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  2019 2018 

  € 

 

€ 

 

Tsd. € Tsd. € 

1. Umsatzerlöse   28.882.740,68   31.120 

2. Sonstige betriebliche Erträge         

a) Erträge aus dem Abgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermögen mit 

Ausnahme der Finanzanlagen 6.235.393,53   8.886   

b) Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 1.562.302,98   381   

c) Übrige 676.064,06 8.473.760,57 331 9.598 

3. Personalaufwand         

a) Gehälter – 11.642.642,67   – 13.016   

b) Soziale Aufwendungen – 2.327.541,07 – 13.970.183,74 – 2.528 – 15.544 

davon Aufwendungen für Altersversorgung: 264.298,66 €; 2018: 231 Tsd. €         

davon Aufwendungen für Abfertigungen und Leistungen an betriebliche 

Mitarbeitervorsorgekasse: 263.572,99 €; 2018: 227 Tsd. €         

davon Aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom 

Entgelt abhängige Abgaben und Pflichtbeiträge: 1.658.178,03 €; 2018: 1.968 Tsd. €         

4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstände des Anlagevermögens und 

Sachanlagen   – 17.367.167,59   – 6.802 

davon außerplanmäßige Abschreibungen gemäß § 204 Abs 2 UGB: 9.571.296,18 €; 

2018: 0 Tsd. €         

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen         

a) Steuern – 548.689,85   – 1.087   

b) Übrige – 15.917.525,94 – 16.466.215,79 – 17.286 – 18.373 

6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis)   – 10.447.065,87   – 1 

7. Erträge aus Beteiligungen   192.269.202,01   28.131 

davon aus verbundenen Unternehmen: 182.882.005,71 €; 2018: 28.004 Tsd. €         

8. Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens   21.803.073,10   21.461 

davon aus verbundenen Unternehmen: 21.527.612,35 €; 2018: 20.975 Tsd. €         

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge   11.705,41   1 

davon aus verbundenen Unternehmen: 11.190 €; 2018: 0 Tsd. €         

10. Erträge aus dem Abgang und der Zuschreibung von Finanzanlagen   6.487.304,36   163.054 

11. Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsforderungen im Umlaufvermögen, 

davon   – 138.603.405,61   – 7.496 

a) Abschreibungen: 137.045.302,59 €; 2018: 5.572 Tsd. €         

b) Wertberichtigung von Zinsforderungen: 380.188,99 €; 2018: 1.043 Tsd. €         

c) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: 137.462.201,05 €;  

2018: 6.454 Tsd. €         

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen   – 29.187.799,41   – 24.913 

davon betreffend verbundene Unternehmen: 1.961.570,34 €; 2018: 2.587 Tsd. €         

13. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis)   52.780.079,86   180.238 

14. Ergebnis vor Steuern   42.333.013,99   180.237 

15. Steuern vom Einkommen   4.370.375,15   2.960 

davon latente Steuern: Aufwand 1.493.287,59 €; 2018: Ertrag 1.616 Tsd. €         

16. Ergebnis nach Steuern = Jahresüberschuss   46.703.389,14   183.197 

17. Zuweisung Gewinnrücklagen für eigene Aktien   0,00   – 4.652 

18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr   860.826.542,40   766.007 

19. Bilanzgewinn   907.529.931,54   944.552      

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 
2019 
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VORSTANDSBEZÜGE1) 

Tsd. € Andreas 

Quint (CEO) 

seit 1.1.2018 

Keegan Viscius 

(CIO) 

seit 1.11.2018 

Andreas 

Schillhofer 

(CFO) 

seit 1.6.2019 

Hans Volkert 

Volckens (CFO) 

bis 10.10.2018 

Frank Nickel 

(CEO bzw. 

Mitglied des 

Vorstands) 

bis 31.3.2018 

Gesamt 

 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 

Grundgehalt 560 560 475 79 219 0 0 321 0 100 1.254 1.060 

Sonstige Honorare2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Sonstige Leistungen3) 4 4 14 9 19 0 0 45 0 21 36 79 

Summe fixe Vergütung 564 564 489 88 237 0 0 365 0 121 1.290 1.138 

Jahresbonus 0 560 0 0 0 0 0 1.158 0 600 0 2.319 

Mehrjahresbonus 0 560 0 0 0 0 0 917 0 992 0 2.470 

Summe variable Vergütung 0 1.120 0 0 0 0 0 2.076 0 1.593 0 4.788 

Verhältnis fixe zu variabler 

Vergütung 100:1 34:66 100:1 100:1 100:1 n.a. n.a. 15:85 n.a. 7:93 100:1 19:81 

Sign-on Bonus 0 300 0 0 100 0 0 0 0 0 100 300 

Retention Bonus 0 1.120 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.120 

Change of Control 0 0 0 0 0 0 0 185 0 0 0 185 

Abfertigungs- und 

Abfindungszahlungen 0 0 0 0 0 0 0 292 0 57 0 349 

Umzugsservice 0 0 6 28 0 0 0 0 0 0 6 28 

Summe Sonderzahlungen 0 1.420 6 28 100 0 0 477 0 57 106 1.982 

Beiträge in Pensionskassen 57 57 43 0 17 0 0 0 0 10 117 68 

Gesamtbezüge 621 3.162 537 116 354 0 0 2.918 0 1.781 1.512 7.976              

1) Die Darstellung enthält ausschließlich in 2018 bzw. 2019 ausgezahlte Vergütungsbestandteile. 
2) Sonstige Vergütungen iZm der Übernahme weiterer Organmandate innerhalb der CA Immo Gruppe bzw. der Teilnahme an Gremialsitzungen (z.B. 

Sitzungsgelder). 
3) Sachbezüge (Firmenfahrzeug, Diäten und Reisespesen, etc.) 

 

14. Arbeitnehmer 

Die Gesellschaft beschäftigte im Durchschnitt während des Geschäftsjahres 69 Angestellte (2018: 67). 

15. Aufwendungen für den Abschlussprüfer 

Die Angabe der auf das Geschäftsjahr entfallenden Aufwendungen für den Abschlussprüfer gemäß § 237 Z 14 UGB 
unterbleibt, da eine derartige Information im Konzernabschluss der CA Immo AG enthalten ist. 

16. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 

Im Februar 2020 hat die CA Immo AG erfolgreich die Begebung einer 500 Mio. € fix-verzinslichen nicht nachrangigen 
unbesicherten Benchmark-Anleihe mit einer Laufzeit von sieben Jahren und einem jährlichen Kupon von 0,875% abge-
schlossen. 
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Darüber hinaus hat die CA Immo AG ausstehende Unternehmensanleihen mit einem Nominale von insgesamt 
98,5 Mio. € rückgekauft. 

Weiters hat die CA Immo AG den Beschluss gefasst, eine Schadenersatzklage gegen die Republik Österreich und das 
Land Kärnten aufgrund rechtswidriger und schuldhaft parteilicher Beeinflussung des Bestbieterverfahrens im Rahmen 
der Privatisierung der Bundeswohnbaugesellschaften 2004 und des unrechtmäßigen Nichtzuschlags einzubringen. Um 
den daraus erwachsenen Schaden geltend zu machen, hat die CA Immo AG zunächst eine Teilklage über vorerst 1 Mio. 
€ vom Gesamtschaden in Höhe von 1,9 Mrd. € eingebracht. 

Die Auswirkungen des Ausbruchs der COVID-19 Pandemie (neue Erkenntnisse und Änderungen der Verhältnisse 
nach dem Abschlussstichtag) können insbesondere aufgrund der dynamischen Entwicklungen nicht abschließend beur-
teilt werden, unterliegen jedoch einer laufenden Evaluierung. Temporäre Einschränkungen des laufenden Betriebs 
(auch verursacht durch Ausgangsbeschränkungen/Ausgangssperren/Grenzschließungen, Schul- und Geschäftsschlie-
ßungen und weiteren Maßnahmen) können jedoch bei der CA Immo AG, Mietern, Kunden, Lieferanten sowie Behörden 
eintreten. Die daraus resultierenden finanziellen, allgemein geschäftlichen und immobilienspezifischen Auswirkungen 
können nicht abschließend beurteilt werden (z.B. nicht vertragskonformer Zahlungseingang von Mieten, Verzögerungen 
von Bautätigkeiten, Auswirkungen auf die Immobilienmärkte, Entwicklung der Covenants bei Finanzierungen, 
Auswirkungen auf geplante Immobilientransaktionen). Die CA Immo AG setzt auf eine Vielzahl möglicher 
Maßnahmen, um die Auswirkungen auf die CA Immo AG so gering wie möglich zu halten. 

17. Ergebnisverwendungsvorschlag

Es wird vorgeschlagen, vom ausgewiesenen Bilanzgewinn in Höhe von 907.529.931,54 € eine Dividende von 1,00 € je 
Aktie, somit insgesamt 93.028.299,00 €, an die Aktionäre auszuschütten. Der verbleibende Bilanzgewinn in Höhe von 
814.501.632,54 € soll auf neue Rechnung vorgetragen werden. Der Gewinnverwendungsvorschlag reflektiert die aktu-
elle Einschätzung des Vorstands und Aufsichtsrats. Da die Dauer der COVID-19 Krise, deren finanziellen, allgemeinen 
geschäftlichen und immobilienspezifischen Auswirkungen sowie der Zeitpunkt der ordentlichen Hauptversammlung 
2020 nicht mit Sicherheit vorhergesehen werden können, werden Vorstand und Aufsichtsrat den Beschlussvorschlag 
bis zur Durchführung der ordentlichen Hauptversammlung laufend evaluieren und behalten sich dessen Änderung vor.
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Wien, 25.3.2020 

Der Vorstand 

Andreas Quint 

(Vorstandsvorsitzender) 

Dr. Andreas Schillhofer  

(Mitglied des Vorstandes) 

Keegan Viscius 

   (Mitglied des Vorstandes) 
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WIRTSCHAFTLICHES UMFELD 

Konjunkturtrend1) 
Der Internationale Währungsfonds (IMF) hat in seinem 

im Januar 2020 veröffentlichten Update des World Eco-
nomic Outlooks ein verhalteneres, aber dennoch positi-
ves Bild der Weltwirtschaft gezeichnet. Dem geschätzten 
Wirtschaftswachstum von 2,9% in 2019 folgt ein prog-
nostizierter Anstieg auf 3,3% in 2020 und 3,4% in 2021. 
Der aktuelle Ausblick notiert in 2019 0,1 Prozentpunkte, 
in 2020 und 2021 0,1 und 0,2 Prozentpunkte unter den 
im Oktober 2019 veröffentlichten Prognosen.  

Die jüngsten Wirtschaftsdaten und Umfrageergebnisse 
unterstreichen ein verlangsamtes Wirtschaftswachstum 
in der Europäischen Union (EU). Der Zuwachs von 1,2% 
der Eurozone über das Jahr 2019 fällt 70 Basispunkte un-
ter dem Ergebnis im Jahr 2018 aus. Die europäische Wirt-
schaft war im zweiten Halbjahr 2019 trotz positiver Vo-
raussetzungen in Europa weiterhin externem Gegenwind 
ausgesetzt. Das Wachstum im Euroraum verlief im dritten 
Quartal besser als erwartet, enttäuschte jedoch zum Jah-
resende. Die Wachstumsaussichten wurden zuletzt auf-
grund bestehender geopolitischer und wirtschaftlicher 
Unsicherheiten auf globaler Ebene sowie des Ausbruchs 
des COVID-19 Virus und seinen noch nicht absehbaren 
negativen Auswirkungen auf die Weltwirtschaft nach un-
ten revidiert. Im Jahr 2019 erwies sich der Arbeitsmarkt 
im Euroraum vor dem Hintergrund eines relativ modera-
ten Wirtschaftswachstums als ziemlich widerstandsfähig. 
Die Arbeitslosenquote bewegte sich in den letzten Mona-
ten um 7,4%. Dies ist die niedrigste Quote seit Mai 2008. 

Die CA Immo Kernmärkte 20192) 
2019 betrug das Wachstum in der Eurozone 1,2% und 

in der gesamten EU 1,4%, verglichen mit 1,9% und 2.0% 
im Vorjahr. Damit wuchs die Wirtschaft in der Eurozone 
mit der geringsten Wachstumsrate seit der Eurokrise vor 
sieben Jahren. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 
2019 mit 7,4% (gegenüber 7,8% im Dezember 2018) im 
Euroraum sowie mit 6,2% (gegenüber 6,6% im Dezember 
2018) in der gesamten EU im Dezember 2019 auf dem 
niedrigsten Stand seit Januar 2000. Ende des 3. Quartals 
2019 betrug die Staatsverschuldung 86,1% in der Euro-
zone (80,1% in den EU-28).  

Die Jahresinflation bewegte sich in der Eurozone mit 
1,4% im Januar 2020 deutlich unter der Zielgröße der 
EZB von unter, aber nahe 2,0% (Januar 2019: 1,4%). Dem 

                                                               

1) Quellen: Internationaler Währungsfonds, Europäische Kommission 

gegenüber standen 1,7% in der Europäischen Union (Ja-
nuar 2019: 1,5%). Die Teuerungsrate blieb zuletzt weiter-
hin unter der Zielsetzung der EZB, wird aber angesichts 
der geldpolitischen Maßnahmen leicht steigend erwartet.  

Die Wirtschaft in Österreich setzte ihr Wachstum in 
2019 mit einem Anstieg des realen BIP um 1,5% fort. Die 
Inflationsrate lag im Januar 2019 bei 2,2%, die Arbeitslo-
senquote bei 4,2%. 

Anhaltende Schwächen im Welthandel und im verar-
beitenden Gewerbe lasteten im Jahr 2019 auf der export-
orientierten Industrie in Deutschland und dämpften das 
gesamtwirtschaftliche Wachstum. Dies spiegelte sich in 
einem BIP-Wachstum von 0,6% wider – ein Rückgag von 
90 Basispunkten zum Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft 
war vom sinkenden Konsum der privaten Haushalte und 
des Staates betroffen, gleichzeitig gingen Investitionen im 
produzierenden Gewerbe zurück. Rückläufige Exporte 
und steigende Importe konnten teilweise durch das 
Wachstum im Baugewerbe sowie weiteren Investitionen 
ausgeglichen werden. 

Trotz alle dem hat der Beschäftigungsstand in Deutsch-
land ein neues Rekordhoch erreicht und unterstreicht die 
grundsätzlich robuste Verfassung der deutschen Wirt-
schaft. Im EU-Vergleich meldeten Deutschland und 
Tschechien laut der jüngsten Veröffentlichung von Euros-
tat mit nur 3,2% bzw. 2,0% die niedrigsten Arbeitslosen-
quoten. Die Inflationsrate wurde im Januar 2020 für 
Deutschland mit 1,6% angegeben. 

Der bereits in den Vorjahren positive konjunkturelle 
Trend auf den CA Immo Kernmärkten in Zentral- und 
Osteuropa konnte über das Jahr 2019 beibehalten wer-
den.  

Innerhalb den zentral- und osteuropäischen Kernmärkte 
zeigten Ungarn und Polen 2019 mit 4,9% bzw. 4,2% das 
stärkste Wachstum. Das BIP in Rumänien wuchs 2019 
um 3,9%, in Tschechien um 2,5%. Die Arbeitslosenquote 
in den zentral- und osteuropäischen Ländern ist deutlich 
niedriger als in den EU-28 und im Durchschnitt des Eu-
roraums. Sie liegt in Tschechien bei 2,0%, in Polen bei 
3,3%, in Ungarn bei 3,4% und in Rumänien bei 3,9%. 

