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In mehr als drei Jahrzehnten stetiger Entwicklung hat sich
CA Immo eine ausgezeichnete Marktposition in ihren
Kernmérkten erarbeitet. Als langfristiger Manager, Investor
und Entwickler hochwertiger Biiroimmobilien pragen wir
das Stadtbild zentral- und osteuropéischer Metropolen —
und schaffen Orte, an denen Menschen gerne arbeiten.
Durch unsere Innovationskraft, vorausschauendes Portfoli-
omanagement und unser ganzheitliches Nachhaltigkeits-
Engagement sorgen wir fiir hochste Qualitdt im Biiroseg-
ment und sichern die langfristige Wettbewerbsfahigkeit
von CA Immo. Unser hochqualitatives Bestandsportfolio
bietet — in Verbindung mit Grundstiicksreserven in zentra-
len, innerstddtischen Lagen und ausgewiesener Entwick-
lungskompetenz — eine erstklassige Kapital- und Ertragsba-
sis fiir profitables und nachhaltiges Wachstum.

UNTERNEHMENSPROFIL UND GESCHAFTSMODELL

Die Kernkompetenz von CA Immo ist die Entwicklung
und Bewirtschaftung moderner Prime-Biiroimmobilien in
Kerneuropa. Unser strategisches Geschéftsmodell ist auf
nachhaltige Wertschopfung unter Beachtung 6kologischer,
okonomischer, sozialer und rechtlicher Dimensionen aus-
gerichtet. Damit einher geht der Anspruch, den vielfiltigen
Interessen und Bediirfnissen unserer Stakeholder in verant-
wortungsvoller Balance zu begegnen und dadurch die
Wettbewerbsfahigkeit langfristig zu sichern. Die Wertgene-
rierung fiir die CA Immo-Stakeholder basiert auf einer um-
fassenden Wertschopfungskette von der Konzeption und
Entwicklung ganzer Stadtquartiere bis zum aktiven Ma-
nagement von Bestandsimmobilien. Das CA Immo-Ge-
schiftsmodell zielt darauf ab, stabile und nachhaltige Ver-
mietungsertrédge aus einem erstklassigen Mieterpool mit
hoher Bonitit sowie zusétzliche Ertrdge aus der Entwick-
lung und dem Verkauf von Immobilien zu erwirtschaften.

Strategische Kernmirkte

Die Kernregionen umfassen Deutschland, Osterreich,
Polen, Tschechien und Ungarn. Wihrend sich die Ge-
schéftstdtigkeit in Deutschland auf die Stddte Berlin,
Miinchen, Frankfurt und Diisseldorf konzentriert, liegt
der strategische Fokus in den tibrigen Ldandern auf den je-
weiligen Hauptstddten (Wien, Warschau, Prag, Budapest).
Mit rund 66% am Gesamtportfolio fungiert Deutschland
als wichtiger Ankermarkt des Unternehmens. Mittelfristig
wird der Portfolioanteil von Deutschland und Osterreich
bei iiber 80% erwartet.

Neben der verstdrkten Ausrichtung des Portfolios auf
Prime-Biirogebdude in den Kernmarkten Berlin, Miin-
chen, Wien, Prag und Warschau bleibt unser Fokus auf
Nachhaltigkeit und intensiver Mieterbindung. Ziel ist es,

mit unseren Gebduden das beste Produkt, die beste Betreu-
ung und groBtmogliche Flexibilitét fiir unsere Mieter zu
bieten.

Durch die spezielle Synergie aus erfahrenem Entwickler
von nachhaltigen Gebduden und Manager eines internati-
onalen Class-A-Biiroportfolios in attraktiven Metropolen
sind wir der ideale Partner fiir Blue-Chip-Unternehmen.
Diese Starken wollen wir nutzen und weiterentwickeln,
um unsere starke Marktposition langfristig auszubauen.

CA Immo konzentriert ihre Aktivitdten damit auf euro-
péische Metropolen, die wirtschaftlich miteinander ver-
bunden sind und langfristig attraktive strukturelle
Trends zeigen, wie z. B.:

—zunehmende Urbanisierung;

—positiven demografischen Wandel;
—unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit;
—Unterversorgung mit hochwertigen Biirofldchen;
—nachhaltige Flachennachfrage;

—sowie eine hohe Investitionsliquiditat.

Neben etablierten Stadtzentren/CBD-Lagen positioniert
sich CA Immo in aufstrebenden Teilmirkten, die Mieter
aus verschiedenen Branchen ansprechen, und schafft da-
mit Synergien innerhalb des Portfolios sowie Wettbe-
werbsvorteile.

