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1 Vorbemerkungen

Die Vorstéande der CA Immobilien Anlagen AG und @& Immo International AG haben am 25.
August 2010 den Entwurf eines Verschmelzungsvestragfgestellt. Dieser Vertrag wird der
Hauptversammlung der CA Immo International AG am Zéptember 2010 zur Zustimmung
vorgelegt.

Durch die Verschmelzung der CA Immobilien Anlage@ it der CA Immo International AG geht

das Vermogen der CA Immo International AG im Wege Gesamtrechtsnachfolge auf die CA
Immobilien Anlagen AG uber und die CA Immo Intelinatl AG erlischt ohne Liquidation. Die CA

Immo International-Aktionare erhalten als Gegemlgig fir die untergehenden CA Immo
International-Aktien neue durch Kapitalerhhung @2 Immobilien Anlagen AG geschaffene CA
Immobilien Anlagen AG-Aktien (CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktiert).

CA Immobilien Anlagen AG halt gegenwartig 42.2103uf den Inhaber lautende Stiickaktien an
CA Immo International AG. Dies entspricht einer &kgung von 97,14%. Auch diese Aktien gehen
im Zuge der Verschmelzung unter. Gemal3 8 224 ABsL1AktG unterbleibt in diesem Ausmal die
Gewaéhrung von CA Immobilien Anlagen AG-Aktien. Atefle der untergehenden Beteiligung an CA
Immo International AG erwirbt CA Immobilien AnlageAG das Gesellschaftsvermégen der CA
Immo International AG.

Dieser Verschmelzungsbericht enthalt Informatiofiendie Meinungsbildung und Entscheidung der
CA Immobilien Anlagen AG und der CA Immo Internatad AG zur Verschmelzung. In den
nachfolgenden Kapiteln werden die beteiligten Geskeaften sowie die wirtschaftlichen Grinde fr
die Verschmelzung und ihre Auswirkungen beschrigkdgr Verschmelzungsvertrag sowie der
Einfluss der Verschmelzung auf die CA Immobilienl#gen AG-Aktien und CA Immo International-
Aktien und den bérseméligen Handel erlautert uedEtimittlung des Umtauschverhaltnisses im
Einzelnen dargestellt.

Die Vorstande der CA Immobilien Anlagen AG und @& Immo International AG machen von der
Moglichkeit Gebrauch, anstatt getrennter Verschomsberichte einen gemeinsamen
Verschmelzungsbericht zu erstatten.



2 An der Verschmelzung beteiligte Gesellschaften

2.1 CA Immobilien Anlagen AG

2.1.1 Sitz, Geschaftsjahr und Unternehmensgegenstand

CA Immobilien Anlagen AG, eine Aktiengesellschafich dsterreichischem Recht mit Sitz in Wien
und der Geschéftsanschrift Mechelgasse 1, 1030 \Wagistriert beim Handelsgericht Wien unter FN
75895 k. Das Geschaftsjahr der Gesellschaft istamt Kalenderjahr identisch. Der Stichtag fur den
Jahresabschluss ist der 31. Dezember.

Gegenstand des Unternehmens der CA Immobilien Anlags ist gemal § 2 der Satzung im In- und
Ausland der Erwerb von bebauten und unbebautenehsaften sowie deren Verwaltung und
Verwertung, insbesondere durch Verauf3erung, Veamig{unter Einschluss von Kfz- Stellplatzen)
oder Verpachtung, dies alles fiir eigene Rechnumgn@bilien Investment). Weiters gehéren zum
Unternehmensgegenstand die Verwaltung eigener, banier oder bebauter Liegenschaften, die
Vermietung beweglicher Gegenstande, der Erwerbw¥iung und Verwaltung von Beteiligungen
bzw. Unternehmen mit gleichem oder ahnlichem Umtlenmensgegenstand sowie der Abschluss aller
sonstigen, den Interessen der Gesellschaft diengadschéfte.

2.1.2 Kapital und Aktionare der CA Immobilien Anlagen AG

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR &1(®2,00. Das Grundkapital ist in 87.258.600
Stiick nennwertlose Stammaktien, davon 87.258.586kShhaberaktien und 4 Stiick Namensaktien
eingeteilt. Jede Aktie ist mit einem anteiligen lgtvon EUR 7,27 am Grundkapital beteiligt. Die

87.258.596 Stick Inhaberaktien sind zum amtlichemdé¢l an der Wiener Borse zugelassen und
werden im Marktsegment Prime Market gehandelt ddidamensaktien sind nicht zum Handel an

einem geregelten Markt oder einem multilateralendé¢dssystem zugelassen).

Jeder Inhaber einer der vier Namensaktien der Cédbilien Anlagen AG ist berechtigt, je ein
Mitglied in den Aufsichtsrat der CA Immobilien Agjan AG zu entsenden. Die Ubertragung der
Namensaktien ist an die Zustimmung der CA Immobikenlagen AG, vertreten durch den Vorstand,
gebunden. Die entsandten Aufsichtsratsmitgliedenkd von den Entsendungsberechtigten jederzeit
abberufen und durch andere ersetzt werden.

2.1.3 Wesentliche Aktionare

Nach Kenntnis der Gesellschaft verfugt die UniQr&gdink Austria AG Uber mehr als 10% der Aktien
an der CA Immobilien Anlagen AG. Die UniCredit Baustria AG verfugt weiters Uber vier
Namensaktien, die berechtigen, je ein Mitglied ém d\ufsichtsrat zu entsenden. Weitere wesentliche
Aktionére sind der Gesellschaft nicht bekannt.

Durch die anldsslich der Verschmelzung von der Q@Ambbilien Anlagen AG durchgefiihrte

Kapitalerhbhung zur Schaffung der CA Immobilien &ggn AG-Umtauschaktien konnen

insbesondere auch bedeutende Beteiligungen (8 €9eB8{ verringert oder erhoht werden. Dadurch
konnen Meldepflichten gemal 88 91, 91a und 92a &&rfir die Aktiondre mit bedeutenden
Beteiligungen sowie fiir die CA Immobilien Anlage®/Aentstehen.

2.1.4 Erméchtigung zum Erwerb eigener Aktien

In der 21. ordentlichen Hauptversammlung vom 18@32wurde der Vorstand zum Rickkauf und
gegebenenfalls zur Einziehung oder zur Veraul3eeiuggner Aktien auch auf eine andere Weise als
Uber die Borse oder durch ein 6ffentliches Angdbstzu dem gesetzlich hdchst zulassigen Ausmal
von 10 % des Grundkapitals fir die Dauer von 30 Men ab Beschlussfassung gemal § 65 Abs. 1 Z
8 Aktiengesetz (AktG) erméchtigt. Von dieser Ermtiping machte der Vorstand mit Zustimmung
des Aufsichtsrates zwischen Juli und Oktober 2068r&uch. Im Oktober 2009 wurden alle eigenen
Aktien (1.494.076 Stick) wieder verauf3ert. Derhélt die Gesellschaft somit keine eigenen Aktien.



2.1.5 Wandelschuldverschreibungen

In der 21. ordentlichen Hauptversammlung vom 18@32wurde der Vorstand ermdachtigt, bis zum
12.5.2013 mit Zustimmung des Aufsichtsrates Warntheisiverschreibungen im Gesamtnennbetrag
von bis zu Tsd. € 317.185,0 einmalig oder mehrraalsh unter Ausschluss der Bezugsrechte der
Aktionare auszugeben und den Inhabern von Wandédthatrschreibungen Wandlungsrechte auf bis
zu 43.629.300 Stick auf Inhaber lautende Stamnrakiee CA Immo AG zu gewahren. Aufgrund
dieser Ermachtigung erfolgte im November 2009 diemidSion einer 5-jahrigen
Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen von .T€l 135.000,0. Der Kupon der
Wandelschuldverschreibung wurde mit 4,125 % undaaé@ingliche Wandlungspreis bei € 11,5802
festgesetzt. Damit kdnnen bei einer allfalligen #usg des Wandlungsrechts maximal 11.657.829
Stuickaktien ausgegeben werden.

2.1.6 Organe der CA Immobilien Anlagen AG

Organe der CA Immobilien Anlagen AG sind die Ha@psammlung, der Vorstand und der
Aufsichtsrat.

Der Vorstand besteht aus nachstehenden Personen:

Dr. Bruno Ettenaueragiert seit 1.3.2006 als Sprecher des Vorstandes ist fir die Bereiche
Immobilieninvestment (Investmentmanagement eineBhth Finanzierungen und
Assetmanagement), Personal und Recht sowie IT ugdni®ation verantwortlich.

Mag. Wolfhard Fromwaldyehért seit 1990 dem Vorstand der CA Immobilienafyen AG an und ist
fur die Bereiche Finanz- und Rechnungswesen, Clingp Investor Relations und
Unternehmenskommunikation verantwortlich.

Mit Wirkung vom 1.10.2009 wurde HeBernhard H. Hansemum CTO (Chief Technical Officer) der
Emittentin bestellt, er verantwortet insbesondeeelevelopmentaktivitaten der Gruppe.

Samtliche Vorstandsmitglieder der CA Immobilien agén AG sind gleichzeitig Vorstandsmitglieder
der CA Immo International AG, der zweiten an derrs¢dmelzung beteiligten Gesellschaft. Der
Vorstand der beiden Gesellschaften wird sohin imsét®alunion von den vorgenannten Personen
geftuhrt.

Dem Aufsichtsrat gehdren folgende Personen an:

Dr. Wolfgang Ruttenstorfegeb. am 15.10.1950, Vorsitzender des Aufsichtsrates
Vorstandsvorsitzender und Generaldirektor der OMV;
Datum der Erstbestellung: 13.5.2009 bis zur 27Va2014)

Mag. Helmut Bernkopfyeb. am 10.5.1967, Stellvertreter des Vorsitzenden
Mitglied des Vorstandes der UniCredit Bank Aushia
Datum der Erstbestellung: 13.5.2009 bis zur 27Va2014)

Detlef Bierbaumgeb. am 18.9.1942
Ehemaliger personlich haftender GesellschafteSheiOppenheim;
Datum der Erstbestellung: 9.5.2006 bis zur 24. o(R011)

Mag. Reinhard Madlencnilgeb. am 10.4.1961
Geschéftsbereichsleiter ,Immobilien” bei der UniditBank Austria AG
Datum der Erstbestellung: 24.4.2002 bis zur 25Va2012)

Mag. DDr. Regina Prehofegeb. am 2.8.1956
Mitglied des Vorstandes der BAWAG P.S.K;
Datum der Erstbestellung: 9.5.2006 bis zur 24. o(R011)

Mag. Bernkopf und Mag. Madlencnik gehdren auch @erfsichtsrat der CA Immo International AG
an.



2.2 CA Immo International AG

2.2.1 Sitz, Geschéftsjahr und Unternehmensgegenstand

CA Immo International Aktiengesellschaft, eine A&ktgesellschaft nach dsterreichischem Recht mit
Sitz in Wien und der Geschéaftsanschrift Mechelgdsse030 Wien, registriert beim Handelsgericht
Wien unter FN 248937 i. Das Geschaftsjahr der Geselft ist mit dem Kalenderjahr identisch. Der
Stichtag fur den Jahresabschluss ist der 31. Dezemb

Gegenstand des Unternehmens der CA Immo Interrzti®@ ist geman § 2 der Satzung der Erwerb
von bebauten und unbebauten Liegenschaften sowes derwaltung und Verwertung, insbesondere
durch Veraul3erung, Vermietung (unter EinschlussKizn Stellplatzen) oder Verpachtung, dies alles
fur eigene Rechnung (Immobilien Investment). Weitgehdéren zum Unternehmensgegenstand die
Verwaltung eigener, unbebauter oder bebauter Legeiten, die Vermietung beweglicher
Gegenstande sowie der Erwerb, Verwertung und Véuwalvon Beteiligungen bzw. Unternehmen
mit gleichem oder ahnlichem Unternehmensgegenstatigés alles im Unternehmensverband der
international tatigen CA Immo-Gruppe.

2.2.2 Kapital der CA Immo International AG

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 3%36,95. Das Grundkapital ist in 43.460.785
Stuck nennwertlose auf Inhaber lautende Stammalkiiggeteilt. Jede Aktie ist mit einem anteiligen
Betrag von EUR 7,27 am Grundkapital beteiligt. Biktien sind zum amtlichen Handel an der
Wiener Borse zugelassen und werden im MarktsegRwmie Market gehandelt.

2.2.3 Wesentliche Aktionare

Per 25. August héalt die CA Immobilien Anlagen AG27.340 Aktien an der CA Immo International
AG, was einem Anteil von 97,14% entspricht. Weiteresentliche Aktiondre sind der Gesellschaft
nicht bekannt.

2.2.4 Geschaftsbeziehungen zwischen CA Immo InternationadG und CA
Immobilien Anlagen AG

Die CA Immo International AG hat mit der CA Immdbit Anlagen AG eine Vereinbarung fir die
Erbringung von Leistungen im Bereich Finanz- undcli®eingswesen, Steuern und Controlling,
Marketing und allgemeine Verwaltung getroffen. Rieeistungen werden sowohl fir die CA Immo
International AG als auch ihre in- und auslandisckenzerngesellschaften erbracht. Die von der CA
Immobilien Anlagen AG zu erbringenden Leistungenfagsen samtliche kaufmannischen und
verwaltungsrelevanten Aktivitdten im Rahmen einedeatlichen Unternehmensfiihrung, die
Betreuung des Aufsichtsrats sowie seiner Ausschisse Abwicklung von Haupt- bzw.
Generalversammlungen der CA Immo International A@d uihrer in- und auslandischen
Tochtergesellschaften sowie die Unterstiitzung desstdnds in allen Offentlichkeitsbelangen
einschlieB3lich Berichtswesen und Investor Relatidsiters besteht mit der CA Immobilien Anlagen
AG eine Vereinbarung Uber die Bereitstellung deroBiind Personalausstattung. Diese Vereinbarung
umfasst Mitarbeiter, Buroeinrichtung, Telefone, EDWuromaterial, die sonstige technische
Ausstattung (Kopierer, Computer etc.) sowie dieorgérlichen Birordumlichkeiten. Die fur die
Bereitstellung der gesamten Buroinfrastruktur zdrieimende Gebuhr basiert auf Grundlage der
tatsachlich anfallenden Kosten. Darlber hinausebéshit der CA Immobilien Anlagen AG eine
Vereinbarung Uber die Verrechnung von Ertragste(®tauerumlage) aus der Einbeziehung der CA
Immobilien International AG in die Steuergruppe G#f Immobilien Anlagen AG.

2.2.5 Organe der CA Immo International AG

Organe der CA Immo International AG sind die Haeptammlung, der Vorstand und der
Aufsichtsrat.

Der Vorstand ist ident mit jenem der CA Immobilidnlagen AG (siehe Punkt 2.1.6).



Dem Aufsichtsrat gehdren folgende Personen an:

Mag. Helmut Bernkopfyeb. am 10.5.1967, Vorsitzender
Mitglied des Vorstandes der UniCredit Bank Auskia
Datum der Erstbestellung: 7.5.2009 bis zur 10. o(R014)

Dr. Ernst Nonhoffgeb. am 29.1.1944, Stellvertreter des Aufsickdsmasitzenden
ehemaliger Generaldirektor der IBM Osterreich
Datum der Erstbestellung: 21.9.2006 bis zur 7Vo(BD11)

Mag. Reinhard Madlencnilgeb. am 10.4.1961
Geschéftsbereichsleiter ,Immobilien” bei der UniditedBank Austria AG
Datum der Erstbestellung: 21.9.2006 bis zur 7. o(R311)

Mag. Peter Hofbauergeb. am 15.1.1964
Leiter des Ressorts "Accounting, Tax & Participasiobei UniCredit Bank Austria AG
Datum der Erstbestellung: 7.5.2009 bis zur 10. o(R314)

Mag. Bernkopf und Mag. Madlencnik gehéren auch deaufsichtsrat der CA Immobilien Anlagen
AG an.

2.3 Der CA Immo Konzern

2.3.1 Geschaftstatigkeit

Die CA Immobilien Anlagen AG ist die Muttergeseltsdt der CA Immo Gruppe. Als solche erfullt
sie einerseits zentrale Verwaltungsaufgaben fugdsamte CA Immo Gruppe, andererseits halt und
bewirtschaftet sie auch direkt Liegenschaften itefsich. Die Gesellschaft halt eine Vielzahl von
Beteiligungen, in denen Immobilien gehalten bzwrwéatungsaktivitaten abgewickelt werden. Die
CA Immo Gruppe ist ein international tatiger Imm@mnkonzern und investiert im
zentraleuropaischen Raum in gewerblich genutztedhilien mit Schwerpunkt auf Blroimmaobilien.

Die Kernkompetenz der Gruppe ist in zwei Geschélfiein konzentriert: Portfoliomanagement mit
dem Fokus auf renditenoptimaler BewirtschaftungBkstandsimmobilien sowie Projektentwicklung.

Regional ist die Gruppe in Osterreich mit der Migiéssellschaft CA Immobilien Anlagen AG und in

Deutschland mit den Tochtergesellschaften VivicalRsstate GmbH und Vivico AG aktiv. Das Ost-

und Sudosteuropaportfolio der CA Immo Gruppe isbiinsenotierten Tochterunternehmen CA Immo
International AG gebindelt. Die CA Immo Internatb®G ist somit eine regionale Holding die Gber
eine Vielzahl von Beteiligungen verfugt, in denemobilien gehalten werden.

Die CA Immo Gruppe weist in der Konzernbilanz zutn632010 ein Immobilienvermégen von rund

3,5 Mrd. € aus. Nach Bilanzwerten ist das Immobigmdégen zum 30.6.2010 zu 61 % dem
regionalen Segment Deutschland, zu 20 % dem relgiorBegment Osterreich sowie zu 19 % dem
regionalen Segment Ost- und Sudosteuropa zuzunechne

2.3.2 Geschichte

Die CA Immobilien Anlagen investiert seit 1987 mrhobilien, anfangs ausschlieRlich in Osterreich ,
ab 1999 auch in Osteuropa. Zwei Jahre spéater sfiegauch in die Projektentwicklung im
osteuropaischen Raum ein. Um eine deutlichere matgoAbgrenzung innerhalb der Gesellschaft zu
schaffen, wurde 2006 das Osteuropa-Immobilienplastfon die Tochtergesellschaft CA Immo
International AG eingebracht. In einem zweiten 8tlerfolgte 2006 der Borsegang der CA Immo
International AG. Parallel zur Expansion in Ost@aravurde der Immobilienbestand in Osterreich und
Deutschland weiter ausgebaut.



Das Wachstum der CA Immo Gruppe in Deutschlandgigmeben einigen Ankaufen von einzelnen
Immobilien insbesondere durch den Erwerb eines Ibilieoportfolios vom Land Hessen Ende 2006
(Investitionsvolumen 797,8 Mio. €) sowie durch diédkquisition des deutschen
Bahnimmobilienkonzerns Vivico kurz nach dem Bilaizgag 2007 fur 1,03 Mrd. €. Mit der Vivico
erwarb die CA Immo Gruppe LiegenschaftsreservenKmpetenzen auf dem Gebiet der Stadt- und
Projektentwicklung und deckt die gesamte Wertsaligdgkette vom Neuerwerb von Liegenschaften
und der Entwicklung von Projekten bis hin zur Immhebsanierung und deren Verkauf ab.