Die Inflationsrate zeigte 2019 zum Vorjahr einen postiti-
ven Trend und lag ebenfalls in allen zentral- und osteuro-
päischen Kernländern über dem Durchschnitt der Euro-
zone. Tschechien und Polen meldeten für Januar 2020 
eine Inflationsrate von 3,8%, während der Jahreswert 

2) Quellen: Eurostat, Europäische Kommission, Bloomberg, Financial Times  
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2019 in Rumänien bei 3,9% lag. Die jährliche Inflations-
rate in Ungarn wurde mit 4,7% registriert.  

Das starke Beschäftigungswachstum der Vorjahre ver-
langsamte sich in Tschechien und Ungarn und war in Po-
len und Rumänien leicht rückläufig. 

Geldmarkt und Zinsumfeld1) 

Der EZB-Rat beschloss in der jüngsten Sitzung am 12. 
März 2020, den Zinssatz für die Hauptrefinanzierungsge-
schäfte sowie die Zinssätze für die Spitzenrefinanzie-
rungsfazilität und die Einlagefazilität unverändert bei 
0,00%, 0,25% bzw. –0,50% zu belassen. Der EZB-Rat 
geht davon aus, dass die EZB-Leitzinsen so lange auf ih-
rem aktuellen oder einem niedrigeren Niveau bleiben 
werden, bis er feststellt, dass sich die Inflationsaussich-
ten in seinem Projektionszeitraum deutlich einem Niveau 
annähern, das hinreichend nahe, aber unter 2 % liegt, 
und dass sich diese Annäherung in der Dynamik der zu-
grundeliegenden Inflation durchgängig widerspiegelt. 

Der EZB-Rat beschloss weiterhin, dass die EZB vorüber-
gehend zusätzliche längerfristige Refinanzierungsge-
schäfte (LRG) durchführt, um für das Finanzsystem des 
Euro-Währungsgebiets unmittelbar Liquiditätsunterstüt-
zung zur Verfügung zu stellen. Obwohl der EZB-Rat keine 
wesentlichen Anzeichen für Spannungen an den Geld-
märkten oder für Liquiditätsengpässe im Bankensystem 
sieht, werden diese Geschäfte einen wirksamen Siche-
rungsmechanismus bilden, sofern erforderlich. Durch die 
LRG wird Liquidität zu günstigen Bedingungen bereitge-
stellt, um den Zeitraum bis zum GLRG-III-Geschäft (ge-
zielte längerfristige Refinanzierungsgeschäfte) im Juni 
2020 zu überbrücken. 

Was die GLRG III betrifft, werden im Zeitraum von Juni 
2020 bis Juni 2021 deutlich günstigere Bedingungen für 
alle in diesem Zeitraum ausstehenden GLRG-III-Ge-
schäfte gelten. Diese Geschäfte werden die Kreditvergabe 
an jene stützen, die am stärksten von der Ausbreitung des 
Coronavirus betroffen sind, insbesondere kleine und 
mittlere Unternehmen.  

Die expansive Geldmarktpolitik der Europäischen Zent-
ralbank wurde auch im Jahr 2019 fortgeführt. Zwischen 
Januar 2019 und Oktober 2019 hat die EZB Rückzahlun-
gen aus fälligen Anleihen und anderen Wertpapieren 
vollständig reinvestiert. Der EZB-Rat strebte an, die 
Größe seiner kumulierten Nettokäufe auf dem Niveau 

1) Quellen: Europäische Zentralbank, Eurostat, Bloomberg, Financial Times

von Dezember 2018 zu halten. Am 12. September 2019 
entschied der EZB-Rat, dass die Nettokäufe im Rahmens 
eines Programms zum Ankauf von Vermögenswerten (As-
set- Purchase-Programme - APP) ab dem 1. November 
2019 in Höhe von 20 Mrd. € monatlich wiederaufgenom-
men werden. Der EZB-Rat geht davon aus, dass diese An-
käufe so lange fortgesetzt werden, wie es für die Verstär-
kung der akkommodierenden Wirkung seiner Leitzinsen 
erforderlich ist. Die Ankäufe sollen beendet werden, kurz 
bevor der EZB-Rat mit der Erhöhung der Leitzinsen be-
ginnt. Der EZB-Rat beabsichtigt weiterhin die Tilgungsbe-
träge der im Rahmen des APP erworbenen Wertpapiere 
und Anleihen, auch über den Zeitpunkt der Erhöhung 
der Leitzinsen hinaus, wieder anzulegen um günstige Li-
quiditätsbedingungen und eine umfangreiche geldpoliti-
sche Akkommodierung aufrechtzuerhalten.  

Weiterhin wird bis zum Ende des Jahres ein vorüberge-
hender Rahmen zusätzlicher Nettoankäufe von Vermö-
genswerten in Höhe von 120 Mrd € eingerichtet, mit dem 
ein starker Beitrag der Programme zum Ankauf von Ver-
mögenswerten des privaten Sektors gewährleistet wird. 
In Verbindung mit dem bestehenden Programm zum An-
kauf von Vermögenswerten wird dies in Zeiten erhöhter 
Unsicherheit günstige Finanzierungsbedingungen für die 
Realwirtschaft unterstützen. 

Die weiterhin starke Wachstumsdynamik sollte den 
Druck auf Zinserhöhungen in den zentral- und osteuro-
päischen Ländern beibehalten. So hat die tschechische 
Notenbank im Jahr 2018 vier, sowie im Jahr 2019 und 
2020 jeweils eine weitere Zinserhöhung vorgenommen. 
Ebenso hatte Rumänien schon im Vorjahr mit einer ersten 
Zinsanhebung seit 2008 für Überraschung gesorgt. 

Der 3-Monats-Euribor bewegte sich weiterhin im negati-
ven Bereich und schwankte im Berichtszeitraum zwi-
schen –0,31% und –0,45%. 

  Die Anleihenrenditen 10-jähriger Staatsanleihen der 
Mit-glieder der Eurozone erreichten in 2019 neue Tiefst-
stände. Auf dem Höhepunkt einer rasanten Anleihen 
Rally wurden im August weltweit mehr als 17 Billionen 
US Dollar an Anleihen mit einer negativen Rendite ge-
handelt. Die 10-jährige deutsche Staatsanleihe, welche 
eine europäische Benchmark darstellt, wies zwischen-
zeitlich eine Rendite von –0,7% auf. Zeitweise notierten 
sogar alle deutschen Staatsanleihen negativ. Selbst Staats-
anleihen von schlechter gerateten Ländern wiesen eine 

2) Quellen: Europäische Zentralbank, Oxford Economic, Reuters, Financial 
Times 
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starke Performance auf und notierten auf Rendite-Re-
kordtiefständen. So verzeichneten beispielsweise im Juli 
auch tschechische, ungarische und polnische Staatsanlei-
hen negative Renditen.  

Sowohl die negative Entwicklung von Staatsanleihen 
als auch die expansive Geldmarktpolitik der Zentralban-
ken hatten eine starke Auswirkung auf den Unterneh-
mensanleihenmarkt. So wurden im Jahr 2019 weltweit 
Unternehmensanleihen mit einem Rekordwert von mehr 
als 2,5 Billionen US Dollar emittiert.  

AUSBLICK2) 

Der Austritt des Vereinigten Königreichs aus der EU, 
wie auch der Handelskrieg zwischen den USA und China 
waren zwei der bestimmenden Themen des Jahres 2019. 
Gegenseitige Zollauflagen schwächten nicht nur die je-
weiligen Exporte der beiden Weltwirtschaftsmächte, son-
dern hatte ebenso negativen Einfluss auf die europäische 
Wirtschaft und brachten Volatilität auf den Aktienmärk-
ten mit sich. Darüber hinaus bestimmte der im Januar 
2020 beschlossene Brexit und damit einhergehende wirt-
schaftliche Konsequenzen das Jahr 2019.  

Sowohl der abgewendete No-Deal-BREXIT als auch das 
jüngste US-China-Handelsabkommen, zwei der relevan-
testen Unsicherheitsfaktoren, die das Jahr 2019 prägten, 
deuteten zwar auf eine zukünftig geringere Unsicherheit 
für die europäischen Märkte hin, die zentrale Herausfor-
derungen bleiben jedoch der gedämpfte Welthandel so-
wie in Europa auch der Übergang des deutschen Automo-
bilsektors zur alternativen Antriebsformen, insbesondere 
jedoch die noch nicht absehbaren Auswirkungen des CO-
VID-19 Virus-Ausbruchs. Unmittelbare Gewinnwarnun-
gen von Unternehmen sowie negative wirtschaftliche 
Prognosen in diesem Zusammenhang unterstreichen des-
sen Gefahr für die europäische und globale Wirtschaft 
und die Aktienmärkte. So warnt die OECD, dass ein län-
ger anhaltender und intensiverer Verlauf der Pandemie 
das weltweite Wirtschaftswachstum in 2020 halbieren 
könnte. Christine Lagarde, Präsidentin der europäischen 
Zentralbank, lies zuletzt verlauten, dass der Ausbruch 
des COVID-19 Virus eine sich schnell entwickelnde 
Situation sei, welche Risiken für die wirtschaftlichen 
Aussichten und das Funktionieren der Finanzmärkte mit 
sich bringe.  

1) Quellen: CBRE: Daten bereitgestellt von CBRE Research, Austria Real Es-
tate Market Outlook 2020 

Eine erste Reaktion in der Geldpolitik der Federal Re-
serve unterstreicht das Risiko der potenziellen Auswir-
kungen einer COVID-19 Pandemie auf die Weltwirtschaft. 
So entschied sich die FED den US Leitzins auf Null zu 
senken, um die US-amerikanische Wirtschaft zu unter-
stützen, da sowohl das Ausmaß als auch die Dauer der 
wirtschaftlichen Auswirkungen bisher höchst ungewiss 
sind.  

IMMOBILIENMARKT ÖSTERREICH1) 

Investmentmarkt 
Das Gesamtinvestitionsvolumen in österreichische Im-

mobilien erreichte 2019 insgesamt rund 5,9 Mrd. €. Die-
ser Wert lag etwa 17% über dem Rekordvolumen des Jah-
res 2017 mit rund 5,0 Mrd. €. Büroinvestments machten 
mit rund 30% den größten Anteil am Gesamtinvestitions-
volumen aus. Mehr als zwei Drittel des Gesamtinvest-
mentvolumens entfiel auf den Wiener Immobilienmarkt, 
wovon wiederum knapp 50% Investitionen in Büroim-
mobilien zuzurechnen waren. 

Aufgrund der stabilen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sowie einer weiter zunehmenden Knappheit von 
Core-Immobilien in den deutschen und andere europäi-
schen Metropolen bleibt Österreich weiterhin im Fokus 
deutscher und auch internationaler Investoren, auf die 
2019 ca. 18% bzw. 34% des gesamten Investmentvolu-
mens entfielen. 

Wie im Vorjahr sank die Spitzenrendite für Büroimmo-
bilien und steht aktuell auf dem historisch niedrigen 
Stand von 3,45% für Objekte im Wiener Central Business 
District (CBD). CBRE Research erwartet 2020 weiterhin 
eine starke Nachfrage nach österreichischen Gewerbeim-
mobilien und damit – vor dem Hintergrund einer be-
grenzten Produktverfügbarkeit – einen weiteren Rück-
gang der Renditen, insbesondere im Bürosektor. 

Büroimmobilienmarkt 
Der Büroflächenbestand auf dem Wiener Markt betrug 

zum Jahresende rund 11,3 Mio. m2. Das Fertigstellungs-
volumen von Büroflächen summierte sich 2019 auf rund 
41.500 m², ein Rückgang um mehr als 80% gegenüber 
dem Vorjahr, welcher jedoch im Rahmen der Erwartung 
lag. Die Vermietungsleistung verringerte sich vor allem 
aufgrund des geringen Fertigstellungsvolumens von 
253.600 m² in 2018 auf rund 218.100 m² in 2019. Die 
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Leerstandsrate fiel im Laufe des Jahres um ca. 50 Basis-
punkte auf 4,7%. CBRE Research erwartet, dass die Leer-
standsrate bis 2021 aufgrund der höheren Fertigstellungs-
volumina in den nächsten beiden Jahren sowie dem 
leichten Rückgang des Wirtschaftswachstums stabil blei-
ben wird. 

Die monatliche Spitzenmiete in Wien blieb auf konstan-
tem Niveau bei 25,00 € je m². Im Vergleich zur Spitzen-
miete im Zentrum weisen andere Submärkte ein dynami-
scheres Mietwachstum auf. 

 
IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND1) 

Investmentmarkt  
Das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien in 

Deutschland summierte sich auf rund 63 Mrd. € (5% 
über dem Vorjahreswert), womit das bisherige Spitzener-
gebnis des Jahres 2018 noch einmal übertroffen wurde. 
Zusätzlich zum klassischen Transaktionsvolumen, das 
gehandelte Immobilien und Grundstücke beinhaltet, gab 
es zuletzt vermehrt Investitionen in den deutschen Im-
mobilienmarkt infolge der Übernahme von Unterneh-
mensanteilen von Immobiliengesellschaften (inklusive 
signifikanter Minderheitsbeteiligungen) durch institutio-
nelle Investoren, große Family Offices und Immobilienge-
sellschaften.  

Trotz stark gesunkener Renditen zeichnet sich Deutsch-
land als stabiler und sicherer Investitionsmarkt weiterhin 
durch eine äußerst robuste Nachfragedynamik aus, die 
sowohl von deutschen als auch von internationalen In-
vestoren getragen wird. Büroimmobilien stellen, gestützt 
von der ungebrochen fortgesetzten positiven Entwicklung 
an den Bürovermietungsmärkten, nach wie vor den In-
vestitionsschwerpunkt dar und konzentrierten 2019 mehr 
als 60% des Gesamtvolumens auf sich. Es lässt sich aller-
dings auch bei Hotel- und Logistikinvestments eine hohe 
Dynamik feststellen. Die Spitzenrenditen für Büroimmo-
bilieninvestments unterlagen im Berichtsjahr in einigen 
Segmenten einer weiteren Kompression, wenn auch – im 
Vergleich zu den Vorjahren – in moderaterem Ausmaß. 
Trotz jährlich steigender Transaktionsvolumina erzeugt 
die Produktknappheit, welche durch anhaltend hohe 
Nachfrage bei begrenzten Neubauvolumina weiterhin an-
halten wird, auch zukünftig weiteren Druck auf die Ren-
diten. 

                                                               

1) Quellen: CBRE: Daten bereitgestellt von CBRE Research, Germany Real 
Estate Market Outlook 2020, Berlin, Munich, Frankfrut Office Market-
View Q4 2019; Oxford Economics 

Der Berliner Investmentmarkt für Gewerbeimmobilien 
verzeichnete eine ungebrochen starke Nachfrage und ver-
zeichnete mit 11,5 Mrd. € einen Anstieg von 70% im Ver-
gleich zum Vorjahr. Die Spitzenrendite für Büroimmobi-
lien ist aufgrund der hohen Nachfrage auf 2,70% gesun-
ken. 

Am Gewerbeimmobilienmarkt Frankfurt wurde ein In-
vestitionsvolumen von 7,1 Mrd. € registriert und ver-
zeichnete damit das zweithöchste Transaktionsvolumen 
seit der Finanzkrise. Büroimmobilien machten rund 80% 
des Transaktionsvolumens aus. Die Spitzenrendite sank 
im Jahresverlauf um 30 Basispunkte und lag zum Jahres-
ende bei 2,90%. 

Der Gewerbeinvestmentmarkt in München verzeichnete 
mit einem Volumen von 10,6 Mrd. € ein absolutes Re-
kordjahr. Alleine Büroimmobilieninvestitionen übertra-
fen mit 8,8 Mrd. € den bisherigen Höchstwert von 
6,6 Mrd. € an gewerblichen Investments im Vorjahr. Hier-
für verantwortlich waren sowohl großvolumige Einzel-
verkäufe als auch mehrere hochpreisige Portfoliodeals. 
Die Spitzenrendite sank im Jahresvergleich auf 2,60%  
(–30 Basispunkte). 