ERSTKLASSIGES BESTANDSPORTFOLIO

Wir haben den Anspruch, unseren Mietern hochwertige
Gebdude in Top-Lagen zu bieten. Das Bestandsportfolio
ist auf moderne Biiroimmobilien mit hohem technologi-
schen Standard in zentralen und ausgezeichnet angebun-
denen Lagen konzentriert. Teil dieses umfassenden Qua-
litdtsanspruchs ist es, nachhaltige und energieeffiziente
Gebédude im Bestand zu halten und diese moglichst res-
sourcenschonend zu betreiben.

Zum Stichtag machen Biirogebdude einen Anteil von
rund 94% des gesamten Bestandsimmobilienportfolios
aus. Sonstige Nutzungsarten dienen der Realisierung
bzw. Optimierung der eigentlichen strategischen Immo-
bilien und haben nur einen sehr geringen Anteil am Ge-
samtportfolio.

Effektives Management durch dezentrale

Organisationsstruktur

Lokale Teams vor Ort in allen strategischen Méarkten er-
moglichen es uns, erstklassige Dienstleistungen fiir un-
sere Mieter zu erbringen, enge Beziehungen mit wichti-
gen Marktteilnehmern zu pflegen, Dienstleistungsmargen
zu internalisieren und einen stabilen Cashflow durch
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hohe Vermietungsquoten und die Realisierung von Miet-
steigerungspotenzialen zu generieren. Eine kritische Port-
foliogroBe in den jeweiligen Teilméarkten gewéhrleistet
die Nutzung von Synergien und Skaleneffekten, um unse-
ren Immobilienbestand effizient zu bewirtschaften.

Wertschaffende Kapitalrotation

Durch aktives Portfoliomanagement mit kontinuierli-
chen Investitionen und dem disziplinierten Verkauf von
Objekten mit limitiertem Wertschépfungspotenzial (stra-
tegische Kapitalrotation) soll die Qualitédt, Nachhaltigkeit
und Attraktivitdt des Portfolios langfristig erhalten bzw.
gesteigert werden. Die regionale Verteilung des Kernge-
schéfts auf mehrere Lander ermoglicht eine optimale Risi-
kodiversifikation. Ein strategisches Bestandsobjekt soll
nicht nur in Bezug auf seine Lage und Ausstattung fiir un-
sere Mieter attraktiv, sondern auch in Balance mit der
Umwelt und dem gesellschaftlichen Umfeld sein und so-
mit tiber eine langfristig starke Marktposition verfiigen.

Seit Beginn des Geschéftsjahres 2018 wurden im Rah-
men des strategischen Kapitalrotationsprogramms in
Summe Brutto-Verkaufserlése in Héhe von rund
1,7 Mrd. € generiert. Der iiberwiegende Teil dieser Trans-
aktionen wurde zu Preisen abgeschlossen, die iiber den
Buchwerten der verkauften Liegenschaften lagen.

IMMOBILIENENTWICKLUNG ALS SIGNIFIKANTER
ORGANISCHER WACHSTUMSHEBEL

Zentraler organischer Wachstumstreiber von CA Immo
ist die Entwicklung von modernen, energieeffizienten
Prime-Immobilien fiir den eigenen Bestand in unseren
Kernmarkten, vor allem in Deutschland. Hierbei decken
CA Immo-Spezialisten die gesamte Wertschopfungskette
ab: Von der Grundstiicksaufbereitung, der Mitwirkung
am Masterplan und Baurechtschaffung iiber die Realisie-
rung der umgebenden Infrastruktur bis zur Errichtung
und zum Betrieb neuer Gebdude. Dadurch entstehen ge-
mischt genutzte innerstddtische Quartiere mit kurzen
Wegen und hoher Lebensqualitdt. Von CA Immo entwi-
ckelte Gebdude sind gekennzeichnet von hoher techni-
scher und architektonischer Qualitit, flexibler Flachen-
nutzung und geringem Energieverbrauch.

Deutsche Grundstiicksreserven und Entwicklungs-

kompetenz als strategischer Wettbewerbsvorteil

Seit der Ubernahme der Deutsche Bundesbahn-Tochter
Vivico Real Estate Anfang 2008 hédlt CA Immo umfangrei-
che Grundstiicksreserven im Immobilienvermégen — vor
allem in den deutschen Metropolen Berlin, Miinchen und
Frankfurt. Diese damals nicht mehr betriebsnotwendigen,

grofBteils innerstddtisch gelegenen und urspriinglich
hauptsédchlich bahngewidmeten Grundstiicke umfassten
zum Zeitpunkt des Ankaufs insgesamt rund 5,8 Mio. m?
Flédche.

