341 25,0800

+10% Erhchung 1,4675 30,1 27,5880 697,8
—10% Senkung 1,2007 -36,8 22,5720 -852,8
31.12.2009

Tsd. € USD Auswirkung CZK Auswirkung
Wechselkurs 1,4310 26,4000

+10% Erhéhung 1,5741 279,0 29,0400 683,8
—10% Senkung 1,2879 —341,0 23,7600 —835,8

Zur Vermeidung eines Wahrungsdnderungsrisikos wurden Devisentermingeschifte abgeschlossen, die kiinftigen Kurs-
schwankungen aus Mieterlgsen in USD entgegenwirken sollen.

Eine Aufstellung aller abgeschlossenen Devisentermingeschifte und die Angabe der Falligkeiten sind im Punkt 2.5.1.
dargestellt.

Kreditrisiko

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betrége gleichzeitig das maximale Ausfallsrisiko dar, da keine wesentli-
chen Aufrechnungsvereinbarungen bestehen. Den Forderungen gegentiiber Mietern stehen erhaltene Kautionen in der
Hohe von 5.147,0 Tsd. € sowie erhaltene Bankgarantien gegeniiber. Forderungen aus Liegenschaftsverkdufen wurden
nicht durch Garantien abgesichert. Das Risiko bei Forderungen gegeniiber Mietern und Liegenschaftskédufern ist — so-
weit erkennbar — durch Wertberichtigungen beriicksichtigt. Liegen objektive Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung
vor (wie bspw. Zahlungsverzug, Rechtsstreit, Insolvenz), wird eine Wertminderung vorgenommen. Gleiches gilt fiir
Finanzierungen, die an Gemeinschaftsunternehmen oder an assoziierte Unternehmen gewahrt werden, falls aufgrund
des Geschiftsverlaufes dieser Gesellschaften eine Riickzahlung nicht zur Génze zu erwarten ist. Der Wertminderungs-
aufwand ergibt sich dabei als Differenz zwischen dem aktuellen Buchwert des Vermogenswertes 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 bzw. staatliche Behorden handelt. Zu den Risiken aus Biirgschaften und anderen Haftungsverhaltnissen
siehe Punkt 2.5.3.

Liquiditétsrisiko

Das Liquiditatsrisiko besteht darin, dass finanzielle Verbindlichkeiten im 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 Verlustpotentialen
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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31.12.2010 Buchwert Vertragl. Cash-flow Cash-flow Cash-flow
Tsd. € 2010 festgelegte 2011 2012-2015 2016 ff
Cash-
flows
Originire finanzielle Verbindlichkeiten:
Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 130.537,7 —157.275,0 —5.568,8 —-151.706,3 0,0
Verbindlichkeiten aus iibrigen Anleihen 345.027,1 —448.250,0 —19.437,5 —218.562,5 —210.250,0
Finanzverbindlichkeiten 1.649.651,6 —1.982.159,8 —268.319,2 —640.208,6 —1.073.632,0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 62.128,7 —62.128,7 —25.025,0 —-37.103,7 0,0
Nicht beherrschende Anteile in
Kommanditgesellschaften 1.996,8 —1.996,8 0,0 0,0 —1.996,8
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen (verzinslich) 1.138,6 —1.150,3 —1.150,3 0,0 0,0
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gemeinschaftsunternehmen (unverzinslich) 532,2 —-532,2 —-532,2 0,0 0,0
Sonstige unverzinsliche Verbindlichkeiten 142.338,5 —142.338,5 —88.953,5 —39.463,0 —13.921,9
Schulden in Verbindung mit zur VerduBerung
gehaltenen Vermogenswerten 5.853,6 —5.853,6 —5.853,6 0,0 0,0
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten:
Zinsderivate in Verbindung mit Cash-flow Hedges:" 93.761,5 —98.510,2 —31.533,4 —60.319,5 —-6.657,2
Zinsderivate ohne Hedge Beziehung:" 45.355,8 —49.456,0 —13.888,0 —29.029,3 —-6.538,6
Devisentermingeschifte ohne Hedge Beziehung 103,4 —103,4 — 74,6 —28,8 0,0
2.478.425,4 —2.949.754,4 -460.336,0 -1.176.421,8 -1.312.996,5
U Bei den Cash-flows der Zinsderivate handelt es sich um angenommene Werte bei Zugrundelegung der Forward Rates.
31.12.2009 Buchwert Vertragl. Cash-flow Cash-flow Cash-flow
Tsd. € 2009 festgelegte 2010 2011-14 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 iibrigen Anleihen 344.222,4 — 467.687,5 —19.437,5 —227.750,0 —220.500,0
Finanzverbindlichkeiten 1.503.944,7 —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
Nicht beherrschende Anteile in
Kommanditgesellschaften 2.437,6 —2.437,6 0,0 0,0 —2.437,6
Verbindlichkeiten gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen (verzinslich) 626,3 —638,9 —638,9 0,0 0,0
Verbindlichkeiten gegentiber
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

U Bei den Cash-flows der Zinsderivate handelt es sich um angenommene Werte bei Zugrundelegung der Forward Rates.
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2.5.3. Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten

Haftungsverhiltnisse

In der Vivico Gruppe bestehen zum 31.12.2010 Haftungsverhéltnisse in Héhe von 24.870,3 Tsd. € (31.12.2009:
22.033,0 Tsd. €) aus stddtebaulichen Vertrdgen sowie aus abgeschlossenen Kaufvertrdgen fiir Kosteniibernahmen von
Altlasten bzw. Kriegsfolgeschdden in Hohe von 3.374,0 Tsd. € (31.12.2009: 4.765,3 Tsd. €). Dariiber hinaus bestehen
gegebene Mietgarantien in Hohe von 64,0 Tsd. € (31.12.2009: 211,0 Tsd. €).

Des Weiteren wurden Patronatserkldrungen fiir ein quotenkonsolidiertes Unternehmen in Deutschland in Hohe von
2.000,0 Tsd. € (31.12.2009: 2.285,0 Tsd. €) und eine Biirgschaft in Hohe von 800,0 Tsd. € (31.12.2009: 800,0 Tsd. €)
abgegeben. Der Umfang eines Mittelabflusses ist abhdngig vom kiinftigen Geschiéftsverlauf des Unternehmens.

Zum 31.12.2010 bestehen fiir Ost-/Siidosteuropa Haftungsverhéltnisse in Héhe von 1.905,0 Tsd. € (31.12.2009:
1.905,0 Tsd. €) fiir ein quotenkonsolidiertes Unternehmen in der Slowakei.

Eventualverbindlichkeiten

Der JV-Partner aus dem ,,Projekt Maslov* hat eine schiedgerichtliche Klage in Héhe von 48.000,0 Tsd. € angekiindigt.
Die CA Immo Gruppe stuft deren Erfolgsaussichten als gering ein. Da ein Zahlungsabfluss fiir nicht wahrscheinlich
gehalten wird, wurde keine bilanzielle Vorsorge getroffen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen — auller aus Leasingverhéltnissen (siehe Punkt 2.5.4 Leasingverhéltnisse)
— aus Baustellenobligos fiir Leistungen im Rahmen der Entwicklung von Liegenschaften in Deutschland in Hohe von
146.570,0 Tsd. €, in Osterreich in Héhe von 10.818,3 Tsd. € und in Ost-/Stidosteuropa in Héhe von 23.450,0 Tsd. €.
Anteilige sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Baustellenobligos fiir Leistungen im Rahmen der Entwicklung von
Liegenschaften in Ost-/Stidosteuropa in Gesellschaften, welche ,,at equity” in die Konzernbilanz einbezogen werden,
bestehen in Hohe von 3.735,0 Tsd. €.

Die Summe der Verpflichtungen der CA Immo Gruppe zur Einzahlung von Eigenkapital in quotenkonsolidierte Ge-
sellschaften betrdgt zum 31.12.2010 178,9 Tsd. € (31.12.2009: 178,9 Tsd. €).

2.5.4. Leasingverhiltnisse

CA Immo Gruppe als Leasinggeber

Die von der CA Immo Gruppe als Vermieter abgeschlossenen Mietvertrdge werden nach IFRS als Operating-Leasing
eingestuft. Diese beriicksichtigen 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 Mietvertra-
gen setzen sich am Konzernabschlussstichtag wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
im Folgejahr 152.657,1 140.422,2
fiir die darauffolgenden 4 Jahre 520.415,5 434.910,8
iiber 5 Jahre 1.214.851,5 1.071.136,2
Gesamt 1.887.924,1 1.646.469,2

Alle tibrigen Mietverhéltnisse sind kurzfristig kiindbar.
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Die Mindestmieterlose beinhalten zu vereinnahmende Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum
frithest moglichen 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 Mietvertrédge als Leasingnehmer beziehen sich vorrangig auf gemietete
Immobilien in Frankfurt (bis 2011), Koln (bis 2011) und Miinchen (bis 2017).

Die restlichen Operating-Leasing Vereinbarungen der CA Immo Gruppe beziehen sich auf Betriebs- und Geschiftsaus-
stattung. Kaufoptionen sind nicht vereinbart. Im Geschéftsjahr wurden Leasingzahlungen in Hohe von 2.732,3 Tsd. €

als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst (2009: 2.772,8 Tsd. €).

Folgende Mindestleasingzahlungen werden in den Folgeperioden fillig:

Tsd. € 2010 2009
bis 1 Jahr 1.839,9 1.668,5
fiir die darauffolgenden 4 Jahre 4.602,0 1.900,1
tber 5 Jahre 4.020,8 634,0
Gesamt 10.462,7 4.202,6

2.5.5. Geschiiftsheziehungen 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 UniCredit Bank Austria AG, Wien, bzw. die mit dieser verbundene UniCredit Gruppe
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Zu den Bilanzstichtagen bestanden folgende wesentliche Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, an denen die CA Immo Gruppe beteiligt ist:

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009

Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen

Poleczki Business Park Sp.z.0.0., Warschau 6.174,5 6.481,6
Megapark o.0.d., Sofia 3.298,8 0,0
Pannonia Shopping Center Kft., Gyor 1.669,1 1.180,3
Log Center d.o.o., Belgrad 0,0 1.165,0
Triastron Investments Limited, Nicosia 0,0 16.156,5
Summe 11.142,4 24.983,4

Ausleihungen an assoziierte Unternehmen
OAO Avielen AG, St. Petersburg 14.550,9 11.867,8
Summe 14.550,9 11.867,8

Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen

REC Frankfurt Objekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 24.618,7 27.701,5
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG, Griinwald 8.948,3 8.483,8
Einkaufszentrum Erlenmatt AG, Basel 1.796,0 822,7
Log Center d.o.o., Belgrad 1.127,6 0,0
Starohorska Development s.r.o., Bratislava 1.041,3 0,0
Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG, Mainz 444,7 0,0
Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG, Hamburg 319,8 0,0
Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG, Ulm 191,7 2.060,1
Lokhalle Miinchen Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, Miinchen 0,0 781,1
Sonstige 147,8 185,2
Summe 38.635,9 40.034,4

Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen

CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.0.0., Warschau 1.138,6 626,3
Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG, Mainz 300,0 0,0
Concept Bau Premier Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG, Miinchen 167,4 1.523,6
Infraplan Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG, Miinchen 0,5 941,5
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG, Griinwald 0,1 7.612,0
REC Frankfurt Objekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 0,0 2.846,8
Lokhalle Miinchen Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, Miinchen 0,0 1.228,9
Einkaufszentrum Erlenmatt AG, Basel 0,0 319,5
Sonstige 64,2 127,3
Summe 1.670,8 15.225,9
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Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen dienen der Finanzierung der Immo-
biliengesellschaften. Die Verzinsung ist marktiiblich. Es bestehen keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten in
Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte Wertberichtigung von Ausleihungen gegeniiber Gemein-
schaftsunternehmen betrégt 18.581,3 Tsd. € und bezieht sich auf die Ausleihungen gegeniiber der Triastron Investments
Limited, Nicosia (Projekt Maslov), die im Geschiéftsjahr 2010 zur Gédnze (2009: 0,0 Tsd. €) aufwandswirksam erfasst
wurde. Vom Wertberichtigungsaufwand wurden 16.940,8 Tsd. € bei der Ermittlung des Entkonsolidierungserfolges
berticksichtigt.

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen an assoziierte Unternehmen dienen der Finanzierung der Projekt-
gesellschaften. Die Ausleihungen haben eine marktiibliche Verzinsung. Es bestehen keine Garantien oder anderweitige
Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte Wertberichtigung von Ausleihungen gegen-
iiber assoziierten Unternehmen betrégt 5.271,8 Tsd. €. Im Geschiftsjahr wurden 343,2 Tsd. € (2009: 2.614,5 Tsd. €)
aufwandswirksam erfasst.

Die Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen enthalten gewihrte kurzfristige Darlehen in Hohe von
22.849,3 Tsd. € (31.12.2009: 11.579,3 Tsd. €). Die Forderungen haben eine marktiibliche Verzinsung. Die {ibrigen Forde-
rungen entstammen im Wesentlichen Leistungsbeziehungen insbesondere in Deutschland und der Schweiz. Es beste-
hen keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Forderungen.

Dartiber hinaus wurden keine weiteren Wertberichtigungen bzw. sonstigen ergebniswirksamen Wertkorrekturen er-
fasst.

Bei der Verbindlichkeit gegeniiber CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.0.0., Warschau, handelt es sich um eine Darlehens-
verbindlichkeit. Alle anderen Verbindlichkeiten entstammen Leistungsbeziehungen, insbesondere in Deutschland und
der Schweiz. Die Verbindlichkeiten haben eine marktiibliche Verzinsung. Es bestehen keine Garantien oder anderweiti-
ge Sicherheiten in Zusammenhang mit diesen Verbindlichkeiten.

Weiters wurden Patronatserklarungen fiir zwei quotenkonsolidierte Gesellschaften abgegeben (siehe Punkt 2.5.3.).

Die Organe der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien:
Vorstand

Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfthard Fromwald

Bernhard H. Hansen

Der Vorstand der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft ist gleichfalls Geschiftsfithrer in der Vivico Real Estate
GmbH, Frankfurt. Die Vorstandsmitglieder Bruno Ettenauer und Wolfhard Fromwald werden fiir ihre Tatigkeit in bei-
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den Gesellschaften ausschlieBlich im Rahmen der mit CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft bestehenden Dienst-
vertrdge entlohnt. Die Vergiitung von Bernhard H. Hansen wird zur Gédnze von der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt,
getragen; es erfolgt keine Weiterverrechnung an CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft.

Die Gesamtkosten des Vorstands setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009
kurzfristig fillige Leistungen (inkl. Personalnebenkosten) 961,9 766,3
Pramien - Riickstellungen 852,1 0,0
Dotierungen von Abfertigungen / Beitrdge in Pensionskassen 199,0 72,9
variable Vergiitung (LTI) - Riickstellungen 171,5 0,0
Gesamtkosten 2.184,5 839,2
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Die vor der Verschmelzung der CA Immo International AG, Wien, mit der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft
an CA Immo International AG weiterverrechneten Managementhonorare (inkl. Personalnebenkosten, Sachbeziige sowie
Pensionsvorsorge) der Vorstandsmitglieder Bruno Ettenauer und Wolthard Fromwald betrugen gesamt 197,8 Tsd. €
(2009: 243,4 Tsd.) und wurde nach erfolgten Arbeits- bzw. Zeitaufwand der einzelnen Vorstandsmitglieder umgelegt.

Zur variablen Vergiitung (LTI) siehe Punkt 1.6.6.

Aufsichtsrat

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender
Mag. Helmut Bernkopf, Stv. des Vorsitzenden
Detlef Bierbaum

Mag. Reinhard Madlencnik

Mag. DDr. Regina Prehofer

DI Horst Pochhacker (bis 31.7.2010)

Zum 31.12.2010 waren alle Mitglieder des Aufsichtsrates gewahlt.

An Aufsichtsratsvergilitungen wurden von der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft in 2010 (fiir das Geschifts-
jahr 2009) insgesamt 71,2 Tsd. € (2009 fiir das Geschéftsjahr 2008: 56,0 Tsd. €) ausbezahlt. Dariiber hinaus wurden
keine Honorare, insbesondere fiir Beratungs- und Vermittlungstétigkeiten, an Mitglieder des Aufsichtsrates geleistet.
Kredite oder Vorschiisse wurden weder an Mitglieder des Vorstands noch an Mitglieder des Aufsichtsrates gewéhrt.

Neben ihrer Funktion in der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft waren Helmut Bernkopf und Reinhard Mad-
lencnik auch im Aufsichtsrat der vormals ebenso borsenotierten CA Immo International AG, Wien, vertreten. Dartiber
hinaus ist Helmut Bernkopf als Vorstand der UniCredit Bank Austria AG, Wien, fiir das Firmenkundengeschéft und den
Bereich , Investment Banking” verantwortlich und Reinhard Madlencnik ist Geschéftsbereichsleiter des Ressorts ,,Im-
mobilien“ der UniCredit Bank Austria AG, Wien.

UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe
Die UniCredit Bank Austria AG ist die Hausbank der CA Immo Gruppe und mit einer Beteiligung von mehr als 10 %
(Stichtag: 31.12.2010) auch groBter Aktiondr der Gesellschaft. Die Gesellschaft wickelt den groBten Teil ihres
Zahlungsverkehrs sowie einen wesentlichen Teil der Kreditfinanzierungen sowie Finanzinvestitionen mit dieser Bank
ab. Dariiber hinaus hélt UniCredit Bank Austria AG vier Namensaktien, die zur Nominierung von je einem Aufsichtsrat
berechtigen.

Im Folgenden die Aufstellung der Beziehungen mit UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe:

—Konzern-Bilanz:

Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009
Anteil der in der Konzernbilanz ausgewiesenen Finanzverbindlichkeiten 25,3% 26,8%
Offene Forderungen 159.722,7 378.845,4
Offene Verbindlichkeiten —538.020,8 —528.812,2
Marktwert der Zinsswapgeschifte —95.394,7 —79.405,5
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—Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung / Eigenkapital:
Tsd. € 2010 2009

Nettozinsaufwand (inkl. Zinsertrdge, Swapaufwendungen bzw. -ertrdge und

Kreditbearbeitungsgebiihren)

- CA Immo AG -17.521,1 - 16.762,8
- iibrige Konzerngesellschaften der CA Immo Gruppe —29.867,7 —30.740,9
Marketing- und Vertriebsvergiitungen 0,0 -9,0
Emissionskosten 0,0 —1.105,5

—Konzern-Geldfussrechnung:

Tsd. € 201 2008 ;
Neuaufnahmen von Bankkrediten 35.310,0 l 69.971,2 l
Tilgungen von Bankkrediten —40.710,0 : —176.680,7

Bankverbindlichkeiten sind durch Hypotheken, Verpfandungen von Gesellschaftsanteilen und dhnlichen Garantien
besichert. Fiir Bankforderungen wurden keine ergebniswirksamen Wertkorrekturen erfasst. Die Bedingungen und
Konditionen aus der Geschéftsverbindung mit UniCredit Bank Austria AG/UniCredit Gruppe sind marktiiblich.

2.5.6. Erfolgsauswirkung CA Immo Gruppe — CAINE Gruppe Verrechnung

Die CA Immo Gruppe ist zu 60,0 % an der CA Immo New Europe Property Fund S.C.A. SICAR, Luxemburg, beteiligt.
Der Teilkonzernabschluss der CA Immo New Europe Property Fund S.C.A. SICAR wird im Konzernabschluss der
CA Immo Gruppe vollkonsolidiert, sodass Geschéftsbeziehungen mit dem CA Immo New Europe Property Fund S.C.A.
SICAR und dessen Tochtergesellschaften nicht in den einzelnen Posten des Jahresabschlusses berticksichtigt werden,

sondern nur im Anteil der nicht beherrschenden Anteile am Ergebnis ihren Niederschlag finden. %
=
Die Uberleitung der nicht beherrschenden Anteile am Teilkonzern der CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND 2
S.C.A. SICAR, Luxemburg, (CAINE) aufgrund der konzerninternen Verrechnungen stellt sich wie folgt dar: =
2
Tsd. € 31.12.2010 31.12.2009 2
@)
&
Ergebnis der CAINE Gruppe nach Konsolidierungen der CA Immo Gruppe —3.732,4 —24.349,9
davon 40,0% erwarteter Minderheitenanteil —1.491,8 -9.732,0
tatsdchlicher Minderheitenanteil —2.106,3 -11.166,0
Differenz 614,5 1.434,0

Zusammensetzung der Differenz

Minderheitenanteil auf Asset Management Fee 489,3 1.358,9
Minderheitenanteil auf Zinsenertrage 86,4 38,6
Minderheitenanteil auf Managementhonorare 36,1 36,5
Minderheitenanteil auf Marketingaufwendungen 2,8 0,0
Summe 614,5 1.434,0
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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.

Die wesentlichen Parameter bei der Bestimmung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe sind einerseits das generel-
le Verhéltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital und andererseits innerhalb des Fremdkapitals die Verteilung zwischen
mit Immobilien besichertem Fremdkapital, welches auf Ebene der einzelnen Zweckgesellschaften aufgenommen wird,
und unbesichertem Fremdkapital, welches auf Ebene der Konzernobergesellschaft aufgenommen wird. Als Eigenkapital
wird das Eigenkapital gemafl IFRS-Abschluss zur Steuerung herangezogen. Hinsichtlich des ersten Parameters strebt
die CA Immo Gruppe eine Eigenkapitalquote von zumindest 35 % bis 40 % an. Zum 31.12.2010 lag die Eigenkapital-
quote innerhalb dieses Zielkorridors. In Folge der erstmaligen Konsolidierung der Europolis Gruppe in 2011 ist jedoch
damit zu rechnen, dass es zu einer Unterschreitung dieser Zielquote kommen wird. Folglich beabsichtigt die CA Immo
Gruppe insbesondere durch Verkédufe von Immobilien und damit verbundener Riickfithrung von Fremdkapital aktive
Schritte zur Starkung der Eigenkapitalquote zu setzen.

Hinsichtlich des zweiten Parameters liegt der Schwerpunkt der Fremdfinanzierung in der CA Immo Gruppe auf besi-
cherten Immobilienkrediten, welche in der Regel auf der Ebene der Zweckgesellschaft aufgenommen werden, in der
das jeweilige Objekt gehalten wird. Der Vorteil von besicherten Finanzierungen liegt in iiblicherweise giinstigeren
Konditionen gegentiiber unbesicherten Finanzierungen, da diese strukturell gegeniiber den besicherten Finanzierungen
subordiniert sind. Unbesicherte Finanzierungen bestehen im Wesentlichen nur in Form der am Kapitalmarkt platzier-
ten Unternehmensanleihen. Es besteht kein externes Rating oder von dritter Seite explizit vorgegebene Anforderungen
beziiglich Kennziffern zum Management des Konzernkapitals.

Weitere fiir die Darstellung der Kapitalstruktur der CA Immo Gruppe maBgebliche Kennzahlen sind die Nettofinanz-
mittelverschuldung und die Gearing Ratio, welche folgende Entwicklung zeigen:

Tsd. € 2010 2009

Verzinsliches Fremdkapital

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 130.537,7 128.302,9
Verbindlichkeiten aus sonstigen Anleihen 345.027,1 344.222,4
Finanzverbindlichkeiten 1.649.651,6 1.503.944,7

Verzinsliche Aktiva

Wertpapiere —3.853,5 —6.948,2
Liquide Mittel —354.763,8 —497.199,3
Liquide Mittel mit Verfiigungsbeschrankungen —43.571,6 —24.374,7
Nettoverschuldung 1.723.027,5 1.447.947,8
Eigenkapital 1.659.938,5 1.729.160,1
Gearing (Nettoverschuldung / EK) 103,8% 83,7%

Die liquiden Mittel mit Verfiigungsbeschrankung wurden bei der Nettoverschuldung beriicksichtigt, da sie zur Absi-
cherung fiir die Tilgung von Finanzverbindlichkeiten dienen.
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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 wihrend des Geschéftsjahres im Umlauf
befanden.

Das Grundkapital der CA Immo AG betrdgt zum 31.12.2010 638.713.556,20 € und ist in 87.856.060 Stiick Stammakti-
en zerlegt.

Das unverwiésserte Ergebnis je Aktie berechnet sich wie folgt:

2010 2009
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im
Umlauf Stiick 87.333.896 86.141.113
Konzernergebnis Tsd. € 45.415,3 —76.915,0
unverwiissertes Ergebnis je Aktie € 0,52 -0,89

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 wéihrend 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.

Das verwiésserte Ergebnis je Aktie berechnet sich wie folgt:

2010 2009
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im %
Umlauf Stiick 87.333.896 86.141.113 E
Verwiisserungseffekt: §
Wandelschuldverschreibung Stiick 11.657.829 0 %‘
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien Stiick 98.991.725 86.141.113 N

g

Auf Aktiondre des Mutterunternehmens entfallendes M
Konzernergebnis Tsd. € 45.415,3 —76.915,0
Verwiisserungseffekt:
Effektivverzinsung auf Wandelschuldverschreibung Tsd. € 7.803,5 0,0
abziiglich Steuern Tsd. € —1.950,9 0,0
Auf Aktionire des Mutterunternehmens entfallendes
Konzernergebnis bereinigt um den Verwisserungseffekt Tsd. € 51.267,9 -76.915,0
verwiissertes Ergebnis je Aktie € 0,52 -0,89

Aufgrund des negativen Konzernergebnisses 2009 entspricht das verwésserte Ergebnis je Aktie in 2009 dem unver-
wiisserten Ergebnis je Aktie. Das auf die Aktionédre des Mutterunternehmens entfallende Konzernergebnis in 2009 be-
reinigt um die Zinsaufwendungen fiir die Wandelschuldverschreibung betrug -75.811,1 Tsd. €.
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Cash-flow je Aktie
Der Cash-flow je Aktie errechnet sich durch Division des operativen Cash-flows und des Cash-flows aus Geschéftst-
tigkeit durch die gewichtete Anzahl der im Geschiftsjahr in Umlauf befindlichen Stammaktien.

2010 2009
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien im
Umlauf Stiick 87.333.896 86.141.113
Operativer Cash-flow Tsd. € 120.948,8 120.519,1
Operativer Cash-flow je Aktie € 1,38 1,40
Cash-flow aus Geschiftstatigkeit Tsd. € 172.032,9 130.758,2
Cash-flow aus Geschiftstitigkeit je Aktie € 1,97 1,52

2.5.9. Personalstand

Die CA Immo Gruppe beschiftigte im Geschéftsjahr 2010 durchschnittlich 268 Angestellte (2009: 277) sowie 27 Arbei-
ter (2009: 20), wovon durchschnittlich 182 (2009: 189) Angestellte bei der Vivico Gruppe beschéftigt waren. Zusétzlich
waren bei quotenkonsolidierten Unternehmen durchschnittlich 12 Angestellte (2009: 11) und 17 Arbeiter (2009: 19)
beschaftigt.

2.5.10. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer
Gemél § 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. € 2010 2009
Abschlusspriifung 256,2 289,8
Andere Beratungsleistungen 132,0 132,0
Steuerberatungsleistungen 0,0 22,0
Sonstige Bestdtigungsleistungen 107,0 44,0

495,2 487,8

2.5.11. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

2.5.11.1. Unternehmenszusammenschliisse nach dem Bilanzstichtag

Im Janner 2011 fand das Closing der Transaktion iiber den Erwerb von 100 % der Anteile an der Europolis AG, Wien,
statt.

Durch den Erwerb der Europolis Gruppe tibernimmt die CA Immo Gruppe ein auf die Region Ost-/Siidosteuropa fo-
kussiertes Immobilienvermogen.

Der vorlédufige Kaufpreis der Anteile betrdgt 272.000,0 Tsd. €, welcher noch iiblichen Anpassungen, die sich aus der
Bilanz zum 31.12.2010 ergeben koénnen, unterliegt. 50 % des Kaufpreises wurden zum Bilanzstichtag bereits bezahlt.
Die restlichen 50 % sind auf eine Laufzeit von 5 Jahren gestundet. Die bisher angefallenen anschaffungsbezogenen
Kosten belaufen sich auf 545,5 Tsd. €. Sie wurden als Aufwand des Geschéftsjahres erfasst und innerhalb der Rechts-,
Priifungs- und Beratungskosten, somit in den indirekten Aufwendungen, in der Konzern Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesen.
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Auf Basis der vorliegenden Informationen iiber erworbene Vermogenswerte und Schulden wird sich die Bilanzsumme
der CA Immo Gruppe nach Erstkonsolidierung der Europolis Gruppe um rd. 1,6 Mrd. € auf 6,1 Mrd. € erhchen. Es ist
davon auszugehen, dass die angestrebte Zieleigenkapitalquote der CA Immo Gruppe von zumindest 35 % bis 40 % in
Folge der erstmaligen Konsolidierung der Europolis Gruppe unterschritten wird.

Infolge der zeitlichen Ndhe der Transaktion zum Bilanzstichtag und deren Komplexitdt kénnen die vollstdndige Iden-
tifikation der erworbenen Vermégenswerte und Schulden sowie die Aufteilung des Kaufpreises erst im ersten Quartal
2011 erfolgen. Aus der Kaufpreisallokation wird sich erwartungsgemaf kein wesentlicher Firmenwert ergeben.

2.5.11.2. Sonstige Ereignisse
Im Janner 2011 wurden die Anteile an je einem quotenkonsolidierten Unternehmen in der Slowakei und in Serbien
an den bisherigen Joint-Venture Partner verduBert.

Die CA Immo Gruppe unterzeichnete im Jdnner 2011 einen Vertrag iiber die Vermietung einer erst neu zu errichten-
den Immobilie in Berlin. Das Mietverhiltnis beginnt ab 2013 mit einer Laufzeit von 10 Jahren und umfasst eine Fldche
von iiber 25.000 m2.

Die Post AG hat beginnend mit 1.8.2011 am Objekt Erdberger Ldande einen Mietvertrag iiber 20.000 m? fiir 5 Jahre ab-
geschlossen.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde mit dem unterfertigten Datum vom Vorstand aufgestellt. Der Einzelab-

schluss und der Konzernabschluss der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft werden am 9.3.2011 dem Aufsichts-
rat zur Priifung und Feststellung vorgelegt.

Wien, 28. Februar 2011

Der Vorstand
%
@
— =)
=
uﬁaé@t :
L\mul ﬁw ~tA - z
Dr. Bruno Ettenauer Mag. Wolfhard Fromwald Bernhard H. Hansen Z
(Vorsitzender) §
@]
7
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ANLAGE I ZUM KONZERNABSCHLUSS

KONSOLIDIERUNGSKREIS

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

gen:
Gesellschaft Sitz Nominal- Wihrung i Beteiligung | Konsolidie-
kapital in % rungsart?

Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG Wien 4.135.427 EUR 100 VK
BIL-S Superéadifikatsverwaltungs GmbH Wien 70.000 EUR 100 VK
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH Wien 3.738.127 EUR 100 VK
CA Immo CEE Beteiligungs GmbH Wien 35.000 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 Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo International Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CA Immo Investment Management GmbH Wien 100.000 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
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG Wien 2.537.600 EUR 100 VK
CAII Projektbeteiligungs GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CAII Projektmanagement GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
CEE Hotel Development GmbH Wien 70.000 EUR 50 QK
CEE Hotel Management und Beteiligungs GmbH Wien 35.000 EUR 50 QK
LN.A. Handels GmbH Wien 37.000 EUR 100 VK
omniCon Baumanagement GmbH Wien 100.000 EUR 100 VK
Parkring 10 Immobilien GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
SQUARE S Holding GmbH Wien 35.000 EUR 100 VK
UBM Realitdtenentwicklung AG Wien 5.450.463 EUR 25 EQ
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-acht GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-neun GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Null Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Eins GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Zwei GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Drei GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Vier GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Fiinf GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Sechs GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Sieben GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Acht GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Neun GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Zehn GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo Elf Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo GB GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
CA Immo GB Eins GmbH & Co. KG Frankfurt 25.000 EUR 94,9 VK
CEREP Allermthe GmbH Frankfurt 25.000 EUR 99,7 VK

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung
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Gesellschaft Sitz
CM Komplementér F07-888 GmbH & Co. KG Frankfurt
Vivico AG Frankfurt
Vivico Real Estate GmbH Frankfurt
CA Immo d.o.o. Belgrad
Log Center d.o.o. Belgrad
TM Immo d.o.o. Belgrad
BA Business Center a.s. Bratislava
Starohorska Development s.r.o. Bratislava
CA Immo Holding Hungary Kft. Budapest
Canada Square Kft. Budapest
Casa Property Kft. Budapest
Kapas Center Kft. Budapest
Kilb Kft. Budapest
R 70 Invest Budapest Kft. Budapest
Skogs Buda Business Center II. Kft. Budapest
Vici 76 Kft. Budapest
CA Immobilien S.R.L. Bukarest
Opera Center One S.R.L. Bukarest
Opera Center Two S.R.L. Bukarest
S.C. BBP Leasing S.R.L. Bukarest
CA Immo Holding B.V. Hoofddorp
CA Immobilien Anlagen d.o.o. Laibach
CA IMMO NEW EUROPE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR Luxemburg
CA Immo S.a.r.L. Luxemburg
00O Saimir Moskau
2P s.r.o. Pilsen
Europort Airport Center a.s. Prag
FCL Property a.s. Prag
Megapark o.0.d. Sofia
Office Center Mladost EOOD Sofia
Office Center Mladost 2 EOOD Sofia
Soravia Center OU Tallinn
CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.o0.0. Warschau
Doratus Sp.z.0.0. Warschau
Mahler Property Services Sp.z.o0.0. Warschau
PBP IT-Services Sp.z.0.0. Warschau

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung
2 gemeinschaftliche Fiihrung

Nominal-

kapital

25.000
50.000
5.000.000
390.500
150.000
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
50.075
139.670.000
33.000
10.000
240.000
14.100.000
2.000.000
5.000

5.000

5.000
100.000
228.404.000
2.000.000
50.000
50.000

Wihrung

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
CZK
CZK
CzZK
BGN
BGN
BGN
EEK
PLN
PLN
PLN
PLN

Beteiligung

in %

94,9
100
99,7
100
50
100
100
50
100
100
100
100

100
100
100

100
100
100
100

100
100
100

100
100
35%
100

40
50
100
50
50

Konsolidie-

rungsart

VK
VK
VK
VK
QK
VK
VK
QK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
VK
QK
VK
VK
EQ
QK
VK
QK
QK
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Die CA Immo Gruppe hélt zum 31.12.2010 99,7 % der Anteile an der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt am Main
(kurz Frankfurt). In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochtergesellschaften, Anteile an Gemein-

schaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen der Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt, enthalten:

Gesellschaft

Einkaufszentrum Erlenmatt AG

Dorotheenhéfe Grundstiicks GmbH & Co. KG
Dorotheenhdfe Grundstiicksverwaltungs-GmbH
omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen mbH
omniPro Gesellschaft fiir Projektmanagement mbH
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 Beteiligungs GmbH & Co.
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 4 Beteiligungs GmbH & Co.
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 5 Beteiligungs GmbH & Co.
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 6 Beteiligungs GmbH & Co.
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 7 Beteiligungs GmbH & Co.
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 8 Beteiligungs GmbH & Co.
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 9 Beteiligungs GmbH & Co.