Büroimmobilienmarkt 2)  
Anhaltende Schwächen im Welthandel und im verar-

beitenden Gewerbe lasteten im Jahr 2019 auf der export-
orientierten deutschen Industrie und dämpften das ge-
samtwirtschaftliche Wachstum. Dies spiegelte sich in ei-
nem BIP-Wachstum von 0,6% wider – eine niedrigere 
Wachstumsrate im Vergleich zu den Vorjahren (2018: 
1,5% 2017: 2,8%, 2016: 2,1%). Die Anzahl der Erwerb-
stätigen erreichte 2019 jedoch erneut einen neuen 
Höchststand seit der Wiedervereinigung. Diese positiven 
Rahmenbedingungen führen weiterhin zu einer steigen-
den Büroflächennachfrage. Angesichts der Flächen-
knappheit in vielen Lagen im innerstädtischen Bereich 
hält diese eine weiterhin stark positive Mietpreisdyna-
mik aufrecht. 

München konnte 2019 nicht an die sehr starke Dynamik 
am Vermietungsmarkt der letzten Jahre anknüpfen. Dies 
liegt aber nicht an einer schwächelnden Nachfrage, son-
dern an einem limitierten Angebot. Der Flächenumsatz 
summierte sich auf 763.500 m2 und verrignerte sich um 
über 20% im Vergleich zum Vorjahresniveau. Die unge-
brochen starke Nachfrage führte bei einer äußerst knap-
pen Angebotssituation zu einem Anstieg der monatlichen 

2) Quellen: CBRE: Daten bereitgestellt von CBRE Research, München, 
Frankfurt, Berlin Office MarketView Q4 2019; Oxford Economics  
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Spitzenmiete um ca. 4% im Jahresvergleich auf 39,50 € je 
m² und Monat, während die gewichtete Durchschnitts-
miete mit rund 20,07 € monatlich um 6% über dem Vor-
jahresniveau lag. Die Büro-Leerstandsrate erreichte für 
den Gesamtmarkt zum Jahresende einen neuen histori-
schen Tiefstand mit 2,9% (2018: 3,1%). Die zentralen La-
gen innerhalb des mittleren Rings sind mit einem Leer-
stand von nur 0,4% voll vermietet.  

Das Fertigstellungsvolumen von rund 253.600 m² in 
2019 (Neubauten und Kernsanierungen) lag nur knapp 
unter dem Wert des letzten Jahres. Lediglich 5% der Flä-
chen erreichten den Markt unvermietet. Für 2020 ist eine 
Entspannung der Angebotssituation trotz einer deutlich 
steigenden Anzahl an Projektfertigstellungen nicht in 
Sicht. Der Büroflächenbestand belief sich zum Jahres-
ende auf rund 21,8 Mio. m2. 

Der Büroflächenumsatz in Frankfurt belief sich 2019 
auf 552.500 m2. Dies entspricht einem Rückgang zum 
Vorjahr um mehr als 10%. Die weiterhin hohe Nachfrage 
reduzierte die Leerstandsrate auf 6,9%. Im Vergleich zum 
Vorjahr stieg die monatliche Spitzenmiete auf 44,00 € je 
m²/Monat. Die gewichtete Marktdurchschnittsmiete wird 
mit monatlich 21,80 € je m² angegeben und steigt damit 
im Vorjahresvergleich um 5%. Das Fertigstellungsvolu-
men lag mit rund 158.700 m² deutlich unter dem 10-Jah-
resdurchschnitt. Nach derzeitigem Kenntnisstand befin-
den sich bis Ende 2022 rund 590.700 m² Bürofläche in 
Entwicklung, wovon bereits mehr als die Hälfte vorver-
mietet ist. Die Fertigstellung des aktuell größten Entwick-
lungsprojekts von CA Immo, des Büro-/Hotelhochhauses 
ONE in Frankfurt, ist für 2022 geplant. Der Büroflächen-
bestand wurde zum Jahresende mit rund 1,4 Mio. m2 an-
gegeben. 

Berlin registrierte 2019 mit einem Büroflächenumsatz 
von 998.900 m² einen 19%igen Anstieg im Vergleich zum 
Vorjahr. Die Leerstandsrate sank im Jahresverlauf erneut 
deutlich auf einen historischen Tiefstand von 1,1% 
(2018: 2,3%). Diese Flächenknappheit führte zu einer 
rund 12%igen Steigerung der Spitzenmiete auf monatlich 
37,50 € je m². Auch die gewichtete Durchschnittsmiete 
zeigte weiter einen starken Aufwärtstrend und stand bei 
monatlich 26,00 € je m² – um 22% über dem Ergebnis des 
Vorjahres. Damit liegt Berlin bei der Mietpreisdynamik 
an der Spitze der Top-5-Städte. Über das Jahr 2019 wur-
den rund 277.500 m² an neuer Fläche fertiggestellt, wo-
von zum Zeitpunkt der Fertigstellung nur noch 3% frei 

                                                               

1) Quellen: JLL: CEE Investment Market H2 2018 

verfügbar waren. Obwohl für 2020 ein Anstieg des Fertig-
stellungsvolumens auf etwa 576.000 m² erwartet wird, 
kann die aktuelle Entwicklungspipeline kaum mit der 
hohen Nachfragedynamik Schritt halten. 84% der in 
2020 auf den Markt kommenden Büroflächen ist bereits 
vermietet oder an Eigennutzer vergeben. Der Büroflä-
chenbestand belief sich zum Jahresende auf rund 
18,2 Mio. m2. 

 
IMMOBILIENMARKT ZENTRAL- UND OSTEUROPA1) 

Investmentmarkt 
Auch in Zentral- und Osteuropa hält die positive Dyna-

mik an den Immobilienmärkten an. Dies zeigt sich beson-
ders in CA Immo‘s Kernstädten Warschau, Prag, Buda-
pest und Bukarest. Das alleine in diesen Städten re-
gistrierte Gewerbeimmobilien-Transaktionsvolumen in 
Höhe von 8,3 Mrd. € lag um knapp 40% über dem Wert 
des Vorjahres. Nach Städten entfiel das größte Volumen 
auf Prag (37%), gefolgt von Warschau (34%), Budapest 
(21%) und Bukarest (8%). 

Das Investmentvolumen erreichte in Polen das fünfte 
Jahr in Folge einen neuen Höchstwert mit rund 
7,8 Mrd. €. In Warschau konnte ein Investmentvolumen 
von 2,8 Mrd. € registriert werden, wovon über 85% auf 
den Bürosektor entfielen. Die Spitzenrendite liegt bei 
rund 4,25%. Prag hat auf Basis starker Fundamentalda-
ten auf den Vermietungsmärkten seine Position als inter-
national gefragter Investmentmarkt weiter verfestigt. Das 
Gesamtinvestitionsvolumen lag mit rund 3,1 Mrd. € über 
dem Vorjahresvolumen von rund 2,7 Mrd. €. Die Spitzen-
rendite wird ebenfalls mit 4,25% angegeben.  

Im Jahr 2019 übertraf das Investitionsvolumen in Buda-
pest das Niveau von 2018 und verbuchte das vierte Jahr 
in Folge eine starke Nachfrage. Die Spitzenrenditen für 
Top-Büroobjekte verzeichneten eine weitere Kompression 
auf 5,25% (2018: 5,75%). Bukarest registrierte im Jahr 
2019 ein Investitionsvolumen von ca. 650 Mio. €, wovon 
rund 70% auf den Bürosektor entfielen. Die Spitzenren-
dite wird mit 7,00% angegeben. 

Büroimmobilienmärkte 2) 
In allen Kernstädten von CA Immo (Warschau, Prag, Bu-

dapest und Bukarest) setzte sich 2019 eine positive Ver-
mietungsdynamik fort. In Warschau und Budapest 
konnte ein Rückgang der Leerstandsraten verzeichnet 
werden. Prag und Bukarest wiederum wiesen einen 

2) Quellen: Daten bereitgestellt von CBRE Research 
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leichten Anstieg der Leerstandsraten im Jahresverlauf 
auf. Mit Ausnahme von Bukarest konnten in allen ande-
ren CA Immo Kernstädten eine weitere Kompression der 
Spitzenrenditen und ein leichter Anstieg der Spitzenmie-
ten festgestellt werden.  

Zum Jahresende 2019 betrug die Bürogesamtfläche in 
Warschau rund 5,6 Mio. m², nachdem im Laufe des Jah-
res rund 162.100 m² fertiggestellt wurden. Aktuell befin-
den sich 692.000 m² in Bau – bis Ende 2020 / Anfang 
2021 wird eine Flächenausdehnung auf mehr als 6 Mio. 
m² erwartet.  

Die Büro-Pipeline ist stark auf das CBD der polnischen 
Hauptstadt konzentriert. Der Büroflächenumsatz bewegte 
sich 2019 mit 584.000 m2 unter dem Niveau von 2018. 
Die Leerstandsrate reduzierte sich um 90 Basispunkte 
zum Vorjahreswert auf 7,8% per Jahresende. Die Spitzen-
miete stieg nach einem leichten Rückgang im letzten Jahr 
wieder und lag in zentralen Lagen bei ca. 25,00 € je m² 
monatlich. 

Der Büroimmobilienmarkt in Prag verzeichnete 2019 
ein positives Jahr. Der Büroflächenbestand Ende 2018 
von rund 3,5 Mio. m² wurde bis Ende 2019 um rund 
193.700 m² auf rund 3,7 Mio. m² erweitert. Die Vermie-
tungsleistung erreichte mit ca. 276.100 m² nicht ganz das 
Niveau des Vorjahres. Die Leerstandsrate stieg nach ei-
nem substanziellen Rückgang im Vorjahr leicht auf 5,5% 
zum Jahresende. Die Spitzenmieten in zentralen Lagen 
stiegen dennoch und beliefen sich auf monatlich 23,00 € 
je m². 

Der Jahresflächenumsatz in Budapest lag 2019 bei rund 
362.000 m² und bewegte sich damit in etwa auf dem Ni-
veau des Vorjahres. Die Gesamt-Bürofläche betrug zum 
Jahresende rund 3,7 Mio. m². Das Fertigstellungsvolumen 
lag 2019 wie erwartet mit 70.500 m² weit unter dem Re-
kordwert von 2018 mit rund 230.000 m². Die Leerstands-
rate setzte ihren Abwärtstrend seit 2012 fort und sank 
trotz einer Ausdehnung des Büroflächenangebotes zum 
Jahresende auf den Rekordwert von 5,6% (2018: 7,3%). 
Die Spitzenmiete wird mit 26,00 € je m² und Monat ange-
geben. 

Bis Jahresende 2019 wurden in Bukarest rund 
311.200 m² Bürofläche vermietet, eine Steigerung von 
30% gegenüber dem Vorjahr. Der Bürobestand summierte 
sich nach einem Fertigstellungsvolumen von rund 
292.700 m² auf 3,2 Mio. m² zum Jahresende. Die Leer-

                                                               

1) Inkl. zum Handel und zum Verkauf bestimmtes Immobilienvermögen 

standsrate stieg nach einer deutlichen Reduktion im Vor-
jahr wieder an und lag zum Jahresende bei 9,8%. Der we-
sentliche Teil der leer stehenden Flächen ist auf Gebäude 
der Kategorie B konzentriert. Die Spitzenmiete in Buka-
rest blieb mit monatlich 18,50 € je m2 auf stabilem Ni-
veau. 

 
DAS IMMOBILIENVERMÖGEN 

Das Kerngeschäft der CA Immo Gruppe teilt sich in die 
Geschäftsfelder Bestandsimmobilien und Immobilienent-
wicklung. In beiden Geschäftsfeldern ist CA Immo auf ge-
werblich genutzte Immobilien mit deutlichem Schwer-
punkt auf Büroimmobilien in zentraleuropäischen 
Hauptstädten spezialisiert. Ziel ist die Expansion des fo-
kussierten, qualitativ hochwertigen und ertragsstarken 
Bestandsimmobilienportfolios in den Kernmärkten 
Deutschland, Österreich, Tschechien, Polen, Ungarn und 
Rumänien. Zusätzliche Ergebnisbeiträge erzielt CA Immo 
im Geschäftsfeld Development durch die Aufbereitung, 
Bebauung und Verwertung von Grundstücksreserven. 

Immobilienvermögen der CA Immo Gruppe  
Durch die Übernahme eigener Projektfertigstellungen in 

den Bestand hat CA Immo den Wert des Immobilienver-
mögens im Jahr 2019 um 16% auf 5,2 Mrd. € zum Stichtag 
erhöht (2018: 4,5 Mrd. €). Davon entfallen 4,3 Mrd. € (83% 
des Gesamtportfolios) auf Bestandsimmobilien, 
0,8 Mrd. € (16%) auf Immobilienvermögen in Entwick-
lung und 61 Mio. € (1%) auf kurzfristiges Immobilienver-
mögen1). Deutschland ist mit einem Anteil von 50% am 
Gesamtportfolio größtes regionales Segment. 

Portfolio der CA Immobilien Anlagen AG 
Das direkt von der CA Immobilien Anlagen AG gehal-

tene Immobilienvermögen verfügt über eine vermietbare 
Nutzfläche von 142.567 m² (2018: 141.572 m²) und um-
fasst zum Bilanzstichtag acht Bestandsimmobilien in Ös-
terreich mit einem Bilanzwert (einschließlich geleisteter 
Anzahlungen und Anlagen in Bau) von 250.895 Tsd. € 
(2018: acht Bestandsimmobilien mit einem Bilanzwert 
von 241.736 Tsd. €). 2019 erbrachte dieses Portfolio Mie-
terlöse in Höhe von 14.039 Tsd. € (2018: 13.352 Tsd. €).  

Vermietungen 
Im Jahr 2019 wurden rund 33.600 m² an Flächen neu 

vermietet bzw. verlängert oder erweitert (2018: rund 
22.400 m²). Im Ende 2018 fertiggestellten Bürogebäude 



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN       BEILAGE 2    

36

ViE wurden u. a. langfristige Verträge mit Eli Lilly 
(1.740 m²) und der Robert Bosch AG (1.624 m²) abge-
schlossen. Die Volksbank Wien bezog rund 14.000 m² in 
der Erdberger Lände. Dadurch erhöht sich die wirtschaft-
liche Vermietungsquote im Bestandsportfolio auf rund 
88% (2018: 74%). 

Investitionen 
2019 investierte die Gesellschaft 19.198 Tsd. € (2018: 

14.922 Tsd. €) in das Bestandsportfolio. Die Investitionen 
flossen insbesondere in Mieterausbauten in den Objekten 
Erdberger Lände, Donau Business Center und Storchen-
gasse.  

Verkäufe 
Im Geschäftsjahr 2019 wurden keine Liegenschaften ver-

äußert.  

GESCHÄFTSVERLAUF DER CA IMMOBILIEN 
ANLAGEN AG 

Ergebnis 
Die Mieterlöse erhöhten sich im Vergleich zum Vorjahr 

um 5% und lagen bei 14.039 Tsd. € (2018: 13.352 Tsd. €). 
Die an Mieter weiterverrechneten Betriebskosten erhöh-
ten sich um 8% von 4.271 Tsd. € in 2018 auf 4.631 Tsd. € 
in 2019. Demgegenüber reduzierten sich die Manage-
menterlöse aufgrund von geringeren für Tochtergesell-
schaften erbrachte Serviceleistungen im Jahresvergleich 
um –32% von 13.220 Tsd. € in 2018 auf 9.012 Tsd. € in 
2019. Im Ergebnis führte dies zu einem Rückgang der 
Umsatzerlöse um –7% auf 28.883 Tsd. € (Vorjahr: 
31.120 Tsd. €). Die Umsatzerlöse verteilen sich wie folgt: 
Österreich 74%, Deutschland 1%, Osteuropa 25%. 