Im Juni 2010 gab die CA Immobilien Anlagen AG bekiardass mit der Volksbanken Gruppe als
Verkauferin der Erwerb von 100 % der Anteile an Haropolis AG vereinbart wurde. Mit der seit

1990 bestehenden Europolis Gruppe ubernimmt die I@/o ein auf die Region Ost- und

Sudosteuropa fokussiertes Immobilienvermégen vod &IMrd. €. Der Abschluss der Transaktion ist
fur Janner 2011 geplant.

Meilensteine in der CA Immo Geschichte:

1987: Grindung der CA Immobilien Anlagen AG

1988: EinfUhrung an der Wiener Borse

1999: Erste CEE-Expansion in Biroimmobilie in UngABudapest

2000: Erste Investments in der Slowakei / Bratislav
Akquisition von Buroimmobilien in Polen / Warschau

2001: Start von Projektentwicklungen in Ungarn / Budapest Tschechien / Prag

2003: Erste Investments in Bulgarien / Sofia undhBuien / Bukarest

2005: Ankauf von 78 6sterreichischen Liegenschadiendem ehemaligen Brau-Union-
Paket

2006: Markteintritt Russland

Begebung der ersten 6ffentlichen Unternehmensanleih
Ankauf des deutschen Immobilienpakets vom Land étess
CA Immo International AG: Einfihrung an der Wielgirse

2007: Markteintritt Serbien
Grindung des Spezialfonds CA Immo New Europe Ptgpamd S.C.A. SICAR,
Luxemburg (CAINE)

2008: Erwerb der deutschen Vivico Gruppe

2010: Freiwilliges Ubernahmeangebot an den Strétzbasr CA Immo International AG
Erwerb der auf Osteuropa fokussierten Europoligp@euAbschluss der
Transaktion 2011)

2.3.3 Strategie und Starken der CA Immo Gruppe

Strategisches Ziel der CA Immo Gruppe ist es, eiiee fuhrenden Immobilieninvestoren in
Osterreich, Deutschland und den unmittelbar angmaten ostlichen Nachbarlandern (=
Zentraleuropa) zu sein.

Die wesentlichen Parameter der aus diesem Zielabgfen Unternehmensstrategie lauten wie folgt:

A) Regionaler Fokus auf Zentraleuropa

Osterreich, Deutschland und die unmittelbar angmeden 6stlichen Nachbarlander Polen, Ungarn,
Tschechien und Slowakei sind die Kernmarkte derl@fo Gruppe. Durch lokale Niederlassungen
soll in diesen L&andern die gesamte Immobilien-Welidpfungskette von Entwicklung bis zur
Vermietung von Bestandsimmobilien abgedeckt werdendiesen Markten besteht ein langfristiges
Committment und es ist das Ziel durch selektiveestinents das Engagement weiter auszubauen.

In Sldosteuropa, wo die Gruppe Uber InvestmenSlamwenien, Serbien, Ruméanien und Bulgarien
prasent ist, sollen die aktuellen Projekte und Kibjéortgefiuihrt werden. Neuinvestments werden nur
auf opportunistischer Basis vorgenommen. Sollteh attraktive Bedingungen fiir einen Exit bieten,
ist in der Zukunft auch ein Ausstieg aus einem odelnreren dieser Lander méglich.



In allen weiteren Landern, in denen die Gruppe alermr durch einzelne Projekte vertreten ist, wie
insbesondere Russland oder die Schweiz, wird eih digestrebt, sobald dies im Hinblick auf die

laufenden Projekte opportun ist.

Insgesamt hat in der regionalen Strategie die Gté#ykler Position in jenen Landern, in denen bereits
jetzt eine markt-relevante Position erreicht wurkdeye Prioritat gegentber einem Eintritt in neue

Markte.

B) Buroimmobilien als Kernkompetenz der CA Immo

Seit Griindung der CA Immo lag der klare SchwerpaktBuroimmobilien. In dieser Asset Klasse
verfigen die Gruppe Uber umfassende Erfahrung, lslohiasichtlich Bestandsimmobilien als auch
hinsichtlich Projektentwicklungen. Diesen Fokud aakh in Zukunft beibehalten werden.

Die Strategie hinsichtlich weiterer Asset Klassautét wie folgt:

Wohnimmobilien:Ein wesentlicher Teil der LiegenschaftsreserverDautschland ist fur kinftige
Wohnnutzungen vorgesehen. In diesen Féllen ist amgestrebt, einen Grol3teil der Liegenschaften
unmittelbar nach Erlangen der Baureife an speiales Wohnbautrdger zu verkaufen. Eine
Eigenentwicklung wird nur dann vorgenommen, wenm Pmjektstart bereits ein Endabnehmer
definiert ist, eine Ubernahme in den eigenen Belstand nicht angestrebt.

Hotels: Durch bestehende Hotel-Investments als auch diiechuf Hotelentwicklungen spezialisierte
Tochtergesellschaft Viador verflugt die CA Immo Quapiber signifikante Erfahrung mit dieser
speziellen Asset-Klasse. Auf Basis dieser Erfahraregden weitere selektive Hotelentwicklungen,
insbesondere im Rahmen von Stadtquartiersentwigkluin Deutschland, umgesetzt werden.

Einkaufszentren:Diese wichtige Immobilienkategorie erfordert spdies Know-How. Grol3ere
Neuentwicklungen von Einkaufszentren werden folgliendglichst in Zusammenarbeit mit
spezialisierten Partnern realisiert.

C) Ausgeglichener Business-Mix zwischen Bestand urzkevelopment

Der primare Fokus der CA Immo Gruppe ist das lasile Halten von Cash-Flow starken

Immobilien. Neben dieser Téatigkeit als ImmobilieedBandshalter betreibt die CA Immo Gruppe
Projektentwicklungen in signifikantem Ausmalf3. Dierkbination dieser beiden Geschaftsfelder
ermoglicht es, selbst entwickelte hochwertige Imitied in den Bestand zu Ubernehmen, bzw.
zusatzliche Ertrdge aus dem Verkauf von Entwickdpngjekten zu generieren. Um eine Balance
zwischen den beiden Geschéftsfeldern zu erreichied,ein Verhaltnis von 2/3 Bestandsimmobilien

zu 1/3 Entwicklungsprojekten angestrebt. BasisdigrGewichtung der Entwicklungsprojekte stellen

dabei die geplanten Gesamtinvestitionskosten deojeleRe dar. Die aktuell bestehende

Ubergewichtung der Projektentwicklungen soll inadibhder nachsten drei Jahre einerseits durch
Fertigstellungen von in Bau befindlichen Projekteamdererseits durch den Abverkauf von

Projektliegenschaften auf das angestrebte AusntilZiext werden.



3 Wesentliche Grinde fir die Verschmelzung

3.1 Ausgangssituation

Bis zum IPO im Oktober 2006 stand die CA Immo In&ional AG im Alleineigentum der CA
Immobilien Anlagen AG. Die damalige Entscheidungg @A Immo International AG als auf die
Region Ost- und Sudosteuropa spezialisierte Togbsetlschaft an die Borse zu bringen, beruhte
insbesondere auf der Erwartung, dass diese Regionikerproportionales Wachstum aufweisen
wurde. Durch die eigenstandige Notierung sollte @arimmo International AG ermdglicht werden,
gezielt Kapital fur ein schnelles Wachstum aufzumeh und in Folge eine sowohl am Kapitalmarkt
als auch am Immobilienmarkt relevante Grolie zudcirea.

Angesichts der geanderten Rahmenbedingungen almueabilienmarkten in Ost- und Sidosteuropa
in Folge der globalen Wirtschafts- und Finanzkrissgte sich jedoch, dass dieses urspriinglich
erwartete Wachstum nicht erreichbar ist und dareit wesentliche Grund fir die eigenstdndige
Notierung der CA Immo International AG weggefallst

In Folge dieser Einschatzung legte die CA Immobil&nlagen AG im April 2010 ein freiwilliges
Ubernahmeangebot mit einem Angebotspreis von € @5@ktie an den Streubesitz der CA
Immobilien International AG. Im Rahmen des Angebadiss mit Ende der Nachfrist am 16. August
2010 abgeschlossen wurde, bzw. durch wahrend dgelfgisfrist durchgefihrte Parallelerwerbe Uber
die Wiener Borse, erhohte die CA Immobilien Anlagé® ihren Anteil an der CA Immo
International AG von 63,05 % vor Legung des Angelaatf 97,14 % per 25. August 2010

3.2 Griunde fur die Verschmelzung

A) llliquiditat der CA Immo International-Aktie dur ch geringen Streubesitz

Mit einem verbliebenen Streubesitz von 2,86%, démBasis des letzten Bérsekurses vom 23. August
2010 einem Kurswert von EUR 6,7 Mio entspricht,firgt die CA Immo International Aktie nicht
mehr Uber die erforderliche Mindeststreuung fireeinVerbleib im aktuellen Marktsegment der
Wiener Borse (Prime Market). Fur einen Verbleib Bnime Segment ware ein Streubesitz von
zumindest 25 % notwendig, zugleich misste die laipierung des Streubesitzes mindestens € 15
Mio. betragen. Liegt der Streubesitz unter 25 %ewdie Anforderung an den Streubesitz nur erfilllt,
wenn die Kapitalisierung des Streubesitzes € 30. Nersteigt. Das Ausscheiden aus dem Prime
Market wird voraussichtlich zu einer stark einge&aokten Liquiditat der Aktien fihren und die
marktmanige Preisbildung einschranken.

Die CA Immobilien Anlagen AG verfugt tber eine Mtpitalisierung von EUR 807,1 Mio (auf
Basis des letzten Borsekurses vom 23. August 2010y, einer Streubesitzkapitalisierung von rd.
EUR 726,4 Mio. Durch eine Verschmelzung mit der @Amobilien Anlagen AG erhalten die
bisherigen Aktionéare der CA Immo International A@rst eine deutlich liquidere Aktie. Da dartber
hinaus die CA Immobilien Anlagen AG im gleichen M@egment an der gleichen Bérse wie bisher
die CA Immo International Aktie notiert, ist auclne weitgehende Kontinuitat hinsichtlich der
technischen und rechtlichen Aspekte der Notierwegggen.

Fur die CA Immobilien Anlagen AG ergibt sich durdie Verschmelzung eine Fokussierung der CA
Immo Gruppe auf nur mehr eine notierte Aktie. Deelgichtert die Vermittlung der Equity-Story der
Gruppe und erhoht die Attraktivitat der CA Immo fskam Kapitalmarkt.

B) Verbesserter Zugang zu Kapital durch volle Einbndung in die CA Immo Gruppe
Angesichts der bestehenden Minderheitsanteile @ndddmit einhergehenden Anforderungen an die

Transparenz hinsichtlich mdglicher Interessenskidefi wurde bisher grundsétzlich von der
Gewahrung von konzerninternen Finanzforderungenw. bX/erbindlichkeiten zwischen CA
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Immobilien Anlagen AG und CA Immo International A&bstand genommen. Folglich ist die CA
Immo International AG hinsichtlich ihrer Finanzieguauf sich allein gestellt.

Durch eine Verschmelzung der beiden Gesellschadthélt die CA Immo International Zugang zu
Kapital der CA Immo Gruppe. Dabei kommt der CA Imimbernational der bessere Zugang zu
Fremd- und Eigenkapital der CA Immobilien Anlage &u Gute, Uber den diese aufgrund ihrer
GroRRe und Kapitalmarktprasenz verfigt und der siather Vergangenheit z.B. durch die Platzierung
von Anleihen oder Wandelschuldverschreibungen gézeat. Auch verfiigt die CA Immobilien
Anlagen AG aufgrund ihrer hdéheren Aktien-Liquiditdber bessere Voraussetzungen, um Uber
Kapitalerhhungen weiteres Eigenkapital an der 8argzunehmen.

Aus Sicht der CA Immobilien Anlagen AG ergibt sidus der Verschmelzung eine grolRere
Flexibilitat hinsichtlich der Allokation von Kapitaiber die ganze Gruppe hinweg, da aufgrund der
Bdrsenotierung der CA Immo International zusatail{Eigen-)Kapital nur durch eine aufwéandige
und zeitintensive Kapitalerh6hung zur Verfiigungtgéishatte werden kénnen.

C) Kosteneinsparungen

Eine Verschmelzung der beiden Gesellschaften #ihrtReduktion laufender Aufwendungen. Durch
die Beendigung der Borsenotierung der CA Immo hdgonal AG ergeben sich Kosteneinsparungen
durch geringere Publizitatsanforderungen. Weiterd Einsparungen durch Zusammenlegungen von
Einheiten der CA Immo International mit Einheiteardn der gleichen Region tatigen kinftigen
Tochtergesellschaft der CA Immobilien Anlagen AQ&polis AG zu erwarten.

4 Wesentliche Schritte der Verschmelzung

Die Vorstande von CA Immobilien Anlagen AG und ChAirho International AG haben am 25.
August 2010 den Entwurf des Verschmelzungsvertrags Verschmelzung der CA Immobilien
Anlagen AG mit der CA Immo International AG aufgakt Diese betrifft eine Verschmelzung durch
Aufnahme iSd 8§ 219 Z 1 AktG. CA Immobilien Anlaga® fungiert als ibernehmende Gesellschatft,
CA Immo International AG als Ubertragende Gesedifich

4.1 Inhalt des Verschmelzungsvertrages

Der wesentliche Inhalt des Verschmelzungsvertrsigs i

* CA Immo International AG ubertragt ihr Vermdgen &lanzes mit allen Rechten und Pflichten im
Wege der Gesamtrechtsnachfolge unter AusschlussLideidation auf die CA Immobilien
Anlagen AG. Die Ubertragung umfasst das gesamten¥/gen der CA Immo International AG.

» Das Umtauschverhaltnis lautet: Jeder Aktionar dedi@mo International AG erhalt fur je 19 CA
Immo International-Aktien (ISIN ATCAIMMOINTS5) 10 CAImmobilien Anlagen AG-
Umtauschaktien (ISIN AT0000641352) (zur Erlauterales Umtauschverhaltnisses siehe Punkt
9.6 des Verschmelzungsberichts).

» Verschmelzungsstichtag ist der 31. Dezember 20083r&nd der Eintragung der Verschmelzung
in das Firmenbuch erfolgen alle Handlungen der @¥nb International AG ab dem 1. Janner
2010 far Rechnung der CA Immobilien Anlagen AG wmad riickwirkend im Rechnungswesen
der CA Immobilien Anlagen AG zu erfassen. Zur Raggl hinsichtlich der Verschiebung des
Verschmelzungsstichtags bei Eintragung der Verstiung erst nach dem 31. Dezember 2010
siehe Punkt 7 des Verschmelzungsberichts.

» Die den CA Immo International-Aktionaren gewé&hrtédA Immobilien Anlagen AG-
Umtauschaktien gewdhren einen Anteil am Bilanzgaveib dem am 1. Jadnner 2010 beginnenden
Geschéftsjahr der CA Immobilien Anlagen AG. Sollie Verschmelzung nicht vor der far Mai
2011 geplanten ordentlichen Hauptversammlung vonli@#obilien Anlagen AG, die Uber die
Gewinnverwendung des Geschéftsjahres 2010 besthhieftas Firmenbuch eingetragen werden,
beginnt die Gewinnberechtigung der CA Immobilienlagen AG-Umtauschaktien erst mit dem
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am 1. Janner 2011 beginnenden Geschéftsjahr delm@#obilien Anlagen AG. Sollte sich die
Eintragung der Verschmelzung weiter verzogern, fiiltiede Verzégerung Uber einen weiteren
Termin einer ordentlichen Hauptversammlung von @&mbbilien Anlagen AG hinaus, eine
entsprechende Verschiebung des Beginns der Gewaesttiggung der CA Immobilien Anlagen
AG-Umtauschaktien um jeweils ein weiteres Jahr dleiche dazu unten Punkt 7 des
Verschmelzungsberichts).

Mit Beschluss des Handelsgerichts Wien vom 22. 2000 wurde PwC Transaction Services
Wirtschaftsprifung GmbH, tber Antrag der Aufsichtervon CA Immobilien Anlagen AG und CA
Immo International AG zum gemeinsamen Verschmelgpnger gemaR 8§ 220b AktG bestellt. Der
Verschmelzungsprifer hat den Entwurf des Verschunglgvertrags und insbesondere das darin
angegebene Umtauschverhdltnis zu Uberprifen untbhelaeinen schriftlichen Bericht zu erstatten.
Der Bericht ist mit einer Erklarung dartuber abzlisffen, ob das vorgeschlagene Umtauschverhaltnis
der Aktien angemessen ist. Dabei ist insbesondermigeben, nach welchen Methoden das
vorgeschlagene Umtauschverhaltnis ermittelt wolidgraus welchen Griinden die Anwendung dieser
Methoden angemessen ist und welches Umtauschvgghélth bei der Anwendung verschiedener
Methoden, sofern mehrere angewendet worden siwejlgergeben wirde; zugleich ist dazu Stellung
zu nehmen, welche Gewichtung diesen Methoden keBdstimmung des Umtauschverhaltnisses
beigemessen wurde, und darauf hinzuweisen ob lenfalls welche besonderen Schwierigkeiten bei
der Bewertung aufgetreten sind.

CA Immobilien Anlagen AG wird aus Anlass der Venseizung ihr Grundkapital von derzeit EUR
634.370.022,00 um bis zu EUR 4.757.851,50 auf sege bis zu EUR 639.127.873,50 durch
Ausgabe von bis zu 654.450 neuen CA Immobilien gataAG-Umtauschaktien, mit denen die CA
Immo International-Aktiondre abgefunden werdenesglierhéhen. Auf die Kapitalerhéhung wird der
nicht auf die von der CA Immobilien Anlagen AG ghkbaen Aktien entfallende Teil des

Gesellschaftsvermdgens der CA Immo Internationalad&SSacheinlage angerechnet.

CA Immobilien Anlagen AG halt zum Zeitpunkt der teltung dieses Berichts 42.217.340 auf den
Inhaber lautende Stiickaktien der CA Immo IntermaticAG, die einer 97,14%-igen Beteiligung der
CA Immobilien Anlagen AG an der CA Immo Internat@dnAG entsprechen. In diesem Umfang
unterbleibt die Gewahrung von CA Immobilien AnlagkG-Aktien gemal § 224 Abs 1 Z 1 AktG.
Dies betrifft auch allfallige nach dem Zeitpunkir de'stellung dieses Berichts erworbene Aktien an
der Uibertragenden Gesellschaft.