Vivico Berlin Lietzenburger Strale GmbH & Co. KG
Vivico Berlin Lietzenburger Strale Verwaltungs GmbH
Vivico Berlin Schéneberger Ufer Beteiligungs GmbH
Vivico Berlin Schoneberger Ufer GmbH & Co. KG
Vivico Berlin Schoneberger 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 Projekt 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-Geschéftsfithrungs GmbH
Vivico Frankfurt Tower— 2-Verwaltungsgesellschaft mbH

Vivico K6ln K1 GmbH

KG
KG
KG
KG
KG
KG
KG

Sitz

Basel
Berlin
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
Frankfurt

1 VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung
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Nominal-

kapital

100.000
255.646
25.565
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
5.000
25.000
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

Wihrung

CHF
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 %

Konsolidie-

rungsart”

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
VK
VK




KONZERNABSCHLUSS

Gesellschaft Sitz Nominal- Wihrung | Beteiligung : Konsolidie-

kapital in % rungsart?
Vivico Kéln K2 GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Vivico Kéln K3 GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG Frankfurt 5.000 EUR 100 VK
Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Vivico Miinchen Lokhalle Beteiligungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Vivico Miinchen MI 1 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Vivico Miinchen MK 2 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Vivico Miinchen MK 6 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Vivico Miinchen Perlach Grundstiicksverwertungs GmbH Frankfurt 25.000 EUR 100 VK
Concept Bau Premier Isargédrten Verwaltungs GmbH Griinwald 25.000 EUR 33,37 QK
Concept Bau Premier Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG Griinwald 15.000 EUR 33,3? QK
Infraplan Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG Griinwald 15.000 EUR 33,37 QK
Infraplan Vivico Isargdrten Verwaltungs GmbH Griinwald 25.000 EUR 33,3% QK
Isargérten Thalkirchen GmbH & Co. KG Griinwald 30.000 EUR 33,37 EQ
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co.KG Griinwald 100.000 EUR 50 QK
SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH Griinwald 25.000 EUR 50 QK
Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG Hamburg 25.000 EUR 50 QK
Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung GmbH Hamburg 25.000 EUR 50 QK
REC Frankfurt Objekt KG Hamburg 100.000 EUR 50 QK
REC Frankfurt Objekt Verwaltungsgesellschaft mbH Hamburg 25.000 EUR 50 QK
Mainzer Hafen GmbH Mainz 25.000 EUR 50 QK
Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG Mainz 1.200.000 EUR 50,1% QK
EG Vivico MK 3 Arnulfpark GmbH & Co. KG Oberhaching 100.000 EUR 50 QK
EG Vivico MK 3 Arnulfpark Verwaltungs GmbH Oberhaching 25.000 EUR 50 QK
Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG Ulm 200.000 EUR 50 QK
Boulevard Siid 4 Verwaltungs-GmbH Ulm 25.000 EUR : 50 QK

VK Vollkonsolidierung; QK Quotenkonsolidierung; EQ At equity-Konsolidierung
? gemeinschaftliche Fiithrung
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Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft hdlt zum 31.12.2010 60 % der Anteile an der CA IMMO NEW EURO-
PE PROPERTY FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg. In dem Konzernabschluss sind daher auch die folgenden Tochterge-
sellschaften, Anteile an Gemeinschaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen der CA IMMO NEW EUROPE
PROPERTY FUND S.C.A. SICAR, Luxemburg, enthalten:

Gesellschaft

CA Immo Sava City d.o.o.
TC Investments Arad S.R.L.
Pannonia Shopping Center Kft.
CAINE B.V.
Pulkovo B.V.
CAINE S.ar.l
K&K Investments S.R.L.
OAO Avielen AG
Poleczki Business Park Sp.z.o0.0.
VK Vollkonsolidierung, QK Quotenkonsolidierung,

164

Sitz

Belgrad
Bukarest
Gyor
Hoofddorp
Hoofddorp
Luxemburg
Sibiu
St.Petersburg
Warschau

EQ At equity-Konsolidierung

Nominal-

kapital

24.520.000
4.018.560
380.000.000
18.151
25.000
12.500
21.609.000
370.000.000
3.936.000

Wihrung

EUR
RON
HUF
EUR
EUR
EUR
RON
RUB
PLN

Beteiligung

in %

100
95,9
50
100
100
100
90
25
50

Konsolidie-

rungsart”

VK
VK
QK
VK
VK
VK
VK
EQ
QK
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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 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der CA Immo Gruppe vermittelt und
dass der Konzernlagebericht den Geschiftsverlauf, das Geschéftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass
ein moglichst getreues Bild der Vermdégens-, 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, 28. Februar 2011

Der Vorstand
-
) Toscdde Lot (Lo
Dr. Bruno Ettenaueér Mag. Wolthard Fromwald Bernhard H. Hansen

(Vorsitzender)
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BESTATIGUNGSVERMERK

Bericht zum Konzernabschluss
Wir haben den beigefiigten Konzernabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Jdnner 2010 bis zum 31. Dezember 2010 gepriift. Dieser Konzernabschluss umfasst die
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2010, die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung, die Konzern-Geldflussrechnung und die Konzern-Eigenkapitalverdanderungsrechnung fiir das am 31. Dezem-
ber 2010 endende Geschiftsjahr sowie den Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Konzernabschluss und die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fiir die Konzernbuchfithrung sowie fiir die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses verantwortlich, der ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, 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 Fehldar-
stellungen ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwendung geeig-
neter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die Vornahme von Schétzungen, die unter Beriicksichtigung der gege-
benen 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 Grundsétze 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 Durchfiithrung von Priifungshandlungen zur Erlangung von Priifungsnachweisen hinsicht-
lich der Betrdge und sonstigen Angaben im Konzernabschluss. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflicht-
gemaébBen 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 Risikoeinschétzung beriicksichtigt 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 Schéitzungen sowie eine Wiirdigung der
Gesamtaussage des Konzernabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Priifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere Prii-
fung 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 ent-
spricht der Konzernabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst
getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2010, sowie der Ertragslage des Kon-
zerns und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir das Geschiftsjahr vom 1. Jdnner 2010 bis zum 31. Dezember 2010 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 Konzernabschluss
in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im Konzernlagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage des
Konzerns erwecken. Der Bestédtigungsvermerk 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 gemaf
§ 243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 28. Februar 2011

KPMG
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs GmbH

Mag. Walter Reiffenstuhl ppa Mag. Nikolaus Urschler
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestédtigungsvermerk darf nur in der von
uns bestétigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen
und vollstandigen 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 BEILAGE I
BILANZ ZUM 31.12.2010
Aktiva
31.12.2010 31.12.2009
€ Tsd. €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
1.Rechte 0,00 0,3
2. EDV-Software 70.698,92 56,2
3. Firmenwert 214.479,75 429,0
285.178,67 485,5
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten 263.896.156,25 283.349,1
davon Grundwert: 52.092.393,33 €; 31.12.2009: 57.567,1 Tsd. €
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.189.172,52 1.260,0
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 616.650,66 255,2
265.701.979,43 284.864,3
III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.753.500.562,80 1.629.444,8
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 194.630.490,34 111.093,5
3. Anzahlung auf Anteile an verbundenen Unternehmen 200.000,00 0,0
4. Beteiligungen 124.919,72 7,3
5. Sonstige Ausleihungen 4.146.771,00 0,0
1.952.602.743,86 1.740.545,6
2.218.589.901,96 2.025.895,4
B. Umlaufvermogen
I. Forderungen
1. Forderungen aus Leistungen 329.844,33 122,1
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 28.630.412,15 31.995,6
3. Sonstige Forderungen 3.073.746,94 9.502,3
32.034.003,42 41.620,0
II. Sonstige Wertpapiere und Anteile 3.853.474,84 6.948,2
III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 43.554.217,43 231.752,5
79.441.695,69 280.320,7
C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.418.272,40 1.667,3
2.299.449.870,05 2.307.883,4
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Passiva
31.12.2010 31.12.2009
€ Tsd. €
A. Eigenkapital
1. Grundkapital 638.713.556,20 634.370,0
II. Gebundene Kapitalriicklagen 820.184.324,63 868.545,0
III. Gewinnriicklagen
Andere Riicklagen (freie Riicklagen) 0,00 6.276,9
IV. Bilanzgewinn 0,00 5.896,7
davon Gewinnvortrag: 5.896.665,38 €; 31.12.2009: 0,0 Tsd. €
1.458.897.880,83 1.515.088,6
B. Unversteuerte Riicklagen
Sonstige unversteuerte Riicklagen
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse 78.627,00 81,0
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Abfertigungen 611.927,00 489,0
2. Steuerrtickstellungen 378.562,90 283,7
3. Sonstige Riickstellungen 74.654.765,17 49.266,6
75.645.255,07 50.039,3
D. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 485.000.000,00 485.000,0
davon konvertibel: 135.000.000,00 €; 31.12.2009: 135.000,0 Tsd. €
2. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 144.499.223,66 152.544,4
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 296.917,30 496,5
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 125.369.213,43 95.653,2
5. Sonstige Verbindlichkeiten 8.453.460,53 7.702,1
davon aus Steuern: 262.952,4 €; 31.12.2009: 2.107,8 Tsd. €
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 88.129,58 €; 31.12.2009: 64,4 Tsd. €
763.618.814,92 741.396,2
E. Rechnungsabgrenzungsposten 1.209.292,23 1.278,3
2.299.449.870,05 2.307.883,4
Haftungsverhéltnisse aus Garantien 259.596.300,00 144.087,0
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BEILAGEI

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

10.

11.

12.

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21.
22.
23.
24.

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrige

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

c) Ubrige

Personalaufwand

a) Lohne

b) Gehélter

c) Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekassen

d) Aufwendungen fiir Altersversorgung

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

f) Sonstige Sozialaufwendungen

Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermégens und Sachanlagen

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

0,0 Tsd. €
Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern

b)Ubrige

Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)

Ertrige aus Beteiligungen

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

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

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

davon aus dem Abgang eigener Aktien: 0,00 €; 2009: 7.991,6 Tsd. €
Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des Umlaufvermogens
davon

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

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

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon betreffend verbundene Unternehmen: 4.061.283,40 €; 2009: 10.468,1 Tsd. €
Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)

Ergebnis der gewohnlichen Geschiiftstitigkeit

AuBerordentliche Ertrédge

AuBerordentliche Aufwendungen

Auberordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Auflésung unversteuerter Riicklagen

a) Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen gemdf} § 10 a Abs 3 EStG
b) Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

Auflésung gebundene Kapitalriicklage

Auflésung von Gewinnriicklagen

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzgewinn

103.308,24
286.122,16
4.729.111,77

—13.500,00
—6.270.082,70

—222.466,17
—153.074,56

-1.165.621,59
—28.887,78

—588.035,66

19.748.122,07

#0O-

2010
€

23.933.201,25

5.118.542,17

—7.853.632,80
-18.223.089,08

—20.336.157,73
-17.361.136,19
1.970.377,83

10.458.251,71

9.194.197,34

37.064.785,06

-55.634.135,60

-56.297.631,49

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

0,00

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

Tsd. €

9.680,5
348,7
3.223,0

-13,3
-3.317,5

-20,8
-108,2

-699,8
-36,1

-389,1

-13.774,8

2009
Tsd. €

28.434,6

13.252,2

—4.195,7
-8.833,9!

-14.163,9
14.493,3
435.400,0

5.772,8

10.413,5

23.729,3

-440.357,2

-54.684,4 |

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

126,2
2,4

0,0

0,0

0,0
5.896,8
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

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

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

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

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

1.1. Anlagevermogen

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

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

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

AuflerplanmiBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Im Geschiftsjahr 2010 wurden auBerplanméBige Abschreibungen auf das Sachanlagevermégen in
Héhe von 10,052,1 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €) vorgenommen.

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

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

vermindert um auBerplanméBige Abschreibungen angesetzt.

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

AuflerplanméBige Abschreibungen werden nur dann vorgenommen, wenn voraussichtlich dauerhafte Wertminderun-
gen eingetreten sind. Im Geschiéftsjahr 2010 wurden auBlerplanméBigen Abschreibungen in Héhe von 54,769,3 Tsd. €
(2009: 438.940,7 Tsd. €) und Zuschreibungen in Héhe von 34,010,7 Tsd. € (2009: 15,737,7 Tsd. €) auf das Finanzanlage-
vermdogen vorgenommen.

1.2. Umlaufvermégen

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

1.3. Sonstige unversteuerte Riicklagen

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

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

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

legung anerkannten PUC-Methode unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 4,5 % (31.12.2009: 5,0 %) und
kiinftiger Bezugserh6hungen von 2 % fiir Angestellte sowie einer Inflationsabgeltung von 2 % und ohne Berticksichti-
gung eines Fluktuationsabschlages. Der Rechnungszinssatz wurde gegeniiber dem Vorjahr um 0,5 % reduziert, ansons-
ten wurden die gleichen Parameter wie im Vorjahr fiir die Riickstellungsberechnung verwendet.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen werden unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht in Hohe der

voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Sie beriicksichtigen alle erkennbaren Risken und der Héhe nach noch
nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht bilanziert.
1.5. Angabe zur Wihrungsumrechnung
Fremdwéhrungsforderungen werden zum Anschaffungskurs bzw. zum niedrigeren Geldkurs am Bilanzstichtag bewer-

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

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

2.1.1. Anlagevermogen

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

Immaterielle Vermogensgegenstinde

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

Sachanlagen
Die Zugénge bei Grundstiicken und Bauten sowie bei Geleisteten Anzahlungen und Anlagen in Bau betreffen im We-
sentlichen laufende Investitionen, insbesondere Zusammenlegungen und Teilungen von Mietrdumlichkeiten der Lie-

genschaften Handelskai und Schubertstrafie sowie Bauvorbereitungsarbeiten fiir die Erdberger Lande. Der Abgang be-
trifft den Verkauf von 2 Liegenschaften. Zum Bilanzstichtag umfassen die Sachanlagen 28 Objekte (31.12.2009: 30 Ob-
jekte).

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

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen betrégt 1,753,500,6 Tsd. € (31.12.2009: 1.629.444,8 Tsd. €).
Die laufenden Zugénge resultieren im Wesentlichen aus dem Erwerb von 15.050.648 Stiick Aktien der CA Immo Inter
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national AG, Wien, in Hohe von 98.834,8 Tsd. € inklusive Nebenkosten, einem Gesellschafterzuschuss in Hohe von

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

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

verschmolzenen Gesellschaften bzw. der Liquidation einer Gesellschaft in Kroatien. Die Abschreibung betrifft im We-
sentlichen Anteile in Osteuropa in Hohe von 35.059,0 Tsd. € und in Deutschland in Héhe von 15.928,7 Tsd. €. Die
Zuschreibung betrifft in Héhe von 28,326,7 Tsd. € eine osterreichische Holding mit Anteilen in Osterreich und Deutsch-

land.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen gliedern sich wie folgt:

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

194.630,5

31.12.2009

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

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

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

vorgenominern.

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

zu einem Jahr und sind zu 100 % wertberichtigt.

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

2.1.2. Umlaufvermogen

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

Mietzins- und Betriebskostenzahlungen.