Die sonstigen betrieblichen Erträge reduzierten sich um 
–12% und beliefen sich auf 8.474 Tsd. € (2018:
9.598 Tsd. €). Die Zuschreibungen auf Sachanlagen betru-
gen 6.235 Tsd. € (2018: 8.869 Tsd. €). Im Geschäftsjahr
2019 wurden Rückstellungen in Höhe von 1.562 Tsd. €
aufgelöst (2018: 381 Tsd. €).

Der Personalaufwand reduzierte sich im Vorjahresver-
gleich um –10% von 15.544 Tsd. € in 2018 auf 
13.970 Tsd. € in 2019. Die Gesellschaft beschäftigte im 
Geschäftsjahr 2019 durchschnittlich 69 Dienstnehmer 
(2018: 67). Im Vorjahr enthielt diese Position Sonderzah-
lungen auf Basis der in den Vorstandsverträgen bestehen-
den „Change of Control“-Klausel im Zusammenhang mit 
dem Kontrollwechsel aufgrund der Veräußerung der von 
der IMMOFINANZ-Gruppe an CA Immo gehaltenen 

26%- Beteiligung an einen von Starwood Capital Group 
("Starwood") verwalteten Luxemburger Fonds. Details zur 
Vorstandsvergütung finden Sie im Anhang. 

Die Abschreibungen auf Sachanlagen inklusive außer-
planmäßige Abschreibung in Höhe von –9.571 Tsd. € be-
liefen sich insgesamt auf –17.367 Tsd. € (2018:  
–6.802 Tsd. €). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
betrugen –16.466 Tsd. € (2018: –18.373 Tsd. €). Hiervon
entfielen –8.362 Tsd. € (Vorjahr: –9.530 Tsd. €) auf allge-
meine Verwaltungsaufwendungen wie beispielsweise pro-
jektbezogene Rechts-, Prüfungs- und Beratungs-honorare,
Werbe- und Representationsaufwendungen oder Verwal-
tungs- und Managmentkosten. Die direkt den Immobilien
zurechenbaren Aufwendungen beliefen sich auf
–7.556 Tsd. € (2018: –7.756 Tsd. €).

Im Ergebnis führten die oben beschriebenen Entwick-
lungen zu einem negativen Betriebsergebnis in Höhe
von–10.447 Tsd. € im Vergleich zu –1 Tsd. € im Vorjahr.

Aus Ausschüttungen der Tochtergesellschaften flossen 
der Gesellschaft Erträge aus Beteiligungen in Gesamt-
höhe von 192.269 Tsd. € (2018: 28.131 Tsd. €) zu. Dieser 
Position standen Aufwendungen aus Finanzanlagen und 
Zinsforderungen im Umlaufvermögen in Höhe von  
–138.603 Tsd. € (2018: –7.496 Tsd. €) gegenüber. Aus den 
überwiegend an Tochtergesellschaften gegebenen Auslei-
hungen wurden Erträge in Höhe von 21.803 Tsd. € (2018: 
21.461 Tsd. €) lukriert. Die Position „Sonstige Zinsen und 
ähnliche Erträge“ beläuft sich auf 12 Tsd. € (2018:
1 Tsd. €).

Die Erträge aus Finanzbeteiligungen beliefen sich auf 
6.487 Tsd. € (2018: 163.054 Tsd. €) und enthalten Zu-
schreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen 
in Höhe von 5.767 Tsd. € (2018: 147.596 Tsd. €). Dieser 
Position stehen Beteiligungsabschreibungen in Höhe von 
–137.045 Tsd. € (2018: –5.572 Tsd. €) gegenüber; davon 
ausschüttungsbedingt –136.736 Tsd. € (2018:
–3.111 Tsd. €).

Der Zinsaufwand erhöhte sich insgesamt um 17% auf 
–29.188 Tsd. € (2018: –24.913 Tsd. €). Die Zinsen für Bank-
darlehen bzw. Immobilienfinanzierungen stiegen um 4%
und betrugen –2.499 Tsd. € (2018: –2.399 Tsd. €). Die Auf-
wendungen für Derivatgeschäfte stiegen auf –4.408 Tsd. € 
(2018: –1.774 Tsd. €). Die Zinsaufwendungen an verbun-
dene Unternehmen reduzierten sich von –2.587 Tsd. € in 
2018 auf –1.962 Tsd. € in 2019. Mit –19.964 Tsd. € entfällt 
der größte Anteil auf Zinsaufwendungungen für Anleihen; 
im Vorjahr lagen diese bei –17.623 Tsd. €. Zum Bilanzstich-
tag notierten vier Unternehmensanleihen von CA Immo
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im Geregelten Freiverkehr an der Wiener Börse bzw. teil-
weise im Geregelten Markt der Börse von Luxemburg 
(Bourse de Luxembourg). Die im 4. Quartal 2017 begebe-
nen Wandelschuldverschreibungen wurden in den Han-
del im ungeregelten Dritten Markt (multilaterales Han-
delssystem) der Wiener Börse einbezogen. Bei den Anlei-
hen handelt es sich um unbesicherte Finanzierungen der 
Konzern-Muttergesellschaft die zueinander bzw. gegenüber 
allen anderen unbesicherten Finanzierungen der CA Immo-
bilien Anlagen AG gleichrangig sind. Mit Ausnahme der 
Unternehmensanleihe 2015-2022 sowie der Wandelanleihe 
beinhalten die Anleihebedingungen einen Loan-to-Value 
(LTV) Covenant. 

Anfang 2020 nutzte CA Immo zum ersten Mal den Euro-
bond-Markt und begab eine 500 Mio. € fix-verzinsliche 
nicht nachrangige unbesicherte Benchmark-Schuldver-
schreibung mit einer Laufzeit von sieben Jahren und ei-
nem jährlichen Kupon von 0,875%. Die internationale 
Ratingagentur Moody’s Investors Service Ltd. bewertete 
die zum Amtlichen Handel an der Wiener Börse zugelas-
sene Anleihe mit einem Investment Grade Rating von 
Baa2. Der Nettoerlös dient insbesondere der (Re-)Finan-
zierung von Immobilien und zukünftigen Akquisitionen 
bzw. Entwicklungsprojekten sowie der Optimierung der 
Fremdkapitalstruktur (z.B. Finanzierung von nachstehen-
den Bar-Rückkaufangeboten von ausstehenden Schuld-
verschreibungen) und anderen allgemeine Unterneh-
menszwecken. 

Gleichzeitig beschloss die Gesellschaft, die Inhaber der 
in der nachstehenden Tabelle angeführten Schuldver-
schreibungen zur Abgabe von Angeboten zum Rückkauf 
gegen Barzahlung einzuladen. 

Emissionsbezeichnung Rückkauf-

kurs in % 

Angebotener 

Gesamtnenn-

betrag in € 

1,875% CA Immo Anleihe 

2016-2021 

ISIN: AT0000A1LJH1 102,55 32.550.000 

2,75% CA Immo Anleihe 

2015-2022 

ISIN: AT0000A1CB33 105,10 32.589.500 

2,75% CA Immo Anleihe 

2016-2023 

ISIN: AT0000A1JVU3 107,10 33.379.000 

 

Die Einladung zur Abgabe von Angeboten zum Rückkauf 
hatte sich ursprünglich auf ein Maximalvolumen von  

60 Mio. € bezogen. Die CA Immo hat jedoch entschieden, 
keine Proratierung vorzunehmen und die angebotenen Ge-
samtnennbeträge zur Gänze anzunehmen. Die Abwick-
lung, d.h. die Zahlung des Rückkaufpreises und die Aus-
buchung der von CA Immo angenommenen Stücke der 
Schuldverschreibungen aus den Depots der Anleihegläu-
biger, fand am 5. Februar 2020 statt. Die Transaktion 
wurde von J.P. Morgan als Sole Global Coordinator und 
Erste Group, J.P. Morgan und Morgan Stanley als Joint 
Bookrunner begleitet. 

Aufgrund der zuvor beschriebenen Faktoren verringerte 
sich das Finanzergebnis um –71% auf 52.780 Tsd. € (2018: 
180.238 Tsd. €). Das Ergebnis vor Steuern belief sich auf 
42.333 Tsd. € (2018: 180.238 Tsd. €). Nach Berücksichtigung 
der Steuern vom Einkommen in Höhe von 4.370 Tsd. € 
(2018: 2.960 Tsd. €) verbleibt per 31. Dezember 2019 ein 
Jahresüberschuss von 46.703 Tsd. € nach 183.197 Tsd. € per 
31. Dezember 2018. Nach Berücksichtigung der Dotierung 
der Gewinnrücklage in Höhe von 0 Tsd. € (2018:  
–4.652 Tsd. €) für die per 31. Dezember 2019 von der Ge-
sellschaft insgesamt gehaltenen 5.780.037 Stück eigenen 
Aktien (rund 6% der stimmberechtigten Aktien) sowie ei-
nes Gewinnvortrags aus dem Vorjahr in Höhe von 
860.827 Tsd. € (2018: 766.007 Tsd. €) weist der Jahresab-
schluss der CA Immobilien Anlagen AG einen Bilanzge-
winn in Höhe von 907.530 Tsd. € (2018: 944.552 Tsd. €) aus. 

Dividendenvorschlag 2019 
Für das Geschäftsjahr 2019 schlägt der Vorstand eine 

Dividende von 1,00 € je dividendenberechtigter Aktie 
vor. Im Vorjahresvergleich bedeutet dies eine Anhebung 
um rund 11%. Bemessen am Schlusskurs zum 31. De-
zember 2019 (37,45 €) liegt die Dividendenrendite bei 
rund 3%. Der Gewinnverwendungsvorschlag reflektiert 
die aktuelle Einschätzung des Vorstands und Aufsichts-
rats. Da die Dauer der COVID-19 Krise, deren finanziel-
len, allgemeinen geschäftlichen und immobilienspezifi-
schen Auswirkungen sowie der Zeitpunkt der ordentli-
chen Hauptversammlung 2020 nicht mit Sicherheit vor-
hergesehen werden können, werden Vorstand und Auf-
sichtsrat den Beschlussvorschlag bis zur Durchführung 
der ordentlichen Hauptversammlung laufend evaluieren 
und behalten sich dessen Änderung vor. 

Cash-flow 
Der Cash-flow aus der Geschäftstätigkeit (operativer Cash-

flow plus Veränderungen im Nettoumlaufvermögen) lag im 
abgelaufenen Geschäftsjahr bei 197.163 Tsd. € (2018: 
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30.648 Tsd. €). Der Cash-flow aus Investitionstätigkeit be-
trägt 39.611 Tsd. € (2018: –286.827 Tsd. €) und der Cash-
flow aus der Finanzierungstätigkeit –271.555 Tsd. € (2018: 
205.448 Tsd. €).  

Bilanz – Aktivseite 
Die Bilanzsumme der CA Immobilien Anlagen AG redu-

zierte sich im Vorjahresvergleich von 3.847.356 Tsd. € per 
31. Dezember 2018 auf 3.629.907 Tsd. € per 31.12.2019.  

Das Anlagevermögen ging von 3.716.025 Tsd. € per 31. 
Dezember 2018 auf 3.533.787 Tsd. € per 31. Dezember 
2019 zurück. Der Anteil des Anlagevermögens an der Bi-
lanzsumme lag zum 31. Dezember 2019 bei 97% 
(31.12.2018: 97%). Die immateriellen Vermögenswerte 
verzeichneten einen Anstieg auf 427 Tsd. € (31.12.2018: 
271 Tsd. €); sie umfassen ausschließlich die EDV-Software. 
Zum Bilanzstichtag umfasste das Immobilienvermögen 
der Gesellschaft insgesamt acht Liegenschaften in Öster-
reich mit einem Bilanzwert (einschließlich geleisteter An-
zahlungen und Anlagen in Bau) von 250.895 Tsd. € 
(31.12.2018: acht Liegenschaften mit einem Bilanzwert 
von 241.736 Tsd. €). Das Sachanlagevermögen belief sich 

insgesamt auf 252.370 Tsd. € (31.12.2018: 243.078 Tsd. €). 
Die Finanzanlagen reduzierten sich um –6% auf 
3.280.990 Tsd. € (31.12.2018: 3.472.676 Tsd. €). Der Buch-
wert der Anteile an verbundenen Unternehmen beträgt 
2.600.186 Tsd. € (31.12.2018: 2.716.231 Tsd. €). 

Das Umlaufvermögen reduzierte sich von 125.418 Tsd. € 
per 31. Dezember 2018 auf 92.283 Tsd. € per 31. Dezember 
2019. Die Forderungen verzeichneten einen Anstieg um 
5% auf 31.998 Tsd. € (31.12.2018: 30.351 Tsd. €). Die Ge-
sellschaft verfügt per 31. Dezember 2019 über liquide Mit-
tel in Höhe von 60.285 Tsd. € (31.12.2018: 95.066 Tsd. €). 

Bilanz – Passivseite 
Das Eigenkapital der Gesellschaft reduzierte sich zum Bi-

lanzstichtag auf 2.480.708 Tsd. € (31.12.2018: 
2.517.730 Tsd. €). Die Eigenkapitalquote beträgt zum Stich-
tag rund 68% (31.12.2018: 65%). Das Anlagevermögen war 
zu 70% (31.12.2018: 68%) durch Eigenkapital gedeckt. Die 
Rückstellungen belaufen sich auf 19.860 Tsd. € (31.12.2018: 
15.369 Tsd. €). Die Verbindlichkeiten reduzierten sich ins-
gesamt von 1.311.792 Tsd. € per Jahresende 2018 auf 
1.122.879 Tsd. € per 31. Dezember 2019.

 
ENTWICKLUNG EIGENKAPITAL 

Tsd. € 31.12.2018 

Veränderung 

eigene 

Anteile Dividende Jahresergebnis 

Zuweisung zu 

Rücklagen 31.12.2019 

Grundkapital 676.316 0 0 0 0 676.316 

Gebundene Kapitalrücklagen 854.841 0 0 0 0 854.841 

Gewinnrücklagen 42.021 0 0 0 0 42.021 

Bilanzgewinn 944.552 0 –83.725 46.703 0 907.530 

Summe Eigenkapital 2.517.730 0 –83.725 46.703 0 2.480.708         
  

 
AKTIONÄRSSTRUKTUR UND ANGABEN ZUM 
KAPITAL (INFORMATION GEMÄß § 243 A UGB) 

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug zum Bilanz-
stichtag 718.336.602,72 € und verteilte sich auf vier  
Namensaktien sowie 98.808.332 Stück auf den Inhaber 
lautende Stammaktien mit einem anteiligen Betrag am 
Grundkapital von je 7,27 €. Die Inhaberaktien notieren 
im Prime Market der Wiener Börse (ISIN: AT0000641352). 