Die Ausgabe der Aktien erfolgt zum anteiligen Bgtdes Grundkapitals (§ 8 Abs 3 Satz 3 AktG) in
der Hohe von EUR 7,27. In der H6he der Differenzsetven dem in der Bilanz der CA Immobilien
Anlagen AG eingebuchten Wert des durch Verschmeldiergehenden Vermogens der CA Immo
International AG und dem Betrag der Kapitalerhdhuyrg Gesamtausgabebetrag der neuen CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien), wird in dgitanz der CA Immobilien Anlagen AG eine
Kapitalriicklage gemal3 § 229 Abs 2 Z 1 UGB dotidie, gemal § 229 Abs 5 UGB gebunden ist (im
Einzelnen unten Punkt 5.2 des Verschmelzungsbsjicht

Die auf den Verschmelzungsstichtag 31. Dezembe® 20fgestellte Schlussbilanz der CA Immo
International AG iSv § 220 Abs 3 AktG stimmt mitrdiahresbilanz der CA Immo International AG
zum genannten Stichtag Uberein. Die Schlussbilast mit dem uneingeschréankten
Bestatigungsvermerk der KPMG Austria GmbH Wirtst$@afifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft versehen.

Die Vorstande von CA Immobilien Anlagen AG und Chirho International AG haben am 25.
August 2010 den vorliegenden gemeinsamen Verschmgsbericht iSd 8§ 220a AktG aufgestellt.
Darauf basierend werden von den Aufsichtsraterbditen Gesellschaften die Prifberichte geman §
220c AktG aufgestellt.

Die Verschmelzungsunterlagen iSd 8 22l1a Abs 2 Akb@stehend aus dem Entwurf des
Verschmelzungsvertrags, den gepriften Jahresalssemiund Lageberichten von CA Immobilien
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Anlagen AG und CA Immo International AG fir dieZetn drei Geschéftsjahre, der Schlussbilanz
zum 31. Dezember 2009, den Zwischenbilanzen vonl@#obilien Anlagen AG und CA Immo
International AG zum 30. Juni 2010 (8 221a Abs B 4Vm Abs 3 AktG), dem gemeinsamen
Verschmelzungsbericht der Vorstande von CA ImmebilAnlagen AG und CA Immo International
AG, dem gemeinsamen Verschmelzungsprifbericht o€ Pransaction Services Wirtschaftsprufung
GmbH vom 25. August 2010 sowie den Berichten ddsiabtsrate von CA Immobilien Anlagen AG
und CA Immo International AG werden am 26. Augu3t@ gemaf3 § 108 Abs 3 bis 5 AktG am Sitz
von CA Immobilien Anlagen AG und CA Immo Internated AG zur Einsicht durch ihre Aktionare
aufgelegt und auf den Websites der beiden Gesaftech (www.caimmoag.com,
www.caimmointernational.com) zuganglich gemacht.

Zusatzlich wird der Entwurf des Verschmelzungswagrsrbeim Handelsgericht Wien als Firmenbuch
eingereicht. Ein Hinweis auf die Einreichung wiréngd? § 18 AktG am 26. August 2010 im
Amtsblatt zur Wiener Zeitung verdffentlicht. Die M&entlichung enthélt Hinweise der Aktionare auf
ihre Rechte gemaR § 221a Abs 2 und 4 AktG undt #tielf, dass die Verschmelzung gemal § 231
AktG in vereinfachter Form durchgefiihrt wird; audisdRecht von Aktionaren, die Gber 5% vom
Grundkapital der CA Immobilien Anlagen AG verfiggemal § 231 Abs 3 AktG die Einberufung
einer Hauptversammlung der CA Immobilien Anlagen A@ verlangen, wird ausdricklich
hingewiesen.

Am 27. September 2010 soll die Hauptversammlung @ar Immo International AG Uber die
Verschmelzung beschlieRen. Sofern die Verschmelzongder Hauptversammlung genehmigt wird,
werden CA Immobilien Anlagen AG und CA Immo Intetinaal AG am 27. September 2010 den
Verschmelzungsvertrag in Notariaktsaktsform abs@an. Danach hat innerhalb der 9- Monats-Frist
der 88 202 Abs 2 Z 1 UGB, 220 Abs 3 Satz 3 AktGnisdis spatestens 30. September 2010, die
Anmeldung der Verschmelzung zur Eintragung in dasénbuch zu erfolgen.

Aufgrund der Eintragung der Verschmelzung tretermédfé § 225a Abs 3 AktG folgende
Rechtswirkungen ein:

« Das Vermogen der CA Immo International AG geht ehntieldlich der
(Eventual)Verbindlichkeiten auf die CA Immobilien nlagen AG im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge (ber. Der Ubergang von (Ea®Nerbindlichkeiten, Rechts- und
Schuldverhaltnissen erfolgt unabhangig von eindfalbkden Zustimmung des jeweiligen
Glaubigers oder Vertragspartners.

» Die CA Immo International AG erlischt. Die CA Immlaternational-Aktien gehen unter. Der
Handel der CA Immo International-Aktien an der WienBdrse wird beendet (siehe zur
moglichen vorangehenden Handelsunterbrechung umdHamdelsbeendigung Punkt 8.5 des
Verschmelzungsberichts).

* Mit Ausnahme der CA Immobilien Anlagen AG, die filnre untergehenden CA Immo
International AG Aktien keine Abfindung erhdlt (see oben), erhalten die CA Immo
International-Aktionare im Ausmafl des Umtauschvemigses CA Immobilien Anlagen AG-
Umtauschaktien (zur Abwicklung des Aktienumtauscheshe Punkte 8.3 und 8.4 des
Verschmelzungsberichts).

CA Immo International AG und CA Immobilien Anlag&G haben die UniCredit Bank Austria AG
zum Treuhdnder gemal § 225a Abs 2 AktG bestellt eneilen dem Treuh&nder den auch fur
allfallige Rechtsnachfolger unwiderruflichen Aufjradie Umtauschaktien fir die Inhaber der
Streubesitzaktien der CA Immo International AG imfang zu nehmen und nach Eintragung der
Verschmelzung im Firmenbuch die Umtauschaktien i@nldhaber der Streubesitzaktien der CA
Immo International AG Zug-um-Zug gegen Riickgaberil#&ktien an der CA Immo International AG
auszugeben. Die Verschmelzung darf erst eingetragenden, wenn der Treuhander dem
Handelsgericht Wien angezeigt hat, dass er im Bdsit Verschmelzungsaktien ist.
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Die Anfechtung der Beschliisse der HauptversammtlergCA Immo International AG, mit denen
dem Verschmelzungsvertrag zugestimmt wurde (Versttungsbeschlisse), kann gemald § 225b
AktG nicht darauf gestitzt werden, dass das Umteugsbaltnis nicht angemessen festgelegt ist oder
dass die in dem gemeinsamen Verschmelzungsbeict®20a AktG), dem Prifungsbericht des
gemeinsamen Verschmelzungsprufers (8 220b AktG) dde Berichten der Aufsichtsrate (8 220c
AktG) erhaltenen Erlauterungen des Umtauschverniéés den gesetzlichen Bestimmungen nicht
entsprechen.

Dahingehend, ob das Umtauschverhaltnis angemeesegelegt worden ist, konnen Aktionare unter
den Voraussetzungen des § 225c Abs 3 AktG die Uiienpg des Umtauschverhaltnisses durch das
Gericht beantragen. Auf das Verfahren kommen di2Zg ff AktG zur Anwendung.

Glaubiger von CA Immobilien Anlagen AG und CA Immdnternational AG kdnnen
Sicherheitsleistungen nach § 226 AktG verlangen.

4.2 Fusionskontrolle

Die CA Immobilien Anlagen AG hélt per 25. August0®097,14% an der CA Immo International AG
(bzw 42.217.340 der 43.460.785 emittierten CA Imimternational-Aktien). Folglich halt keiner der

Ubrigen Anteilseigner mehr als 5% an der CA Immtenmational AG und es sind auch keinem
Anteilseigner Sonderrechte — etwa in Form von Nasaktien — eingeraumt, die eine Allein- oder
Mitkontrolle an der CA Immo International AG im Siler EG-Fusionskontrollverordnung 139/2004
(,FKVO*) bzw des 6sterreichischen Kartellgesetzé&xa(iG “) verleihen.

CA Immobilien Anlagen AG halt daher bereits vor s&rmelzung Alleinkontrolle an der CA Immo
International AG. Es handelt sich um eine Konzerselemelzung.

Durch die geplante Verschmelzung kommt es zu kefmeterung der Kontrollverhaltnisse im Sinne
der FKVO bzw sind auch nicht die VoraussetzungeresiZusammenschlusses nach dem KanG
erfillt. Dies gilt auch fur den Sondertatbestand 8e7 Abs 1 Z 3 KartG, weil die CA Immobilien
Anlagen AG bereits seit der Grindung der CA Immaenmational mit mehr als 50% vom
Grundkapital an der CA Immo International AG begiist.

Die geplante Verschmelzung der CA Immo Internatioh@ auf die CA Immobilien Anlagen AG
stellt somit weder nach der FKVVO noch nach dem®a&inen Zusammenschlusstatbestand dar.
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5 Bilanzielle Auswirkungen der Verschmelzung
5.1 Allgemeines

Verschmelzungsstichtag ist der 31. Dezember 2009 dhesen Stichtag ist gemal § 220 Abs 3 AktG
die um den Anhang erweiterte Schlussbilanz der @¥nd International AG aufgestellt. Die CA
Immobilien  Anlagen AG wird die  (Ubergehenden  Vermiggegenstande  und
(Eventual)Verbindlichkeiten in ihrer Bilanz gemaf3282 Abs 2 Z 1 UGB mit den fortgefiihrten
Buchwerten aus der Schlussbilanz ansetzen. In idéh®ifferenz zwischen dem eingebuchten Wert
des ubertragenen CA Immo International-Vermogemnsdam Betrag der Kapitalerh6hung wird in der
Bilanz der CA Immobilien Anlagen AG zum 31. DezemB810 eine Kapitalricklage iSd § 229 Abs
2 Z 1 UGB dotiert, die gemal § 229 Abs 5 UGB geleuridt.

5.2 Bilanzielle Darstellung der Verschmelzung (UGB Biaen)

In den nachstehenden Tabellen sind die Auswirkumlgerverschmelzung und der damit verbundenen
Kapitalerhéhung auf die Bilanzen der CA Immo Intdional AG und CA Immobilien Anlagen AG
zum 31. Dezember 2009 dargestellt:

A) Ableitung der Pro-Forma Bilanz der CA Immobilienlagen AG zum 31.12.2009:

Die CA Immobilien Anlagen AG erwarb im Laufe dedwds 2010 weitere Anteile an der CA Immo
International AG, insbesondere im Rahmen des irkP3it beschrieben Ubernahmeangebots. Weiters
geht der Verschmelzung der CA Immo International A& der CA Immobilien Anlagen AG die
Verschmelzung der CA Immobilien Anlagen AG mit ded®0% Tochtergesellschaft CA Immaobilien
Anlagen Beteiligungs GmbH, welche 22.160.567 Stdékimmo International Aktien halt, voraus.
Diese Vorgange sind in Spalte B in der untenstetyei@belle dargestellt:

Kauf weiterer Anteile,

Bilanz bzw. Pro-Forma Bilanz
CA Immobilien konzerninterne CA Immobilien
in € Tsd Anlagen AG Verschmelzung Anlagen AG
31.12.2009 31.12.2009
A B C=A+B

Immaterielle Vermdgensgegenstande 485 485
Sachanlagen 284.864 284.864
Finanzanlagen 1.740.546 98.41@ 1.838.955
Davon Beteiligung CA Immo International AG 41.853 299.956 341.810
Anlagevermoégen 2.025.895 98.410 2.124.305
Forderungen und sonst. Vermdgensgegenstande 41.620 10.126 51.746
Sonstige Wertpapiere und Anteile 6.948 6.948
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 231.753 (98.410) 133.343
Rechnungsabgrenzungsposen 1.667 1.667
Umlaufvermégen 281.988 (88.284) 193.704
Aktiva 2.307.883 10.126 2.318.00¢

1) Im Zuge der Verschmelzung wurde der Beteiligamgatz an der CA Immobilien Anlagen BeteiligungsbBhausgebucht und der
von dieser Gesellschaft gehaltene Anteil an deri@/o International AG eingebucht, so dass die daediee Nettoveranderung der
Bilanzposition ,Finanzanlagen“ nur aus den erfaigfeikaufen resultiert.
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Kauf weiterer Anteile,

Bilanz bzw. Pro-Forma Bilanz
CA Immobilien konzerninterne CA Immobilien
in € Tsd Anlagen AG Verschmelzung Anlagen AG
31.12.2009 31.12.2009
A B C=A+B
Grundkapital 634.370 634.370
Gebundene Kapitalriicklage 868.545 868.545
Gewinnricklagen 6.277 6.277
Bilanzgewinn 5.897 5.465 11.361
Eigenkapital 1.515.089 5.465 1.520.553
Unversteuerte Ricklagen 81 81
Ruckstellungen 50.039 203 50.243
Verbindlichkeiten 741.26 4.458 745.854
Rechnungsabgrenzungsposten 1.278 1.278
Passiva 2.307.883 10.126 2.318.00¢
B) Verschmelzung und Kapitalerhéhung
Bilanz der CA
Bilanz CA Immobilien
Pro-Forma Bilanz  Immo Verschmelz Anlagen AG
CA Immobilien International ungs- Kapital- nach
in € Tsd Anlagen AG AG Summe | buchungen erh6éhung | Verschmelzung
31.12.2009 31.12.2009 31.12.2009
C=A+B D E=C+D F G G=E+F+G
Immaterielle Vermdgensgegenstande 485 485 485
Sachanlagen 284.864 88 284.953 284.953
Finanzanlagen 1.838.955 303.367| 2.142.324 (341.810) 1.800.512
Davon Beteiligung CA Immo International AG 341.8.0 341.810 (341.810)
Anlagevermogen 2.124.305 303.455 2.427.76(¢ (341.810) 2.085.95(C
Forderungen und sonst. Vermdgensgegenstande 51.746 10.688| 62.434 62.434
Sonstige Wertpapiere und Anteile 6.948 6.948 6.948
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 133.343 52.000 185.343 185.343
Rechnungsabgrenzungsposen 1.667 1.667 1.667
Umlaufvermodgen 193.704 62.688 256.392 256.392
Aktiva 2.318.008 366.143 2.684.157 (341.810) 2.342.343
Grundkapital 634.370 315.960 950.330 (315.960) 4.758 639.128
Gebundene Kapitalriicklage 868.545 29.719 898.264  (35.740) 5.132 867.657
Gewinnricklagen 6.277 6.277 6.277
Bilanzgewinn 11.361 11.361 11.361
Eigenkapital 1.520.553 345.679 1.866.233 (351.700) 9.890 1.524.423
Unversteuerte Ricklagen 81 81 81
Ruckstellungen 50.243 14.738 64.981 64.981
Verbindlichkeiten 745.854 5.726 751.580 751.580
Rechnungsabgrenzungsposten 1.278 1.278 1.278
Passiva 2.318.009 366.143 2.684.157 (351.700) 9.890 2.342.343
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5.3 Einhaltung des Kapitalaufbringsungs- und
Kapitalerhaltungsgrundsatzes

CA Immobilien Anlagen AG wird aus Anlass der Venmseizung ihr Grundkapital von derzeit
EUR 634.370.022,00 um bis zu EUR 4.757.851,50 msdesamt bis zu EUR 639.127.873,50 durch
Ausgabe von bis zu 654.450 neuen CA Immobilien §ataAG-Umtauschaktien, mit denen die CA
Immo International-Aktiondre abgefunden werdenesyllerhdhen. Die jungen Aktien werden zum
anteiligen Betrag des Grundkapitals in Hohe von EAJIR ausgegeben und es wird hierauf der in der
Schlusshilanz zum 31.12.2009 der CA Immo IntermaicAG ausgewiesene Buchwert je Aktie in
Hohe von rund EUR 7,95 je Aktie der CA Immo Intdimaal AG auf die Sachkapitalerhéhung der
CA Immobilien Anlagen AG angerechnet, wobei das &lmthverhaltnis von 10 CA Immobilien
Anlagen AG Aktien je 19 CA Immo International AG #én zu beachten ist.

In Hohe der Differenz zwischen dem anteiligen Buetivdes Ubertragenen CA Immo International-
Vermogens und dem anteiligen Betrag der Kapitaleuhg wird in der Bilanz der CA Immobilien
Anlagen AG zum 31. Dezember 2010 eine KapitalrigekleéSd § 229 Abs 2 Z 1 UGB dotiert, die
gemall § 229 Abs 5 UGB gebunden ist. Da die Buclewaus der Schlussbilanz der CA Immo
International AG zum 31.12.2009 fortgefiihrt werdemd die Buchwerte den geringsten
Ausgabebetrag der hierfir gewahrten jungen Aktiendar CA Immobilien Anlagen AG (CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien) Gbersteigemifallt eine Prifung der Sachkapitalerh6hung
der CA Immobilien Anlagen AG gemal § 223 Abs 2 AktG

Ferner sind auch die aktienrechtlichen Vorgaberbtéscheidung des OGH vom 11. November 1999,
6 Ob 4/99b, eingehalten:

Das gebundene Kapital der CA Immobilien Anlagen AGH6he von EUR 1.502.915.058,43
(Nennkapital und sonstiges gebundenes Kapital)stiigt das aus Anlass der Verschmelzung der CA
Immo International AG auf die CA Immobilien Anlagé&t Ubertragene gebundene Kapital in Héhe
von EUR 345.679.358,14 (Nennkapital und sonstigasugdenes Kapital) um ein Vielfaches. Die
Verschmelzung wird daher unter Beachtung der Gritmdsder Kapitalerhaltung durchgefihrt. Ein
kapitalherabsetzender Effekt tritt somit nicht ein.

Im Ubrigen wird es aus Anlass der VerschmelzungdeeiCA Immobilien Anlagen AG im Zuge der
Erh6hung des Grundkapitals aus genehmigtem Kapitainer Erhéhung des gebundenen Kapitals
kommen. Dieses Ansteigen des Nennkapitals sowiegdbundenen Kapitalriicklagen, das in den
obigen pro-forma- Bilanzen zum 31. Dezember 2008yawiesen ist, wird auch zum Zeitpunkt der
Anmeldung der Verschmelzung zur Eintragung in dasnénbuch sowie bei Eintragung der
Verschmelzung gegeben sein. Auch nach Eintragunyelesschmelzung wird unter Berticksichtigung
der bilanziellen Effekte der Verschmelzung das gelene Kapital der aufnehmenden Gesellschaft
hoher als das gebundene Kapital (vor Eintragungv@eschmelzung) der Gbertragenden Gesellschaft
sein.

5.4 Darstellung der Verschmelzung im IFRS-Konzernabsab$ der CA
Immobilien Anlagen AG

Im IFRS-Konzernabschluss der CA Immobilien Anlage@ werden auch nach Durchfiihrung der
vorstehend beschriebenen Umgrindungen unverandest kdisherigen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze fortgefiihrt. Die bisherigewd&&ungsanséatze der Vermdgensgegenstande und
Schulden gemal IFRS werden durch die konzerniniéengchmelzung nicht berihrt.