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

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

28.630,4

31.12.2009

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

31.995,6

In den sonstigen Forderungen in Hohe von 3,073,7 Tsd. € (31.12.2009: 9,502,3 Tsd. €) sind im Wesentlichen Forderun-
gen aus kurzfristigen Barvorlagen bzw. Forderungen aus Weiterverrechnungen ausgewiesen. Der Wertberichtigungs-

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

Die sonstigen Wertpapiere beinhalten 433 Stiick ABS Dynamic Cash Anteile in Héhe von 3,853,5 Tsd. € (31.12.2009:

1.180 Stiick in Hohe von 6,948,2 Tsd. €).
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Sdmtliche Forderungen haben — wie im Vorjahr — eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

2.1.3. Aktive Rechnungsabgrenzung

Beim Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von 1,418,3 Tsd. € (31.12.2009: 1,667,3 Tsd. €) handelt es sich im Wesent-
lichen um abgegrenzte Disagios in Hohe von 1,340,6 Tsd. € (31.12.2009: 1,606,7 Tsd. €) fiir die Emission einer Anleihe
in H6he von 200.000,0 Tsd. € im Jahr 2006 sowie einer im Geschéftsjahr 2009 begebenen Anleihe in Héhe von
150.000,0 Tsd. €.

2.1.4. Eigenkapital

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

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

Im Geschiéftsjahr 2010 wurden gebundene Kapitalriicklagen in Hohe von 53,046,1 Tsd. € sowie freie Gewinnriicklagen
in Hohe von 6,276,9 Tsd. € gemél Vorstandsbeschluss vom 23.2.2011 aufgeldst. Die gebundenen Kapitalriicklagen be-
tragen somit 820,184,3 Tsd. €.

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

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

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

SchubertstraBle 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.

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

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

Tsd. €

Derivatgeschifte

Vorsorge fiir Zuschiisse an Konzernunternehmen
Pridmien

Grundsteuer und Grunderwerbsteuer

Rechts-, Priifung- und Beratungsaufwand
Provisionen

Personal (Urlaube und Uberstunden)
Publikationen und Gutachten
Konzernreorganisation

sonstige

31.12.2010

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

31.12.2009

46.964,8
723,7
0,0

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

3113
49.266,6

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1.7. Verbindlichkeiten
31.12.2010
Tsd. €

Anleihen

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

Sonstige Verbindlichkeiten

Summe

Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr

0,0
33.698,7
227,6

112.627,8
8.453,5
155.007,6

Restlaufzeit
1-5 Jahre

285.000,0
51.900,6
69,3

6.039,6
0,0
343.009,5

Restlaufzeit

mehr als 5 Jahre

200.000,0
58.899,9
0,0

6.701,8
0,0
265.601,7

Summe

485.000,0
144.499,2
296,9

125.369,2

8.453,5
763.618,8 :
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Restlaufzeit

Restlaufzeit

Restlaufzeit

Summe :

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

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

Der Posten Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten umfasst im Wesentlichen grundbiicherlich sichergestellte

Investitionskredite in Hohe von 144,499,2 Tsd. € (31.12.2009: 152,203,9 Tsd. €).

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

leistungen und Haftriickldsse enthalten sowie allgemeine Verwaltungsaufwendungen.

Die im Posten Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Verbindlichkeiten betreffen im

Wesentlichen konzerninterne Barvorlagen.

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

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

verbundenen Unternehmen (2,530,3 Tsd. €) und Finanzamtsverrechnungen aus der Umsatzsteuervoranmeldung No-

vember und Dezember 2010.

2.1.8.Passive Rechnungsabgrenzung

Der Rechnungsabgrenzungsposten umfasst folgende Positionen:

Tsd. €

erhaltene Mietzinsvorauszahlungen fiir diverse Objekte
Investitionszuschuss der Gemeinde Wien

sonstige

31.12.2010

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

31.12.2009

936,5
336,4
5,4

1.278,3
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2.1.9. Haftungsverhiltnisse

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Hochstbetrag

zum

31.12.2010 :

Tsd.

10.900,0

192.478,5

25.000,0

34.000,0

440,0

33.150,0

21.000,0

45.600,0

8.500,0

1.905,0

7.500,0

8.200,0
888,0

1.887,0

EUR

EUR

EUR

EUR

uUSDh

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR
EUR

EUR

Zum Stichtag

ausgenutzt :

31.12.2010

Tsd. €

8.900,0

122.459,9

19.065,2

19.065,2

329,8

18.309,7

14.344,8

36.000,0

7.549,5

1.905,0

4.015,6

6.319,6
888,0

444,0
259.596,3

Zum Stichtag
ausgenutzt :
31.12.2009 :

Tsd. €

15.054,0

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

0,0

0,0
0,0

0,0
144.087,0

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

gunsten der die Tochtergesellschaften finanzierenden Kreditgeber verpfindet:

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

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

Kapas Center Kft, Budapest

Kilb Kft. , Budapest

Vaci 76 Kft., Budapest

BBP Leasing S.R.L. , Bukarest

Opera Center Two S.R.L., Bukarest

Europort Airport Center a.s., Prag

FCL Property a.s., Prag

2P s.r.0., Pilsen

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

BIL S Superidifikationsverwaltungs GmbH, Wien

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

2P s.r.0., Pilsen

FCL Property a.s., Prag

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

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

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

Geschiftsjahr 690,0 Tsd. € und fiir die folgenden fiinf Geschiftsjahre 3,458,0 Tsd. €.

Davon entfallen auf verbundene Unternehmen fiir das folgende Geschéftsjahr 684,9 Tsd. € und fiir die folgenden fiinf
Geschiftsjahre 3,424,3 Tsd. €.

2.1.11. Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

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

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

2.2.1. Umsatzerlose

Die Umsatzerlose betreffen zur Génze im Inland gelegene Immobilien und setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Mietertrdge Immobilien

Weiterverrechnete Betriebskosten

2010'; 2009 :

i i

19.322,6 | 24.895,1 |
4.610,6 3.539,5
23.933,2 28.434,6 |

2.2.2. Sonstige betriebliche Ertrige

Die iibrigen sonstigen betriebliche Ertrage von 4,729,1 Tsd. € (2009: 3,223,0 Tsd. €) resultieren aus Managementhono-
raren an Tochtergesellschaften in Hohe von 2,971,9 Tsd. € (2009: 2.613,5 Tsd. €), Kostenverrechnungen und Versiche-

rungserlosen.

2.2.3. Personalaufwand

In diesem Posten sind Lohne, Gehélter, gesetzliche Sozialabgaben sowie Aufwendungen fiir Abfertigungen und Al-
tersversorgung von insgesamt 7,853,6 Tsd. € (2009: 4,195,7 Tsd. €) der von der Gesellschaft durchschnittlich beschaftig-

ten 60 Dienstnehmer (2009: 43) ausgewiesen.

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

zusammen:
Tsd. €

Dotierung/Auflésung Abfertigungsriickstellung Vorstinde u. leitende Angestellte
Dotierung Abfertigungsriickstellung iibrige Mitarbeiter

Zahlungen Abfertigung iibrige Mitarbeiter

Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse Vorstiande und leitende Angestellte

Beitrdge Mitarbeitervorsorgekasse iibrige Mitarbeiter

Die Aufwendungen fiir Pensionen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. €

Pensionskassenbeitrdge Vorstdnde und leitende Angestellte

Pensionskassenbeitrdge tibrige Mitarbeiter

2.2.4. Abschreibungen
Die planmé&Bigen Abschreibungen betreffen:

Tsd. €

Abschreibung immaterielles Vermogen

planméBige Abschreibung Gebdude

auBerplanméBige Abschreibung Liegenschaften

Abschreibung andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung

Geringwertige Wirtschaftsgiiter

2010

117,6
5,3
0,0

53,5
46,1

222,5

2010 |

123,1 |
30,0 ;
153,1 ;

2010

249,4
7.474,2
10.052,1
436,5
10,9

18.223,1

2009

—24,4
3,0
3,0

13,0
26,2
20,8

2009}

98,
10,

108,

2009

258,4
8.147,5
0,0
4249
3,1

8.833,9
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2.2.5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

Die iibrigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 2010 2009

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen

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

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen

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

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

2.2.6. Ertrige aus Beteiligungen

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

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

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

2.2.9.Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des
Umlaufvermogens
Im Geschiéftsjahr wurden aufgrund von Wertautholungen Zuschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen
in Héhe von 34,010,7 Tsd. € (2009: 15,737,7 Tsd. €) sowie auf Wertpapiere des Umlaufvermégens in Héhe von
1.303,8 Tsd. € (2009: 0,0 Tsd. €) vorgenommen. Dariiber hinaus wurden Ertrdge aus dem Verkauf von Wertpapieren des
Umlaufvermégens in Hohe von 1.722,3 Tsd. € (2009: von eigenen Aktien in Hohe von 7.991,6 Tsd. €) erzielt.
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2.2.10. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des Umlaufvermégens

Die Aufwendungen resultieren aus

Tsd. € 2010 2009
Abschreibung von Finanzanlagen 54.769,3 438.940,7
Vorsorge fiir Zuschiisse an Konzernunternehmen 824,1 723,7
Verlust aus dem Abgang von Anteile an verbundenen Unternehmen 40,7 0,0
Abgang und Abwertung von sonstigen Wertpapieren des Umlaufvermégens 0,0 692,8
55.634,1 440.357,2
davon ausschiittungsbedingt 603,0 435.400,0
2.2.11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Dieser Posten resultiert aus
Tsd. € 2010 2009
Zinsaufwendungen Anleihen 25.006,3 12.940,8
Aufwendungen fiir Derivatgeschifte 24.115,1 25.505,3
Zinsen fiir aufgenommene Darlehen bzw. Bankverbindlichkeiten zur Finanzierung des
Immobilienvermégens 3.100,2 5.759,2
Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen 4.061,3 10.468,0
sonstiges 14,7 11,1
56.297,6 54.684,4

2.2.12. Auberordentliches Ergebnis

Als auBerordentlicher Ertrag wird das Ergebnis aufgrund der Verschmelzung der CA Immobilien Anlagen Aktienge-

sellschaft mit der CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH und als auBerordentlicher Verlust das Ergebnis aufgrund

der Verschmelzung mit der CA Immo International AG (2009: MI Immobilienverwertungs-Gesellschaft m.b.H.) ausge-

wiesen.

2.2.13. Steuern vom Einkommen

In diesem Posten sind im Wesentlichen die Ertrdge aus den Steuerumlagen von Gruppenmitgliedern in Héhe von

5.733,9Tsd. € (2009: 11.448,7 Tsd. €) enthalten.

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft verfiigt zum 31.12.2010 iiber Verlustvortrdge in Hohe von

254.260,2 Tsd. € (31.12.2009: 195.329,0 Tsd. €), fiir die gemédl den Vorschriften des Unternehmensgesetzbuches keine
latenten Steuern im Jahresabschluss angesetzt wurden. Dartiber hinaus wurden fiir steuerlich noch nicht geltend ge-

machte Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von 32.208,2 Tsd. € keine aktiven latenten Steuern angesetzt.
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3. SONSTIGE ANGABEN
3.1. Angabe der Beteiligungsunternehmen

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien, ist oberstes Mutterunternehmen des CA Immobilien Anlagen
AG — Konzerns. Der Konzernabschluss wird nach International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU
anzuwenden sind, und den ergénzenden Bestimmungen des § 245a UGB aufgestellt und beim Handelsgericht Wien
hinterlegt.

3.2. Steuerliche Unternehmensgruppe

Im Geschiéftsjahr 2005 wurde eine Gruppen- und Steuerumlagevereinbarung zur Bildung einer Unternehmensgruppe
iSd § 9KStG mit Wirksamkeit ab dem Geschiftsjahr 2005 abgeschlossen, die in den darauffolgenden Jahren um zusétz-
liche Gruppenmitglieder erweitert wurde. Gruppentréger ist die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien.

Im Jahr 2010 sind die folgenden Gesellschaften Gruppenmitglieder:

- BIL-S Superédifikatsverwaltungs GmbH, Wien

- CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien

- CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien

- CA Immo Germany Holding GmbH, Wien

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

- CA Immo Investment Management GmbH, Wien

- CA Immo LP GmbH, Wien

- CA Immo ProjektentwicklungsgmbH, Wien

- CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien

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

- Parkring 10 Immobilien GmbH, Wien

- SQUARE S Holding GmbH, Wien

3.3.Organe und Arbeitnehmer
Aufsichtsrat*

Dr. Wolfgang Ruttenstorfer, Vorsitzender

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

Mag. DDr. Regina Prehofer

Detlef Bierbaum

DI Horst Péchhacker (bis 31.7.2010)

Vorstand
Dr. Bruno Ettenauer

Mag. Wolfhard Fromwald
Bernhard H. Hansen

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

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

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

Die Gesellschaft beschiftigte im Durchschnitt wihrend des Geschiftsjahres 60 Angestellte (2009: 43).

3.4. Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer

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

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

Wien, 28. Februar 2011

Der Vorstand
e
LU\W& ﬁwmg@[/ Z—- N (2« —
Dr. Bruno Ettenauer Mag. Wolfthard Fromwald Bernhard H. Hansen

(Vorsitzender)
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ANLAGESPIEGEL FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

=

Rechte, EDV-Software

2. Firmenwert

II. Sachanlagen (vermietet)
1. Grundstiicke und Bauten
a) Grundanteil

b) Gebdudewert

1

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschifts-
ausstattung

3. Geringwertige Wirtschaftsgiiter

[

Geleistete Anzahlungen und Anlagen in

Bau

IIIL. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene

Unternehmen

3. Anzahlungen auf Anteile an verbundenen
Unternehmen

4. Beteiligungen

5. Ausleihungen an Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht

6. Sonstige Ausleihungen

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

am 1.1.2010

997.155,62
2.144.798,13
3.141.953,75

71.932.894,43
326.005.810,66
397.938.705,09

3.095.915,38
0,00

255.204,79
401.289.825,26

2.109.826.318,76

111.093.500,00

0,00

7.332,69

0,00
0,00
2.220.927.151,45
2.625.358.930,46

Zuginge

49.104,85
0,00
49.104,85

0,00
4.069,26
4.069,26

292.410,87

10.945,10

677.777,97

985.203,20

255.285.782,32

34.795.000,00

100.000,00

0,00
2.079.373,07

902.000,00
293.162.155,39
294.196.463,44

7‘ O 1= AI_U 1=
Verschmelzung

€ €

0,00 812.665,13

0,00 0,00

0,00 812.665,13

0,00 922.969,30

0,00 2.906.570,32

0,00 3.829.539,62
163.269,12 25.000,00
0,00 10.945,10

0,00 15.080,00
163.269,12 3.880.564,72

531.973.057,91

65.734.990,84

5.313.882,39

6.252.863,40

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

548.273.952,36

16.993.000,50

0,00

0,00

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

Umbuchungen

0,00
0,00
0,00

0,00
201.252,10
201.252,10

0,00
0,00

-201.252,10
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

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

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

am 31.12.2010

233.595,34
2.144.798,13
2.378.393,47

71.009.925,13
323.304.561,70
394.314.486,83

3.526.595,37
0,00

716.650,66
398.557.732,86

2.348.811.206,63

194.630.490,34

5.413.882,39

6.260.196,09

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

Abschreibungen
(kumuliert)

162.896,42
1.930.318,38
2.093.214,80

18.917.531,80
111.500.798,78
130.418.330,58

2.337.422,85
0,00

100.000,00
132.855.753,43

595.310.643,83

0,00

5.213.882,39

6.135.276,37

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

Bilanzwert am

31.12.2010

70.698,92
214.479,75
285.178,67

52.092.393,33
211.803.762,92
263.896.156,25

1.189.172,52
0,00

616.650,66
265.701.979,43

1.753.500.562,80

194.630.490,34

200.000,00

124.919,72

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

Abschreibungen
im
Geschiiftsjahr
2010

€

34.926,20
214.479,82
249.406,02

4.585.439,04
12.840.815,23
17.426.254,27

436.483,69
10.945,10

100.000,00
17.973.683,06

52.582.758,49

0,00

100.000,00

7.174,00

2.079.373,07
0,00
54.769.305,56

72.992.394,64

Zuschreibungen
im
Geschiiftsjahr
2010

€

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

34.010.696,10

0,00

0,00

0,00

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

Bilanzwert am

31.12.2009

Tsd. €

56,50
429,00
485,50 '