Mit einer Beteiligung von rund 26% (25.843.652 Inha-
beraktien sowie vier Namensaktien) ist SOF-11 Klimt CAI 
S.à r.l., Luxemburg, eine von Starwood Capital Group ver-
waltete Gesellschaft, größter Aktionär von CA Immo. Star-

wood ist ein auf globale Immobilieninvestitionen kon-
zentrierter Finanzinvestor. Die übrigen Aktien von 
CA Immo befinden sich im Streubesitz von institutionel-
len und privaten Investoren. Während sich im Vorjahr 
noch AXA S.A. (rund 5%) und BlackRock Inc. (rund 4%) 
zu den größeren Aktionären von CA Immo zählten, sind 
der Gesellschaft mit Ausnahme der S IMMO Gruppe, die 
rund 6% an CA Immo hält, aktuell keine weiteren Aktio-
näre mit einer Beteiligung von mehr als 4% bekannt. Nä-
here Informationen zur Ausgestaltung der Aktien sowie 
zu den Aktionärsrechten sind im Corporate Governance 
Bericht dargestellt. 
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Angaben zum Kapital 
In der 31. ordentlichen Hauptversammlung vom  

9. Mai 2018 wurde der Vorstand ermächtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Grundkapital (auch in meh-
reren Tranchen und bei möglichem Bezugsrechtaus-
schluss) um bis zu 359.168.301,36 € (rund 50% des der-
zeit aktuellen Grundkapitals) durch Bar- oder Sachein-
lage gegen Ausgabe von bis zu 49.404.168 auf Inhaber 
lautende Stückaktien zu erhöhen. Die Ermächtigung gilt 
bis zum 18. September 2023. 

In der selben Hauptversammlung wurde das „bedingte 
Kapital 2013“ von ursprünglich 100.006.120 € zur Bedie-
nung der 0,75% Wandelschuldverschreibungen 2017-2025 
auf 47.565.458,08 € eingeschränkt und der Vorstand 
gleichzeitig ermächtigt, bis längstens 8. Mai 2023 mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibun-
gen bis zu einem Gesamtnennbetrag von insgesamt 
750 Mio. €, mit denen Umtausch- und/oder Bezugsrechte 
auf bis zu 19.761.667 Stück auf Inhaber lautende Aktien 
der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundka-
pital von bis zu 143.667.319,09 € verbunden sind (beding-
tes Kapital 2018), auch in mehreren Tranchen auszugeben 
und alle weiteren Bedingungen, die Ausgabe und das Um-
tauschverfahren der Wandelschuldverschreibungen festzu-
setzen. Die Ausgabe von Wandelschuldverschreibungen 
darf nach dieser Ermächtigung nur erfolgen, wenn auf die 
Summe der neuen Aktien, auf die Umtausch- und/oder Be-
zugsrechte mit solchen Wandelschuldverschreibungen ein-
geräumt werden, rechnerisch ein Anteil von insgesamt 
nicht mehr als 20% des Grundkapitals der Gesellschaft 
zum Zeitpunkt der Einräumung dieser Ermächtigung ent-
fällt. Das Bezugsrecht der Aktionäre (§ 174 Abs 4 AktG 
iVm § 153 AktG) wurde ausgeschlossen.  

In der 32. ordentlichen Hauptversammlung vom 9. Mai 
2019 wurde der Vorstand gemäß § 65 Abs 1 Z 8 und Abs 1a 
und Abs 1b AktG für die Dauer von 30 Monaten ab dem Da-
tum der Beschlussfassung, d.h. bis längstens 8. November 
2021, ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats im ge-
setzlich höchstzulässigen Ausmaß eigene Aktien der Gesell-
schaft zu erwerben. Der beim Rückerwerb zu leistende Ge-
genwert darf nicht niedriger als 30% unter und nicht höher 
als 10% über dem durchschnittlichen, ungewichteten Bör-
seschlusskurs der dem Rückerwerb vorhergehenden zehn 
Börsetage betragen. Die sonstigen Rückkaufsbedingungen 
hat der Vorstand festzulegen, wobei der Erwerb nach Wahl 
über die Börse, durch ein öffentliches Angebot oder auf 
eine sonstige gesetzlich zulässige, zweckmäßige Art, also 
auch außerbörslich und/oder von einzelnen Aktionären 

und unter Ausschluss des quotenmäßigen Andienungs-
rechts erfolgen kann (umgekehrtes Bezugsrecht). Die Er-
mächtigung kann ganz oder teilweise oder auch in mehre-
ren Teilbeträgen und in Verfolgung eines oder mehrerer 
Zwecke durch die Gesellschaft, mit ihr verbundene Unter-
nehmen (§ 189a Z 8 UGB) oder für deren Rechnung durch 
Dritte ausgeübt werden. Auch die wiederholte Ausübung 
dieser Ermächtigung ist zulässig. Der Vorstand wurde wei-
ters ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats, die er-
worbenen eigenen Aktien ohne weiteren Hauptversamm-
lungsbeschluss auf jede gesetzlich zulässige Art wieder zu 
veräußern und die Veräußerungsbedingungen festzusetzen 
bzw. die eigenen Aktien auch einzuziehen. 

Im abgelaufenen Geschäftsjahr wurde kein Aktienrück-
kaufprogramm durchgeführt. Per 31. Dezember 2019 hielt 
die CA Immobilien Anlagen AG insgesamt 5.780.037 Stück 
eigene Aktien. Bei einer Gesamtzahl von 98.808.336 ausge-
gebenen stimmberechtigten Aktien entspricht dies rund 6% 
der stimmberechtigten Aktien.  

Informationen zu Vorstand und Aufsichtsrat 
Gemäß Satzung besteht der Vorstand der CA Immo aus 

einer, zwei oder drei Personen. Die Altersgrenze für Vor-
standsmitglieder wird in der Satzung mit Vollendung des 
65. Lebensjahres festgelegt. Die Dauer der letzten Funkti-
onsperiode als Vorstand endet mit Ablauf der auf den 65. 
Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversammlung. 
Der Aufsichtsrat besteht aus mindestens drei, höchstens 
zwölf Mitgliedern. Mittels Namensaktien entsendete Auf-
sichtsratsmitglieder können von den Entsendungsberech-
tigten jederzeit abberufen und durch andere ersetzt wer-
den. Die Satzungsbestimmungen über die Dauer der 
Funktionsperiode sowie die Ersatzwahlen finden auf sie 
keine Anwendung. Die übrigen Aufsichtsratsmitglieder 
werden von der Hauptversammlung gewählt. Die Alters-
grenze für Aufsichtsratsmitglieder wird in der Satzung 
mit Vollendung des 70. Lebensjahres festgelegt. Auf-
sichtsratsmitglieder scheiden mit Ablauf der auf den 70. 
Geburtstag folgenden ordentlichen Hauptversammlung 
aus dem Aufsichtsrat aus. Über die Abwahl von Mitglie-
dern des Aufsichtsrates beschließt die Hauptversamm-
lung mit einer Mehrheit von mindestens drei Viertel der 
abgegebenen Stimmen (§ 21 der Satzung). 

„Change of Control“ Regelungen 
Alle Vorstandsverträge enthalten eine „Change of Con-

trol“-Klausel („CoC“), die Zusagen für Leistungen aus 
Anlass der vorzeitigen Beendigung der Vorstandstätigkeit 
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infolge eines Kontrollwechsels regeln. Ein Kontrollwech-
sel liegt vor, sobald ein Aktionär oder eine Aktionärs-
gruppe 25% der Stimmrechte in der Hauptversammlung 
erlangt oder in Folge des Überschreitens einer Beteili-
gungsschwelle von 30% ein Pflichtanbot gemäß Übernah-
megesetz legen muss. Firmenzusammenschlüsse gelten 
grundsätzlich als Kontrollwechsel. Die vertraglichen Re-
gelungen sehen Sonderkündigungsrechte sowie eine Ent-
geltfortzahlung (einschließlich variabler Vergütung) für 
die Restlaufzeit des Anstellungsvertrages vor. Die maxi-
male Berechnungsgrundlage für die Entschädigung der fi-
xen Vergütung beträgt aktuell zwei Jahresfixbezüge. Dar-
über hinaus muss die Gesellschaft dem Vorstandsmit-
glied auf Grundlage der bestehenden Vorstandsverträge 
eine abhängig von seiner konkreten Tätigkeit und Posi-
tion prozentuelle Abschlagszahlung als Entschädigung 
für die entgangene variable Vergütung in der Höhe von 
maximal 80% von zwei Jahresfixbezügen gewähren. Die 
Ausübung des Sonderkündigungsrechts im Falle eines 
Kontrollwechsels innerhalb der Sphäre des Großaktio-
närs Starwood wurde für alle derzeit amtierenden Vor-
standsmitglieder vertraglich ausgeschlossen.  

 
BEKENNTNIS ZUR EINHALTUNG DES 
ÖSTERREICHISCHEN CORPORATE GOVERNANCE 
KODEX  

Die Einhaltung der in den Zielmärkten der CA Immo 
Gruppe geltenden gesetzlichen Bestimmungen ist uns ein 
besonderes Anliegen. Vorstand und Aufsichtsrat beken-
nen sich zur Einhaltung des Österreichischen Corporate 
Governance Kodex1) und damit zu Transparenz und den 
Grundsätzen guter Unternehmensführung. Die Regeln und 
Empfehlungen des Corporate Governance Kodex in der 
für das Geschäftsjahr 2019 geltenden Fassung (vom Jänner 
2018) werden nahezu uneingeschränkt umgesetzt. Abwei-
chungen bestehen hinsichtlich der C-Regeln Nr. 2 (Entsen-
dungsrecht in den Aufsichtsrat) und Nr. 45 (Organfunktio-
nen in wettbewerbsrelevanten Unternehmen). Die durch 
Ernst & Young Wirtschaftsprüfungsgesellschaft m. b. H. 
durchgeführte Evaluierung über die Einhaltung der Re-
geln 1 bis 76 des Österreichischen Corporate Governance 
Kodex für das Geschäftsjahr 2019 ergab, dass die von 
CA Immo abgegebenen Entsprechenserklärungen im Hin-
blick auf die Einhaltung der C- und R-Regeln des Kodex 
zutreffen. Der Corporate Governance Bericht steht auch 

                                                               

1) Der österreichische Corporate Governance Kodex ist auf der Website des 
Österreichischen Arbeitskreises für Corporate Governance unter www.cor-
porate-governance.at abrufbar. 

auf der Website der Gesellschaft unter 
https://www.caimmo.com/de/investor-relations/corpo-
rate-governance/ zur Verfügung.  

 
RISIKOMANAGEMENT BEI CA IMMO 

Für den nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg von 
CA Immo und das Erreichen der strategischen Ziele ist 
ein erfolgreiches Management bestehender und neu auf-
tretender Risiken entscheidend. Um bestehende Markt-
chancen nutzen und die darin liegenden Erfolgspotenzi-
ale ausschöpfen zu können, müssen in angemessenem 
Umfang auch Risiken getragen werden. Daher bilden Ri-
sikomanagement und Internes Kontrollsystem (IKS) ei-
nen wesentlichen Bestandteil der als Grundsatz verant-
wortungsbewusster Unternehmensführung verstandenen 
Corporate Governance des Konzerns.  

Strategische Ausrichtung und Risikotoleranz 
Der Vorstand legt unter Einbeziehung des in 2019 etab-

lierten Corporate Development Komitees sowie des Auf-
sichtsrats die strategische Ausrichtung der CA Immo 
Gruppe sowie die Art und das Ausmaß jener Risiken fest, 
die der Konzern zur Erreichung seiner strategischen Ziele 
zu übernehmen bereit ist. Bei der Einschätzung der Risi-
kolandschaft und der Entwicklung potenzieller Strate-
gien zur Steigerung des langfristigen Shareholder Value 
wird der Vorstand durch die Abteilung Controlling unter-
stützt, die das Risikomanagement mitabdeckt. Zusätzlich 
wurde ein interner Risikoausschuss mit Vertretern aller 
Unternehmensbereiche sowie dem Finanzvorstand einge-
richtet, der quartalsweise oder im Bedarfsfall im Rahmen 
von Sondersitzungen (wie auch zum Thema COVID-19 
Virus der Fall) zusammentrifft. Ziel dieses Ausschusses 
ist die zusätzliche Sicherstellung einer regelmäßigen, 
funktionsübergreifenden Bewertung der Risikosituation 
des Konzerns sowie der Einleitung von gegebenenfalls er-
forderlichen Maßnahmen. Damit soll sichergestellt wer-
den, dass die Unternehmensausrichtung im Vergleich zu 
verfügbaren Alternativen optimal gewählt ist. Die Ein-
schätzung der Chancen-/Risikolage erfolgt bei CA Immo 
quartalsweise im Rahmen von Reportings. Die Risikoeva-
luierung findet sowohl auf Einzelobjekt- bzw. -projekt-
ebene, als auch auf (Teil-)Portfolioebene statt. Einbezo-
gen werden Frühwarnindikatoren wie Mietprognosen, 
Leerstandsanalysen, eine kontinuierliche Überwachung 
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von Mietvertragslaufzeiten und Kündigungsmöglichkei-
ten sowie die laufende Überwachung der Baukosten bei 
Projektrealisierungen. Szenariendarstellungen hinsicht-
lich Wertentwicklung des Immobilienportfolios, Exitstra-
tegien und Liquiditätsplanung ergänzen die Risikobe-
richterstattung und erhöhen die Planungssicherheit. Dem 
Vorsorgeprinzip trägt CA Immo Rechnung, indem Mehr-
Jahres-Planungen und Investitionsentscheidungen den 
gesamten zeitlichen Anlagehorizont der Investitionen 
umfassen. Zusätzlich führt CA Immo in regelmäßigen Ab-
ständen (zuletzt in 2018) eine Evaluierung der Einzelrisi-
ken nach Inhalt, Auswirkung und Eintrittswahrschein-
lichkeit durch. Diese Daten dienen dem Vorstand als 
Grundlage für die Bestimmung von Höhe und Art der Ri-
siken, die er bei der Verfolgung der strategischen Ziele 
als vertretbar erachtet. Hat der Vorstand die Strategie ver-
abschiedet, wird sie in die Dreijahresplanung des Kon-
zerns eingebunden und trägt dazu bei, die Risikobereit-
schaft und Erwartungen des Konzerns intern wie auch 
extern zu kommunizieren. 

Die Risikopolitik von CA Immo wird durch eine Reihe 
von Richtlinien präzisiert. Ihre Einhaltung wird durch 
Controllingprozesse kontinuierlich überwacht und doku-
mentiert. Das Risikomanagement wird auf allen Unter-
nehmensebenen bindend umgesetzt. Der Vorstand ist in 
alle risikorelevanten Entscheidungen eingebunden und 
trägt die Gesamtverantwortung. Entscheidungen werden 
grundsätzlich auf allen Ebenen nach dem Vier-Augen-
Prinzip gefasst. Die Interne Revision prüft als unabhän-
gige Abteilung die Betriebs- und Geschäftsabläufe; bei 
Bedarf werden externe Experten hinzugezogen. In der Be-
richterstattung und bei der Wertung der Prüfungsergeb-
nisse agiert sie weisungsungebunden.  

Die Funktionsfähigkeit des Risikomanagements wird 
jährlich vom Konzernabschlussprüfer gemäß den Anfor-
derungen der C-Regel Nr. 83 des Österreichischen Corpo-
rate Governance Kodex beurteilt. Das Ergebnis wird dem 
Vorstand sowie dem Prüfungsausschuss berichtet. 