Die wesentlichste Veranderung infolge derstreamVerschmelzung der CA Immo International AG

auf die CA Immobilien Anlagen AG betrifft den Ausiseder einzelnen Bilanzposten innerhalb des
IFRS-Konzerneigenkapitals. Durch die Verschmelzentféllt ab dem Zeitpunkt der Wirksamkeit der
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Verschmelzung (keine bilanzielle Ruckwirkung gemBRS) der Ausweis von Minderheitsanteilen
fur die nicht von der CA Immobilien Anlagen AG géteaen Anteile an der CA Immo International
AG. Diese werden ab diesem Zeitpunkt zu Aktion&ten(verschmolzenen) CA Immobilien Anlagen
AG und somit unter den Posten Grundkapital und tasgicklagen ausgewiesen.

5.5 Zwischenbilanzen zum 30. Juni 2010

Da sich die letzten Jahresabschlisse von CA Imimeobiinlagen AG und CA Immo International AG
auf ein Geschaftsjahr beziehen, das mehr als ddomsite vor der Aufstellung des Entwurfs des
Verschmelzungsvertrags (25. August 2010) abgelau#tn(31. Dezember 2009), haben CA
Immobilien Anlagen AG und CA Immo International Afémaf § 221a Abs 2 Z 3 iVm Abs 3 AktG
jeweils eine Zwischenbilanz auf den 30. Juni 20l&ufgestellt. Die Aufstellung erfolgte in
Ubereinstimmung mit den Ansatz- und Bewertungsvoiien gemaR § 221a Abs 3 Satz 2 AktG.
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6 Steuerrechtliche Folgen
6.1 Vorbemerkungen

Die folgenden Abschnitte erlautern die wesentliclséguerlichen Folgen der Verschmelzung nach
dem oOsterreichischen Ertrag-, Umsatz- und Verkebestecht aus der Sicht der CA Immobilien
Anlagen AG, der CA Immo International AG sowie dédtionare. Die steuerrechtlichen Folgen der
Verschmelzung nach den Rechtsordnungen anderdetaarden nicht berlcksichtigt.

Dabei kann nicht auf alle Details der Besteuerungegangen werden. Den Aktionaren wird daher
empfohlen, hinsichtlich der bei ihnen im Einzelnasintretenden steuerlichen Folgen der
Verschmelzung eine ihre personlichen Verhaltnisseridksichtigende steuerliche Beratung
einzuholen. Dies gilt insbesondere fir jene Aktiepadie in Osterreich nur der beschrankten
Steuerpflicht oder neben der Steuerpflicht in Gsteh in einem weiteren Staat einer Besteuerung
unterliegen.

6.2 Ertragssteuerliche Folgen fir die an der Verschmeim beteiligten
Gesellschaften

6.2.1 CA Immobilien Anlagen AG

Die Verschmelzung der CA Immo International AG did CA Immobilien Anlagen AG fallt unter
Art | des UmgrundungssteuergesetzeldngrStG*). Die stillen Reserven in den von der der CA
Immo International AG ubernommenen Vermogenswewerden bei der CA Immobilien Anlagen
AG aus Anlass der Verschmelzung nicht besteuetABs 2 UmgrStG).

Fur die Besteuerung tritt die CA Immobilien Anlag&@ in die Rechtsstellung der CA Immo
International AG ein und fuhrt die steuerlichen Bwerte der Beteiligung der CA Immo International
AG aus der Verschmelzungsbilanz der CA Immo Intéonal AG zum 31. Dezember 2009 fort. Das
steuerliche Einkommen der CA Immobilien Anlagen A@d so ermittelt, als ob das Vermogen der
CA Immo International AG mit Ablauf des Verschmelgsstichtages (31. Dezember 2009) auf die
CA Immobilien Anlagen AG Ubergegangen ware. Stefliehtige Gewinne oder Verluste aus dem
verschmelzungsbedingten Wegfall von Rechtsbezigtagischen der CA Immobilien Anlagen AG
und der CA Immo International AG (Confusio-EinkiaiBv 8§ 3 Abs 3 UmgrStG) liegen nicht vor.

Der Verlustvortrag der CA Immobilien Anlagen AG au&eschéftsjahren vor dem
Verschmelzungsstichtag kann grundsatzlich weitevlon der CA Immobilien Anlagen AG in den
Folgejahren geltend gemacht werden.

Die Verschmelzung hat keine Auswirkung auf die nmaéb des CA Immo-Konzerns gebildete
Unternehmensgruppe nach 8 9 KStG, der die CA Immterhational-Konzerngesellschaften
unverandert angehdren.

6.2.2 CA Immo International AG

Auch auf der Ebene der CA Immo International AG d& Verschmelzung nach Art I UmgrStG
steuerneutral. Es kommt nicht zur Besteuerung tiéensReserven oder des Firmenwerts der CA
Immo International AG. Die Steuerpflicht der CA Iraninternational AG endet mit Ablauf des
Verschmelzungsstichtages, das Vermégen der CA Inimternational AG geht auf die CA
Immobilien Anlagen AG Uber.
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Der bei der CA Immo International AG bestehendeld&vortrag geht durch die Verschmelzung auf
die CA Immobilien Anlagen AG Uber und kann von dieén den Folgejahren geltend gemacht
werden.

Zum Verschmelzungsstichtag (31. Dezember 2009Médben der gemal § 220 Abs 3 Satz 1 AktG
aufzustellenden unternehmensrechtlichen Schlussbiléir steuerliche Zwecke eine steuerliche
Verschmelzungsbilanz aufzustellen (8 2 Abs 5 Un@jStn der das Vermdgen der CA Immo

International AG mit den steuerlichen Werten anizeseist.

6.3 Verkehrsteuern

6.3.1 Umsatzsteuer

Die Verschmelzung ist nicht umsatzsteuerbar (8 & AbUmgrStG). Es kommt daher durch die
Verschmelzung weder zu einer Umsatzsteuerschuld noeiner Vorsteuerkorrektur (vgl 8 6 Abs 4
UmgrStG).

6.3.2 Grunderwerbsteuer

Im Vermogen der CA Immo International AG befindeohskeine Grundstiicke im Sinne des § 2
GrEStG. Ferner fiihrt die Verschmelzung nicht zuretitagung von 100%igen Beteiligungen an

Gesellschaften, zu deren Vermégen inlandische Gilioke gehdéren, und ferner auch nicht zur
Anteilsvereinigung an  solchen Gesellschaften. Geondrbsteuer und  Grundbuchs-

eintragungsgebuihren fallen somit nicht an. Eseadbg¢h zu erwarten, dass die Verschmelzung in
Ungarn aufgrund einer Gesetzeséanderung per 1.1Ja0he zum Anfall von Grunderwerbsteuer fihrt,

die derzeit aufgrund noch offener Rechtsfragen macit genau quantifiziert werden kann.

6.3.3 Gesellschaftsteuer und Rechtsgeschaftsgebiihren

Da CA Immo International AG zum gegenwartigen Zaitkt und daher auch im Zeitpunkt der
Anmeldung der Verschmelzung zur Eintragung in das)énbuch langer als zwei Jahre besteht, ist
die Verschmelzung gemal 8§ 6 Abs 5 UmgrStG von @selBchaftsteuer befreit. Gleiches gilt gemaf
8§ 6 Abs 1 Z 3 KVStG.

6.4 Folgen fur die Aktionare

6.4.1 Aktionare der CA Immobilien Anlagen AG

Die Verschmelzung der CA Immo International AG aii# CA Immobilien Anlagen AG hat keine
Folgen fur die Besteuerung der Aktionére der CA bbitien Anlagen AG in Osterreich.

6.4.2 Aktionare der CA Immo International AG

Der verschmelzungsbedingte Aktientausch der CA Immternational-Aktien gegen die CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien ist bei den [d#mo International-Aktion&ren steuerneutral
und fuhrt nicht zur Besteuerung eines GewinneCdetmmo International-Aktionare (§ 5Abs 1Z 1
UmgrStG). Ertragsteuerlich wird der Erwerb der GAmobilien Anlagen AG-Umtauschaktien auf
den dem Verschmelzungsstichtag folgenden Tag raddsesn (8 5 Abs 1 Z 1 Satz 2 UmgrStG). An
die Stelle der Aktien an der CA Immo Internation®G treten die CA Immobilien Anlagen-
Umtauschaktien. Dies gilt sowohl fir die steuertkcin relevanten Fristen (Spekulationsfrist gemaf §
30 EStG sowie die Frist gemaf? § 31 EStG gemal Bs52AUmgrStG) als auch fir die Bewertung der
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CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien. Die venswhizungsbedingt erworbenen CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien sind im Grusids mit dem steuerlichen Wert der
untergehenden CA Immo International-Aktien anzieetz

Aktien im Betriebsvermdgen

Befinden sich die CA Immo International-Aktien ineBiebsvermdgen des Aktionars, dann sind die
CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien mit den Buerten der verschmelzungsbedingt
untergehenden CA Immo International-Aktien fortzuin.

Aktien im Privatvermégen

Zahlen die Aktien an der CA Immo International AGnz Privatvermdgen des Aktionars, dann sind
die CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien grurtdbéh mit den Anschaffungskosten der
verschmelzungsbedingt untergehenden CA Immo Intiemed-Aktien zu bewerten.

Gemall § 31 EStG sind Veréuf3erungen von Beteiligurggeuerpflichtig, wenn der VeraulRerer
innerhalb der letzten 5 Jahre zu mindestens 1%ligetear. Davon sind sowohl unmittelbare als auch
mittelbare Beteiligungen umfasst, dh jene Anteilie, an der CA Immobilien Anlagen AG gehalten
werden, vermitteln in Hohe der anteiligen Beteitiguder CA Immobilien Anlagen AG an der CA
Immo International AG auch Aktiondren der CA Imni@ Anlagen AG eine entsprechende
mittelbare Beteiligung an der CA Immo Internatiodgd. Sollte ein Aktionar sowohl Aktien an der
CA Immobilien Anlagen AG als auch an der CA Immeéehnational AG halten, waren somit fir die
Ermittlung des Beteiligungsausmales des entsprdeheAktionérs an der CA Immo International
AG fur Zwecke des 8§ 31 EStG die direkt gehaltenatefe an der CA Immo International AG und
die mittelbar Uber die CA Immobilien Anlagen AG gdtenen Anteile an der CA Immo International
AG zusammen zu zéhlen.

Bestand vor der Verschmelzung weder an der CA IniiieobAnlagen AG noch an der CA Immo
International AG eine derartige Beteiligung iSd18EStG (dh Beteiligungsausmalf? jeweils < 1%) und
sollte durch die Verschmelzung eine Beteiligung 881 EStG entstehen, so ist gemall § 5 Abs 4
UmgrStG der hohere gemeine Wert als Anschaffungekosinzusetzen. Dies erfolgt, um eine
Steuerpflicht nach § 31 EStG von bis zur Verschm&jzangesammelten stillen Reserven bei einer
allfalligen spateren Verauf3erung zu vermeiden,idsstllen Reserven in den Anteilen aufgrund des
Beteiligungsausmafies von < 1% bis zur Verschmelzoioht steuerhangig sind. Sollten die
Anschaffungskosten der Anteile jedoch héher sesndal anlasslich der Verschmelzung festgestellte
gemeine Wert, so sind weiterhin die Anschaffunggkosnzusetzen (Rz 274 UmgrStR).
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7 Erlauterung des Verschmelzungsvertrags

Der Verschmelzungsvertrag wird zwischen der CA Irbitien Anlagen AG und der CA Immo
International AG abgeschlossen.

In der Darstellung der Verhaltnisse der verschmezbeteiligten Gesellschaften sind die
Grundkapitalbetrage, Art und Zahl der ausgegebefktien, deren Borsenotierung sowie die
Beteiligung der CA Immobilien Anlagen AG an der @GAmo International AG dargestellt.

Im Folgenden wird der Verschmelzungsvertrag entsped seiner Gliederung dargestellt:

Vertragsgegenstand Vertragsgegenstand ist die Verschmelzung der @#nad International AG
durch Aufnahnme auf die CA Immobilien Anlagen AGg&8 219 ff AktG, unter Anwendung von
Art 1 UmgrStG.

Vertragsinhalt: Die CA Immo International AG Ubertragt inr Vermoégen @lanzes mit allen Rechten
und Pflichten im Wege der Gesamtrechtsnachfolgeerukterzicht der Liquidation auf die CA
Immobilien Anlagen AG. Die Ubertragung umfasst dgssamte Vermoégen der CA Immo
International AG.

Umtauschverhéltnis und Gewahrung von Aktien:Punkt 4 des Verschmelzungsvertrages regelt das
Umtauschverhéltnis und die Ausgabe der durch Kigpitéhung geschaffenen CA Immobilien
Anlagen AG-Umtauschaktien zum anteiligen Betrag @esndkapitals der CA Immobilien Anlagen
AG. Zur Durchfihrung der Verschmelzung wird die @Amobilien Anlagen AG ihr Grundkapital
von derzeit EUR 634.370.022,00,-- um bis zu EURSA.851,50 auf bis zu EUR 639.127.873,50
durch Ausgabe von bis zu 654.450 auf den Inhabeteale Stiickaktien erhthen. Auf die
Kapitalerhéhung wird der nicht auf die von der Cnhobilien Anlagen AG gehaltenen Aktien
entfallende Teil des Gesellschaftsvermégens der I8#0 International AG als Sacheinlage
angerechnet.

Punkt 4.4 regelt in Ubereinstimmung mit § 224 AbZ 1 AktG, dass fiur jene Aktien der CA Immo
International AG, die von der CA Immobilien AnlageXG zum Zeitpunkt der Eintragung der
Verschmelzung im Firmenbuch gehalten werden, diwdBeung von Aktien an der CA Immobilien
Anlagen AG unterbleibt. Als Bewertungsstichtag wdet 30.6.2010 definiert.

In diesem Zusammenhang wird auf die AusfihrungerVarschmelzung (siehe oben PuRihler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.des Verschmelzungsberichts) sowie zum
Umtauschverhaltnis (siehe unten Punkt 9.6 des Yiersizungsberichts) verwiesen.

Gewinnberechtigung: Die CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien sindiggdsatzlich ab dem
am 1. Janner 2010 beginnenden Geschaftsjahr dém@wbilien Anlagen AG gewinnberechtigt. Zur
mdglichen Verschiebung des Stichtags des BeginnsGasvinnberechtigung der CA Immobilien
Anlagen AG-Umtauschaktien bei Verzdogerungen dertr&gung der Verschmelzung in das
Firmenbuch siehe bereits oben Punkt 4.1

Verschmelzungsstichtagist der 31.12.2009. Die Verschmelzung erfolgt rlickend zu diesem
Stichtag. Ungeachtet der zivil- und sachenreclelcWirksamkeit der Verschmelzung zum Zeitpunkt
der Eintragung der Verschmelzung in das Firmentagihder CA Immobilien Anlagen AG stellt der
31.12.2009 den Verschmelzungsstichtag im Sinnev@20 Abs 2 Z 5 AktG und § 2 Abs 5 UmgrStG
dar. Mit Beginn des 1.1.2010 gelten alle Handlundentibertragenden Gesellschaft als fir Rechnung
der Ubernehmenden Gesellschaft vorgenommen. Decch@elzungsstichtag verschiebt sich im Falle
von Verzbgerungen bei der Eintragung der Verschumglz gemal Punkt 11.2 des
Verschmelzungsvertrages. Auf den neuen Verschmgéatichtag ist eine Schlussbilanz geman § 220
Abs 3 AktG und eine Verschmelzungsbilanz gemald A8 5 UmgrStG aufzustellen. Bei einer
weiteren Verzogerung der Eintragung uUber den 31d&2. Folgejahres hinaus verschieben sich die
Stichtage jeweils um ein weiteres Jahr.
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Sonderrechte:Im Zuge der Verschmelzung werden weder der CA InilieobAnlagen AG noch an
andere Personen Sonderrechte oder Rechte im Sinn@ 220 Abs 2 Z 6 AktG eingeraumt.

Besondere Vorteile:Den Mitgliedern der Vorstande und der Aufsichiesrdér an der Verschmelzung
beteiligten Gesellschaften werden keine besondéferteile gewahrt. Gleiches gilt fur den
Abschlussprufer, den Verschmelzungsprifer und ggnBrifer.

Treuhander: Gemal den Bestimmungen des AktG bestellen CA ImieabAnlagen AG und CA
Immo International AG die UniCredit Bank AustriaGAals Treuhander fir den Empfang der im
Rahmen der Verschmelzung und Kapitalerh6hung zuagemden Umtauschaktien. Der Treuhander
wird nach Eintragung der Verschmelzung im Firmembde Umtauschaktien an die Inhaber der
Streubesitzaktien der CA Immo International AG 4ug-Zug gegen Rickgabe ihrer Aktien an der
CA Immo International AG ausgeben. Die GewéahrungUimtauschaktien und die gegensténdliche
Treuhandabwicklung erfolgt fur die Aktionare von GAmo International AG kostenfrei.

Buchwertfortfiihrung: Gemafl 8 202 Abs 2 Z 1 UGB wird CA Immobilien ArgagAG die
Buchwerte aus dem letzten Jahresabschluss der @ limternational AG fortfiilhren. Es kommt aus
Anlass der Verschmelzung somit zu keiner Neubewgries von der CA Immo International AG
Uibernommenen Vermogens.

Stichtagsanderungen und Rucktrittsrecht Sollte die Eintragung der Verschmelzung erst nach
Durchfiihrung der ordentlichen Hauptversammlung GAmbbilien Anlagen AG im Jahr 2011
erfolgen, kdnnen die ehemaligen CA Immo Internatiofktionare aufgrund der ihnen gewahrten CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien nicht an einglfalligen, in der vorangegangenen
ordentlichen Hauptversammlung der CA Immobilienagdn AG beschlossenen Gewinnausschittung
teilnehmen, denn Voraussetzung fir den Erwerb desié&hdenanspruchs ist der Besitz von Aktien
im Zeitpunkt der ordentlichen Hauptversammlungdiesem Fall muss sich der Tag des Beginns der
Gewinnberechtigung aufgrund der den CA Immo Intéonal-Aktiondren gewahrten CA Immobilien
Anlagen AG-Umtauschaktien somit vom 1. Janner 28100den 1. Jdnner 2011 verschieben. Sollte
die Verschmelzung nicht bis zum 30. September 20Hhs Firmenbuch eingetragen worden sein, so
ist jede der verschmelzungsbeteiligten Gesellsehalterechtigt, vom Verschmelzungsvertrag mit
sofortiger Wirkung zuriickzutreten. Dieses Riicldrétht erlischt mit Eintragung der Verschmelzung
in das Firmenbuch.

Genehmigungen: Der Verschmelzungsvertrag wird mit seiner Genehmigudurch die
Hauptversammlung der Ubertragenden CA Immo Intemat AG wirksam. Da die Verschmelzung
auf Seiten der CA Immobilien Anlagen AG gemaR § 2KG in vereinfachter Form durchgefihrt
wird, ist die Zustimmung der Hauptversammlung déri@mobilien Anlagen AG nicht erforderlich.
Anderes gilt nur dann, wenn Aktionare der Ubernefdea CA Immobilien Anlagen AG, deren
Anteile zusammen 5% des Grundkapitals dieser Geselft erreichen, bis zum Ablauf eines Monats
nach Beschlussfassung der Hauptversammlung dem@#olinternational AG die Einberufung einer
Hauptversammlung verlangen, in der Uber die Zustimgmzur Verschmelzung beschlossen wird
(8231 Abs 3 AktG). In diesem Fall wird der Versaimungsvertrag erst wirksam, wenn die
Hauptversammlung der CA Immobilien Anlagen AG Uber Verschmelzung zustimmend Beschluss
gefasst hat.