57.567,15
225.782,00
283.349,15

1.260,00
0,00

255,10
284.864,25

1.629.444,80

111.093,50

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

Direkte Beteiligungen'-

Name und Sitz Nominalkapital Anteil am Kapital : Jahresergebnis 2010 Eigenkapital | Jahresergebnis 2009 Eigenkapital
in % 31.12.2010 31.12.2009
Betriebsobjekte Verwertung Gesellschaft m.b.H. & Co. Leasing OG, Wien 4.135.427 EUR 100,00 -318 TEUR 4.347 TEUR 1.932 TEUR 4.665 TEUR
CA Immo International Beteiligungsverwaltungs GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 625 TEUR 20.333 TEUR 2.833 TEUR 25.561 TEUR
CA Immo International Holding GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 25.104 TEUR 1.340.574 TEUR —6.621 TEUR 1.179.465 TEUR
CA Immo Investment Management GmbH, Wien 100.000 EUR 100,00 407  TEUR 660 TEUR 94 TEUR 253 TEUR
CA Immo ProjektentwicklungsgmbH, Wien 72.500 EUR 100,00 —-1.887 TEUR -1.011 TEUR —3.445 TEUR —724 TEUR
CA Immo Rennweg 16 GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 -2.299 TEUR 1.329 TEUR —-2.517 TEUR 3.628 TEUR
CAII Projektmanagement GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 —8.297 TEUR 1.788 TEUR gegriindet 2010 .
CEE Hotel Development GmbH, Wien 70.000 EUR 50,00 -1 TEUR 94 TEUR —72 TEUR 95 TEUR
CEE Hotel Management und Beteiligungs GmbH, Wien 35.000 EUR 50,00 —-10 TEUR 46 TEUR 129 TEUR 156 TEUR
omniCon Baumanagement GmbH, Wien 100.000 EUR 100,00 -16 TEUR 91 TEUR 34 TEUR 176  TEUR
CA Immo d.o.o., Belgrad 390.500 EUR 100,00 —2.385 TRSD 3.364 TRSD -4.993 TRSD 5.749 TRSD
Starohorska Development s.r.0., Bratislava 6.639 EUR 50,00 —359 TEUR 628 TEUR —-898 TEUR 988 TEUR
CA Immo Holding Hungary Kft., Budapest 13.000.000 HUF 100,00 122.300 THUF 2.979.449 THUF 179.080 THUF 2.857.150 THUF
Canada Square Kft., Budapest 12.500.000 HUF 100,00 30.188 THUF 161.053 THUF 28.796 THUF 142.269 THUF
Casa Property Kft., Budapest 51.310.000 HUF 100,00 72.744 THUF 186.515 THUF 42.796 THUF 113.771  THUF
Kilb Kft., Budapest 30.000.000 HUF 100,00 341.857 THUF 761.694 THUF 111.784 THUF 934.229 THUF
R70 Invest Budapest Kft., Budapest 5.250.000 HUF 100,00 210.693 THUF 1.287.580 THUF 94.904 THUF 1.076.887 THUF
Skogs Buda Business Center II Kft., Budapest 327.000.000 HUF 100,00 —72.294 THUF 667.210 THUF —43.580 THUF 739.504 THUF
Vaci 76 Kft., Budapest 3.100.000 HUF 100,00 —-799.302 THUF 4.459.735 THUF 8.961 THUF 5.259.037 THUF :
CA Immobilien S.R.L., Bukarest 947.100 RON 100,00 133 TRON 443 TRON —29 TRON 310 TRON:
VIVICO AG, Frankfurt 50.000 EUR 100,00 -9.112 TEUR 296.879 TEUR 2.068 TEUR 304.082 TEUR
CA Immo Holding B.V., Hoofddorp 51.200.000 EUR 100,00 —13.882 TEUR 104.626 TEUR 2.845 TEUR 118.508 TEUR
CA Immoobilien Anlagen d.o.o0., Laibach 50.075 EUR 100,00 —4.529 TEUR —-11.133 TEUR —10.867 TEUR —9.480 TEUR
CA Immo New Europe Property Fund S.C.A. SICAR, Luxemburg 139.670.000 EUR 60,00 —28.435 TEUR 52.824 TEUR —50.547 TEUR 78.139 TEUR
CA Immo S.a.r.l.,, Luxemburg 33.000 EUR 100,00 -5 TEUR 0 TEUR —23 TEUR —45 TEUR
2P s.r.0., Pilsen 240.000 CZK 100,00 —-86.623 TCZK 85.097 TCZK 1.828 TCZK 168.466 TCZK
Europort Airport Center a.s., Prag 14.100.000 CZK 100,00 —120.830 TCZK 47.902 TCZK 22.437 TCzZK 168.954 TCZK
FCL Property a.s., Prag 2.000.000 CZK 100,00 —200 TCZK 7.683 TCZK 2.824 TCZK 7.011 TCZK
Office Center Mladost EOOD, Sofia 5.000 BGN 100,00 586 TBGN 6.574 TBGN 594 TBGN 5.946 TBGN
Office Center Mladost 2 EOOD, Sofia 5.000 BGN 100,00 916 TBGN 678 TBGN 863 TBGN —296 TBGN
Mahler Property Services Sp.z.0.0., Warschau 50.000 PLN 50,00 126  TPLN 635 TPLN 603 TPLN 909  TPLN :
PBT IT-Services Sp.z.0.0., Warschau 50.000 PLN 50,00 -30 TPLN 20 TPLN gegriindet 2010

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

lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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Indirekte Beteiligungen®

Name und Sitz Nominalkapital Anteil am Kapital ; Jahresergebnis 2010 Eigenkapital i Jahresergebnis 2009 Eigenkapital

in % 31.12.2010 31.12.2009
BIL-S Superidifikatsverwaltungs GmbH, Wien 70.000 EUR 100,00 —2.203 TEUR —7.702 TEUR 2.569 TEUR —-5.499 TEUR
CA Immo BIP Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien 3.738.127 EUR 100,00 17.009 TEUR 86.175 TEUR 26.670 TEUR 69.166 TEUR
CA Immo CEE Beteiligungs GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 3.072 TEUR 139.107 TEUR gegriindet 2010
CA Immo Galleria Liegenschaftsverwaltungs GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 —-7.967 TEUR 24.607 TEUR 60 TEUR 32.574 TEUR
CA Immo Germany Holding GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 32.746 TEUR 945.832 TEUR —17.630 TEUR 918.586 TEUR
CA Immo LP GmbH, Wien 146.000 EUR 100,00 1.862 TEUR 45.931 TEUR 7.445 TEUR 44.068 TEUR
CA Immo-RI-Residential Property Holding GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 -6.366 TEUR 262.529 TEUR 5.166 ~TEUR 268.890 TEUR
CA Immobilien Anlagen Beteiligungs GmbH & Co Finanzierungs OG, Wien 2.537.600 EUR 100,00 -32 TEUR 2.295 TEUR —-186 TEUR —203 TEUR
CAII Projektbeteiligungs GmbH 35.000 EUR 100,00 -8.291 TEUR 1.777 TEUR gegriindet 2010
LN.A. Handels GmbH, Wien 37.000 EUR 100,00 —-137 TEUR 65 TEUR —222 TEUR —-647 TEUR
Parkring 10 Immobilien GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 -3.137 TEUR 24.922 TEUR 2.990 TEUR 28.060 TEUR
SQUARE S Holding GmbH, Wien 35.000 EUR 100,00 -3 TEUR 30.903 TEUR -3 TEUR 30.901 TEUR
000 Saimir, Moskau 10.000 RUB 100,00 —-3.718 TRUB —-189 TRUB -924 TRUB -914 TRUB
UBM Realitdtenentwicklung AG, Wien 5.450.463 EUR 25,00 3.460 TEUR 133.567 TEUR 3.004 TEUR 93.795 TEUR
Einkaufszentrum Erlenmatt AG, Basel 100.000 CHF 49,87 —1.058 TCHF -1.104 TCHF —132 TCHF - 68 TCHF
CA Immo Sava City d.o.o., Belgrad 24.520.000 EUR 100,00 —892.387 TRSD —869.267 TRSD —895.381 TRSD —497.594 TRSD
Log Center d.o.o., Belgrad 150.000 EUR 50,00 —-50.155 TRSD —100.620 TRSD —32.646 TRSD —64.405 TRSD
TM Immo d.o.0., Belgrad 5.250.000 EUR 100,00 i —293.911 TRSD —305.764 TRSD —234.548 TRSD —11.853 TRSD
Dorotheenhofe - Grundstiicks GmbH & Co. KG , Berlin 255.646 EUR 99,74 —18 TEUR 559 TEUR —155 TEUR 757 TEUR
Dorotheenhéfe Grundstiicksverwaltungs-GmbH , Frankfurt 25.565 EUR 99,74 —14 TEUR 29 TEUR —3 TEUR 43 TEUR
BA Business Center a.s., Bratislava 7.503.200 EUR 100,00 —-2.629 TEUR —5.415 TEUR —6.463 TEUR —2.786 TEUR
Kapas Center Kft, Budapest 772.560.000 HUF 100,00 144.257 THUF 1.601.862 THUF 154.140 THUF 1.446.117 THUF
Opera Center One S.R.L., Bukarest 2.531.150 RON 100,00 7.540 TRON 41.084 TRON 7.877 TRON 33.544 TRON
Opera Center Two S.R.L., Bukarest 4.700.400 RON 100,00 820 TRON 8.212 TRON 1.456 TRON 7.392 TRON
S.C. BBP Leasing S.R.L., Bukarest 14.637.711 RON 100,00 —3.036  TRON 14.857 TRON 2.366 TRON 16.298 TRON
TC Investments Arad SRL, Bukarest 4.018.560 RON 57,53 —2.498 TRON —3.371 TRON —3.534 TRON —873 TRON
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-acht GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 -5 TEUR 27 TEUR -4 TEUR 12 TEUR
Blitz FO7-neunhundert-sechzig-neun GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 -7 TEUR 53 TEUR -6 TEUR 60 TEUR
CA Immo Null Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 8 TEUR 51 TEUR 12 TEUR 44 TEUR
CA Immo Eins GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 2.805 TEUR 43.905 TEUR 2.237 TEUR 41.100 TEUR
CA Immo Zwei GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 8.232 TEUR 59.277 TEUR 3.260 TEUR 51.045 TEUR
CA Immo Drei GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 —540 TEUR 17.054 TEUR 910 TEUR 15 TEUR
CA Immo Vier GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 438 TEUR 847 TEUR 247 TEUR 409 TEUR
CA Immo Fiinf GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 395 TEUR 5.711 TEUR 1.056 TEUR 5.317 TEUR

D bei Beteiligungen im Ausland (exkl. Deutschland) erfolgten die Angaben ausschlieBlich auf Basis der IFRS - Abschliisse ("at cost"), bei Beteiligungen in Osterreich und Deutschland erfolgten die Angaben auf Basis der Abschliisse nach
lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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Name und Sitz Nominalkapital Anteil am Kapital Jahresergebnis 2010 Eigenkapital Jahresergebnis 2009 Eigenkapital
in % 31.12.2010 31.12.2009
CA Immo Sechs GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR : 100,00 : 1399 TEUR! 31327 TEUR' 3.214 TEUR! 20928 TEUR
CA Immo Sieben GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR i 100,00 | 2.169 TEUR§ 37.896 TEUR i 2.256 TEUR i 35.727 TEUR
CA Immo Acht GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 1.043 TEUR 3.792 TEUR 812 TEUR 2.749 TEUR
CA Tmmo Neun GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EURI 100,00 } 1.922 TEURI 21.392 TEUR 4.092 TEURG 19.470 TEUR
CA Immo Zehn GmbH, Frankfurt 25.000 EUR: 100,00 : —534 TEUR: 12.561 TEUR : ~1.179 TEUR: 12.304 TEUR:
CA Immo EIf GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 159 TEUR 2.817 TEUR 47  TEUR 2.657 TEUR'
CA Immo GB GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 —-65 TEUR 3.856 TEUR 4 TEUR 11  TEUR
CA Immo GB Eins GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 94,90 —14 TEUR 1.241 TEUR 114 TEUR 1.717 TEUR
CEREP Allermohe GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 100,00 824 TEUR 22.973 TEUR 611 TEUR 31.049 TEUR
CM Komplementér F07-888 GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 94,90 64 TEUR 38.610 TEUR —2.345 TEUR 41.301 TEUR
REC Frankfurt Objekt KG, Frankfurt 50.000 EUR: 4987  —-1.597 TEUR: ~2.095 TEUR: —544 TEUR: -497 TEUR:
VIADOR GmbH, Frankfurt 100.000 EUR 69,82 —13 TEUR 344 TEUR —-117 TEUR 357 TEUR;:
Vivico Berlin Europaplatz 01 GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —-87 TEUR —-163 TEUR —-80 TEUR —75 TEUR
Vivico Berlin Europaplatz 01 Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -4 TEUR 17 TEUR -4 TEUR 21 TEUR
Vivico Berlin Hallesches Ufer GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 393 TEUR —1.048 TEUR —104 TEUR —1.440 TEUR
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier Verwaltungs GmbH , Frankfurt 25.000 EUR 99,74 6 TEUR 55 TEUR 5 TEUR 49 TEUR
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 3 GmbH & Co. KG , Frankfurt 5.000 EUR 99,74 196  TEUR 3.332 TEUR 430 TEUR 3.136 TEUR :
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 4 GmbH & Co. KG , Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —238 TEUR —477 TEUR —-261 TEUR 239 TEUR ‘
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 5 GmbH & Co. KG , Frankfurt 5.000 EUR 99,74 -176  TEUR 41 TEUR -85 TEUR 217 TEUR!
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 6 GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 475 TEUR —-1.539 TEUR 874 TEUR —2.014 TEUR
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 7 GmbH & Co. KG , Frankfurt 5.000 EUR! 99,74 —268 TEUR! -836 TEUR? —331 TEUR! _568 TEUR
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 8 GmbH & Co. KG , Frankfurt 5.000 EURI 99,74 1 —176 TEUR} 987 TEUR ~190 TEUR} 1.163 TEUR
Vivico Berlin Lehrter Stadtquartier 9 GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR: 99,74  -2.085 TEUR: -3.116 TEUR': —177 TEUR: ~1.031 TEUR
Vivico Berlin Lietzenburger StraBe GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —-17 TEUR —12 TEUR gegriindet 2010 ‘
Vivico Berlin Lietzenburger Strae Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -4 TEUR 21  TEUR gekauft 2010
Vivico Berlin Schoneberger Ufer Beteiligungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 17.617 TEUR 3.372 TEUR 17.617 TEUR
Vivico Berlin Schoéneberger Ufer GmbH & Co. KG, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 —-3.807 TEUR 4.736 TEUR 2.794 TEUR 4.398 TEUR
Vivico Berlin Schoneberger Ufer Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 16 TEUR —3 TEUR 16 TEUR
Vivico Berlin Unter den Linden Beteiligungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR: 99,74 : 0 TEUR: 13.147 TEUR : —2 TEUR: 13147 TEUR:
Vivico Berlin Unter den Linden GmbH & Co. KG, Frankfurt 12.500 EUR 99,74 -1.760 TEUR 11.413 TEUR 6.542 TEUR 13.173 TEUR:
Vivico Berlin Unter den Linden Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 15 TEUR -3 TEUR 15 TEUR
Vivico Frankfurt Bauphase I GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —325 TEUR 12.945 TEUR —2.330 TEUR 13.186 TEUR
Vivico Frankfurt Bauphase I Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 13 TEUR -3 TEUR 13 TEUR:
Vivico Frankfurt Nord 1 Beteiligungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 —116 TEUR 3.438 TEUR —51 TEUR 3.554 TEUR