 
WESENTLICHE MERKMALE DES INTERNEN 
KONTROLLSYSTEMS (IKS) 

Das Interne Kontrollsystem von CA Immo umfasst alle 
Grundsätze, Verfahren und Maßnahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit, Wirtschaftlichkeit und Ordnungs-
mäßigkeit der Rechnungslegung sowie der Einhaltung der 
maßgeblichen rechtlichen Vorschriften und Unterneh-

mensrichtlinien. Unter Berücksichtigung der Manage-
mentprozesse ist das IKS in die einzelnen Geschäftsab-
läufe integriert. Ziel ist es, Fehler in der Rechnungsle-
gung und Finanzberichterstattung zu verhindern bzw. 
aufzudecken und so eine frühzeitige Korrektur zu ermög-
lichen. Eine transparente Dokumentation ermöglicht die 
Darstellung der Prozesse für Rechnungslegung, Finanzbe-
richterstattung und Prüfungsaktivitäten. Sämtliche opera-
tiven Bereiche sind in den Rechnungslegungsprozess ein-
gebunden. Die Verantwortung für die Implementierung 
und Überwachung des IKS liegt beim jeweils zuständigen 
lokalen Management. Die Geschäftsführer der Tochterge-
sellschaften sind angehalten, die Einhaltung der Kontrol-
len durch Selbstprüfungen zu evaluieren und zu doku-
mentieren. Die Wirksamkeit des IKS wird regelmäßig von 
der Konzernrevision überprüft und die Wirtschaftlichkeit 
der Geschäftsprozesse laufend evaluiert. Die Ergebnisse 
der Prüfung werden an die jeweilige Geschäftsführung, 
den Gesamtvorstand von CA Immo sowie mindestens 
einmal jährlich an den Prüfungsausschuss berichtet.  

 
STRATEGISCHE RISIKEN 

Als strategisches Risiko bezeichnet CA Immo die Gefahr 
von unerwarteten Planabweichungen bzw. Verlusten, die 
sich aus Managemententscheidungen zur geschäftspoliti-
schen Unternehmensausrichtung ergeben können. Zu-
meist resultieren diese Risiken aus unerwarteten Verän-
derungen des makroökonomischen Marktumfeldes. Viele 
der hier genannten Risiken sind nicht aktiv steuerbar. 

Der wirtschaftliche Erfolg von CA Immo hängt u. a. von 
der Entwicklung der für die Gruppe relevanten Immobi-
lienmärkte ab. Wesentliche Faktoren, die die Wirtschafts-
entwicklung beeinflussen, sind u. a. die Weltwirtschafts-
lage insgesamt, Mietpreisentwicklungen, die Inflations-
rate, die Höhe der Staatsverschuldungen sowie des Zins-
niveaus. Im Büroimmobiliensegment spielen zudem Fak-
toren wie Wirtschaftswachstum, Industrietätigkeit, Ar-
beitslosenrate, Konsumentenvertrauen sowie andere für 
die wirtschaftliche Entwicklung maßgebliche Faktoren 
eine wesentliche Rolle. All diese Faktoren liegen außer-
halb des Einflussbereichs der Gesellschaft. Sie könnten 
negative Auswirkungen auf die gesamte europäische 
Wirtschaft und damit auch auf wirtschaftlich starke Nati-
onen wie beispielsweise Deutschland und Österreich ha-
ben sowie insgesamt den Finanz- und Immobiliensektor 
negativ beeinflussen. Jede negative Veränderung der Wirt-
schaftslage könnte einen Rückgang der Nachfrage nach 
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Immobilien zur Folge haben, was wiederum die Vermie-
tungsquote, die Immobilienwerte oder auch die Liquidi-
tät von Immobilien beeinträchtigen könnte.  

Wenngleich das aktuelle wirtschaftliche Umfeld nach 
wie vor durch Niedrigzinsen und vergleichsweise hohe 
Bewertungen von Immobilienportfolios bestimmt wird, 
ist nicht auszuschließen, dass sich ein Zinsanstieg nega-
tiv auf den Immobilienmarkt und in weiterer Folge auf 
die Bewertung von Immobilien und Deinvestitionsvorha-
ben von CA Immo auswirkt. Die Eigen- bzw. Fremdkapi-
talbeschaffung könnte sich erheblich erschweren, 
wodurch Wachstumsaspekte nicht oder nur teilweise um-
setzbar wären. Auch eine allfällige Wiedereinführung na-
tionaler Währungen durch einzelne Mitglieder der Euro-
zone hätte gravierende Folgen für die europäischen 
Volkswirtschaften und die ohnehin teilweise volatilen Fi-
nanzmärkte. Schließlich könnte der Ausstieg einzelner 
Staaten aus der Europäischen Währungsunion zu einem 
gänzlichen Kollaps des Währungssystems führen.  

Den wirtschaftlichen Chancen, die sich Unternehmen 
in anderen Ländern bieten, stehen häufig geopolitische 
Risiken wie politische Instabilität, fehlende Rechtsgrund-
lagen und staatliche Willkür gegenüber. Unternehmen, 
die in einer instabilen Region tätig sind, müssen also mit 
erheblichen Auswirkungen auf ihre Geschäftstätigkeit 
rechnen. Als Beispiele hierfür seien Steuererhöhungen, 
Zölle, Ausfuhrverbote, Enteignungen oder Beschlag-
nahme von Vermögenswerten genannt. Im Falle einer zu 
hohen Konzentration von Immobilien in einer Region 
könnten diese Faktoren auch einen erheblichen Einfluss 
auf das Ergebnis der CA Immo Gruppe haben.  

Weiterhin bleibt es abzuwarten, welche Auswirkungen 
der Ausbruch der COVID-19 Pandemie haben wird. Die 
Volatilität und Unsicherheiten an den Aktienmärkten, 
Gewinnwarnungen von Unternehmen sowie negative 
wirtschaftliche Prognosen in diesem Zusammenhang un-
terstreichen dessen potenzielle Gefahr für die europäi-
sche und globale Wirtschaft. So warnt die OECD, dass 
eine länger anhaltende COVID-19 Pandemie das welt-
weite Wirtschaftswachstum in 2020 halbieren könnte. 
Christine Lagarde, Präsidentin der europäischen Zentral-
bank, ließ verlauten, dass der Ausbruch der COVID-19 
Pandemie unvorhersehbare Risiken für die wirtschaftli-
chen Aussichten und das Funktionieren der Finanz-
märkte mit sich bringe. 

Eine erste Reaktion in der Geldpolitik der Federal Re-
serve unterstreicht das Risiko der potenziellen Auswir-
kungen einer COVID-19 Pandemie auf die Weltwirtschaft. 

So entschied sich die FED den US Leitzins auf Null zu 
senken, um die US-amerikanische Wirtschaft zu unter-
stützen, da sowohl das Ausmaß als auch die Dauer der 
wirtschaftlichen Auswirkungen bisher höchst ungewiss 
sind.  

Die Auswirkungen des Ausbruchs der COVID-19 Pande-
mie (neue Erkenntnisse und Änderungen der Verhält-
nisse nach dem Abschlussstichtag) können insbesondere 
aufgrund der dynamischen Entwicklungen nicht ab-
schließend beurteilt werden, unterliegen jedoch einer 
laufenden Evaluierung. Temporäre Einschränkungen des 
laufenden Betriebs (auch verursacht durch Ausgangsbe-
schränkungen/Ausgangssperren/Grenzschließungen, 
Schul- und Geschäftsschließungen und weiteren Maß-
nahmen) können jedoch bei der CA Immo Gruppe, Mie-
tern, Kunden, Lieferanten sowie Behörden eintreten. Die 
daraus resultierenden finanziellen, allgemein geschäftli-
chen und immobilienspezifischen Auswirkungen können 
nicht abschließend beurteilt werden (z.B. nicht vertrags-
konformer Zahlungseingang von Mieten, Verzögerungen 
von Bautätigkeiten, Auswirkungen auf die Immobilien-
märkte, Entwicklung der Covenants bei Finanzierungen, 
Auswirkungen auf geplante Immobilientransaktionen). 
Die CA Immo Gruppe setzt auf eine Vielzahl möglicher 
Maßnahmen, um die Auswirkungen auf die CA Immo 
Gruppe so gering wie möglich zu halten. 

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN 

Risiken aufgrund des Marktumfeldes und der 
Portfoliozusammensetzung 
Der Immobilienmarkt hängt von der makroökonomi-

schen Entwicklung und der Nachfrage nach Liegenschaf-
ten ab. Wirtschaftliche Instabilität sowie ein beschränkter 
Zugang zu Fremd- und Eigenkapitalfinanzierungen kön-
nen zu möglichen Ausfällen von Geschäftspartnern füh-
ren. Bei mangelnder Liquidität des Immobilieninvest-
mentmarktes besteht das Risiko, einzelne Immobilien 
möglicherweise nicht oder nur zu sonst inakzeptablen 
Konditionen veräußern zu können, um die Ausrichtung 
des Immobilienportfolios strategisch zu justieren. Viele je-
ner Faktoren, die zu nachteiligen Entwicklungen führen 
können, befinden sich außerhalb des Einflussbereichs von 
CA Immo – so z. B. Änderungen des verfügbaren Einkom-
mens, der Wirtschaftsleistung, des Zinsniveaus oder der 
Steuerpolitik. Auch Wirtschaftswachstum, Arbeitslosenra-
ten oder Konsumentenzuversicht beeinflussen das jewei-
lige lokale Angebot und die Nachfrage nach Immobilien. 
Dies kann Marktpreise, Mieten und Vermietungsgrade 
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verändern bzw. nachteilige Auswirkungen auf den Wert 
einer Immobilie und die damit erzielten Einkünfte haben. 
Erhebliche negative Auswirkungen auf die Ertragskraft 
und Bewertung der Immobilien sind daher nicht auszu-
schließen.  

Der Wert von Immobilien ist neben der Entwicklung der 
Mietpreise auch von den immobilienwirtschaftlichen An-
fangsrenditen abhängig. Aufgrund des allgemeinen Markt-
umfeldes besteht weiterhin die Gefahr, dass Anfangsren-
diten für Gewerbeimmobilien wieder nach oben korrigie-
ren. Das historisch außergewöhnlich hohe Preisniveau für 
Immobilieninvestitionen bzw. das niedrige Niveau der 
Immobilienrenditen birgt somit Risiken für die Immobi-
lienwerte des CA Immo Portfolios. Aufgrund des anhal-
tenden Anlagedrucks von Investoren besteht auch die Ge-
fahr, dass Immobilien nur noch überteuert gekauft werden 
können. Generell ist nicht auszuschließen, dass im Zu-
sammenhang mit einem Anstieg des allgemeinen Zinsni-
veaus auch die Renditen für Immobilien steigen und die 
Werte zurückgehen werden.  

Dem Marktrisiko beugt CA Immo durch eine breite 
Streuung auf verschiedene Länder vor. Dem Länderrisiko 
begegnet CA Immo durch die Konzentration auf defi-
nierte Kernregionen mit lokalen Niederlassungen und ei-
genen Mitarbeitern vor Ort sowie durch eine angepasste 
regionale Allokation innerhalb der Kernmärkte. Markt-
kenntnis, die laufende Evaluierung der Strategie, ein kon-
tinuierliches Monitoring des Portfolios sowie eine ge-
zielte Portfoliosteuerung im Rahmen von strategischen 
Entscheidungen (z. B. Festlegung von Exitstrategien, Mit-
telfristplanung für Verkäufe) ermöglichen die rechtzeitige 
Reaktion auf wirtschaftliche und politische Ereignisse. 
Einem allfälligen Transferrisiko beugt CA Immo durch 
gezielte Rückführung liquider Mittel aus bonitätsschwa-
chen Investmentmärkten vor. Ein aktives Portfolioma-
nagement soll Konzentrationsrisiken minimieren. Aktu-
ell ist Deutschland mit einem Anteil von 51% weiterhin 
größter Einzelmarkt von CA Immo. Die regionale Zielver-
teilung sieht neben dem österreichischen Markt eine in 
etwa gleichgewichtete Portfolioaufteilung zwischen 
Deutschland und Osteuropa vor. Ziel ist, zugunsten einer 
konstanten Marktrelevanz pro Kernstadt ein Immobilien-
vermögen von 500 Mio. € zu halten. Für Einzelinvest-
ments definiert CA Immo das Konzentrationsrisiko mit 
einem Grenzwert von 5% des Gesamtportfolios. Zum Bi-
lanzstichtag fällt lediglich das Bürogebäude Skygarden in 
München in diese Kategorie. Insgesamt zeigt das Portfo-
lio ein hohes Maß an Diversifikation: Die Top 10 Assets 

der Gruppe repräsentieren weniger als 28% des Gesamt-
portfolios. Das Konzentrationsrisiko in Bezug auf Einzel-
mieter ist ebenfalls überschaubar: Per 31. Dezember 2019 
werden rund 21% der Mieteinnahmen durch zehn Top-
Mieter lukriert. Mit einem Anteil von rund 3% der Ge-
samtmieterlöse sind PricewaterhouseCoopers, gefolgt von 
Frontex aktuell die größten Einzelmieter im Portfolio. 
Grundstücksreserven und Baurechtschaffungsprojekte 
bergen durch ihre hohe Kapitalbindung ohne laufende 
Zuflüsse spezifische Risiken, bieten aber gleichzeitig 
durch die Herbeiführung oder Verbesserung des Baurech-
tes erhebliches Chancenpotenzial auf Wertsteigerungen. 
Durch den Verkauf nicht-strategischer Grundstücksreser-
ven werden die Risiken regelmäßig reduziert. Auf den 
verbleibenden Flächen wird die Baurechtschaffung mit 
eigenen Kapazitäten zügig vorangetrieben.  

Die politische und wirtschaftliche Entwicklung in Län-
dern, in denen CA Immo tätig ist, hat auch eine wesentli-
che Auswirkung auf Vermietungsgrade und Mietausfälle. 
Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietver-
träge zu vorteilhaften Konditionen zu verlängern und ge-
eignete kreditwürdige Mieter zu finden bzw. langfristig 
an sich zu binden, beeinträchtigt dies die Ertragskraft 
und den Marktwert der betroffenen Immobilien. Die Bo-
nität eines Mieters, insbesondere während eines wirt-
schaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig 
sinken, was die Mieteinnahmen beeinflussen kann. In 
kritischen Situationen kann sich die Gruppe zu Mietsen-
kungen entschließen, um einen akzeptablen Vermietungs-
grad aufrechtzuerhalten. Durch gezieltes Monitoring und 
proaktive Maßnahmen (z. B. Forderung von Sicherheits-
leistungen, Prüfung der Mieter auf Bonität und Reputa-
tion) hat sich das Mietausfallsrisiko in der Gruppe auf ei-
nem niedrigen Niveau von rund 1% der Mieterlöse einge-
pendelt. Aufgrund der noch nicht einschätzbaren wirt-
schaftlichen Auswirkungen der COVID-19 Pandemie sind 
Einbußen in Mieteinnahmen nicht auszuschließen. Of-
fene Mietforderungen bestehen derzeit überwiegend in 
Osteuropa. Sämtliche offene Forderungen werden quar-
talsweise bewertet und entsprechend ihres Risikogehalts 
wertberichtigt. Das Ausfallsrisiko wurde im Ansatz des 
Immobilienwertes ausreichend berücksichtigt. Viele 
Mietverträge der Gruppe beinhalten Wertsicherungsklau-
seln, zumeist unter Bezugnahme auf den länderspezifi-
schen Verbraucherpreisindex. Daher ist die Höhe der Er-
träge aus derartigen Mietverträgen sowie bei Neuvermie-
tung stark von der Inflationsentwicklung abhängig (Wert-
sicherungsrisiko). 
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Im Vermietungsmarkt ist der Wettbewerb um namhafte 
Mieter intensiv; in vielen Märkten stehen die Mieten un-
ter Druck. Um gegenüber Mietern attraktiv zu bleiben, 
könnte CA Immo gezwungen sein, niedrigere Mietpreise 
zu akzeptieren. Zudem können Fehleinschätzungen über 
die Attraktivität eines Standortes oder die mögliche Nut-
zung eine Vermietung erschweren oder die gewünschten 
Mietkonditionen stark beeinträchtigen.  