Kosten und Abgaben, Schlussbestimmungen: Die dbrigen Bestimmungen des

Verschmelzungsvertrages sind selbsterklarend umdieigen zum Teil auf anwendbare Rechts-
vorschriften.
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8 Durchfuhrung des AktientauschesBorsehandel und
prospektersetzende Dokumente

8.1 Auswirkungen der Verschmelzung auf die Aktien deAGmMmo
International AG

Mit Eintragung der Verschmelzung in das Firmenblehder CA Immo International AG und der CA
Immobilien Anlagen AG wird die Verschmelzung wirksa Damit erléschen die CA Immo
International AG und auch die an dieser Gesellsclhastehenden Mitgliedschaftsrechte. Die
Aktionare der CA Immo International AG werden kraiesetzes und nach Maligabe des im
Verschmelzungsvertrag festgelegten Umtauschveibsdts Aktionare der CA Immobilien Anlagen
AG. Die von der CA Immo International AG ausgegebedwischensammelurkunden (8§ 24 DepotG),
die bei der Oesterreichische Kontrollbank Aktiergdisshaft (,O0eKB*) als Wertpapiersammelbank
hinterlegt sind, verbriefen somit ab Wirksamwerden Verschmelzung keine Aktienrechte an der CA
Immo International AG mehr, sondern Anspriiche aidfdrung von Aktien der CA Immobilien
Anlagen AG. Die mit der Verschmelzung verbundengitéderhdhung des Grundkapitals der CA
Immobilien Anlagen AG zur Aktienausgabe an die (eakgen) Aktiondre der CA Immo
International AG wird gleichzeitig mit der Eintragm der Verschmelzung durchgefiihrt. Die fur die
Aktionare der CA Immo International AG zu gewéahrendCA Immobilien Anlagen AG-
Umtauschaktien werden bereits vor Eintragung desadfenelzung beim Treuhander (siehe Punkt 8.3)
hinterlegt.

8.2 Auswirkungen der Verschmelzung auf die Aktien deA@mmobilien
Anlagen AG

Die Verschmelzung bertihrt weder die bestehendeabkntaktien der CA Immobilien Anlagen AG,
die in einer Zwischensammelurkunde (8 24 DepotGpneft sind, noch die vier bestehenden
Namensaktien der CA Immobilien Anlagen AG. Die QAnbobilien Anlagen AG-Umtauschaktien
sind grundsétzlich ab dem am 1. Janner 2010 begiemeGeschaftsjahr der CA Immobilien Anlagen
AG gewinnberechtigt (siehe Punkt 4.1 zur moglicharschiebung des Stichtags des Beginns der
Gewinnberechtigung der CA Immobilien Anlagen AG-dndchaktien bei einer Verzégerung der
Eintragung der Verschmelzung in das Firmenbuch) wasen ansonsten die selben Merkmale wie
die bestehenden Inhaberaktien der CA Immobilierageh AG auf (ISIN AT0O000641352). Die CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien werden durclinee bei der OeKB hinterlegte
Zwischensammelurkunde verbrieft, an der die (ehigea) Aktionédre der CA Immo International AG
im Wege der Depotgutschrift Miteigentumsanteile entven. Der Anspruch auf Einzelverbriefung von
Aktien ist ausgeschlossen. Die Verschmelzung fdaru, dass neben den bisherigen Aktionaren der
CA Immobilien Anlagen AG auch die bisherigen Aktiwma der CA Immo International AG Aktionare
der CA Immobilien Anlagen AG werden.

8.3 Durchfuihrung des Aktienumtauschs

Die Aktionare der CA Immo International AG missem Zusammenhang mit dem Aktienumtausch
nichts veranlassen. Der Umtausch der Aktien erfolgber die OeKB als zentrale
Wertpapiersammelbank und Umbuchung in den DepatsCéelmmo International AG Aktionére
durch deren jeweiligen Depotbanken. Der UmtauschAttéien ist fir die umtauschberechtigten CA
Immo International-Aktionére kostenfrei.

Die UniCredit Bank Austria AG wurde von den versetmngsbeteiligten Gesellschaften gemaf
§ 225a Abs 2 AKktG als Treuh&nderin fir den Empfdegzu gewahrenden CA Immobilien Anlagen
AG-Umtauschaktien bestellt. Die CA Immobilien Anéarg AG-Umtauschaktien werden in einer
Zwischensammelurkunde (8 24 DepG) von der CA Imfi@biAnlagen AG verbrieft, die vom
Treuhander vor Eintragung der Verschmelzung inFlaeenbuch bei der OeKB hinterlegt wird. Die
darin verbrieften CA Immobilien Anlagen AG-Umtaus&tien werden vom Treuhénder auf ein Depot
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des Treuhanders bei der OeKB eingeliefert. Nachr&inng der Verschmelzung in das Firmenbuch
Ubertragt der Treuhander die CA Immobilien AnlagaG-Umtauschaktien an die CA Immo
International-Aktionare gemaf dem im Verschmelzuagsag festgelegten Umtauschverhdltnis tber
das Clearingsystem der OeKB sowie die DepotbanlkenCh Immo International AG-Aktionare.
Samtliche umtauschberechtigten Aktien der CA Immterhational AG sind bei der OeKB als
Wertpapiersammelbank in Sammelverwahrung hinterldgér Aktienumtausch erfolgt daher
ausschlie3lich im Effektengiroverkehr.

8.4 Spitzenausgleich

Aufgrund des Umtauschverhaltnisses von 10 CA ImiresbAnlagen AG-Umtauschaktien fir 19 CA
Immo International-Aktien kommen solchen Aktiongrdie eine Anzahl von CA Immo International-
Aktien in ihrem jeweiligen Depot halten, die nigjiatt durch 19 teilbar ist, quotenméfige Rechte an
einer Aktie der CA Immobilien Anlagen AG zu (Aktigpitzen). Mit Aktienspitzen kénnen keine
Aktionarsrechte geltend gemacht werden. Aktienspitzdie bei den einzelnen Depotbanken
entstehen, werden von den Depotbanken an den Tréehé@ber das Clearingsystem der OeKB zur
Verwertung im Interesse der Aktionare Ubertrageie Buf die Aktienspitzen entfallenden CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien werden vom ufrénder zum Bérsepreis verduRRert. Der
Verkaufserlos wird den (ehemaligen) CA Immo Intéioraal-Aktionaren, entsprechend den auf sie
entfallenden Aktienspitzen gutgeschrieben (8§ 179 2BktG).

Die Verwertung der Aktienspitzen ist fir die umteliserechtigten CA Immo International-Aktion&re
kostenfrei.

8.5 Auswirkungen der Verschmelzung auf den borsemalidg¢andel der
Wertpapiere

8.5.1 Aktien der CA Immobilien Anlagen AG

Die Aktien der CA Immobilien Anlagen AG (ISIN AT00641352) sind zum amtlichen Handel an der
Wiener Borse zugelassen und werden im Marktsegfente Market der Wiener Bérse gehandelt.
Sie werden im ATX und im ATX Prime gefihrt.

Die Verschmelzung hat keine Auswirkungen auf derrsé®aRigen Handel der Aktien der
bestehenden CA Immobilien Anlagen-Aktionare. Digdanen ihre CA Immobilien Anlagen AG
Aktien auch nach Wirksamkeit der Verschmelzung n€éimbucheintragung) unverdndert an der
Wiener Borse handeln.

Es ist vorgesehen, dass mit der Beendigung deeiNoky der Aktien der CA Immo International AG
die CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien, diedi@ CA Immo International AG Aktionéare im
Zuge der Verschmelzung ausgegeben werden, zunchemnliHandel an der Wiener Borse zugelassen
werden. Die Zulassung soll so rechtzeitig beantragtden, dass die Handelszulassung der CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien unmittelbar #mschluss an das Wirksamwerden der
Verschmelzung (Firmenbucheintragung) erfolgen kann.

8.5.2 Aktien der CA Immo International AG

Die Aktien der CA Immo International AG (ISIN ATCMMOINT5) sind zum amtlichen Handel an
der Wiener Borse zugelassen und werden im MarkteagrnPrime Market der Wiener Boérse
gehandelt. Die Aktien der CA Immo International Add im ATX sowie im ATX Prime gefihrt.

Die Notierungen der Aktien der CA Immo InternatibA&s wird mit Beginn des Tages, an dem die
Verschmelzung durch Eintragung in das Firmenbuatksaim wird, beendet. Aufgrund des zeitlich
verzogerten Settlements (Aktienlieferung) von Hdswiasatzen kann es nach den jeweiligen
Bdrseregeln bereits vor dem Wirksamwerden der Venstzung (Firmenbucheintragung) zur
Handelsaussetzung kommen.
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Die CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien sollegithnah zum amtlichen Handel an der Wiener
Bdrse zugelassen werden. Damit soll eine mogliiietenlose bdrsemafige Handelbarkeit fur die
(ehemaligen) Aktionare der CA Immo International 4&vahrleistet werden.

8.6 Prospekt ersetzende Dokumente

Dieser Verschmelzungsbericht zusammen mit den reeitgemal § 221a Abs 2 AktG zur Einsicht
der Aktionare aufzulegenden Unterlagen (siehe PUhB) ersetzt in Osterreich die Veroffentlichung
eines gebilligten Prospekts fur die anlasslich derschmelzung angebotenen CA Immobilien
Anlagen AG-Umtauschaktien (8 3 Abs 1 Z 8 iVm AbKMG iVm § 3 MVSV) und (i) einen
gebilligten Prospekt fur die Zulassung der CA Imitieb Anlagen AG-Umtauschaktien zum
amtlichen Handel an der Wiener Bérse (8 75 Abs41B6rseG iVm § 3 MVSV).
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9 Umtauschverhaltnis
9.1 Zusammenfassung

Die Festlegung des angemessenen Umtauschverhédtrissuht auf Unternehmensbewertungen, die
bei CA Immo International AG und CA Immobilien Aglen AG nach vergleichbaren methodischen
Grundsatzen und Vorgangsweisen vorgenommen wurden.

Die Vorstande der CA Immobilien Anlagen AG und d&k Immo International AG haben die der
Bestimmung des Umtauschverhaltnisses zugrundetgel&iettovermogenswerte (“Net Asset Value®,
-,NAV*) von CA Immobilien Anlagen AG und CA Immo letnational AG zum 30. Juni 2010
ermittelt, welche sich wie folgt darstellen (zu deméuterungen siehe Punkt 9.5):

Wert pro Aktie (in EUR) Umtauschverhéltnis
CA Immobilien Anlagen
CA Immo CA Immobilien AG-Aktien pro CA Immo
International AG Anlagen AG International-Aktie
Net Asset Value (NAV) 9,42 17,92 0,53x
EPRA NAV 10,20 19,86 0,51x
EPRA NNNAV 9,66 18,25 0,53x
Median der Umtauschverhéltnisse auf Basis NAV: 0,58

Zusatzlich haben die Vorstande die Bewertungsergebrgemal NAV mit einer Bewertung von CA
Immobilien Anlagen AG und CA Immo International Atach dem Discounted Cash Flow (DCF) -
Verfahren Uberpruift.

Auf Basis des Medians der aus den NAVs abgeleitatemtauschverhéltnisse ergibt sich ein
rechnerisches Umtauschverhaltnis von

0,53:1

Auf Grundlage der durchgefihrten Unternehmensbewmgen und des sich rechnerisch ergebenden
Wertverhaltnisses der Aktien haben die VorstandeCdelmmobilien Anlagen AG und der CA Immo
International AG das Umtauschverhéaltnis auf

19:10

(dh 10 CA Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien fi® bestehende CA Immo International-
Aktien) festgesetzt.

Die PwC Transaction Services Wirtschaftsprifung @&midie vom Handelsgericht Wien mit
Beschluss vom 22. Juli 2010 zum gemeinsamen Vemchmgsprufer fir beide an der
Verschmelzung beteiligten Gesellschaften bestallden ist, bestatigt im Prifbericht vom 25. August
2010 uneingeschréankt, dass das auf der Grundlagéndernehmensbewertungen der CA Immobilien
Anlagen AG und der CA Immo International AG festgiete Umtauschverhéltnis angemessen ist.

Die folgenden Ausfuihrungen erlautern die Vorgehesisev (Methoden und Préamissen) und die
Ergebnisse der durchgefihrten Unternehmensbewenusgwie die Herleitung und Festlegung des
Umtauschverhéltnisses.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die nagdriiol dargestellten Berechnungen zur Ableitung

der Unternehmenswerte und des Net Asset Value Vann@nobilien Anlagen AG und CA Immo
International AG grundsatzlich ohne NachkommastalleEUR Mio ausgewiesen werden. Da die
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Berechnungen mit ungerundeten Werten erfolgten,nkdie Addition bzw Subtraktion von
Tabellenwerten zu Abweichungen bei den dargestefiteischen- bzw. Gesamtsummen fuhren.

9.2 Struktur und Abgrenzung der Bewertungsobjekte

Bewertungsobjekte sind die CA Immobilien Anlagen A@d die CA Immo International AG
einschliellich aller Tochter- und Beteiligungsgkesstiaften, dh im Ergebnis der jeweilige Konzern
der CA Immobilien Anlagen AG und der CA Immo Intational AG.

Grundlage fur die Bewertung der CA Immo InternadilbAG ist der Konzernzwischenabschluss zum
30. Juni 2010 sowie eine konsolidierte Planungsnech des Unternehmens. Gleiches gilt fir die CA
Immobilien Anlagen AG, in deren Konzernzwischendhsss zum 30. Juni 2010 als voll
konsolidiertes Tochterunternehmen abgebildet ist.

Die Konzernzwischenabschlisse zum 30. Juni 2010asseh jeweils alle voll-konsolidierten
verbundenen Unternehmen. In den Planungsrechnisigérdie Ubrigen Beteiligungen, insbesondere
Minderheitsbeteiligungen, nicht getrennt berlicksgthworden, sondern wurden teilweise als nicht
betriebsnotwendiges Vermogen behandelt und plaserisu ihrem aktuellen Buchwert zum
Bewertungsstichtag verkauft. Ebenso wurde mit Gstilcksreserven und Baurechtsschaffungen
verfahren.

Die Unternehmenswerte der CA Immobilien Anlagen é@l der CA Immo International AG ergeben
sich jeweils aus der Summe der Unternehmenswede@nSonderwerte.

9.3 Allgemeine Bewertungsgrundsatze und Methoden

9.3.1 Net Asset Value

Fur die Bewertung von bestandshaltenden Immobiéiselischaften hat sich international der
Nettovermégenswert Klet Asset Valué, ,NAV*) als zentrale MalRgrof3e etabliert, welcher sich als
Differenz aus den Vermdgenswerten und den Schuddsreu bewertenden Unternehmens errechnet,
wobei das Immobilienvermdgen unter Umstanden abeteshend von der bilanziellen Behandlung
vollstandig zu Marktpreisen bewertet wird.

Der NAV hat insbesondere fir die Bewertung von Irbifienunternehmen mit einem hohen Anteil an
Bestandsimmobilien eine hohe Relevanz, da der dé&rtinternehmen primar durch die nachhaltige
Ertragskraft der Immobilienobjekte bestimmt wirde dhrerseits malRgeblich im Marktwert der im

Portfolio enthaltenen Immobilien zum Ausdruck kommt

Der NAV versteht sich demnach als Differenz aus Memktwerten des Vermdgens (,Gross Asset
Value®, ,GAV*) und den Schulden des zu bewertendenernehmens. Wie unten im Detail erlautert,
beruhen die wesentlichen fur die Ermittlung des Rdaerts verwendeten Bewertungsmethoden auf
einem Ertragswert unter Berlcksichtigung individlerel Wirtschaftlichkeitsrechnungen und
Kapitalkosten.

Hinsichtlich der Berechnung des ,NAV*“ sind insbedere drei relevante Definitionen zu
unterscheiden:

A) NAV laut IFRS Bilanz
Der NAV in der engsten Definition entspricht dengé&ikapital (exklusive Anteilen im Fremdbesitz)
laut IFRS Konzernbilanz. Da die CA Immo Gruppe vi@vahlrecht des IAS 40 Gebrauch macht,

werden als Finanzinvestition gehaltene ImmobilieBestandsimmobilien und Immobilien in
Entwicklung) bereits in der Bilanz zum Marktwertestet.
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B) EPRA NAV

Von der European Public Real Estate Association R&EP wurden ,Best Practices Policy
Recommendations” verdffentlicht, die auch Richémifir die Berechnung eines “EPRA-NAVS”
enthalten. Gemall dieser Definition wird das Eigeitkh des IFRS-Abschlusses vor
Minderheitsanteilen um die Differenz zwischen demciBvert und dem Zeitwert desjenigen
Immobilienvermdgens angepasst, welches im Abschiigg zum Zeitwert bewertet wurde (betrifft
insbesondere die Bilanzpositionen ,Selbst genutmtenobilien® bzw. ,Zum Handel bestimmte
Immobilien). In einem néchsten Schritt werden digiven und passiven Steuerabgrenzungen, sofern
sie das Immobilienvermbgen betreffen, und mit leenSteuern zusammenhangende Firmenwerte
gegen das Eigenkapital verrechnet. Ebenso wirdirdeter Bilanz berlcksichtigte Fair Value von
Hedging-Instrumenten gegen das Eigenkapital vems&tchWeiters werden bei der Berechnung
Verwdasserungseffekte aus der Austibung von Optiond&amdelschuldverschreibungen und anderen
Eigenkapitalinstrumenten berticksichtigt.

C) EPRA Triple Net NAV

Die EPRA Empfehlung stellt neben dem NAV auch dnoée so genannten Triple Net Asset Value
(NNNAV) ab. Wesentlicher Unterschied zum EPRA ,3@igNAV ist die Berlicksichtung von im
Zusammenhang mit der VerauRerung einer Immobiliall@nden Steuern. Hierfir wird entsprechend
der Strategie des jeweiligen Unternehmens der Baeuger allfalligen Steuerlast, welche nicht durch
Steuergestaltungsmdglichkeiten bei Immobilienvefé&@uverhindert werden kann, vom NAV in
Abzug gebracht. Zudem wird das bilanziell ausgesnesFremdkapital um eine allfallige Differenz
zwischen dem Buchwert und Marktwert angepasst sdesidur den ,Single* NAV neutralisierte Fair
Value von Hedging-Instrumenten wieder angesetzt.