D bei Beteiligungen im Ausland (exkl. Deutschland) erfolgten die Angaben ausschlieflich auf Basis der IFRS — Abschliisse (,at cost"), bei Beteiligungen in Osterreich und Deutschland erfolgten die Angaben auf Basis der Ab-
schliisse nach lokalen Rechnungslegungsvorschriften
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Name und Sitz Nominalkapital Anteil am Kapital ; Jahresergebnis 2010 Eigenkapital ; Jahresergebnis 2009 Eigenkapital

in % 31.12.2010 31.12.2009
Vivico Frankfurt Nord 1 Projekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 7.213  TEUR 1.102 TEUR -515 TEUR -6.111 TEUR
Vivico Frankfurt Nord 1 Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -3 TEUR 14 TEUR -2 TEUR 17 TEUR
Vivico Frankfurt Nord 4 GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —-550 TEUR —439 TEUR —-58 TEUR 111 TEUR
Vivico Frankfurt Nord 4 Verwaltungs GmbH , Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -6 TEUR 15 TEUR -3 TEUR 21 TEUR
Vivico Frankfurt Tower 185 Beteiligungs GmbH , Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -87 TEUR 3.328 TEUR -9 TEUR 3.414 TEUR
Vivico Frankfurt Tower 185 Projekt GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 8.112 TEUR 73.421 TEUR —29.744 TEUR 65.309 TEUR
Vivico Frankfurt Tower 185 Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -3 TEUR 14 TEUR -2 TEUR 17 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Besitz GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —-53 TEUR —80 TEUR —13 TEUR 27 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Geschiftsfithrungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -3 TEUR 1 TEUR -5 TEUR 4 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Hotelbetriebsgesellschaft mbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -3 TEUR 18 TEUR -5 TEUR 20 TEUR
Vivico Frankfurt Tower(2)-Verwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -1 TEUR 18 TEUR 0 TEUR 19 TEUR
Vivico Kéln K1 GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR —703 TEUR 67 TEUR —703 TEUR
Vivico K6ln K2 GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 4.252 TEUR 353 TEUR 4.252 TEUR
Vivico Kéln K3 GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 1.097 TEUR 6.607 TEUR 1.097 TEUR
Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg GmbH & Co. KG, Frankfurt 5.000 EUR 99,74 —242 TEUR —523 TEUR —286 TEUR —281 TEUR
Vivico Miinchen Ambigon Nymphenburg Verwaltungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 13 TEUR -8 TEUR 13 TEUR
Vivico Miinchen Lokhalle Beteiligungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 4 TEUR -3 TEUR 5 TEUR
Vivico Miinchen MI 1 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -638 TEUR 1.301 TEUR 2.021 TEUR 1.939 TEUR
Vivico Miinchen MK 2 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 7.308 TEUR —-118 TEUR 7.308 TEUR
Vivico Miinchen MK 6 - Arnulfpark Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 0 TEUR 9.006 TEUR 9.132 TEUR 9.006 TEUR
Vivico Miinchen Perlach Grundstiicksverwertungs GmbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 716  TEUR 252 TEUR -160 TEUR —464 TEUR
Concept Bau- Premier Vivico Isargirten GmbH & Co. KG, Griinwald 25.000 EUR 33,24 2 TEUR 27 TEUR —-1.533 TEUR 2.812 TEUR
Concept Bau- Premier Vivico Isargérten Verwaltungs GmbH, Griinwald 15.000 EUR 33,24 -903 TEUR —-965 TEUR 2 TEUR 25 TEUR
Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt 5.000.000 EUR 99,74 53.640 TEUR 662.094 TEUR 66.014 TEUR 660.472 TEUR
omniCon Gesellschaft fiir innovatives Bauen mbH, Frankurt 100.000 EUR 99,74 62 TEUR 396 TEUR 27  TEUR 328 TEUR
omniPro Gesellschaft fiir Projektmanagement mbH, Frankfurt 25.000 EUR 99,74 -5 TEUR 104 TEUR 1 TEUR 109 TEUR
Infraplan Vivico Isargdrten GmbH & Co. KG, Griinwald 15.000 EUR 33,24 -384 TEUR 437 TEUR -567 TEUR 2.322 TEUR
Infraplan Vivico Isargérten Verwaltungs GmbH, Griinwald 25.000 EUR 33,24 1 TEUR 23 TEUR -3 TEUR 22 TEUR
Isargédrten Thalkirchen GmbH & Co. KG, Griinwald 30.000 EUR 33,24 54 TEUR 5 TEUR 166 TEUR 54 TEUR
SKYGARDEN Arnulfpark GmbH & Co. KG , Griinwald 100.000 EUR 49,87 —460 TEUR 3.364 TEUR -620 TEUR 3.724 TEUR
SKYGARDEN Arnulfpark Verwaltungs GmbH, Griinwald 25.000 EUR 49,87 -1 TEUR 14 TEUR -2 TEUR 15 TEUR
Pannonia Shopping Center Kft, Gyo6r 380.000.000 HUF 30,00 i —220.205 THUF 148.176 THUF —920.008 THUF 368.381 THUF
Congress Centrum Skyline Plaza GmbH & Co. KG, Hamburg 25.000 EUR 49,87 —12 TEUR 1 TEUR gekauft 2010
Congress Centrum Skyline Plaza Verwaltung GmbH, Hamburg 25.000 EUR 49,87 -1 TEUR 24 TEUR gekauft 2010

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

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

Pulkovo B.V., Hoofddorp

CAINE S.a.r.l., Luxemburg

Mainzer Hafen GmbH, Mainz

00O Business Center Maslovka, Moskau

00O BBM, Moskau

Larico Limited, Nicosia

Triastron Investments Limited, Nicosia

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

Megapark o.0.d., Sofia

OAO Avielen AG, St. Petersburg

Soravia Center OU, Tallinn

Boulevard Siid 4 GmbH & Co. KG, Ulm

Boulevard Siid 4 Verwaltungs-GmbH , Ulm

CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.0.0., Warschau

Doratus Sp. z 0.0., Warschau

Poleczki Business Park Sp.z.0.0., Warschau

Zollhafen Mainz GmbH & Co. KG

Nominalkapital
50.000 EUR
18.151 EUR
25.000 EUR
12.500 EUR
25.000 EUR

23.500.000 RUB
10.000 RUB
1.737 EUR
1.438 EUR
100.000 EUR
25.000 EUR
21.609.000 RON
5.000 BGN

370.000.000 RUB
100.000 EUR
200.000 EUR

25.000 EUR
228.404.000 PLN
2.000.000 PLN
3.936.000 PLN
1.200.000 EUR

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

Jahresergebnis 2010

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

4 TEUR
Nicht vero6ffentl.
Nicht veroffentl.
Nicht ver6ffentl.
Nicht ver6ffentl.
—-57 TEUR
-3 TEUR
—-7.714 TRON
0 TGBN
98.707 TRUB
Nicht veroffentl.
3.800 TEUR
-3 TEUR
12.487 TPLN
3.638 TPLN
—6.061 TPLN
—-515 TEUR

Eigenkapital
31.12.2010

13 TEUR
—-11.305 TEUR
2 TEUR

2 TEUR

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

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

7 TEUR
303.469 TPLN
14.666 TPLN
—2.980 TPLN
-519 TEUR

Jahresergebnis 2009

-3 TEUR
—17.381 TEUR
-6 TEUR

—-58 TEUR

—131.389 RUB
—353.091 RUB
—-559 EUR

- 550 EUR
—-38 TEUR

0 TEUR
—-4.371 TRON

—106.970 TRUB
—2.437 TEEK
4.119 TEUR
-3 TEUR

7.970 TPLN
1.885 TPLN
16.944 TPLN

—1.128.837 RUB

Eigenkapital
31.12.2009

13 TEUR
17.422 TEUR
—11 TEUR

—71 TEUR
gekauft 2010
—282.179 RUB

-891 EUR:
-2.735 EUR:
11.424 TEUR
25.000 TEUR

1.813 TRON

gekauft 2010
216.658 TRUB

~7.679 TEEK
1.986 TEUR
10 TEUR
291.534 TPLN
10.864 TPLN
1.291 TPLN :

gegriindet 2010

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

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

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

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

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

GESCHAFTSVERLAUF 2010

KONJUNKTUR

Die Immobilienwirtschaft ist eng mit der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung ihrer Méarkte verwoben. Vor

allem fiir die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien ist das
Wirtschaftswachstum ein bestimmender Faktor. Entspre-
chend herausfordernd waren die vergangenen Jahre der
Rezession, die nicht nur den Investmentmarkt zum Erlie-
gen brachten, sondern auch die Expansionspolitik der
Unternehmen einbremste und somit den Flachenbedarf
deutlich reduzierte.

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

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

Osterreich 22

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

Auf den 6sterreichischen Arbeitsmarkt hatte sich die
Wirtschaftskrise seit ihrem Beginn nur geringfiigig aus-
gewirkt. Die Arbeitslosenquote, die im Vorkrisenjahr 2007
noch bei 4,3 % lag, stand im Dezember 2010 bei 5,0 %
und nahm im Gesamtjahr um 0,5 % zu. Damit bleibt Os-
terreich innerhalb der Eurozone neben den Niederlanden
und Luxemburg das Land mit der geringsten Arbeitslo-

22 Quellen: Eurostat, Datenabruf 30.12.2010; OeNB
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sigkeit. Die Inflationsrate lag Ende 2010 bei 1,7 % und
wird laut Prognosen der Osterreichischen Nationalbank
(OeNB) 2011 voraussichtlich die 2,0 %-Marke tiberschrei-
ten.

Deutschland #

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

ging vor allem von der hohen Exportquote des Landes aus.

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

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

CEE/SEE *

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

In der Slowakei nahm die Wirtschaftskraft insgesamt
um 4,1 % zu, in Polen stieg das BIP um 3,5 % und in
Tschechien um 2,4 %. In Bulgarien, Ungarn sowie in den
baltischen Staaten stabilisierte sich die Konjunktur weit-
gehend, wihrend sich Ruménien und Kroatien 2010 noch
tief in der Rezession befanden. Griinde hierfiir finden
sich eher in strukturell bedingten Aspekten wie deren
Handelsorientierung, aber auch in internen Ungleichge-
wichten (hohe Arbeitslosigkeit, fehlender Konsum, etc.)

% Quellen: Deutsche Bundesbank, Statistisches Bundesamt, Bundesagentur
fiir Arbeit
24 Quellen: OeNB, Eurostat, EZB Monatsbericht, OECD

sowie in der Verschuldungs- und Refinanzierungsprob-
lematik der 6ffentlichen Haushalte.

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

GELDMARKT UND ZINSENTWICKLUNG

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

AUSBLICK

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

Tendenziell wird mit weiter steigenden Inflationsraten
in den einzelnen Landern zu rechnen sein. Durch die
schwankenden Roho6l- und Lebensmittelpreise wird sich
die Inflationsrate im Euroraum 2011 voraussichtlich im
2 %- Bereich bewegen. Die weitere Entwicklung der Zin-
sen in den fiir CA Immo mafigeblichen Mérkten steht
unverdndert unter dem Einfluss der politischen Losung
der Europdischen Schuldenkrise, der Zinspolitik der
Europédischen Zentralbank sowie der Zukunft des Ban-
kensektors nach Umsetzung der neuen regulatorischen
Anforderungen, u.a. Basel III.

IMMOBILIENMARKT

Osterreich

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

Deutschland

Die rasante konjunkturelle Erholung der deutschen
Volkswirtschaft gepaart mit dem zurtickkehrenden Inves-
torenvertrauen in die Nachhaltigkeit und Attraktivitat des
Investmentstandorts Deutschlands sorgten 2010 fiir Stei-
gerungen des Investmentumsatzes bei gewerblich genutz-
ten Immobilien von 83 % gegeniiber dem Vorjahr. Vor
allem in der starken Nachfrage nach Core-Immobilien war
das begrenzte Angebot an risikominimalen Produkten der
limitierende Faktor.”® Auch der Vermietungsmarkt zeigte
mit einem anziehenden Flichenumsatz und stabilen bis
leicht steigenden Mieten erste Anzeichen der Erholung.

CEE/SEE

Obwohl von der Wirtschaftskrise stdrker getroffen als
stabilere Mérkte wie Deutschland, zogen die Immobilien-
investments in der CEE-Region im Jahr 2010 vergleichs-

* CB Richard Ellis, Deutschland Investment Quarterly Q4 2010

weise rasch wieder an. Da das wirtschaftliche Niveau in
den osteuropdischen Landern allerdings sehr unter-
schiedlich ist, zeigte sich auch der Investmentmarkt in-
homogen. Rund drei Viertel aller Inmobilieninvestments
wurden in Polen und Russland getétigt, wihrend die
Liquiditat vor allem in Siidosteuropa nach wie vor auf
sehr niedrigem Niveau ist. Dieses CEE-SEE-Gefille spie-
gelt sich auch in der Entwicklung der Spitzenrenditen
sowie der Mietpreise wider.

DAS IMMOBILIENVERMOGEN

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

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

Das Bestandsportfolio der Gruppe umfasst zum Stichtag
31.12.2010 eine vermietbare Gesamtnutzflache von
1,5 Mio. m2, wovon rund 62 % auf Biiro- und 24 % auf
Gewerbe- und Lagerfldchen entfallen. Die restlichen Fl&-
chennutzungen verteilen sich mit 7 % auf Geschifts-, 5 %
Hotelfldchen und 2 % auf Wohnfldchen. Nach Bilanzwert
liegen ca. 49 % der Bestandsimmobilien in Deutschland,
26 % entfallen auf Osterreich und 25 % der Ertragsimmo-
bilien liegen in Landern der CEE und SEE-Region.

Von den Projektentwicklungen entfallen ca. 3 % auf
Entwicklungen und strategische Grundstiicksreserven der
CA Immo in Osterreich, 94 % auf Deutschland und die
restlichen 3 % auf Projekte in den CEE und SEE-Landern
sowie der CIS. Von den deutschen Projektentwicklungen
im Gesamtbilanzwert von 741,6 Mio. € entfallen rd.

282 Mio. € auf Projekte, die sich entweder in Bau befin-
den oder bei denen ein Baubeginn in naher Zukunft ge-
plant ist, sowie 460 Mio. € auf ldngerfristige Liegen-
schaftsreserven.
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Die Gruppe erwirtschaftete 2010 Mieterlose in Hohe von
164,4 Mio. € (2009: 177,0 Mio. €). Auf Basis der annuali-
sierten Mieterldse rentiert das Bestandsportfolio mit 5,8 %
(2009: 6,5 %). Der Leerstand nach Flache betrug zum
31.12.2010 11,5 %, der wirtschaftliche Vermietungsgrad
liegt bei 88 % (31.12.2009: 91 %). Der Riickgang in der
Vermietung resultiert aus der wie geplant erfolgten Fl&-
chenriickgabe der Firma Siemens am Areal Erdberger
Lande sowie aus der 2010 in den Bestand iibernommenen
Projektfertigstellung Poleczki Business Park (Warschau)
und dem am Wege eines Forward Purchase iibernomme-
nen Biiroobjekt Megapark (Sofia). In einem Like-for-like
Vergleich exklusive den zuvor genannten Sonderfillen
liegt die wirtschaftliche Mietauslastung per 31.12.2010
quasi unverédndert bei 90 %.

GESCHAFTSVERLAUF DER CA IMMOBILIEN
ANLAGEN AG

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

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

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

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

Der Riickgang der Ertrdge aus Beteiligungen auf

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unterneh-
men betrdgt 1.753.500,6 Tsd. € (31.12.2009:
1.629.444,8 Tsd. €). Die laufenden Zugénge resultieren im
Wesentlichen aus dem Erwerb von 15.050.648 Stiick
Aktien der CA Immo International AG, Wien, in Hohe
von 98.834,8 Tsd. € inklusive Nebenkosten, einem Gesell-
schafterzuschuss in Hohe von 136.000,0 Tsd. € fiir die
Anzahlung zum Erwerb der Europolis AG, Wien, sowie
diversen Gesellschafterzuschiissen in Héhe von
14.857,0 Tsd. € an Gesellschaften in Osteuropa. Die Ab-
gédnge der Finanzanlagen resultieren aus den in 2010
verschmolzenen Gesellschaften bzw. der Liquidation
einer Gesellschaft in Kroatien. Die Abschreibung betrifft
im Wesentlichen Anteile in Osteuropa in Héhe von

35.059,0 Tsd. € und in Deutschland in Hohe von
15.928,7 Tsd. €. Die Zuschreibung betrifft in Héhe von
28.326,7 Tsd. € eine osterreichische Holding mit Anteilen
in Osterreich und Deutschland.

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

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

INFORMATION GEMAR § 243 A
UNTERNEHMENSGESETZBUCH (UGB)

Gemaél § 243 a UGB sind folgende Informationen anzu-
geben:

Zur Durchfithrung des zwischen der CA Immo und der
CA Immo International AG am 27.9.2010 abgeschlossenen
Verschmelzungsvertrages erhohte sich das Grundkapital
der CA Immo von urspriinglich 634.370.022,00 € um
4.343.534,20 € auf 638.713.556,20 € durch Sacheinlage
gegen Ausgabe von 597.460 auf Inhaber lautende Stiick-
aktien zum anteiligen Betrag des Grundkapitals von
7,27 € je junger Aktie erhoht. Die jungen Aktien (Um-
tauschaktien) sind mit 1.1.2010 gewinnberechtigt und
wurden an der Wiener Borse zum Amtlichen Handel
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zugelassen. Das Grundkapital der CA Immo verteilte sich
auf vier Namensaktien und 87.856.056 Stiick Inhaberak-
tien, die im Prime Market der Wiener Borse notieren
(ISIN: AT0000641352). Die vier Namensaktien werden
von der UniCredit Bank Austria AG gehalten und berech-
tigen zur Entsendung von je einem Aufsichtsrat, wobei
dieses Recht nicht ausgeniitzt wurde. Alle Aufsichtsréte
wurden von der Hauptversammlung gewéhlt. Zum Vor-
jahr unverdndert hélt die Gesellschaft per
31.12.2010keine eigenen Aktien.