Seitdem ist CA Immo duBerst erfolgreich als Projektent-
wickler in Deutschland aktiv und stellte in den vergange-
nen rund fiinfzehn Jahren Bauprojekte mit einem Ge-
samtinvestitionsvolumen von mehr als 3,0 Mrd. € fertig.
Der Grofteil dieser Projektfertigstellungen wurde in das
eigene Bestandsportfolio integriert, der Rest verkauft.
Diese langfristige und wertschopfende Entwicklungsakti-
vitdt in Form kontinuierlicher Bebauung und Verwertung
der Grundstiicke stellt fiir das Unternehmen einen signifi-
kanten Wachstumshebel und strategischen Wettbewerbs-
vorteil dar.

Die zum Stichtag noch im Immobilienvermogen vorhan-
denen Grundstiicksreserven im Wert von rund 220Mio. €
liegen groBteils in Citylagen (Biiro) bzw. gut angebunde-
nen Gityrandlagen (Wohnen) in den wichtigsten Ballungs-
zentren Deutschlands. Diese Lagequalitét sichert eine
wertschaffende Entwicklung und gute Vermarktbarkeit
der Grundstiicke und darauf zu entwickelnden Immobi-
lien. Prominente Beispiele fiir Grundstiicksreserven im
CA Immo-Bestand sind die Prime-Grundstiicke mit Biiro-
widmung im Stadtquartier Europacity rund um den Berli-
ner Hauptbahnhof, nahe Reichstag und Kanzleramt, so-
wie die grofteils fiir Wohnen vorgesehenen, sehr gut an
den o6ffentlichen als auch den Individualverkehr ange-
schlossenen Baufelder in Miinchner Stadtrandlage (siehe
Kapitel ,,Jmmobilienvermégen in Entwicklung®).

Basierend auf diesen Fldchen in innerstddtischen Lagen so-
wie profunder Immobilienentwicklungskompetenz mit
starkem Track Record der Baumanagement-Tochter omni-
Con verfiigt CA Immo auch in den kommenden Jahren tiber
signifikantes Potenzial fiir organisches Wachstum in
Deutschland. Dieses liegt in der Nutzung der gesamten
Wertschopfungstiefe durch die Erlangung von Baugeneh-
migungen, die Entwicklung und Ubernahme von strategi-
schen Immobilien in das Bestandsportfolio sowie dem Ver-
kauf von nicht-strategischen Objekten und bietet den Akti-
ondren der Gesellschaft langfristig signifikante Ertragsper-
spektiven.

Bei der Verwertung ihrer Projektfertigstellungen folgt
CA Immo ihrer Strategie als Biiro-Bestandshalter: Hoch-
wertige Biiroimmobilien werden primér fiir den eigenen
Bestand entwickelt, wihrend Wohnimmobilienprojekte
zum Verkauf nach Fertigstellung oder nach Erteilung der
Baugenehmigung vorgesehen sind. Insbesondere der deut-
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sche Markt ist fiir qualitativ hochwertige Gebdude in urba-
nen Zentren hochst attraktiv. Dank der bereits 2008 erwor-
benen Grundstiicksvorrédte kann CA Immo durch eigene
Projektentwicklungen im qualitativ h6chsten Marktseg-
ment organisch wachsen, ohne die dafiir benétigten Grund-
stiicke aktuell teuer am Markt erwerben zu miissen — somit
sind attraktive Margen im hochpreisigen deutschen Markt
erzielbar.

Die aktuelle Pipeline von Projektentwicklungen in Bau
mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 520Mio. €
umfasst die Biirogebdude Upbeat und Hochhaus am Euro-
paplatz in Berlin. Beide Projekte — zu jeweils 100% vorver-
mietet — sind fiir das eigene Bestandsportfolio vorgesehen
und werden einen signifikanten Wachstumsimpuls fiir das
Unternehmen generieren. Die aktuell prognostizierte
durchschnittliche Mietrendite auf die Herstellungskosten
von 5,3% liegt deutlich iiber dem aktuellen Marktniveau.