9.3.2 Immobilienbewertungsmethoden im Detalil

Von der CA Immobilien Anlagen AG und der CA Immddmational AG wird im Konzernabschluss
eines jedes Geschaftsjahres zum 31. Dezember dreh dunabhangige Experten jahrlich
vorgenommene Bewertung der einzelnen Immobilierk@éjend Immobilienprojekte bericksichtigt.
Verandern sich innerhalb eines Geschéftsjahrestifietr einzelner Immobilienobjekte wesentlich,
werden von CA Immobilien Anlagen AG und CA Immodmational AG ohne eine weitere Prifung
durch externe Experten Anpassungen der Bewertungergenommen und auch in den
Quartalsabschlissen berlcksichtigt. Fur die Bestamdobilien der CA Immo International erfolgt
ein quartalsweises Update der externen Bewertungen.

Die externe Bewertung erfolgte im Wesentlichen dérdén von "Royal Institution of Chartered
Surveyors" (RICS) definierten Standards. RICS defirden Marktwert als jenen Wert, fir den ein
williger Kaufer eine Immobilie von einem willigen évkaufer zu einem fremdublichen
Transaktionspreis erwirbt, wobei Kaufer und Verlgiufachkundig, umsichtig und ohne Zwang
gehandelt haben.

Der Gutachter bertcksichtigt grundsatzlich auch Unftige Anpassungen der Vertragsmieten,
erwartete Leerstehungen und deren Dauer, Mietdpstdile sowie eine Einschatzung der
Marktmiete fur die Vermietung von Leerflichen unidhen die zukinftig frei werden. Diese
Komponente kann insbesondere bei Objekten mit gerifuslastung oder kurzfristig erwartetem
Leerstand, bei Fehleinschatzungen der Marktmiet der Vermietbarkeit zu Wertabweichungen
fuhren.

Nachfolgend werden die Bewertungsmethoden im Detaih Regionen beschrieben:
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Bewertung in Osterreich:

Fir 99 % des gesamten Immobilienvermogens in Qsoérrerfolgte eine externe Bewertung zum
Stichtag 31.12.2009. In Osterreich erfolgt die Bewey nach nationalen Bewertungsstandards, die
den neuesten fachlichen Grundsatzen entsprecherOstarreichischen Bewertungsgesetz ist der
Marktwert als jener Wert definiert, der Ublicheraeiflr solche Immobilien im Rahmen einer
Verkaufstransaktion zwischen gutglaubigen Parteigielt wird. Diesem nationalen dsterreichischen
Standard entsprechen die Ertragswertmethode, dien&atmethode und die Vergleichswertmethode.
Bei gewerblich genutzten Immobilien wird die Ertsagrtmethode verwendet. Wie bei der Cash-flow
Methode werden auch hier zukinftige Ertrage undwewmidungen auf den Bewertungsstichtag
abgezinst. Relevante Komponente bei der Ermittideg Abzinsungsfaktors bzw. der Bruttorendite
sind dabei nicht nur die Einschatzung des Risikeiglichen mit einer risikofreien Veranlagung,
sondern auch der Index und die geschatzte Restrggdauer des Gebaudes.

Verdndern sich innerhalb eines Geschaftsjahresti&fibtr einzelner Immobilienobjekte wesentlich,
werden ohne eine weitere Prifung durch externe BeweAnpassungen der Bewertungen
vorgenommen und auch in den Quartalsabschlisséolsichtigt.

Bewertung in Deutschland:

Zum Stichtag 31.12.2009 wurde eine Bewertung allsegenschaften (Bestandsimmobilien,
Immobilien in Entwicklung und zum Handel bestimnitemobilien) in Deutschland vorgenommen.
Dabei wurden rund 94 % des Wertes des Immobiliangigens durch externe Sachversténdige
ermittelt. Das Ubrige Immobilienvermdgen wurde fintelurch einen zertifizierten Sachverstandigen
auf Basis der Bewertungen des Vorjahres bzw. aothuwerbindlicher Kaufvertrage fortgeschrieben.

Die Wahl der Bewertungsmethode héngt von dem Ehktungsstadium und der Nutzungsart einer
Immobilie ab. Die vermieteten Blroimmobilien sowiallen- und Logistikimmobilien werden nach
dem Ertragswertverfahren bzw. der Investmentmethdagvertet. Bei Immobilien in der
Erstellungsphase wird das Residualwertverfahreevaagdet.

Fir unbebaute Grundsticke werden das Vergleichgsvéahren bzw. das Liquidations-,
Kalkulations- als auch das Residualwertverfahraargezogen.

Zu den wertbestimmenden Parametern und Faktoredrgelu.a. Lage, Bauqualitdt und sonstige
wertbeeinflussende  Eigenschaften wie z.B. ErschligBzustand, Denkmalschutz und
Kontaminierung.

Die Parameter und sonstigen wertbeeinflussendetofésk werden im Rahmen der Bewertung aus
den Marktdaten abgeleitet bzw. durch qualifizieBmschatzungen durch die Gutachter fur die
jeweiligen Liegenschaften individuell festgelegt.

Quartalsweise werden von der internen Bewertungaby alle wesentlichen objektspezifischen
Veranderungen bei einzelnen Liegenschaften, die s der letzten Wertermittiung ergeben haben,
sondiert (z.B. durch Betrachtung einer Abweichung$ge hinsichtlich Mietflachen, Mietertragen,

etc.). Werden wesentliche Verdnderungen erkanioigéeine Anpassung der Liegenschaftswerte.

Bewertung der Immobilien in Ost- und Stdosteuropa:
Alle vermieteten Immobilien sowie ein Grol3teil desmobilienvermdgens in Entwicklung wurden

mit Stichtag 31.12.2009 von unabh&ngigen, inteonati tatigen Sachverstadndigen unter
Berticksichtigung der aktuellen Marktlage bewertet.
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In Osteuropa basiert der ermittelte Marktwert dermieteten Immobilien auf abgezinsten, kinftig
erwarteter Cash-flows bzw. kapitalisierten Mietgégen. Um den Barwert der zukiinftigen Cash-flows
zu ermitteln, werden diese Cash-flows zum Bewenstightag diskontiert. Der Diskontierungssatz
wird durch Renditen bei Transaktionen von vergleaien Immobilien bestimmt. Durch die
mangelnde Liquiditat kam es in den meisten ostélisgspen Landern kaum zu Transaktionen. Diese
fehlende Liquiditat spiegelt sich in den steigended stark schwankenden Renditen wider.

Beim Immobilienvermdgen in Entwicklung basiert demittelte Marktwert Gberwiegend auf den
geplanten Ertragswerten der Projekte bei Fertigsiglsowie eines angemessenen Developerprofits
unter  Berlcksichtigung der noch anfallenden  Aufwempgbn  zur  Fertigstellung
(Residualwertmethode). Allféllige Risiken wurdentveader in den kiinftig erwarteten Cash-flows,
den Mietansatzen oder in den verwendeten Kapialisgszinssatzen berlcksichtigt. Die
verwendeten Zinssatze variieren insbesondere in aAdibkeit von den unterschiedlichen
Immobilienstandorten und wurden auf Basis gutatbteEr Erfahrungswerte bestimmt.
Grundstucksreserven auf welchen keine aktiven Ektamgen in naher Zukunft zu erwarten sind,
werden auf Basis von Vergleichstransaktionen betert

Fur die Bestandsimmobilien der CA Immo Internatioeafolgt ein quartalsweises Update der
externen Bewertungen. Hinsichtlich der Entwickldigggenschaften erfolgt eine quartalsweise
Uberpriifung bzw. allfallige Anpassung der Immolilieerte durch die interne Bewertungsabteilung.

9.3.3 Discounted Cash Flow

Neben der in der Immobilienwirtschaft - wie obemgddegt — tblichen Bewertung auf Basis des NAV
basiert in der herrschenden Rechtsprechung und mBewgspraxis, der auch die vorliegende
Bewertung folgt, die Bestimmung des Umtauschvenigiles bei Verschmelzungen typischerweise
auf objektivierten Zukunftserfolgswerten der Untimen (im Vergleich zu Zukunftserfolgswerten
der Immobilienobjekte beim NAV).

Gemald dem Fachgutachten zur Unternehmensbewerasmérathsenats fir Betriebswirtschaft und
Organisation des Instituts fir Betriebswirtsch&@teuerrecht und Organisation der Kammer der
Wirtschaftstreuhander (KFS BW1), beschlossen am Feébruar 2006, ergibt sich der

Zukunftserfolgswert aus dem Barwert der mit demeBigm am Unternehmen verbundenen
Nettozuflisse an die Unternehmenseigner, die aud-defliihrung des Unternehmens und aus der
VerauRerung etwaigen nicht betriebsnotwendigen Ysgems erzielt werden. Dieser

Zukunftserfolgswert kann dabei nach dem Ertragsweidhren oder nach einem Discounted Cash
Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) ermittelt werden @MBW1, Abschnitt 2.3.). Beide Verfahren

beruhen auf der gleichen konzeptionellen Grundlatge,sie den Unternehmenswert als Barwert
kunftiger finanzieller Uberschiisse ermitteln, undhren bei identen Annahmen zu identen
Ergebnissen (KFS BW1, Abschnitt 6.1.).

Im vorliegenden Fall wurden zur Plausibilititsbeiliing der Bewertungsergebnisse gemal NAV,
welcher indirekt ebenfalls auf Ertragswerten berutusatzlich die Unternehmens- und
Eigenkapitalwerte nach dem in der Bewertungspras meisten verbreiteten DCF Verfahren
ermittelt. Aufgrund der Identitat der Ergebnissé lsenten Annahmen wurde auf eine separate
Darstellung der Unternehmenswerte nach dem Ertaxgeerfahren verzichtet.

Das DCF-Verfahren ermittelt auf Basis des EntitysaAtzes (Bruttoverfahren) den Unternehmenswert
durch Kapitalisierung der kinftigen Free Cash-Flowster der Fiktion vollstandiger
Eigenfinanzierung. Dabei wird es als zuladssig drdch unter der Annahme der
Ausschittungséaquivalenz zwischen dem zu bewertebdéernehmen und der Alternativanlage von
der Wertneutralitdt der personlichen Besteuerungzugehen (KFS BW1, Abschnitt 5.3.5.).
Vereinfachend wurde daher auf die Beriicksichtigdeg personlichen Einkommensteuer sowohl bei
dem zu kapitalisierenden Cash-flow als auch im t&dipierungszinssatz verzichtet.
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Unter Verwendung des Konzepts der gewichteten Khoisten (WACC-Konzept) wird der
Marktwert des Gesamtkapitals durch Kapitalisierdeg Free Cash-Flows mit den Weighted Average
Cost of Capital (WACC) ermittelt. Der WACC ist einach der Kapitalstruktur gewichteter
Mischzinssatz aus Eigen- und Fremdkapitalkoster. ®ewichtung erfolgt nach dem Verhéltnis der
von Eigen- und Fremdkapital.

Der Marktwert des Eigenkapitals ergibt sich, indeam Unternehmenswert (oder Marktwert des
Gesamtkapitals) der Marktwert des verzinslichemielieapitals abgezogen wird. Der Marktwert des
verzinslichen Fremdkapitals entspricht bei marktit@r Verzinsung dem Nominalwert des
Fremdkapitals. Wird das Fremdkapital niedriger otdéher verzinst, als es dem marktublichen
Zinssatz entspricht, ergibt sich der Marktwert deemdkapitals aus den mit dem marktiblichen
Zinssatz kapitalisierten Fremdfinanzierungszahlange

9.3.4 Borsekurse

Die Aktien der CA Immobilien Anlagen AG und der @l mo International AG sind an der Wiener
Bdrse zum Handel zugelassen. Entsprechend waérerimgppell denkbar, den Wert der beiden
Gesellschaften auch anhand der aus den jeweiligerkursen abgeleiteten Marktkapitalisierungen
der CA Immobilien Anlagen AG und der CA Immo Intational AG zu bestimmen.

Eine Verwendung der Borsekurse (Marktkapitalisigiumls Grundlage fiur die Festlegung des
Umtauschverhéltnisses im Rahmen der Verschmelzsingus Sicht der Vorstande von CA Immo
International AG und CA Immobilien Anlagen AG imnliegenden Fall jedoch nicht zweckdienlich.
Wesentliche Basis fir diese Einschatzung ist dafigrVolatilitdt, die das relative Verhdltnis der
Bdrsekurse der beiden an der Verschmelzung betgiliGesellschaften Uber die letzten Jahre zeigte.
Betrachtet man den Zeitraum seit dem IPO der CA dmimternational AG, schwankte das
Austauschverhaltnis Kurswert CA Immo InternatioA&@ zu Kurswert CA Immobilien Anlagen AG
zwischen minimal 0,36x (20. Oktober 2008) und maati®m90x (25. Februar 2009). Betrachtet man
nur die letzten 12 Monate vor Ankiindigung der Ubémeabsicht durch die CA Immobilien Anlagen
AG im Marz 2010 lag die Bandbreite zwischen mini@&0x (16. Oktober 2009) und maximal 0,74x
(16. April 2009).

Diese hohe Volatilitéat verdeutlicht, dass eine dam Bdrsekursen abgeleitete Wertbestimmung von
einer Vielzahl von Faktoren abhadngt, wie insbesmmdeon der allgemeinen Verfassung des
Aktienmarktes, aktuellen Investorenpraferenzen, derofle und Enge des Marktes, von
zufallsbedingten Umséatzen sowie von spekulativet sonstigen nicht wertbezogenen Einfliissen.
Diese Einflisse konnen damit zu unberechenbarerwé&ttungen und starken Ver&nderungen
innerhalb kurzer Zeitspannen fiihren, die nicht fliedamentale Entwicklung der Gesellschaften
widerspiegeln. Gilt dies schon flr die Kursentwigld einer einzelnen Gesellschaft, trifft dies icmo
hoherem MalRe auf die relative Entwicklung zweietiédk zu, da nicht immer die gleichen Sonder-
Faktoren im gleichen Ausmal auf beide Aktien eiker.

Zusatzlich sind die Kurse der meisten borsenotidrienobilienunternehmen im Rahmen der seit dem
Jahr 2008 herrschenden Finanzkrise und der spg®miis Abwendung vieler internationaler

institutioneller Investoren von der Gattung der lofifienaktien stark unter Druck geraten. Die durch
starke Verkaufe ausgelésten Kursverluste waren hier teilweise durch fundamentale

Verschlechterung der Ertragslage zu erklaren. Egentlicher Effekt kam auch aus der Verringerung
der Immobilienquote, also dem Umschichten von Itimesits in die Aktien von Unternehmen anderer
Industrien, auf Seiten der aktiven Aktienfonds olspeziellen Sektorfokus. Zusatzlich war zu
beobachten, dass in Folge von besonderen Vorgahgereinigen der groRten oOsterreichischen
Immobilien-Aktiengesellschaften, die derzeit Gedand gerichtlicher Auseinandersetzungen sind,
samtliche 0Osterreichische Immobilienaktien zuséttzliunter einem Vertrauensschwund sowohl
inlandischer als auch internationaler Investorgari
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Neben der Volatilitat eines aus Borsekursen abigedei relativen Austauschverhaltnisses ist weiters
zu beachten, dass sowohl der auf Basis einer DiteduCash Flow Bewertung ermittelte
Eigenkapitalwert (siehe Punkt 9.4.8) als auch det Nsset Value (siehe Punkt 9.5) bei beiden
Gesellschaften deutlich tUber der Marktkapitaligigrliegt. Die Vorstande der beiden Gesellschaften
sehen somit die maf3geblichen Unternehmenswerté aitdreichend in den Borsekursen reflektiert,
um daraus ein Umtauschverhaltnis ableiten zu kénnen

9.3.5 Multiplikatoren

In der Bewertungspraxis werden ebenso haufig soggeaMarktmultiplikatoren (z.B. EBITDA-
Multiplikatoren) von Vergleichsunternehmen als Bewegsmal3stab herangezogen. Fur
Immobilienunternehmen hat sich hier in der jiungevemgangenheit insbesondere die Verwendung
der Pramie bzw. des Abschlags auf den Net Assetievaler Vergleichsunternehmen auf den
Bewertungsgegenstand etabliert.

Aufgrund einer im Vergleich zu den meisten ander@mobilienunternehmen deutlich breiteren
regionalen und sektoralen Aufstellung sowie deskstaEngagements in der Immobilienentwicklung
wirde sich die Definition einer passenden BewestMegrgleichsgruppe fiir die CA Immobilien
Anlagen-Gruppe als schwierig gestalten und siclgahswerte nicht konsistent ableiten lassen.

In Bezug auf die CA Immo International AG kommt hin dass eine Vielzahl der notierten
Gesellschaften mit einer vergleichbaren regional@kussierung entweder mit unternehmens-
spezifischen Problemen oder Restrukturierungen rkatiért ist oder die Marktkapitalisierungen,
bzw. taglichen Borseumsatze auf ein Mal3 zurlckggmyarsind, dass aufgrund der Marktenge die
Kurse als nur mehr bedingt relevant einzuschataesh $-olglich kann auch hier keine tatsachlich
reprasentative Vergleichsgruppe ermittelt werden.

Greift man subsidiar zu direkt vergleichbaren Umgdymen auf die an der Wiener Borse notierten
Immobilien-Unternehmen zurtick, wirde sich eine gehiend identische Vergleichsgruppe fur CA
Immobilien Anlagen AG und CA Immo International A€&rgeben, so dass auch die aus der
Vergleichgruppe abgeleiteten Multiplikatoren idenki waren und somit fir eine relative Bewertung
der beiden Gesellschaften kein Erkenntnisgewinerzielen wére.

Die Ableitung von Multiplikatoren aus M&A Transa@ti bei nicht-notierten Unternehmen scheidet
ebenfalls aus, da in Folge der seit dem Jahr 2088sdhenden Finanzkrise die Zahl der
Kauftransaktionen von Immobilienunternehmen vonevahter GrofRe deutlich zurickging. Ein
Zurtickgreifen auf Transaktions-Multiplikatoren vétauftransaktionen vor der Finanzkrise wirde
wiederum nur eine geringe Relevanz fir eine aldéudlerteinschatzung geben.

Somit stellt die relative Wertermittlung aufgrunérderrechnung des NAVs der CA Immobilien

Anlagen AG und CA Immo International AG aus Sicht Yorstande eine prazisere Methode dar, als
die Verwendung von Pramien/Abschlagen von Vergkiickernehmen.

9.4 DCF Bewertung

9.4.1 Bewertungsstichtag

Flr die Ermittlung des Umtauschverhaltnisses wutele 30. Juni 2010 als Bewertungsstichtag im
Entwurf des Verschmelzungsvertrags festgelegt. pdgnostizierten Uberschiisse wurden auf diesen
Stichtag abgezinst.

9.4.2 Ableitung der Zukunftserfolge

Der fir CA Immobilien Anlagen AG und CA Immo Inteional AG weitgehend identische
Planungsprozess basiert auf einem ,Bottom Up“-Andainsichtlich der Planung individueller
Objekte und Entwicklungsprojekte. In einem naamstehritt werden weitgehend durch einen , Top
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Down“-Ansatz weitere relevante PlanungsgroRen wieread-Kosten, Refinanzierungsannahmen
sowie vorgesehene Verkaufe ermittelt. Im finalehrBicdes Planungsprozesses haben die Vorstande
von CA Immo International AG und CA Immobilien Agen AG die sich ergebende Planung
plausibilisiert und weitere Anpassungen bzw. notliga MalRnahmen zur Erreichung gesetzter Ziele
vorgenommen. Die Geschéftsplane der zu verschnugre®Gesellschaften umfassen neben einer
Budgetplanung fur das laufende Geschaftsjahr 20tORanung fur das Geschéaftsjahr 2011.