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

Rund 11,8 % des Grundkapitals sowie die vier Namens-
aktien werden von UniCredit Bank Austria AG als gro8-
tem Aktionéar der Gesellschaft gehalten, die in den letzten
drei Hauptversammlungen der CA Immo auch jeweils
iiber die Hauptversammlungsmehrheit verfiigte. Dariiber
hinaus sind keine Aktionire bekannt, die eine Beteiligung
von mehr als 5 % halten. Die iibrigen Aktien der
CA Immo (rund 88,2 % des Grundkapitals) befinden sich
im Streubesitz. Die UniCredit Bank Austria AG, Wien gab
am 3.12.2010 die Absicht bekannt, ein freiwilliges 6ffent-
liches Teil-Ubernahmeangebot nach § 4ff Ubernahmege-
setz zum Erwerb von Aktien an der CA Immo zu legen.
Dieses Ubernahmeangebot wurde am 29.1.2011 gleichzei-
tig mit der Stellungnahme der Verwaltungsorgane der
CA Immobilien Anlagen AG veréffentlicht. Das Uber-
nahmeangebot richtete sich auf den Erwerb von bis zu
15.031.823 Aktien an der Wiener Borse zum Amtlichen
Handel zugelassenen im Streubesitz befindlichen auf
Inhaber lautenden nennbetragslosen Stiickaktien der
CA Immo. Dies entspricht einem Anteil von rund 17,1 %
am Grundkapital. Die Annahmefrist lief von 31.1. bis
einschlieBlich 16.2.2011. Der Angebotspreis betrug
12,35 € je Aktie und lag damit um 18,64 % tiber dem
Schlusskurs (10,41 €) der CA Immo-Aktie vom 2.12.2010,
dem letzten Handelstag vor der Bekanntgabe der Ange-
botsabsicht, sowie iiber den gewichteten Durchschnitts-
kursen der letzten 1, 3, 6, 12 und 24 Kalendermonate. Bei
einer Durchschnittsbetrachtung lag der Angebotspreis
von 12,35 € auch um rund 8,7 % tiber dem Durchschnitt
der jeweiligs vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht ver-
fiigbaren Kursziele der Investmentbanken bzw. Finanzin-
stitute, jedoch unter den Buchwerten je Aktie zum
30.9.2010 (-31,2 %), 31.12.2009 (- 30,9 %), 31.12.2008 (-
34,7 %) und 31.12.2007 (-44,0 %). Da es sich bei dem
Angebot um ein freiwilliges Angebot gemif § 4 UbG

handelte, konnte die Bieterin den Angebotspreis frei
bestimmen.

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

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

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

In der ordentlichen Hauptversammlung vom 13.5.2008
wurde der Vorstand erméchtigt, bis zum 12.5.2013 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschrei-
bungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 317.185,0 Tsd. €
einmalig oder mehrmals auch unter Ausschluss der Be-
zugsrechte der Aktiondre auszugeben und den Inhabern
von Wandelschuldverschreibungen Wandlungsrechte auf
bis zu 43.629.300 Stiick auf Inhaber lautende Stammak-
tien der Gesellschaft zu gewdhren. Aufgrund dieser Er-
méchtigung erfolgte im November 2009 die Emission
einer fiinfjahrigen Wandelschuldverschreibung mit einem
Volumen von 135.000,0 Tsd. €. Der halbjdhrlich zu zah-
lende Kupon der Wandelschuldverschreibung wurde mit
4,125 % und der Wandlungspreis bei 11,5802 € (dies
entspricht einer Prdmie von 27,5% iiber dem Referenz-



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN

BEILAGE I

198

preis) festgesetzt. Damit kénnen bei einer allfilligen Aus-
iibung des Wandlungsrechts maximal 11.657.829 Stiick-
aktien ausgegeben werden. In diesem Zusammenhang
wurde in derselben Hauptversammlung ein bedingtes
Kapital (§ 159 AktG) in Héhe von 317,2 Mio. € beschlos-
sen.

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

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

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

Die wichtigsten Merkmale des internen Kontroll- und
des Risikomanagementsystems im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess sind: Mindeststandards fiir
interne Kontrollsysteme werden in einer internen Kon-
zernrichtlinie festgelegt. Zur Uberwachung der Einhal-
tung dieser Standards wurde 2009 im Zuge eines Reorga-
nisationsprozesses neben der Stabstelle Risikomanage-

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

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

Tsd. € 31.12.2009 Kapitalerhohung Dividende Jahresergebnis Auflésung 31.12.2010
Riicklagen

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

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

Gewinnriicklagen 6.276,9 0,0 0,0 0,0 —6.276,9 0,0

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

Summe Eigenkapital 1.515.088,6 9.029,0 0,0 -65.219,7 0,0 1.458.897,9

BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DER
BESTIMMUNGEN DES OSTERREICHISCHEN
CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Bereits vor Einfiihrung des Osterreichischen Corporate
Governance Kodex (6CGK) im Jahr 2002 war es der

CA Immo Gruppe ein groBes Anliegen, die Geschiftsté-

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

RISIKOMANAGEMENT

Das abgelaufene Geschéftsjahr war durchwegs von einer
leichten Entspannung an den Immobilienmaérkten ge-
kennzeichnet. Markt- und immobilienspezifische Risiko-
faktoren haben sich gegeniiber den Vorjahren deutlich
stabilisiert. Sowohl Immobilienrenditen als auch die
Performance der CA Immo-Aktie, die in den vergangenen
beiden Jahren stark unter Druck geraten waren, verzeich-
neten vor allem in der zweiten Jahreshélfte einen leichten
Aufschwung. Obwohl CA Immo von Mieterinsolvenzen
weitgehend verschont blieb, verzeichnete das Portfolio
einen Anstieg des Leerstands. Grund hierfiir war vorran-
gig der Auszug von Siemens aus dem Objekt Erdberger
Léande aber auch der geringere Flachenbedarf von Mietern
aufgrund von Stellenabbau. Die aktuellen Leerstdnde sind
bereits in die Bewertungen eingeflossen. Gleiches gilt fiir
kiinftig auslaufende Mietvertrdge. Insgesamt verzeichnete
CA Immo trotz eines teilweise geddmpften Marktumfelds
positive Vermietungserfolge. Die Vermietungsleistung lag
2010 bei rund 175.000 m? und wurde vor allem durch
signifikante Neu- und Vorvermietungen in Deutschland
(rund 57.000 m?) sowie die GroBvermietung an die Post
AG am Wiener Areal Liande 3 (rd. 32.500 m?) angekurbelt.

Allgemein

Systematisches Risikomanagement stellt innerhalb der
CA Immo Gruppe einen wesentlichen Bestandteil des
internen Controllingprozesses dar und beeinflusst direkt
die strategischen und operativen Entscheidungsprozesse
im Unternehmen. Als international agierender Immobi-
lienbestandhalter sowie Projektentwickler ist die
CA Immo Gruppe einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt,
die das laufende operative Geschiftsergebnis oder das
Erreichen der strategischen Unternehmensziele beeinflus-
sen konnen. Aufgabe des Risikomanagements der
CA Immo ist daher die Fritherkennung gefdhrdender
Entwicklungen aber auch potenzieller Chancen bzw.
deren laufende Uberwachung, um so rechtzeitig adéquate
MaBnahmen setzen zu kénnen. Um die aktuelle Risikola-
ge des Unternehmens entsprechend einschétzen zu kon-
nen, fithrt CA Immo im Rahmen von regelméfiigen
Reportings unter Beriicksichtigung der aktuellen Unter-
nehmens- und Marktsituation eine laufende Risikoeva-
luierung durch. Die Risiken werden hierbei auf Einzelob-
jekt bzw. —projektebene erfasst. Ergdnzende Bestandteile
der Risikoberichterstattung sind Simulationen bzw.
Szenariodarstellungen hinsichtlich Wertentwicklung
einzelner Immobilien, Exitstrategien und Finanzplanung.
In regelméBigen Abstdnden wird zusétzlich eine Einzelri-
sikoeinschétzung unter Hinzuziehung von externen Bera-
tern vorgenommen. Dabei werden neue bisher im Risiko-
inventar noch nicht aufgenommene Risikobereiche iden-
tifiziert und aufgenommen, andere wiederum als nicht
mehr wesentlich eingestuft oder gédnzlich aus dem Risiko-
inventar gestrichen. Eine solche Risikoinventarisierung
erfolgte zuletzt im Geschéftsjahr 2008. Die damalige Kata-
logisierung der Risiken hat bis heute Geltung.

Risikomanagement auf allen Unternehmensebenen

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

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

STRATEGISCHE RISIKEN

Kapitalmarkt- und Finanzierungsrisiko

Die Refinanzierung am Finanzmarkt stellt fiir CA Immo
eine wichtige MaBinahme dar. Allerdings haben die ver-
gangenen Jahre gezeigt, dass die Funktionsfahigkeit des
Kapitalmarkts vom regelkonformen Verhalten seiner
Teilnehmer abhédngt und RegelverstBe zum Verlust des
Anlegervertrauens und somit zu einer deutlichen Er-
schwerung der Kapitalbeschaffung fithren — sowohl hin-
sichtlich Eigenkapital als auch Fremdkapital. Dem Kapi-
talmarktrisiko begegnet CA Immo auf mehreren Ebenen:
zum einen durch eine ausgeprégte Liquiditdtsplanung
und -sicherung, zum anderen sichert sich CA Immo als
Alternative und Ergdnzung zu den bisherigen Kapitalbe-
schaffungsquellen hinsichtlich des Eigenkapitals mittels
Kapitalpartnerschaften (Joint Ventures) auf Projektebene
ab. Generell ist fiir CA Immo die Kapitalmarkt-
Compliance ein klarer Bestandteil des unternehmerischen
Risikomanagements. Dies beinhaltet nicht nur die Einhal-
tung der einschlédgigen Vorschriften, sondern auch eine
effiziente, nach Investoren- und Analysteninteressen
ausgerichtete Kommunikation mit dem Ziel, das Investo-
renvertrauen durch dauerhafte Transparenz zu férdern.
Das Compliance-Programm der CA Immo beinhaltet ne-
ben internen Richtlinien (z.B. Compliance-Richtlinie)
und Wohlverhaltensregeln fiir Mitarbeiter, Schulungen

und bedarfsgerechte interne Einzelberatungen aber auch
die (arbeitsrechtliche) Sanktionierung von VerstéBen.

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

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

Wachstumsrisiko

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

Groflen- bzw. Konzentrationsrisiko

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

Von einem Konzentrationsrisiko sprechen wir, wenn
bestimmte Investitionen einen iiberproportionalen Anteil
am Gesamtportfolio in einer Region oder einem Land aber
auch hinsichtlich einzelner Nutzungsarten oder aber in
Bezug auf die Mieterstruktur aufweisen, da Marktdnde-
rungen zu einer Verdnderung der Nachfrage und somit
auch zu einer negativen Verdnderung des Ergebnisses der
Gesellschaft fithren kénnen. Das Konzentrationsrisiko auf
der Mieterseite besteht vor allem, wenn einzelne Mieter,
bezogen auf die Mieteinnahmen sowie die vermietbaren
Fldchen, einen iiberproportionalen Anteil und somit
mafgeblichen Einfluss auf das Ergebnis der CA Immo
Gruppe haben, wie dies beispielsweise bei dem in 2006

vom Land Hessen erworbene Paket an Bestandsimmobi-
lien gegeben ist. Hier ist das Konzentrations- bzw. Mie-
terausfallrisiko aufgrund der Fristigkeit der bestehenden
Mietvertrdge und der guten Bonitdt des Mieters (Land
Hessen) allerdings vernachldssigbar. Als GegenmalBnahme
setzt CA Immo vor allem in den ost-/siidosteuropdischen
Zielmérkten auf die Einhaltung von regionalen Investiti-
onslimits in Abhéngigkeit von der GréBe des Gesamtport-
folios sowie bei Einzelobjekten in Abhdngigkeit von der
GroBe des jeweiligen Marktes. Neben der regionalen
Streuung steht aber auch die Diversifizierung nach Mie-
terstruktur sowie Nutzungsart im Vordergrund.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Markt- und Verwertungsrisiko

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

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

Je nach Marktentwicklung ist CA Immo einem gewissen
Ertragsschwankungsrisiko ausgesetzt, das zum einen mit
dem WiederverduBerungsrisiko und zum anderen mit
dem Leerstandsrisiko einhergeht, denn Fldchen, die nicht
vermietet sind, verursachen neben dem Entfall von Erls-
sen auch Kosten fiir den Leerstand und mindern so Wert
eines Objekts. Bei CA Immo stiegen im abgelaufenen
Geschiftsjahr in Osterreich die Leerstinde massiv durch
den Auszug von Siemens aus dem Objekt an der Erdber-
ger Liande. Mit der Post AG konnte jedoch ein hochwerti-
ger Mieter gefunden werden, der beginnend mit 1.8.2011
rund 32.500 m2 in diesem Areal anmieten wird. Marktbe-
dingt fdllt auch der Leerstand in Ost-/Siidosteuropa — und
hier insbesondere in Ungarn und Serbien — sehr hoch aus.
Im kommenden Geschéftsjahr liegt daher der Schwer-
punkt wiederum auf der Konzentration der Vermietungs-
aktivitdten in diesen Regionen sowie auf den im Bau
befindlichen Objekten in Deutschland. Weiters besteht
die Gefahr eines allfdlligen Mietausfalls, denn es ist nach
wie vor nicht auszuschlieBen, dass einzelne Mieter trotz
spiirbaren konjunkturellen Aufschwungs die Krise der
Vergangenheit nicht unversehrt iiberstanden haben. Ein

derartiges Risiko ist fiir die Gesellschaft vor allem in
ihren Hotelobjekten in Pilsen und Prag vakant. Dem Risi-
kopotenzial wurde weitgehend durch die Forderung von
Sicherheitsleistungen (Bankgarantien) begegnet, um all-
fallige Mietriickstdnde ausgleichen zu konnen. Ebenso
wurde das Ausfallsrisiko im Wertansatz der betreffenden
Immobilien ausreichend beriicksichtigt. Damit Leerstdn-
de, aber auch Mietausfille nur in einem moglichst gerin-
gen Ausmal auftreten, priift CA Immo potenzielle Mieter
auf Bonitdt und Reputation. Jedes Objekt wird laufend
nach seinem Ist- und Sollertrag iiberpriift und strukturier-
ten Qualitdtskontrollen unterzogen. Insgesamt weisen die
Mietvertrdge ein ausgewogenes Mietauslaufprofil auf,
jedoch besteht im Zuge von Mietvertragsverldngerungen
nach wie vor die Gefahr von Mietreduktionen. Bei der
Ansprache neuer Mieter setzt die Gesellschaft auf die
Kooperation mit bewéhrten Maklern.

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

Projektentwicklungs- und Investitionskostenrisiko

Bereits seit 2006 hat die CA Immo Gruppe den Anteil an
Projektentwicklungen deutlich erh6ht und durch den
Erwerb der Vivico Real Estate GmbH in Deutschland
weiter ausgebaut. In Osteuropa sind diese Aktivitdten vor
allem im Projektentwicklungsfonds CA Immo New Euro-
pe gebiindelt. Ziel ist es, durch die mit der Projektent-
wicklung einhergehende erh6hte Wertschopfung zusétz-
liche Ertrdge zu erwirtschaften. Mit dem Projektentwick-
lungsgeschift sind allerdings auch erhdhte Risiken ver-
bunden, die sich aus Unwégbarkeiten wie Verzogerungen
in Widmungs- und Baugenehmigungsverfahren, Kosten-
und Terminiiberschreitungen, Bauméangeln und vielem
mehr ergeben konnen. Diese Risiken kénnen trotz sorgfal-
tiger Planung und Kontrolle nicht génzlich ausgeschlos-
sen werden. Vor allem in den vergangenen Jahren ist das
Projektentwicklungsrisiko durch das erhéhte Kapital-
markt- und Finanzierungsrisiko sowie erhdhte geopoliti-
sche Risiken und die damit verdnderten Rahmenbedin-
gungen erheblich gestiegen. Dies erforderte im Ost-
/Stidosteuropa-Portfolio teils erhebliche Anpassungen der
urspriinglichen Projektkalkulationen. CA Immo trdgt der
gednderten Situation mit entsprechenden Anpassungen
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der Bilanzwerte in erkennbarem Ausmal voll Rechnung.
Allgemein begegnet CA Immo dem Projektentwicklungs-
risiko durch die sorgfiltige Auswahl der Partner und
Dienstleister sowie ein striktes internes wie externes
Controlling. Im Rahmen des Controllings erfolgen regel-
méfig Kostenkontrollen, Abweichungsanalysen und eine
darauf aufbauende Berichterstattung. Negative Ergebnis-
wirkung entfalten zudem die im Projektentwicklungsge-
schéft typischerweise entstehenden Anlaufverluste durch
den Anfall nicht aktivierbarer Kosten. In der Lebenszyk-
lusbetrachtung stehen diesen Anlaufverlusten die Ertrédge
aus Vermietung und VerduBerung gegeniiber. Projekte
werden daher nur nach einer detaillierten Mehrjahres-
Liquiditdtsplanung gestartet. Grundsitzlich strebt

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

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

Einen weiteren Kostenfaktor bildet die Bausubstanz der
Immobilien. Denn diese hat erhebliche Auswirkungen auf
die Kosten der Bewirtschaftung. Entspricht das Objekt
nicht den marktiiblichen Standards, kann dies zu erhdh-
ten Investitionskosten fiir Sanierungs- und Verbesse-
rungsmafnahmen oder zum Ausbleiben von Mietern
fithren, was sich wiederum negativ auf die Ertragskraft
der Immobilie auswirkt. Um diesen Aspekten vorzubeu-
gen, priift CA Immo im Rahmen einer technischen Due
Diligence bereits vor dem Erwerb die Qualitdt sowie
Ausstattungskriterien der Immobilien (CO.-Kriterien,
Energieausweis etc.) und steht in engem Kontakt mit
ihren Mietern und Hausverwaltern, um allféllige verdeck-
te Baumaéngel rasch und kosteneffizient beseitigen zu

kénnen. CA Immo besitzt ein international aufgestelltes
Immobilienportfolio unterschiedlichen Erstellungsda-
tums und Zustands, das laufend iiberpriift und in Teilen
revitalisiert wird. 2010 wurde ein Analyse- und Bewer-
tungsinstrument zur Nachhaltigkeit von Bestandsgebédu-
den entwickelt und getestet. Im Fokus standen dabei
Biiroimmobilien, insgesamt 15 Objekte aus dem gesamten
Portfolio der Gruppe. Die Bewertung dieser Immobilien
lduft nach Kriterien, die sowohl ékologische, 6konomi-
sche als auch soziale Aspekte beriicksichtigen. Insgesamt
werden 62 Nachhaltigkeitskriterien im CA Immo
Sustainability Tool (CAST) beriicksichtigt. Im geplanten
Roll-out iiber das Gesamtportfolio kann man sich zukiinf-
tig schnell und kostengiinstig einen Uberblick iiber den
Zustand der untersuchten Immobilien verschaffen.