Zum Portfolio der Gruppe gehören in geringem Ausmaß 
auch Sonder-Asset-Klassen wie Shopping-Center und 
Hotels, deren Betrieb mit besonderen Risiken verbunden 
ist. Ein schlechtes Center- oder Unternehmensmanage-
ment der Mieter, sinkende Besucherzahlen und die zu-
nehmende Mitbewerbersituation können zu sinkenden 
Mietpreisen bzw. zum Verlust wichtiger Mieter und da-
mit zu Mieteinbußen und Problemen bei Neuvermietun-
gen führen. Die Ertragslage der Gruppe ist zudem von der 
Qualität des Hotelmanagements und der Entwicklung der 
Hotelmärkte abhängig.  

Risiken aus dem Geschäftsfeld Projektentwicklung 
Bei Immobilienentwicklungsprojekten entstehen in der 

Anfangsphase typischerweise ausschließlich Kosten. Er-
träge werden erst in späteren Projektphasen erzielt. Ent-
wicklungsprojekte können oftmals mit Kostenüberschrei-
tungen und Verzögerungen der Fertigstellung verbunden 
sein, die häufig durch Faktoren verursacht werden, die 
außerhalb der Kontrolle von CA Immo liegen. Dies kann 
den wirtschaftlichen Erfolg einzelner Projekte beeinträch-
tigen und zu Vertragsstrafen oder Schadenersatzforde-
rungen führen. Finden sich keine geeigneten Mieter, 
kann dies zu einem Leerstand nach Fertigstellung führen. 
CA Immo hat eine Reihe von Maßnahmen ergriffen, um 
solche Risiken weitgehend zu stabilisieren (Kostenkon-
trollen, Abweichungsanalysen, Mehrjahres-Liquiditäts-
planung etc.). Projekte werden mit wenigen Ausnahmen 
erst nach einer entsprechenden Vorvermietung gestartet. 

Angesichts der hohen Auslastung der Bauwirtschaft er-
geben sich für CA Immo Risiken sowohl hinsichtlich der 
(rechtzeitigen) Verfügbarkeit von Bauleistungen als auch 
hinsichtlich der Baupreise. Dies ist mittlerweile nicht 
nur in Deutschland – als Kernmarkt für Projektentwick-
lungen – sondern in sämtlichen Kernregionen von 
CA Immo spürbar. Trotz eingepreister Projektreserven ist 
nicht auszuschließen, dass ein weiterer Anstieg der Bau-
kosten Risiken für die Budgeteinhaltung und den Ge-
samtprojekterfolg bedeuten könnte. Zudem besteht – 
trotz defensiver Projektkalkulation – die Gefahr, dass sich 
die aktuellen Immobilienrenditen ändern und den ange-
strebten Projektgewinn schmälern. CA Immo setzt daher 

auch im Bereich Development verstärkt auf entspre-
chende Markt- und Kostenanalysen. Die aktuell in Um-
setzung befindlichen Projekte bewegen sich überwiegend 
im Zeit- und Kostenrahmen der genehmigten Projektbud-
gets und werden hinsichtlich des Kostenrisikos laufend 
evaluiert. 

Risiken aus getätigten Verkäufen 
Aus getätigten Verkäufen können sich Risiken aus ver-

traglichen Vereinbarungen und Zusicherungen ergeben, 
die auf eine Garantie bestimmter Mietzahlungsströme ab-
stellen oder die vereinbarten bzw. vereinnahmten Kauf-
preise nachträglich mindern könnten. Für bekannte Er-
tragsrisiken aus getätigten Verkäufen wurde in ausrei-
chender Höhe bilanzielle Vorsorge getroffen und ein all-
fälliges Liquiditätsrisiko in der Liquiditätsplanung be-
rücksichtigt. Vertragliche Verpflichtungen in Form nach-
laufender Kosten (z. B. Restbauleistungen) werden in ent-
sprechenden Projektkostenschätzungen erfasst. 

Umweltrisiken 
Umwelt- und Sicherheitsvorschriften normieren effek-

tive wie auch latente Verpflichtungen, kontaminierte Lie-
genschaften zu sanieren. Die Einhaltung dieser Vorschrif-
ten kann mit erheblichen Investitions- und anderen Kos-
ten verbunden sein. Diese Verpflichtungen könnten sich 
auf Immobilien beziehen, die gegenwärtig oder auch in 
der Vergangenheit im Eigentum von CA Immo stehen 
bzw. standen oder von ihr bewirtschaftet bzw. entwickelt 
werden oder wurden. Insbesondere betrifft dies die Kon-
taminierung mit bislang unentdeckten schädlichen Mate-
rialien oder Schadstoffen, Kriegsmaterial bzw. sonstige 
Umweltrisiken wie z. B. Bodenverunreinigungen etc. 
Manche Vorschriften sanktionieren die Abgabe von Emis-
sionen in Luft, Boden und Wasser, die die Grundlage ei-
ner Haftung von CA Immo gegenüber Dritten bilden und 
die Veräußerung, Vermietung bzw. Mieterträge der be-
troffenen Immobilie erheblich beeinflussen können. 
Auch Naturkatastrophen und extreme Wettereinwirkun-
gen können erhebliche Schäden an Immobilien verursa-
chen. Sollte für derartige Schäden keine ausreichende 
Versicherungsdeckung bestehen, könnte dies nachteilige 
Auswirkungen nach sich ziehen. Zur Risikominimierung 
bezieht CA Immo vor jedem Kauf auch diese Aspekte in 
ihre Prüfung ein. Vom Verkäufer werden entsprechende 
Garantieerklärungen verlangt. Wo möglich, setzt die 
CA Immo Gruppe umweltverträgliche Materialien und 
energiesparende Technologien ein. Dem ökologischen 
Vorsorgeprinzip trägt CA Immo Rechnung, indem Pro-
jektentwicklungen sowie (Re-)Developments ausschließ-
lich unter der Maßgabe einer Zertifizierungsfähigkeit 



CA IMMOBILIEN ANLAGEN AKTIENGESELLSCHAFT, WIEN       BEILAGE 2    

45 

durchgeführt werden. Damit werden die strengen Vorga-
ben in Bezug auf Green Buildings und Nachhaltigkeit er-
füllt, auch die Verwendung von ökologisch problemati-
schen Produkten wird damit ausgeschlossen.  

ALLGEMEINE GESCHÄFTSRISIKEN 

Betriebs- und Organisationsrisiken 
Schwächen in der Aufbau- und Ablauforganisation der 

CA Immo Gruppe können zu unerwarteten Verlusten füh-
ren oder sich in einem zusätzlichen Aufwand nieder-
schlagen. Dieses Risiko kann auf Unzulänglichkeiten in 
EDV- und anderen Informationssystemen, auf menschli-
chem Versagen und ungenügenden innerbetrieblichen 
Kontrollverfahren basieren. Fehlerhafte Programmabläufe 
sowie automatisierte EDV- und Informationssysteme, die 
in Art und Umfang nicht dem Geschäftsvolumen Rech-
nung tragen oder für Cyberkriminalität angreifbar sind, 
bergen ein erhebliches Betriebsrisiko. Zu den menschli-
chen Risikofaktoren zählen mangelndes Verständnis für 
die Unternehmensstrategie, mangelnde innerbetriebliche 
Risikokontrollen (insbesondere Geschäftsablaufkontrol-
len), zu hohe Entscheidungskompetenzen auf individuel-
ler Ebene, die zu unbedachten Handlungen führen kön-
nen oder zu viele Entscheidungsinstanzen, die eine fle-
xible Reaktion auf Marktänderungen verhindern. Aufga-
ben der Immobilienverwaltung sowie sonstige Verwal-
tungsaufgaben werden zum Teil auf externe Dritte ausge-
lagert. Es ist möglich, dass im Zuge der Übertragung der 
Verwaltungsaufgaben Know-how über die verwalteten 
Liegenschaften und Verwaltungsprozesse verloren geht o-
der CA Immo außerstande ist, geeignete Dienstleister im 
erforderlichen Zeitrahmen zu identifizieren und vertrag-
lich zu binden.  

Das Know-how eines Unternehmens und seiner Mitar-
beiter stellt einen bedeutenden Wettbewerbsfaktor dar 
und ist ein Alleinstellungsmerkmal gegenüber dem Wett-
bewerb. Die Abwanderung von Mitarbeitern in Schlüssel-
funktionen stellt daher eine akute Gefahr von Know-how-
Verlust dar, der zumeist nur unter hohem Einsatz an Un-
ternehmensressourcen (Geld, Zeit, Rekrutierung von 
neuem Personal) kompensiert werden kann. Diesen Risi-
kofaktoren begegnet CA Immo durch unterschiedliche 
Maßnahmen: Bei Unternehmensfusionen wird auf struk-
turierte Prozesse zur Organisationsintegration geachtet. 
Die Ablauforganisation (System-/Prozessintegration) ist 
klar verankert; es werden kontinuierliche Aktivitäten zur 
nachhaltigen Umsetzung operativer Abläufe gesetzt. Die 

Konzernstruktur wird regelmäßig hinterfragt und geprüft, 
ob die vorgegebenen Strukturen der Unternehmensgröße 
Rechnung tragen. Personellen Know-how-Risiken, die 
durch Kündigung von zentralen Wissensträgern auftreten 
können, beugt CA Immo durch regelmäßigen Know-how-
Transfer (Schulungen) bzw. Dokumentation des Know-
hows (Handbücher etc.) sowie eine möglichst voraus-
schauende Personalplanung vor. 

Rechtliche Risiken 
Die Gesellschaften der Gruppe sind im Rahmen ihrer 

gewöhnlichen Geschäftstätigkeit sowohl auf Kläger- als 
auch auf Beklagtenseite in Rechtsstreitigkeiten invol-
viert. Diese werden in unterschiedlichen Jurisdiktionen 
geführt. Das jeweils anwendbare Verfahrensrecht, die un-
terschiedlich ausgeprägte Effizienz der zuständigen Ge-
richte und die Komplexität der Streitgegenstände können 
vereinzelt eine beträchtliche Verfahrensdauer oder an-
dere Verzögerungen bedingen. CA Immo geht davon aus, 
ausreichende bilanzielle Vorsorge für Rechtsstreitigkeiten 
getroffen zu haben. Aktuell sind keine Gerichts- oder 
Schiedsverfahren anhängig oder drohend, die existenzi-
elle Risiken bergen. Wie öffentlich bekannt, hat sich 
CA Immo entschlossen, eine Schadenersatzklage gegen 
die Republik Österreich und das Land Kärnten aufgrund 
rechtswidriger und schuldhaft parteilicher Beeinflussung 
des Bestbieterverfahrens im Rahmen der Privatisierung 
der Bundeswohnbaugesellschaften 2004 („BUWOG“) und 
des unrechtmäßigen Nichtzuschlags einzubringen. Um 
den daraus erwachsenen Schaden geltend zu machen, 
wird das Unternehmen zunächst eine Teilklage über vor-
erst 1 Mio. € vom Gesamtschaden in Höhe von 1,9 Mrd. € 
einbringen. 

Die Veränderung von Rechtsnormen, Rechtsprechung  
oder der Verwaltungspraxis und deren Auswirkung auf 
die wirtschaftlichen Ergebnisse sind unvorhersehbar und 
können gegebenenfalls negative Auswirkungen auf die 
Wertentwicklung von Immobilien oder die Kostenstruk-
tur der CA Immo Gruppe haben. Organisiertes Verbre-
chen, insbesondere Betrug und Erpressung, ist ein allge-
meines Risiko von geschäftlichen Aktivitäten. Viele Staa-
ten unterliegen weiterhin erheblichen Schwächen bei der 
Bekämpfung von Korruption. Derartige illegale Aktivitä-
ten können zu erheblichen finanziellen Nachteilen und 
Imageverlusten führen. 
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Steuerliche Risiken 
Alle Gesellschaften unterliegen grundsätzlich sowohl 

hinsichtlich der laufenden Erträge als auch der Veräuße-
rungsgewinne der Ertragsteuer im jeweiligen Land. Im 
Zusammenhang mit der Höhe der zu bildenden Steuer-
rückstellungen sind wesentliche Ermessensentscheidun-
gen zu treffen. Außerdem ist zu bestimmen, in welchem 
Ausmaß aktive latente Steuern anzusetzen sind.  

Erträge aus der Veräußerung von Beteiligungen sind bei 
Einhaltung bestimmter Voraussetzungen ganz oder teil-
weise von der Ertragsteuer befreit. Auch wenn die Ab-
sicht besteht, die Voraussetzungen zu erfüllen, werden 
dennoch für das Immobilienvermögen passive latente 
Steuern in vollem Ausmaß gemäß IAS 12 angesetzt.  

Wesentliche Annahmen sind zudem darüber zu treffen, 
inwieweit abzugsfähige temporäre Differenzen und Ver-
lustvorträge in Zukunft gegen zu versteuernde Gewinne 
verrechnet und damit aktive latente Steuern angesetzt 
werden können. Unsicherheiten bestehen dabei über 
Höhe und Zeitpunkt künftiger Einkünfte sowie über die 
Auslegung komplexer Steuervorschriften. Bei Unsicher-
heiten der ertragsteuerlichen Behandlung von Geschäfts-
fällen ist eine Beurteilung erforderlich, ob die zuständige 
Steuerbehörde die Auslegung der steuerlichen Behand-
lung der Transaktion wahrscheinlich akzeptieren wird o-
der nicht. Auf Basis dieser Einschätzung erfasst die 
CA Immo Gruppe die steuerlichen Verpflichtungen bei 
Unsicherheit mit dem als am wahrscheinlichsten einge-
stuften Betrag. Diese Unsicherheiten und Komplexitäten 
können dazu führen, dass künftige Steuerzahlungen we-
sentlich höher oder niedriger als die derzeit als wahr-
scheinlich eingeschätzten und in der Bilanz angesetzten 
Verpflichtungen sind.  

Die CA Immo Gruppe hält einen wesentlichen Teil ihres 
Immobilienportfolios in Deutschland, wo zahlreiche 
komplexe Steuervorschriften zu beachten sind. Dazu zäh-
len insbesondere (i) Vorschriften zur Übertragung von 
stillen Reserven auf andere Vermögenswerte, (ii) gesetzli-
che Vorgaben zur Grunderwerbsteuerbelastung bzw. zum 
möglichem Anfall von Grunderwerbsteuer bei mittelba-
ren und unmittelbaren Gesellschafterwechseln bei deut-
schen Personengesellschaften und Kapitalgesellschaften 
oder (iii) der Abzug von Vorsteuern auf Baukosten bei 
Entwicklungsprojekten. Die CA Immo Gruppe unter-
nimmt alle Schritte, um sämtliche steuerlichen Bestim-
mungen einzuhalten. Nichtsdestotrotz gibt es Umstände 
– auch außerhalb des Einflussbereichs der CA Immo
Gruppe – wie z. B. Änderungen in der Beteiligungsstruk-
tur, Gesetzesänderungen oder Interpretationsänderungen

seitens der Steuerbehörden und Gerichte, die dazu füh-
ren können, dass die zuvor genannten Steuerthemen an-
ders als zuvor behandelt werden müssen und daher Ein-
fluss auf den Ansatz von Steuern im Konzernabschluss 
haben können. 

Partnerrisiken 
CA Immo realisiert einige Projektentwicklungen in Joint 

Ventures und ist teils von Partnern bzw. deren Zahlungs- 
und Leistungsfähigkeit abhängig. Die Gruppe ist überdies 
dem Kreditrisiko ihrer Gegenparteien ausgesetzt. Abhän-
gig von der jeweiligen Vereinbarung könnte CA Immo 
auch mit ihren Co-Investoren solidarisch für Kosten, 
Steuern oder sonstige Ansprüche Dritter haften und bei 
einem Ausfall ihrer Co-Investoren deren Kreditrisiko o-
der deren Anteil an Kosten, Steuern oder sonstige Haf-
tungen tragen müssen.  