Die Budgetplanungen bericksichtigen die Ist- Ergeden bis 30. Juni 2010. Das Grundgerist der
Planungen fir 2010 stammt aus dem Herbst 2009 uanddevim November 2009 von den
Aufsichtsraten der CA Immobilien Anlagen AG und GMmo International AG verabschiedet.
Aufgrund der vorlaufigen Ergebnisse des erstenjdlatbs zum 30. Juni 2010 sowie weiterer aktueller
Entwicklungen und Trends in der Geschaftstatigileit Gesellschaften haben die Vorstande der CA
Immobilien Anlagen AG und CA Immo International A& passungen Planung vorgenommen.

Den Planungsrechnungen liegen Annahmen und Pramigber die zukinftige Entwicklung

makrodkonomischer und  branchenspezifischer = Rahnbemda zu  Grunde.  Aktuelle

unternehmensspezifische und marktorientierte Inftionen sowie die daraus implizit resultierenden
Erkenntnisse wurden in der Erstellung der Planusigsd bertcksichtigt. Die in diesem
Zusammenhang getroffenen Annahmen und Pramissend sin  Punkt 9.4.4 des

Verschmelzungsberichts detailliert dargestellt.

Es ist zu betonen, dass sich die Moglichkeiten reiReognoseprifung jedoch nur auf eine
Plausibilitatsbeurteilung beschréanken, wobei dieschlieRende Wirdigung darauf abzielt, die
Glaubwiirdigkeit der Planungen festzustellen.

9.4.3 Datengrundlage fiir die Bewertung und sonstige verwalete Informationen

Der Vorstand der CA Immobilien Anlagen AG und dek Gnmo International AG hat sich bei der
Bewertung und der Herleitung des Unternehmens-esdes Eigenkapitalwertes beider Unternehmen
auf folgende Informationen und Plandaten gestiitzt:

* Halbjahresergebnisse zum 30. Juni 2010

» Aktuelles Budget und Hochrechnungen fir das lawde@dschéaftsjahr 2010, aufsetzend auf den
Ist-Ergebnissen zum 30. Juni 2010

* Planung fur das Geschaftsjahr 2011

» Aktuelle Immobilienliste mit detaillierten Daten keerstdnden und kontrahierten Mieten

» Buchwert der nicht betriebsnotwendigen Vermoégensgsiginde zum 30. Juni 2010

* Wert der Verlustvortrage zum 30. Juni 2010

* Annahmen hinsichtlich der zukunftigen Investitiorféndie wesentlichsten Entwicklungsprojekte
sowie Schéatzungen Uber erzielbare Mieteinnahmerdiése Projekte auf Basis der jeweiligen
externen Immobilienwertgutachten

» Effektive Steuerraten fur die verschiedenen redamdlarkte, in denen CA Immobilien Anlagen
AG und CA Immo International AG aktiv sind

Die aktualisierte Mittelfristplanung fur CA Immokgh Anlagen AG und CA Immo International AG
basiert auf den Halbjahresabschliissen der CA ImieobiAnlagen AG und der CA Immo
International AG, jeweils zum 30. Juni 2010 (ideali mit dem Bewertungsstichtag zur Festlegung
des Umtauschverhaltnisses fir die Verschmelzund)refiektiert somit die Ergebnisse und Trends
der ersten Halfte des Geschaftsjahres des CA InimobiAnlagen-Konzerns und CA Immo
International-Konzerns.

Zur Ermittlung der gewichteten Kapitalkosten im Rem der Discounted Cash Flow-Bewertung
wurden Marktdaten zur Bestimmung der wesentlichenmameter erhoben. Diese Marktdaten umfassen
die 30-jahrige  Zinsstrukturkurve von  Effektivrerait deutscher Staatsanleihen, die
Marktkapitalisierung und die aus vergangenen Katesad der beiden Gesellschaften ermittelten
Betafaktoren.
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9.4.4 Elemente der Planungs- und Prognoserechnungen

Die Planungs- und Prognoserechnungen fir die bet@kesellschaften im Rahmen der Bewertung
basiert auf den unter Punkt 9.4.3 angefuhrten mébionen und Plandaten, bzw. der in Punkt 9.4.2
dargestellten Unternehmensplanung.

Soweit nicht anders bezeichnet, gelten die folgerdesfiihrungen gleichermalen fir CA Immobilien
Anlagen AG wie flir CA Immo International AG.

Fur die einzelnen aufgefiihrten Aufwands- und Edgaglien wird eine unmittelbare Cash-
Wirksamkeit unterstellt. Eine explizite Planung derinzelnen Working Capital GrélRen
(Lieferverbindlichkeiten / -forderungen) findet htcstatt. Im Rahmen der Cash-flows wird eine auf
die nachhaltige Ertragskraft abstellende EBITDA{&d@largestellt.

Die wesentlichen Planungs-Elemente sind dabei alig: f

Mieterlose

Mieteinklinfte wurden im Rahmen der Budgetplanung dés laufende Geschéftsjahr 2010 durch
einen Bottom Up-Ansatz auf Basis der letzten veyfiign Daten zu annualisierten Mieten und
Leerstanden geplant. Im Rahmen der Mittelfristplanufindet eine Fortschreibung unter
Bertcksichtigung vor allem folgender Faktoren statFertigstellung von laufenden
Entwicklungsprojekten, De-Investitionen zur Bergimg des Portfolios, angenommene Veranderung
der Mieten (Indexierung, bzw. Anderungen aus Nemigtungen) sowie der Leerstandsraten iber die
Zeit. FuUr beide Gesellschaften wurde eine mal3dablieflation von 2% p.a. angenommen.

Bezlglich der im Planungszeitraum neu fertig ghstelEntwicklungsprojekte wird angenommen,
dass die Leerstandsquote Uber einen Zeitraum anJahren nach Fertigstellung absinkt und danach
stabil bleibt.

Erlose aus Immobilienverkaufen

Es ist Teil des Geschéaftsmodells beider Gesellsahafregelmallig einen Teil des Portfolios zu
veraufllern, wie dies auch in der Vergangenheit & war. Es wurden je nach Region, bzw.
Teilportfolio unterschiedliche pauschale VerauRgsguoten fir das Bestandsportfolio fir die
nachsten vier Jahre angenommen, die zwischen 09%d5¥%ddes Portfoliobestandes zu Beginn des
jeweiligen Jahres liegen.

Fur Entwicklungsprojekte wurde eine Planung aufzEiobjektebene durchgefiihrt, in den meisten
Fallen wird ein Verkauf der Immobilie zwei Jahreehdrertigstellung unterstellt. Hinsichtlich der im
Umlaufvermdgen gehaltenen Immobilien wurde ein Tadizerkauf innerhalb der nachsten drei Jahre
angenommen.

Die erwarteten Verkaufsrenditen orientieren sichadaellen Stand der Brutto-Anfangsrenditen, bzw.
bei den Entwicklungsprojekten an den von den egternrmmobiliengutachtern erwarteten
Immobilienrenditen.

Im letzten explizit geplanten Geschéftsjahr sinth&é/erkaufserlée geplant, da dieses Jahr im Zuge
der DCF-Bewertung in eine ewige Rente einbezoged. wi

Direkte Immobilienaufwendungen

Direkte Immobilienaufwendungen enthalten vor alleitht weiterverrechenbare Betriebskosten der
Immobilien, Leerstandskosten, Provisionen fur deuermietung, Instandhaltungskosten sowie den
sonstigen direkt zurechenbaren Aufwand. Die Plardieger direkten Aufwendungen je m? erfolgte

auf Basis von Erfahrungswerten welche Uber den upigszeitraum entsprechend der fur die

Mietindexierung angenommenen durchschnittlichetationsrate indexiert wurden.

Indirekte Aufwendungen

Indirekte Aufwendungen enthalten vor allem die Boséen Verwaltungs- und Personalaufwand,
Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwand und sengtigwendungen. Diese Kostenposition wurde
als fixer Prozentsatz des Immobilienvermdgens zgirBeder jeweiligen Periode geplant. Mogliche
Synergien aufgrund der Verschmelzung der beiderlSebaften wurden nicht berlcksichtigt.
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Veranderung des Working Capitals
Da fur Immobiliengesellschaften in der Regel dasrkig Capital nur eine untergeordnete Rolle
spielt, wurde keine separate Planung dieser Pnsibogenommen.

Investitionen in Entwicklungsprojekte

Alle wesentlichen Entwicklungsprojekte, fir die &onkreter Durchfiihrungszeitraum, bzw. konkrete
Planungsannahmen vorliegen, wurden auf Einzelptiogsis in die Planung einbezogen. Jene
Entwicklungsliegenschaften, flir die keine  konkreterRealisierungspldne  vorliegen
(,Grundstiicksreserven* und ,Baurechtsschaffungdhé&Ren mit ihren Schatzwerten (nach Abzug
von beim Verkauf anfallender Steuern) als ,Sonstigermogen® in den Gesamtwert ein.

Steuern

Konsistent mit der Beriicksichtigung des Steuervsrtais der Fremdfinanzierung in den gewichteten
Kapitalkosten wird in der Planungsperiode und dergen Rente mit dem erwarteten Effektiv-
Steuersatz gerechnet. Fur die CA Immobilien Anlagy€nergibt sich dieser aus einer Gewichtung der
Osterreichischen und deutschen Steuersatze urihbedr 28 %. Fir die CA Immo International wird
aufgrund der auch bisher genutzten gréReren Mdglitdn zur aktiven Steueroptimierung ein
Pauschalsatz von 10 % angenommen. Diese Steuevssiden fir das laufende Ergebnis (EBIT ohne
VeraulRerungsgewinne) angewandt.

Fur VerauRRerungsgewinne wurden Durchschnittsstétrersauf die Differenz zwischen erwartetem
Verkaufserlés und erwarteten steuerlichen Restbadhwy Hohe von 25 % flir Objekte im Segment
Osterreich, in Hohe von 30 % fiir Objekte im Segnatitschland angewandt. Fir die CA Immo
International AG wurde angenommen, dass wie in\@ggangenheit Verkaufe in Form von Share-
Deals strukturiert werden und es somit zu keindekéizen Steuerbelastung aus den Verkaufen
kommt.

Fur die CA Immobilien Anlagen AG bestehen steubdid/erlustvortrage in signifikantem Ausmal3.

Im Modell wurde eine schrittweise Verrechnung diegerlustvortrage mit steuerlichen Ertragen aus
dem Vermietungsgeschaft angenommen. AngesichtsrsgiveBeschrankungen hinsichtlich der
Nutzungen der Verlustvortrage, wurde dabei eineedhmung im Ausmafd von maximal 40% der
laufenden Steuerbemessungsgrundlage unterstefisidiilich der CA Immo International erfolgte

angesichts der Annahmen hinsichtlich des Steuesatmd der unterstellten Share-Deals bei
Verkaufen keine separate Berticksichtung der Verustige in der Cash-Flow Planung.

9.4.5 Zusammenfassende Ubersicht der wesentlichsten Plamysparameter

A) CA Immobilien Anlagen AG:

Bestand Trading
Osterreich Deutschland Deutschland
) Aktueller Stand +2 % Inflation p.a] Aktueller Ste#n2 % Inflation p.a. Aktueller Stand +2 % Inflaticp.a.
2 Miete / m? Ausnahme: Hessen Portfolio,

Inflationsanpassung
erst ab einer Schwelle von 7 %

Erreichung von 10% Leerstand Erreichung von 10% Leerstand keine Anderung zum Status Quo
innerhalb von 3 Jahren innerhalb von 3 Jahren angenommen
Leerstand
Ausnahme: Hessen Portfolio, 100%
Vermietungsgrad angenommen
Verkauf von 14,3 % des Verkauf von 38 % des Verkauf von 100% des
Anfangsportfolios bis Ende 2013 | Anfangsportfolios bis Ende 2013 Anfangsportfolios bis Ende 2013
Verkauf . . ;
Ausnahme: Hessen Portfolio, kein
Verkauf angenommen
Exit-Yield 5,8% 5,7 % bis 5,5 % 8,5%
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Development

Osterreich Deutschland
Investitionen (kumuliert bis
2013) in Mio € 46,2 568,5
Auslastungsgrad
Jahr 1 nach Fertigstellufg 70,0% 75,0%
Jahr 2 nach Fertigstellurlg 80,0% 85,0%
Jahr 3 nach Fertigstellurlg 85,0% 90,0%
Jahr 4 nach Fertigstellurjg 90,0% 95,0%
@ Miete / Monat / m? in € 11,9 21,0
Durchschnittliche Exit Yield 6,0% 6,2%

Verkaufszeitpunkt

2 - 6 Jahre nach Fertigstellung

2 Jahre nach Fertigstellung

Gesamt
Indirekte Kosten in % des
Immobilienvermdgens 1,25%
Durchschnittlicher effektiver
Steuersatz 28,3%

Anmerkung: Fur Liegenschaftsreserven und Baurechésingen wird ein Verkauf unterstellt.

B) CA Immo Internatio

nal AG

Bestand

CEE

SEE

-5 % durchschn. Miete liber 3 Jahre, sonst 2

67 % durchschn. Miete Uber 3 Jahre, sonst 2

g Miete / m? Inflation Inflation
Erreichung von 10% Leerstand Erreichung von 10% Leerstand
Leerstand innerhalb von 3 Jahren innerhalb von 3 Jahren
Verkauf von 23,1 % des Anfangsportfolios bisVerkauf von 30,6 % des Anfangsportfolios bi
Verkauf Ende 2014 Ende 2015
Exit-Yield 7,5 % bis 6,5 % 8,5 % bis 7,7 %

Development

CEE
Investitionen (kumuliert bis
2016) in Mio € 99,5
Auslastungsgrad
Jahr 1 nach Fertigstellurlg 75,0%
Jahr 2 nach Fertigstellurlg 85,0%
Jahr 3 nach Fertigstellurlg 90,0%
Jahr 4 nach Fertigstellurjg 95,0%
g Miete / Monat / m?in € 13,5
Durchschnittliche Exit Yield 8,0%

Verkaufszeitpunkt

2 Jahre nach Fertigstellung

Anmerkung: Fur die Sub-Region SEE ist die Planumgahme, dass keine weiteren Developments

durchgefuhrt werden, fir bestehende Liegenschaéieren wird ein Verkauf unterstellt

Gesamt
Indirekte Kosten in % des
Immobilienvermdgens 1,40%
Durchschnittlicher effektiver
Steuersatz 10,0%
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9.4.6 Kapitalisierungszinssatze

9.4.6.1 Capital Asset Pricing Modell (CAPM)

Der Unternehmenswert ergibt sich grundsatzlichdmrsAbzinsung der kunftigen Nettozufliisse an die
Anteilseigner des Unternehmens unter Verwendungseidem angewendeten Bewertungsverfahren
entsprechenden Kapitalisierungszinssatzes. In degergtandlichen Bewertungen wurde der
Eigenkapitalkostensatz auf Basis des Capital ABseing Modells (CAPM) abgeleitet. Dieses stellt
ein nach betriebswirtschaftlicher Lehre und intéomaler Bewertungspraxis anerkanntes Modell dar.
Wesentliches Element des CAPM ist die Ableitungfdeden Kapitalisierungszinssatz maf3geblichen
Rendite aus einem Basiszinssatz und eine von deteil#gignern fiir die Ubernahme des
unternehmerischen Risikos geforderten Risikopramie.

9.4.6.2 Basiszinssatz

Fir die Ableitung des Basiszinssatzes wurde vonZaesstrukturkurve fur deutsche Staatsanleihen
ausgegangen. Hierbei bildet die Zinsstrukturkurme Rentenmarkt den Zusammenhang zwischen
Zinssatzen und Laufzeiten ab, wie er fur Nullkupda#éen (,Zerobonds") ohne Kreditausfallsrisiko
gelten wirde. Die Verwendung von aus der Zinsstnkkirve abgeleiteten, fristadaquaten
Zerobondfaktoren gewéhrleistet die Einhaltung dmufizeitaquivalenz.

Zur objektivierten Schéatzung der Zinsstrukturkurveenn als Datenbasis nach Empfehlung des
Fachsenats der Kammer der Wirtschaftstreuhdnderdeuiveroffentlichten Zinsstrukturdaten der
Deutschen Bundesbank zuruckgegriffen werden. Zuh&Bang des Basiszinssatzes zum
Bewertungsstichtag wurde daher zunachst von eimesZukturkurve nach Svensson sowie den von
der deutschen Bundesbank vertffentlichten Paramegersgegangen. Bei den verdffentlichten
Zinsstrukturdaten handelt es sich um Schatzwereauf der Grundlage beobachteter Umlaufrenditen
von Kuponanleihen, d.h. von Bundesanleihen, Burd&gdionen und Bundesschatzanweisungen,
ermittelt werden.

Fir die finanziellen Uberschiisse wurde fir die GAmbbilien Anlagen AG und CA Immo

International AG vereinfachend die zum Bewerturightdg gultige Spot Rate flr eine 30-jahrige
Laufzeit in Hohe von 3,46 % als Basiszinssatz legi Bewertung der CA Immobilien Anlagen AG
und der CA Immo International AG herangezogen. Désdspricht unter der Annahme einer
unbegrenzten Lebensdauer einer zulassigen Naherung.

9.4.6.3 Risikozuschlag

Bei der Ermittlung von objektivierten Unternehmemsi®n ist zur Ableitung der Risikopramie nicht
auf die subjektive Risikoneigung einzelner Antédser, sondern auf das allgemeine Verhalten des
Marktes abzustellen (typisierende BetrachtungsweiBe Risikoprdmie kann unter Ruckgriff auf
kapitalmarktheoretische Preisbildungsmodelle aus ds Kapitalmarkt empirisch ermittelten
Risikopramie fur ein Marktportfolio sowie dem indiuellen RisikomaRes des Bewertungsobjektes
abgeleitet werden. Die Gréf3e des unternehmenssotmh Risikozuschlags setzt sich aus den
beiden, aus empirischen Kapitalmarktdaten abletbarFaktoren ,Marktrisikopramie® und
.Betafaktor* zusammen.