IMMOBILIENAKQUISITIONEN ALS ZUSATZLICHER
WACHSTUMSIMPULS

Zusitzlich zur Realisierung von Immobilienentwicklungs-
gewinnen von aktuellen Projekten in Bau sowie auf Grund-
stiicksreserven sollen selektive Zukéufe das Portfolio in aus-
gewidhlten Kernmérkten der Gruppe stdrken und fiir zusétz-
liche Mietertragsimpulse sorgen. Die in den vergangenen
Jahren kontinuierlich optimierte Unternehmensplattform
stellt in Kombination mit einem robusten Bilanzprofil und
der lokalen Marktexpertise durch die internen Asset-Ma-
nagement-Teams auf allen Kernmérkten eine fundamental
starke Basis fiir wertschaffendes Wachstum dar. Neben Zu-
kéufen in den zentral- und osteuropédischen Kernmérkten in
den vergangenen Jahren konnten zuletzt auch Akquisitio-
nen in Berlin und Diisseldorf ergédnzend zu der starken or-
ganischen Wachstumsdynamik in Deutschland realisiert
werden.

ROBUSTE BILANZSTRUKTUR ALS SOLIDE
WACHSTUMSBASIS

Die Finanzierungsstrategie von CA Immo basiert auf ei-
nem ausgewogenen und flexiblen Einsatz von besicherter
Bankfinanzierung und unbesicherter Kapitalmarktfinanzie-
rung. Die Investment Grade — Finanzierungsstruktur mit de-
fensiven Bilanzkennzahlen und einem umfangreichen Pool

von lastenfreien Immobilien hat einerseits die Robustheit
der CA Immo — Gruppe erhoht und anderseits die Finanzie-
rungskosten auf ein dulerst kompetitives Niveau reduziert,
mit einer entsprechend positiven Wirkung auf die nachhal-
tige Profitabilitdt des Unternehmens (siehe Kapitel ,,Finan-
zierung®).

STARKE FINANZIELLE PERFORMANCE

Die Fahigkeit von CA Immo, {iber viele Jahre in Immobi-
lien wertschaffend zu investieren, sie zu entwickeln und zu
betreiben sowie Synergien mit ihrer Unternehmensplatt-
form zu generieren, hat im Zeitverlauf zu einer starken fi-
nanziellen Performance gefiihrt.

Seit 2011 schiitten wir eine Dividende an unsere Aktio-
nére aus, die an die nachhaltige Ertragskraft des Unterneh-
mens gekoppelt ist. Auf dieser Basis und in Kombination
mit Ertrdgen aus der strategischen Kapitalrotation sowie aus
der Immobilienentwicklung haben wir in den letzten Jahren
durchschnittlich zweistellige Eigenkapitalrenditen generiert
(2018-2022: 10%). Als Folge konnte CA Immo in den letz-
ten Jahren eine attraktive Gesamtrendite aus Kurssteigerun-
gen und Dividenden fiir ihre Aktionére erzielen (Total
Shareholder Return, 2018-2022: 44%) und damit eine signi-
fikant bessere Performance als der europdische Immobilien-
index EPRA Developed Europe verzeichnen.

ESG: TRANSFORMATION IN EIN NACHHALTIGES
UNTERNEHMEN

Die Evaluierung und das Management der Auswirkungen
unserer Geschiftstatigkeit auf unser 6kologisches und ge-
sellschaftliches Umfeld ist integrierter Teil unseres Quali-
tatsanspruchs. Mit unserem ESG-Engagement wollen wir
aktiv zur Erreichung der von der Europdischen Union defi-
nierten Klima- und Umweltziele und dem allgemeinen
Ubergang zu einer nachhaltigen Wirtschaft beitragen. Um
dies zu gewdhrleisten, setzt CA Immo auf strategisches, kon-
zernweit konsistentes Nachhaltigkeitsmanagement. Im Zuge
dessen kommen vielfdltige Mainahmen zur Umsetzung, u.
a. um den CO,-FuBabdruck und Ressourcenverbrauch iiber
den gesamten Lebenszyklus der Gebdude zu minimieren
und hohe soziale Standards in unserem Einflussbereich zu
setzen. Ausfiihrliche Informationen zu unserem diesbeziig-
lichen Engagement finden sich im ESG Bericht.
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GESCHAFTSMODELL

Klarer Fokus auf hoch-qualitative Biiroimmobilien Umbau des Geschiftsmodells in
an innerstiidtischen Prime-Standorten Richtung Nachhaltigkeit in Balance mit
Umwelt & Gesellschaft

Strategische Kapitalrotation & Entwicklung eigener
Landreserven zur Sicherung der hohen Portfolioqualitidt Verankerung von ESG in allen
Unternehmensbereichen
Aktives Asset-Management & Realisierung
von organischen Wachstumspotenzialen im Bestand Umfassende Agenda fiir
nachhaltigen Geschiiftsbetrieb
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