Bei der Realisierung eigener Projekte strebt CA Immo
die Zertifizierungsfihigkeit der Objekte an (Green
Building). Hierbei kommt ein Katalog mit Kriterien zur
Sicherung der 6konomischen, 6kologischen, technischen,
sozialen und funktionalen Qualitdt zur Anwendung.
Dieser Nachhaltigkeitsstandard im Bereich der Immobi-
lienentwicklung wird sukzessive auf alle neuen Projekte
der CA Immo-Gruppe ausgeweitet. Jedes neu gestartete
Projekt der Gruppe soll entweder im Hinblick auf Nach-
haltigkeit zertifiziert oder zumindest gemé&l Zertifizie-
rungsstandards errichtet werden.

Immobilienbewertungsrisiko

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

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

Zinsanderungsrisiko

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

Aufgrund von vorzeitigen Kredittilgungen bzw. im Zuge
von Immobilienabverkdufen wurden Zinsswaps in einem
nicht unbetrédchtlichen Ausmab ineffizient (nach Netting
mit Gegenswaps rund 261 Mio. € Fair Value Swaps). Bei
diesen als Fair-Value-Derivate klassifizierten Kontrakten
werden Wertdnderungen als Aufwand oder Ertrag direkt
in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung ausgewiesen und
belasten diese neben den zusétzlichen Zinsaufwendun-
gen aus den zu Absicherungszwecken nicht mehr beno-
tigten Zinsswaps. Es handelt sich dabei zum GroBteil um
ein nicht zahlungswirksames Bewertungsergebnis. Hinge-
gen werden bei jenen Kontrakten, die die Definition eines
Cash-flow Hedges erfiillen (unter diese Kategorie fdllt der
GroBteil der von CA Immo verwendeten Swaps) Wertdn-
derungen im Konzernabschluss nach IFRS im Eigenkapi-
tal abgebildet. Zusitzlich zum Bewertungsergebnis wird
das Delta zwischen dem Referenzzinssatz und dem
Swapsatz als Cash-wirksamer Aufwand verbucht.

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

Hedgingquote auf ein verniinftiges Niveau von rund
76 %.

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

Wihrungsrisiken

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

Liquiditétsrisiko

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

ALLGEMEINE GESCHAFTSRISIKEN

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

Umweltrisiken

Die Umweltgesetzgebung ist ein zentrales Thema, wenn
es um die Veranlagung in Immobilien geht. Der CA Immo
Gruppe konnen im Zusammenhang mit der Verantwort-
lichkeit fiir und der Beseitigung von bestimmten Umwelt-
schaden (toxische Substanzen und Materialien in Immo-
bilien) beachtliche Kosten entstehen. So konnen Konta-
minierungen festgestellt werden. Weiters besteht die
Moglichkeit, dass durch eine Anderung der rechtlichen
Rahmenbedingungen bisher zuldssige Materialien und
Substanzen nachtréglich entfernt werden miissen. Verdn-
derungen der Rechtsnormen, der Rechtsprechung oder
der Verwaltungspraxis sowie deren Auswirkung auf die
wirtschaftlichen Ergebnisse von Immobilien sind unvor-

hersehbar. Daraus kénnen sich negative Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage ergeben.
Zudem konnen Neuregelungen durch den Gesetzgeber in
bestehende Vertrdge eingreifen und somit einen wesentli-
chen Einfluss auf die Wertentwicklung der Immobilien
haben. CA Immo bezieht daher vor jedem Kauf auch diese
Aspekte in ihre umfassende Priifung ein. Dariiber hinaus
werden vom Verkdufer entsprechende Garantieerkldrun-
gen verlangt. In ihrer Eigenschaft als Projektentwickler
setzt die CA Immo Gruppe, wo immer moglich, umwelt-
vertrdgliche Materialien und energiesparende Technolo-
gien ein. Bestandsimmobilien werden zukiinftig im

CA Immo Sustainability Tool (CAST) unter anderem auch
auf bestehende Umweltrisiken gepriift.

Steuerrechtsinderungsrisiko

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

INTERNES KONTROLLSYSTEM (IKS)

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

FINANZINSTRUMENTE

Die Gesellschaft verwendet Zinscaps, um bestehende
Risiken aus Zinssatzerh6hungen zu vermindern. Weiters
hat CA Immo Zinsswaps abgeschlossen, um dem Zins-
schwankungsrisiko entgegen zu steuern. Der Wertansatz
der Zinscaps erfolgt zu fortgeschriebenen Anschaffungs-
kosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert am
Bilanzstichtag, die Zinsswaps werden gemél dem

imparitdtischen Realisationsprinzip nur bei einem am
Bilanzstichtag sich rechnerisch ergebendem Verlust zum
beizulegenden Zeitwert in den Riickstellungen angesetzt.
Der beizulegende Zeitwert entspricht jenem Wert, den die
Gesellschaft bei Auflésung des Geschiftes am Bilanz-
stichtag erhalten oder bezahlen wiirde. Der Nominalbe-
trag und der beizulegende Wert zum 31.12.2010 ist im
Anhang ersichtlich. Ermittelt wurde dieser Wert vom
jeweiligen Kreditinstitut, mit dem diese Geschifte abge-
schlossen wurden. Risiken aus der Verdnderung des
Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen nur aus der lang-
fristigen Fremdfinanzierung. Unter dem Posten Zinsen
und dhnliche Aufwendungen hat die CA Immobilien
Anlagen AG Aufwendungen aus Derivatgeschéften (Zin-
sen inkl. Bewertung) in Héhe von 24,1 Mio. € (Vorjahr:
25,5 Mio. €) ausgewiesen.

ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

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

BETEILIGUNGEN UND FONDS

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

Vivico AG

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

Vivico Real Estate GmbH

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

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

Bei Vivico werden alle fiir die Wertschopfung ausschlag-
gebenden Aufgaben mit eigenen Mitarbeitern abgedeckt.
Dazu gehort die Erarbeitung von Quartierskonzepten, die
Baurechtschaffung bis hin zur Erschliefung von Flédchen,

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

CA Immo New Europe Property Fund

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

Das urspriinglich angestrebte Gesamtvolumen des Fonds
betrug 1 Mrd. €, wovon 400,0 Mio. € als Eigenkapital zur
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-
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chen Entwicklungsprojekte fortzufiihren, sodass bis zum
31.12.2010 nur rund ein Drittel des Maximalbetrages
tatsdchlich abgerufen wurde. Das Portfolio des Fonds
weist zum Bilanzstichtag einen Bilanzwert von rund

134 Mio. € auf. Aktuell befinden sich drei Projekte in
Umsetzung; weitere drei Projekte wurden seit Griindung
des Fonds fertig gestellt und werden nunmehr direkt vom
Fonds als Bestandsimmobilien gehalten.

Beteiligung UBM

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

Aus der Beteiligung an der UBM ist CA Immo 2010 eine
Dividende fiir das Jahr 2009 in Héhe von 750 Tsd. € zuge-
flossen, das entspricht einer Rendite auf das eingesetzte
Kapital von 3 %.

OFFENE RECHTSSTREITIGKEITEN

Die Gesellschaft ist in mehrere Rechtsverfahren aus der
laufenden Geschiftstétigkeit involviert. Der Partner aus

einem russischen Projekt hat eine schiedgerichtliche
Klage in H6he von 48,0 Mio. € angekiindigt. Deren Er-
folgsaussichten werden aber als gering eingestuft. Je nach
Wahrscheinlichkeit einer Inanspruchnahme wurde mit
Riickstellungen vorgesorgt.

FINANZIELLE UND NICHT-FINANZIELLE
LEISTUNGSINDIKATOREN

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

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

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

Kennzahlen je Aktie €

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

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

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

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

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

VALUE KENNZAHLEN DER CA IMMOBILIEN ANLAGEN AG

Eigenkapitalquote %

Nettoverschuldung Mio. €
Anlagendeckung %

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

Leerstandsrate und Durchschnittsmiete

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

2010} 2009 2008 2007
6341 65,6 : 59,5 68,8
585,9 ; 405,8 : 367,5 4397 :
65,8 74,8 61,3 85,4
Standortqualitit

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

Lokale Prisenz

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

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

MITARBEITER

Per 31.12.2010 beschéftigte der Konzern insgesamt 3182
Mitarbeiter (31.12.2009: 332). Die CA Immobilien Anla-
gen AG selbst beschiftigte zum 31.12.2010 58 Mitarbeiter
(31.12.2009: 46).

Re-Integration CA Immo International

Die Agenden von CA Immo werden {iberwiegend zentral
vom Wiener Firmensitz aus gesteuert. Bis zum Ver-
schmelzungsstichtag der CA Immo International am
15.11.2010 nahmen die bei CA Immo angestellten Mitar-
beiter der Funktionsbereiche Investor Relations, Unter-
nehmenskommunikation, Finanz- und Rechnungswesen,
Controlling, Recht und Personal sowie IT und Organisati-
on ihre Aufgaben fiir beide Gesellschaften wahr. Die Kos-
ten hierfiir wurden bedarfsgerecht auf die beiden Gesell-
schaften aufgeteilt, Synergien konnten somit kosteneffizi-
ent geniitzt werden. Die Bereiche Asset- und Investment-
Management sowie das Beteiligungsmanagement wurden
direkt in den beiden Gesellschaften getrennt betreut und
per 15.11. in die CA Immo AG iibernommen. Die Haus-
verwaltung, Projektsteuerung, Buchhaltung und Facility
Management der osteuropdischen Bestandsimmobilien
werden nach wie vor vor Ort in Polen, Ungarn, Serbien
und Ruménien durch lokale Tochtergesellschaften abge-
deckt. Mitarbeiter von CA Immo sind in Personalunion
auch fiir den Projektentwicklungsfonds CA Immo New
Europe Property Funds in Geschéftsfithrerfunktion tatig.

Integration Vivico: Funktionaler Merger abgeschlossen

Die Integrationsprozess der deutschen Tochtergesell-
schaft Vivico Real Estate in den CA Immo-Konzern im
Zuge eines funktionalen Mergers wurde 2010 abgeschlos-
sen. Das Hauptaugenmerk galt dabei der Identifikation
und Realisierung von Synergien sowohl auf CA Immo als
auch auf Vivico-Ebene, um einerseits die Effizienz zu
steigern und andererseits Kosten aufgrund von Doppel-
strukturen zu senken. Im Zuge dieser strukturellen Ande-
rungen wurde der Mitarbeiterstand der CA Immo in Os-
terreich und Deutschland like-for-like um rund 10 % re-
duziert, wobei teilweise individuelle Lésungen zur Un-

* Davon 5 % Teilzeitarbeitskréfte

terstiitzung des weiteren Berufswegs der betroffenen Per-
sonen zum Einsatz kamen.

AUSBLICK 2011

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

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

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

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

Kapitalmarktausblick

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

2011

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

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

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

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

—Die Entwicklung der Verfiigbarkeit sowie der Kosten der
Fremdfinanzierung.

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

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

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

—Die Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus.

FORSCHUNG, ENTWICKLUNG UND
UMWELTBELANGE

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

Um das nachhaltige Wirken in den Prozessen der Un-
ternehmensgruppe sichtbar zu verankern, beschloss der

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

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

—Minimierung der Lebenszykluskosten von Gebduden

—Minimierung der Erhaltungsinvestitionen im Vergleich
zum Neubau

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

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

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

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

—Minimierung von Pionierrisiken in der Quartiersent-
wicklung

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

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

7 Ausfiihrliche Informationen zu GRI finden sich auf der Webseite
www.globalreporting.org
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ronmental Design (LEED) sowie das Giitesiegel der Deut-
schen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB).

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

CAST - Tool zur Bestandsbewertung 2010 in der

Testphase

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

NACHTRAGSBERICHT

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

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

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

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft

UniCredit Bank Austria AG hat am 29.1.2011 ein frei-
williges offentliches Ubernahmeangebot gemiB §§ 4 ff

Ubernahmegesetz (,UbG“) an die Aktionire der

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

Deutschland

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

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

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

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

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

Slowakei

In Bratislava war mit dem Development-Unternehmen
Sekyra (50:50 Joint Venture) die Errichtung eines mehrge-
schossigen "mixed use" Gebdudes bestehend aus insge-
samt rund 34.000 m? Biiro-, Retail- und Wohnungsnetto-
nutzflachen geplant. Die Projektgesellschaft war im Besitz
eines Grundstiicks mit rd. 7.410 m? im Zentrum von
Bratislava, nahe der Altstadt. Nachdem die vertraglich in
Aussicht gestellte Projektwidmung nicht erreicht werden
konnte, wurde der Anteil von CA Immo an der Projektbe-
sitzgesellschaft am 25. Janner 2011 an Sekyra riickiiber-
tragen. Die handelsrechtlichen Anderungen sind aktuell
noch in Umsetzung. Die Liegenschaft wurde bereits 2009
aufgrund der Marktsituation wertberichtigt.

Polen

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

Bericht zum Jahresabschluss
Wir haben den beigefiigten Jahresabschluss der

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft,
Wien,

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

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den Jahresabschluss und die Buchfiihrung

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

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

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Priifungsurteils zu diesem Jahresabschluss auf der Grundlage unse-
rer Priifung. Wir haben unsere Priifung unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
Grundsitze ordnungsgeméaBer 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 hinsicht-
lich der Betrdge und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die Auswahl der Priifungshandlungen liegt im pflichtge-
méBen Ermessen des Abschlusspriifers unter Berticksichtigung seiner Einschitzung des Risikos eines Auftretens we-
sentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme
dieser Risikoeinschitzung beriicksichtigt der Abschlusspriifer das interne Kontrollsystem, soweit es fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft von Bedeutung ist, um unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Priifungshandlungen
festzulegen, nicht jedoch um ein Priifungsurteil {iber die Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft abzuge-
ben. Die Priifung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schédtzungen sowie eine Wiir-
digung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses.

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

Priifungsurteil

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein méglichst ge-
treues Bild der Vermdogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2010 sowie der Ertragslage der Gesell-
schaft fiir das Geschiiftsjahr vom 1. Janner 2010 bis zum 31. Dezember 2010 in Ubereinstimmung mit den dsterreichi-
schen Grundsétzen ordnungsméBiger Buchfiithrung.
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Aussagen zum Lagebericht
Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu priifen, ob er mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht und ob die sonstigen Angaben im Lagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage der Gesellschaft

erwecken. Der Bestdtigungsvermerk hat auch eine Aussage dariiber zu enthalten, ob der Lagebericht mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht und ob die Angaben nach § 243a UGB zutreffen.

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

Wien, am 28. Februar 2011

KPMG
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungs GmbH

Mag. Walter Reiffenstuhl ppa Mag. Nikolaus Urschler

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Die Verdffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestédtigungsvermerk darf nur in der von uns
bestitigten Fassung erfolgen. Dieser Bestdtigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und

vollstdndigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2
UGB zu beachten.
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ERKLARUNG DES VORSTANDES GEMASS § 82 ABS. 4
BORSEGESETZ

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

Wien, 28. Februar 2011

Der Vorstand
| e
L\u\ul ﬁ@uuﬂd@t Z{* LA (2« —
Dr. Bruno Ettenauer Mag. Wolthard Fromwald Bernhard H. Hansen

(Vorsitzender)
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KONTAKT

CA Immobilien Anlagen AG
Mechelgasse 1

1030 Wien

Tel +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-510
office@caimmoag.com
www.caimmoag.com

Investor Relations

Aktionérstelefon (in Osterreich): 0800 01 01 50 (kostenlos)
Claudia Hainz,

Florian Nowotny

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-595

ir@caimmoag.com

Unternehmenskommunikation
Susanne Steinbock

Silke Gregoritsch

Tel. +43 1 532 59 07-0

Fax +43 1 532 59 07-595
presse@caimmoag.com

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 Einschdtzungen
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 ver-
bunden.
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