Marktrisikopramie

Kapitalmarktuntersuchungen zeigen, dass Inveséitiomn Aktien in der Vergangenheit hdhere
Renditen erzielten als Anlagen in risikoarme Glgehpapiere (mit Fremdkapitalcharakter) und dass
die Risikopramie fur ein Marktportfolio sich auchlm iAbhangigkeit des zugrunde gelegten
Betrachtungszeitraums langfristig in einer Bandbreion 4,0% bis 5,0% bewegt. Vor diesem
Hintergrund bringen die Vorstande eine Marktrisikiopie in Hohe von 4,5% in der Ermittlung der
Kapitalkosten zum Ansatz. Dieser Wert liegt inndlsider Bandbreite der aktuellen Empfehlungen der
Arbeitsgruppe ,Unternehmensbewertung” des Fachserddr Osterreichischen Kammer der
Wirtschaftstreuhander.
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Betafaktoren

Die Marktrisikopramie muss im Hinblick auf die spele Risikostruktur des jeweils zu bewertenden
Unternehmens modifiziert werden. Dieses unternelsperzifische Risiko wird durch den Betafaktor
ausgedruckt. Der Betafaktor spiegelt das systeateiRisiko einer Aktie mathematisch in Form einer
normierten Kovarianz zu einem als Gesamtheit alltien definierten Marktportfolio wider. Fur
gelistete Unternehmen kann ein historischer Betafak unmittelbar aus empirischen
Kapitalmarktdaten ermittelt werden. Der Risikozdaghfiir ein zu bewertendes Unternehmen ergibt
sich sodann aus der Multiplikation der Marktrisikémie mit dem unternehmens-spezifischen
Betafaktor.

Da es sich bei beiden zu bewertenden Unternehmerdarsenotierte Gesellschaften handelt, die
dariiber hinaus im gleichen Handelssegment an @échgin Bérse notieren, wurde der Betafaktor
direkt auf Basis der historischen Kursdaten abtg|eila dadurch die gréf3te Vergleichbarkeit in der
Ableitung erreicht werden kann. Dazu wurden died®en der beiden Gesellschaften auf die Rendite
des MSCI Europe (reprasentiert ein breit diversfiz Marktportfolio) regressiert (Beobachtungs-
zeitraum 2 Jahre, wochentliche Daten). Zur Bessitig des unternehmensspezifischen
Finanzierungsrisikos wurden weiters die mathemiatistis den historischen Daten ermittelten
Jevered" Betas in unverschuldete Betafaktoren $bet. Der daraus resultierende ,unlevered”
Betafaktor liegt fur die CA Immobilien Anlagen AGib0,38x und fur die CA Immo International AG
bei 0,31x. AnschlieRend wurden diese unlevered Betaf Basis der Zielkapitalstruktur der
Bewertungsobjekte, die sich an den Planungen deselSehaften orientieren, wieder in einen
Betafaktor des verschuldeten Unternehmens zurtiekgeet. Auf Basis einer Ziel-Eigenkapitalquote
von 35% fir die CA Immobilien Anlagen AG, bzw. vdb% fir die CA Immo International AG
ergeben sich folgende levered Betafaktoren:

CA Immobilien Anlagen AG: 0,88x
CA Immo International AG:  0,64x

Country Risk Premium

Um wirtschaftliche und politische Risiken von Gegitbaktivitaten in Markten, die hinsichtlich ihrer
Reife und Stabilitat hinter den wirtschaftlich &em westeuropdischen Landern liegen, abzudecken,
wurde ein sogenannter Landerrisiko-Zuschlag (CgurRisk Premium) zur Marktrisikopramie
hinzugeschlagen. Die Berechnung der zuséatzlichenldriisikopramie erfolgt Uber ein Bond-Spread
Modell. Hierfur werden die Pramien, die fur Cre@iefault Swaps fur die jeweiligen Lander zu
bezahlen sind als Ausdruck der Renditedifferenseiaen Anleihen des betreffenden Landes und der
Rendite einer risikolosen Anlage herangezogen.

Far die CA Immo International AG wurde anhand delativen Anteils der einzelnen Lander im
Gesamt-Immobilienportfolio ein gewichtetes Couritigk Premium in Hohe von 1,87 % ermittelt.

Fur die CA Immobilien Anlagen AG wurde kein CountRisk Premium angesetzt, da die zu
kapitalisierenden Cash Flows nur aus Deutschlandl @sterreich und damit ,reifen* Landern
stammen.

Wachstumsrate / Inflation

Aus inflatorischen Entwicklungen kann in der Bewegspraxis ein Aquivalenzproblem entstehen, da
Ertrage aus festverzinslichen Wertpapieren unabam der kinftigen Geldentwertung Uber deren
Laufzeit nominal konstant bleiben, Unternehmen ¢bdaunter Umstanden unter inflationaren
Bedingungen nominal steigende Zukunftserfolge ésalvaften. Ein  Geldentwertungs-
beziehungsweise Wachstumsabschlag ist allerdingsdaan erforderlich, wenn die zukinftigen
Erfolge auf der Preisbasis des Bewertungsstichtagsfolglich als reale GréRe geplant sind. Sofern
wie im gegenstandlichen Fall die Zukunftserfolge ldbminalgréRe geplant sind und die erwarteten
inflationsbedingten  Erlés- und Kostensteigerungerereits reflektieren, existiert kein
Aquivalenzproblem im Vergleich zur herangezogend#arAativinvestition.
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9.4.6.4 Ermittlung der Eigenkapitalkosten

Auf Basis der oben angefuhrten Aspekte ergeben 8ichdie beiden Gesellschaften folgende
Eigenkapitalkosten:

CA Immobilien Anlagen AG CA Immo International AG

Risikoloser Zinssatz 3,46%

Marktrisikopramie 4,50%

Beta Faktor (unlevered) 0,38x 0,31
Ziel-Eigenkapitalquote 35,0% 45,0%

Beta Faktor (levered) 0,88x 0,64x

Country Risk Premium 0,0% 1,87%
Eigenkapitalkosten 7,4% 8,2%

Die Berechnung beruht auf der FormelikRRgs+p (MRP) + CRP

wobei:

Rex = Eigenkapitalkosten

Rrs = risikoloser Zins

B = der jeweilige levered Betafaktor der CA lobilien Anlagen AG bzw. der CA
IMMO INTERNATIONAL AG

MRP = Marktrisikopramie

CRP = Country Risk Premium

9.4.6.5 Fremdkapitalkosten

Hinsichtlich der Fremdkapitalkosten wurde analog aaterstellten langfristigen Laufzeiten bei den
Eigenkapitalkosten vom 30-Jahres Swapsatz ausgeganglcher zum 30. Juni 2010 bei 3,23% lag.
Auf diesen wurde fir die CA Immobilien Anlagen A@ @ufschlag von 170 Basispunkten, bzw. fir
die CA Immo International AG von 200 Basispunkterge@wandt. Dieser Aufschlag wurde aus den
aktuellen Aufschlagen sowie der erwarteten relatigasammensetzung der Finanzverbindlichkeiten
(Unbesicherte Finanzverbindlichkeiten auf Holdingbeke, besicherte Finanzierungen von
Bestandsobjekten sowie Finanzierungen von Entwigdprojekten) abgeleitet.

9.4.6.6 Gewichtete Kapitalkosten (WACC)

Unter Berlcksichtigung der oben dargestellten Paramergeben sich gewichtete Kapitalkosten
(WACC) von 4,9 % fur die CA Immobilien Anlagen A@d 6,3 % fur CA Immo International AG.

Die Ableitung des WACCs auf Basis der oben erldeteKosten fur Eigen- und Fremdkapital basiert
auf folgender Formel:

WACC = R« X E / (D+E) + RR X (L -t) x D/ (D + E)

wobei:

WACC = gewichtete Kapitalkosten

Rex = Eigenkapitalkosten

RF¢ = Fremdkapitalkosten

E = Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapitaljeeiligen Gesellschaft
D = Anteil des Fremdkapitals am Gesamtkapitaljeleiligen Gesellschaft
t = effektiver Unternehmenssteuersatz
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Der effektive Steuersatz wurde fur die CA Immobilignlagen AG auf Basis der erwarteten relativen
Gewichtung der Finanzierungen zwischen Osterremth@eutschland mit einem Mischsatz von 28 %
angenommen, jener der CA Immo International AGI0is (siehe dazu auch Punkt 9.4.4.)

9.4.7 Ableitung der Unternehmens- und Eigenkapitalwerte as der DCF-
Bewertung

Die freien Cash-flows der CA Immobilien Anlagen ABd CA Immo International AG (siehe zur
Ableitung auch Punkt 9.4.2) werden mit den gewitenrd<apitalkosten (siehe Punkt 9.4.6.6) auf den
Bewertungsstichtag 30. Juni 2010 abdiskontiert. ®ienme der Barwerte der Cash Flows ergibt den
jeweiligen Unternehmenswert der CA Immobilien ArdagAG bzw. der CA Immo International AG
zum 30. Juni 2010.

Um den Eigenkapitalwert zu ermitteln, werden digdgmehmenswerte der CA Immobilien Anlagen
AG und der CA Immo International AG um die im Falgen dargestellten relevanten
Abzugspositionen bzw. sonstige Vermdgenswerte dfient

Nettofinanzverbindlichkeiten per 30. Juni 2010

Diese Abzugsposition umfasst alle verzinslichenbifetlichkeiten, saldiert mit der Cash Position zum
30. Juni 2010. Weiters wurden auch sonstige bidleziForderungen- und Verbindlichkeiten, die
ihrem Charakter nach nicht dem Working Capital ders laufenden Vermietungsgeschéft zuzuordnen
sind (wie z.B. insbesondere Verbindlichkeiten ims&@mmenhang mit noch nicht bezahlten
Baukosten) in den Nettofinanzverbindlichkeiten ssfaEbenfalls in den Nettofinanzverbindlichkeiten
zugeschlagen wurde der negative Barwert der fur satisicherungen abgeschlossenen
Derivatgeschafte (Zins-SWAPS).

Als weitere Positionen wurden die Minderheitsaet@il Abzug gebracht, wobei der Buchwert zum
30. Juni 2010 als Marktwert unterstellt wurde.

Sonstige Vermdgenswerte

Die Bewertungsobjekte halten sonstiges Vermogeroimm von Entwicklungsliegenschaften, fur die
noch keine konkreten Realisierungsplane  vorliegen,Grunhdsticksreserven” und
.Baurechtsschaffungen®). Folglich sind diese Liegghaften nicht in Form von Mieterlésen oder
Bautatigkeiten in der detaillierten Cash-Flow Plaguenthalten, sondern flieBen mit ihren
Schatzwerten (abziglich erwarteter Steuerbelasturgj einem Verkauf) als ,Sonstiges
Vermogenswerte* in den Gesamtwert ein. Ebenso wordeEntwicklungsprojekten, fur die bereits
ein Forward-Sale Agreement abgeschlossen wurdalveri. Unter den sonstigen Vermégenswerten
wurden auch Verpflichtungen aus erfolgten Verkdufere z.B. ausstehende Mieterausbau-Kosten
oder Mietgarantien, etc.) in Hohe ihres Bilanzarssbericksichtigt.

Ebenfalls als ,sonstiger Vermdgenswert* wurde derider Beteiligung der CA Immobilien Anlagen

AG an der CA Immo International AG bericksichtigfierfir wurde der anteile Unternehmenswert
laut separater DCF Bewertung der CA Immo IntermatidhG angesetzt.
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9.4.8 Ergebnis aus der DCF Bewertung

Auf Basis der Abzinsung der freien Cash Flows rait dewichteten Kapitalkosten ergibt sich

folgendes Ergebnis aus der DCF Bewertung fir didemeGesellschaften:

CA Immo International AG

In € Mio (ausgenommen Wert je Aktie)

Unternehmenswert (Barwert der Cash Flows): 614.956,7
- Netto-Finanzverbindlichkeiten (inkl. Minderheie (317.213,2)
+ Sonstige Vermdgenswerte: 73.196,2
= Eigenkapitalwert: 370.939,7
/ Anzahl der Aktien: 43.460.785,(
Eigenkapitalwert je Aktie: 8,54

CA Immobilien Anlagen AG

In € Mio (ausgenommen Wert je Aktie)

Unternehmenswert (Barwert der Cash Flows): 2.257.420,C
- Netto-Finanzverbindlichkeiten (inkl. Minderheile (1.725.588,1)
+ Sonstige Vermogenswerte: 888.066,€
= Eigenkapitalwert: 1.419.898,¢
/ Anzahl der Aktien: 87.258.600,(
Eigenkapitalwert je Aktie: 16,27

9.5 Ableitung der Net Asset Values

Entsprechend der in Punkt 9.3.1 dargestellten Mikhowurden ausgehend vom IFRS-

Zwischenabschluss zum 30. Juni 2010 folgende Ne¢tAgalues ermittelt:

CA Immo
Mio. € International AG

30.6.2010
IFRS-Eigenkapital (exklusive Minderheiten) = NAV 409,5
Uberleitung zu NNNAV
Wertanpassung fir Selbstgenutzte Immobilien -
Wertanpassung fir Immobilien im Umlaufvermégen
Wertanpassung fir Finanzinstrumente 11,0
Latente Steuern 22,6
EPRA NAV 443,1
Wertanpassung fiir Finanzinstrumente (11,0)
Wertanpassung fir Verbindlichkeiten 0,0
Latente Steuern (12,3)
EPRA NNNAV 419,9
Anzahl Aktien 43.460.78E
IFRS-Eigenkapital (exklusive Minderheiten) = NAV /Aktie 9,42
EPRA NAV / Aktie 10,20
EPRA NNNAYV / Aktie 9,66

CA Immobilien
Anlagen AG

30.6.2010
1.563,8

0,9

- 14,0

96,9
57,3
1.732,9
(96,9)
(7,3)
(36,6)
1.592,2

87.258.60C
17,92
19,86

18,25
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9.5.1 Details zur Uberleitung zum NNNAV

Der Barwert der erwarteten kinftigen Steuerlastdsuunter Annahme einer durchschnittlichen
Behaltedauer von 10 Jahren und einem Diskontienimgsatz der dem WACC (siehe Punkt 9.4.6.6)
der jeweiligen Gesellschaft entspricht ermittelt.

9.5.2 Behandlung der ausstehenden Wandelschuldverschreihg

Da der Wandlungspreis der von der CA Immobilien agan AG begebenen
Wandelschuldverschreibung (siehe Punkt 2.1.5) nit £802 deutlich Gber dem aktuellen Borsekurs
der CA Immobilien Anlagen-Aktie liegt, wurden keinégerwasserungseffekte aus dieser Anleihe
bertcksichtigt.

9.6 Zusammenfassung der Bewertungsergebnisse und resahde
rechnerische Umtauschverhéltnisse

Wie in Punkt 9.1 erlautert, werden folgende Methotler die Bewertung der CA Immo International
AG sowie der CA Immobilien Anlagen AG herangezogen:

* NAV Bewertung auf Basis der IFRS-Halbjahreskonzbschllsse der CA Immobilien Anlagen
AG und der CA Immo International AG zum 30. Juni@O

» DCF Bewertung auf Basis der Planung der Gesellsmmaf
Aus diesen Methoden ergeben sich zusammengefégshfie Werte und Umtauschverhaltnisse:

Auf Basis der in den vorangehenden Kapiteln ertéeneBewertungsmethoden und der dargestellten
Pramissen ergeben sich die in der folgenden Taldogigestellten Net Asset Values sowie DCF-
Eigenkapitalwerte jeweils pro CA Immobilien Anlagaktie und CA Immo International-Aktie sowie
das daraus resultierende Umtauschverhéltnis, jewaim 30. Juni 2010. Zur Bestimmung der
rechnerischen Umtauschverhaltnisse wurde wie fetggegangen: Durch Division des Net Asset
Value einer CA Immo International-Aktie sowie de<CBEigenkapitalwertes einer CA Immo
International-Aktie durch den jeweils entsprechend®ert einer CA Immobilien Anlagen-Aktie
ergibt sich ein rechnerisches Umtauschverhéltités, jgne Anzahl an CA Immobilien Anlagen AG-
Aktien, die ein CA Immo International Aktionar féme CA Immo International-Aktie erhalt.

Wert pro Aktie (in EUR) Umtauschverhaltnis
CA Immobilien Anlagen
CA Immo CA Immobilien  AG-Aktien pro CA Immo
International AG Anlagen AG International-Aktie
Net Asset Value (NAV) 9,42 17,92 0,53x
EPRA NAV 10,20 19,86 0,51x
EPRA NNNAV 9,66 18,25 0,53x
Median der Umtauschverhéltnisse auf Basis NAV: 0,53x
Eigenkapitalwert laut (DCF) 8,54 16,27 0,52x
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Die Vorstande der CA Immobilien Anlagen AG und @& Immo International AG messen der Net

Asset Value-Bewertung zur Bestimmung des Umtaustliltmisses die grofte Bedeutung zu. Der
NAV als Nettosubstanzwert einer Gesellschaft seetilen Fundamentalwert auf Basis des bilanziellen
Vermogens sowie der bilanziellen Verbindlichkeiten einem bestimmten Stichtag dar und

gewabhrleistet somit bei konsistenter Herleitung ledimnes Mald an Obijektivitat und Transparenz. Da
sich hinsichtlich des Umtauschverhaltnisses keigmifskanten Unterschiede zwischen den drei

angewandten NAV Definitionen ergeben, wurde der isleder drei Werte herangezogen.

Haupttreiber des Nettosubstanzwertes und somit Ni&¥ pro Aktie sind die Marktwerte des
Immobilienvermdgens sowie die Hohe der Verbindlebdn der zu bewertenden Gesellschaft zum
Bewertungsstichtag. Grundsatzlich werden sowohl mMégenswerte wie auch Schulden zum
Marktwert, bzw zum jeweiligen Zeitwert angesetzer Marktwert des Immobilienportfolios wird auf
Basis von Wertgutachten externer Gutachter bzw dierteljahrlichen Fortschreibung der
Immobilienwerte, aufbauend auf Werten der extei@atachten, ermittelt.

Die Discounted Cash Flow Methode ist ebenfalls dinmedamentale Bewertungsmethode, die im
Rahmen der Bewertung zur Plausibilisierung der NABewertung herangezogen wird.
Haupteinflussfaktoren sind hier neben dem Busiftes der Gesellschaften die Bewertungsparameter
Kapitalisierungszinssatz sowie die ewige Wachstatasr

Die Vorstande der CA Immobilien Anlagen AG und GAnho International AG stellen fest, dass sich
die rechnerischen Umtauschverhaltnisse auf Basis wegenommen Bewertung der beiden
Gesellschaften nach NAV und auch bei Bewertung leiden Gesellschaften auf Basis der
durchgefuhrten DCF-Bewertung als plausibel daestell

7. Umtauschverhaltnis

Aufgrund der oben ndher begrindeten Vorrangigkeit Bewertung nach dem Net Asset Value
(NAV) haben sich die Vorstande der CA Immobilienldgen AG und der CA Immo International AG
auf ein rechnerisches Umtauschverhaltnis von &8 komma finf drei) (CA Immobilien Anlagen
AG) zu 1 (eins) (CA Immo International AG) geeinigtd das Umtauschverhaltnis mit 10 (zehn) CA
Immobilien Anlagen AG-Umtauschaktien fir 19 (neumze bestehende CA Immo International-
Aktien festgelegt.
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Wien, 25. August 2010

l

' Der Vorstand der CA Immobilien Anlagen AG: y
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Dr. Brun\b Ett\él\lauer Mag. Wolthard Fromwald Bernhard H. Hansen

Der Vorstand der CA Immo International AG:
/

,. { I 'UO(M Luj/t«f/ B

Dr. Bruno Etter}auer Mag. Wolfhard Fromwald Bernhard H. Hansen
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