FINANZRISIKEN 

Liquiditäts-, Veranlagungs-, Refinanzierungsrisiko 
Die (Re-)Finanzierung am Finanz- und Kapitalmarkt 

stellt für Immobiliengesellschaften eine der wichtigsten 
Maßnahmen dar. CA Immo benötigt Fremdkapital insbe-
sondere zur Refinanzierung bestehender Kredite sowie 
zur Finanzierung von Projektentwicklungen und Akqui-
sitionen. Im Ergebnis ist sie daher von der Bereitschaft 
von Banken und des Kapitalmarktes abhängig, zusätzli-
ches Fremdkapital zur Verfügung zu stellen oder vorhan-
dene Finanzierungen zu vertretbaren Konditionen zu 
prolongieren. Die Marktbedingungen für Liegenschaftsfi-
nanzierungen ändern sich ständig. Die Attraktivität von 
Finanzierungsvarianten hängt von einer Reihe von Fakto-
ren ab, die nicht alle von der Gruppe beeinflusst werden 
können (Marktzinsen, geforderte Sicherheiten etc.). Dies 
kann die Fähigkeit der Gruppe erheblich beeinträchtigen, 
den Fertigstellungsgrad ihres Entwicklungsportfolios zu 
erhöhen, in geeignete Akquisitionsprojekte zu investieren 
oder ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsverträgen 
nachzukommen.  

Aus heutiger Sicht verfügt die CA Immo Gruppe über 
ausreichend hohe Liquidität. Dennoch sind Restriktionen 
auf Ebene einzelner Tochtergesellschaften zu berücksich-
tigen, da der Zugriff auf liquide Mittel aufgrund von Ob-
ligierungen bei laufenden Projekten eingeschränkt ist o-
der vereinzelt Liquiditätsbedarf zur geforderten Stabili-
sierung von Krediten besteht. Darüber hinaus besteht die 
Gefahr, dass geplante Verkaufsaktivitäten nicht oder nur 
verzögert oder unter den Preiserwartungen realisierbar 
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sind. Weitere Risiken bergen unvorhergesehene Nach-
schussverpflichtungen bei Projektfinanzierungen sowie 
bei Covenant-Verletzungen im Bereich von Objektfinan-
zierungen oder den von CA Immo begebenen Unterneh-
mensanleihen bzw. Wandelschuldverschreibungen. Bei 
Verletzung dieser Auflagen oder im Verzugsfall wären 
die jeweiligen Vertragspartner berechtigt, Finanzierungen 
fällig zu stellen und deren sofortige Rückzahlung zu for-
dern. Dies könnte die Gruppe dazu zwingen, Immobilien 
verkaufen oder Refinanzierungen zu ungünstigen Kondi-
tionen abschließen zu müssen.  

CA Immo verfügt über fluktuierende Bestände liquider 
Mittel, die sie nach den jeweiligen operativen und strate-
gischen Erfordernissen und Zielen veranlagt. Um das seit 
Dezember 2015 bestehende Investment Grade – Long 
Term Issuer Rating Baa2 von Moody’s beizubehalten, be-
darf es zudem einer adäquaten Eigenkapitalausstattung.  

Einem allfälligen Risiko begegnet CA Immo mit dem 
kontinuierlichen Monitoring der Covenant-Vereinbarun-
gen sowie einer ausgeprägten Liquiditätsplanung und -si-
cherung. Berücksichtigt werden dabei auch die finanziel-
len Auswirkungen aus den strategischen Zielen. Zudem 
sichert sich die Gruppe zur Aussteuerung von Liquidi-
tätsspitzen eine revolvierend ausnutzbare Kontokorrentli-
nie auf Ebene der Konzernmutter. Damit wird konzern-
weit sichergestellt, dass auch ein unvorhergesehener Li-
quiditätsbedarf bedient werden kann. Dem Anlagehori-
zont für Immobilien entsprechend, werden Kredite 
grundsätzlich langfristig abgeschlossen. Als Alternative 
und Ergänzung zu den bisherigen (Eigen-)Kapitalbeschaf-
fungsquellen werden auf Projektebene auch Kapitalpart-
nerschaften (Joint Ventures) eingegangen. Trotz sorgfälti-
ger Planung ist ein Liquiditätsrisiko aufgrund nicht 
durchführbarer Mittelabrufe insbesondere bei Joint Ven-
ture-Partnern dennoch nicht auszuschließen. Zudem 
weist CA Immo Deutschland eine bei Projektentwicklun-
gen zwar typische, jedoch hohe Kapitalbindung aus. Die 
Finanzierung sämtlicher bereits in Bau befindlicher Pro-
jekte ist jedenfalls gesichert. Zusätzlicher Finanzierungs-
bedarf besteht bei neu zu startenden Projekten.  

Zinsänderungsrisiko  
Marktbedingte Schwankungen des Zinsniveaus wirken 

sich sowohl auf die Höhe des Finanzierungssatzes als 
auch auf den Marktwert der abgeschlossenen Zinsabsi-
cherungsgeschäfte aus. CA Immo setzt bei Finanzierun-
gen auf die Inanspruchnahme von in- und ausländischen 
Banken sowie die Begebung von Unternehmensanleihen 

und achtet auf eine Mischung aus langfristigen Zinsbin-
dungen sowie variabel verzinsten Krediten. Um sich ge-
gen drohende Zinsänderungen und die damit verbunde-
nen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten abzusi-
chern, werden bei variabel verzinsten Krediten verstärkt 
derivative Finanzinstrumente (Zinscaps, Zinsswaps und 
Zinsfloors) abgeschlossen. Solche Absicherungsgeschäfte 
könnten sich allerdings als ineffizient oder ungeeignet 
für die Zielerreichung herausstellen oder zu ergebnis-
wirksamen Verlusten führen. Weiters könnte die Bewer-
tung von Derivaten negativen Einfluss auf das Ergebnis 
bzw. das Eigenkapital haben. Das Ausmaß, in dem sich 
die Gruppe derivativer Instrumente bedient, hängt von 
den Annahmen und Markterwartungen in Bezug auf das 
zukünftige Zinsniveau, insbesondere auf den 3-Monats-
EURIBOR ab. Erweisen sich diese Annahmen als unrich-
tig, kann dies zu einem beträchtlichen Anstieg des Zins-
aufwandes führen. Ein permanentes Monitoring des Zins-
änderungsrisikos ist daher unumgänglich. Risiken, die 
für CA Immo eine wesentliche und nachhaltige Gefähr-
dung darstellen, sind derzeit nicht gegeben. Zudem fi-
nanziert sich CA Immo zunehmend über den Kapital-
markt. Aktuell entfallen 86% des gesamten Finanzie-
rungsvolumens auf fix verzinste (u. a. in Form von Unter-
nehmensanleihen) oder durch Derivate abgesicherte Fi-
nanzierungen. Durch die kontinuierliche Optimierung 
der Finanzierungsstruktur konnten in den letzten Jahren 
neben einer Reduktion der durchschnittlichen Fremdka-
pitalkosten auch eine Verbesserung des Laufzeitenprofils 
sowie eine Erhöhung des Anteils zinsgesicherter Finanz-
verbindlichkeiten erreicht werden. Darüber hinaus 
wurde der Pool an unbelasteten Vermögenswerten – ein 
wesentliches Kriterium für das Investment Grade Rating 
der Gesellschaft – erhöht und das Rating von CA Immo 
untermauert. Das Finanzprofil wurde damit in seiner Ro-
bustheit weiter gestärkt.  

Währungsrisiken 
CA Immo ist in einigen Märkten außerhalb der Euro-

zone aktiv und daher unterschiedlichen Währungsrisiken 
ausgesetzt. Soweit Mietvorschreibungen in diesen Märk-
ten in anderer Währung als in Euro erfolgen und zeitlich 
nicht vollständig an aktuelle Wechselkurse angepasst 
werden, können Kursänderungen eine Verringerung der 
Zahlungseingänge nach sich ziehen. Soweit Aufwendun-
gen und Investitionen nicht in Euro erfolgen, können 
Wechselkursschwankungen die Zahlungsfähigkeit von 
Konzerngesellschaften beeinträchtigen und die Ergeb-
nisse bzw. die Ertragslage der Gruppe belasten.  
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Einem allfälligen Risiko begegnet CA Immo, indem 
Fremdwährungszuflüsse im Regelfall durch die Bindung 
der Mieten an den Euro abgesichert werden, sodass aktu-
ell kein wesentliches direktes Risiko besteht.  

Ein indirektes Währungsrisiko besteht durch die Aus-
wirkung der Bindung der Mieten auf die wirtschaftliche 
Bonität der Mieter, die zu Zahlungsengpässen bis hin zu 
Mietausfällen führen könnte. Zahlungseingänge erfolgen 
jedoch überwiegend in lokaler Währung, weshalb die vor-
handene freie Liquidität (Mieteingang abzüglich betriebs-
notwendiger Kosten) unmittelbar nach Eingang in Euro 
konvertiert wird. Dieser Prozess wird kontinuierlich vom 
zuständigen Länderverantwortlichen überwacht. Ein 
Währungsrisiko auf der Passivseite besteht kaum. Die Ab-
sicherung von Währungsrisiken aus Bauprojekten erfolgt 
nach Bedarf und Einzelfall. Dabei wird auf die Auftrags- 
und Mietvertragswährung, die erwartete Wechselkursent-
wicklung sowie den Kalkulationskurs abgestellt.  

AUSBLICK 

Die Wachstumsaussichten wurden zuletzt aufgrund be-
stehender geopolitischer und wirtschaftlicher Unsicher-
heiten auf globaler Ebene sowie des Ausbruchs des CO-
VID-19-Virus und seiner noch nicht zur Gänze absehba-
ren negativen Auswirkungen auf die Weltwirtschaft nach 
unten revidiert. Zentrale Herausforderungen sind neben 
der aktuell global fortschreitenden Pandemie der ge-
dämpfte Welthandel, der Übergang des deutschen Auto-
mobilsektors zu alternativen Antriebsformen und damit 
einhergehende Implikationen für die Gesamtwirtschaft. 
Unmittelbare Gewinnwarnungen von Unternehmen so-
wie negative wirtschaftliche Prognosen in diesem Zusam-
menhang unterstreichen die Gefahr der COVID-19-Pande-
mie für die europäische und globale Wirtschaft.  

Wir erwarten in der Folge vorerst herausfordernde Rah-
menbedingungen in den CA Immo Kernmärkten; kon-
krete Auswirkungen der Pandemie können aufgrund der 
dynamischen Entwicklungen nicht abschließend beur-
teilt werden, unterliegen jedoch einer laufenden Evaluie-
rung. Temporäre Einschränkungen des laufenden Be-
triebs können jedoch bei der CA Immo Gruppe, Mie-
tern, Kunden, Lieferanten sowie Behörden eintreten. Die 
daraus resultierenden finanziellen, allgemein geschäftli-
chen und immobilienspezifischen Auswirkungen sind 
noch nicht absehbar (z.B. nicht vertragskonformer Zah-
lungseingang von Mieten, Verzögerungen von Bautätig-
keiten, Auswirkungen auf die Immobilienmärkte, Ent-

wicklung der Covenants bei Finanzierungen, Auswirkun-
gen auf geplante Immobilientransaktionen). CA Immo 
setzt alle möglichen Maßnahmen, um potenzielle nega-
tive Auswirkungen auf das Unternehmen so gering wie 
möglich zu halten. 

Strategie 
Mit den erfolgreich umgesetzten Strategieprogrammen 

der vergangenen Jahre verfügt CA Immo über eine ausge-
zeichnete Marktposition in ihren Kernmärkten. 2019 war 
insbesondere von einem starken organischen Portfolio-
wachstum geprägt. Eine positive und stabile gesamtwirt-
schaftliche Situation vorausgesetzt, sollen neben der 
Fortführung des Wachstums durch profitable Projektent-
wicklungstätigkeit zusätzlich selektive Ankäufe von Be-
standsimmobilien mit Wertschaffungspotenzial in den 
Kernmärkten umgesetzt werden. Die dadurch zu erwar-
tende Steigerung der jährlichen Mieteinnahmen, bei ei-
ner gleichzeitig optimierten Finanzierungsstruktur, soll 
die nachhaltige Profitabilität und Dividendenfähigkeit 
von CA Immo weiter erhöhen.  

Die Portfoliostrategie des Unternehmens setzt unverän-
dert auf ein qualitativ hochwertiges Portfolio sowohl in 
Bezug auf Standort- als auch Gebäudequalität und eine 
klare Fokussierung auf attraktive Metropolen in Zentral- 
und Osteuropa. 

Development 
Im Jahr 2019 wurden drei Entwicklungsprojekte fertig 

gestellt und neue Entwicklungsprojekte in Berlin und 
Prag begonnen, im Folgejahr sind weitere fünf Projektfer-
tigstellungen in München, Berlin und Mainz geplant. 
Hochqualitative Grundstückreserven in zentralen Lagen 
in den deutschen Metropolen München, Frankfurt und 
Berlin stellen für CA Immo ein langfristiges organisches 
Wachstumspotenzial dar, welches bei Vorliegen von er-
forderlichen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen 
sukzessive realisiert werden soll. 

Finanzierung 
CA Immo verfügt über eine äußerst robuste Bilanz- und 

Finanzierungsstruktur. Die erstmalige Emission einer 
Benchmark-Anleihe repräsentiert einen Meilenstein in 
der Umsetzung der Wachstumsstrategie, diversifiziert die 
Finanzierungsstruktur und beschleunigt deren Optimie-
rung. Das Investment Grade Rating des Konzerns (Baa2 
von Moody‘s) blieb über den Betrachtungszeitraum un-
verändert. Das Rating sowie der stabile Ausblick wurden 
zuletzt am 18. März bestätigt.    

Wesentliche Parameter, die den für 2020 geplanten Ge-
schäftsverlauf beeinflussen könnten, sind: 
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– Konjunkturelle Entwicklungen in den Regionen, in de-
nen CA Immo tätig ist sowie deren Auswirkungen auf
Mietnachfrage und Mietpreisniveaus (Kernindikatoren
umfassen BIP-Wachstum, Beschäftigung und Inflation).

– Die Entwicklung der allgemeinen Zinsniveaus.
– Verfügbarkeit und Kosten langfristiger Fremdfinanzie-

rungen (sowohl besicherte Finanzierungen von Banken
als auch unbesicherte Kapitalmarkt-Finanzierungen)
und damit einhergehend die weitere Entwicklung am
Immobilien-Investmentmarkt bzw. die Preisentwicklung
und ihre Auswirkung auf die Bewertung des Portfolios
von CA Immo. Auch das Tempo der Umsetzung der ge-
planten Entwicklungsprojekte hängt von den oben dar-
gelegten Marktfaktoren sowie der Verfügbarkeit von da-
für erforderlichen externen Fremd- und Eigenkapital ab.

– Politische, (steuer-) rechtliche und wirtschaftliche Risi-
ken sowie Transparenz und Entwicklungsgrad des je-
weiligen Immobilienmarktes.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG 

Technologischer und gesellschaftlicher Wandel verän-
dert die Büro- und Wissensarbeit kontinuierlich. Um Bü-
roimmobilien heute so zu entwickeln, dass sie auch in 
Zukunft effizient und profitabel bewirtschaftbar sind, be-
obachtet CA Immo einerseits die Veränderungen der Ar-
beitsprozesse und der Anforderungen von Unternehmen 
an ihre Arbeitsräume und erprobt andererseits neue tech-
nische Lösungen sowie Raum- und Gebäudekonzepte in 
ausgewählten Entwicklungsprojekten. Aktuelles Beispiel 
ist insbesondere der cube berlin – ein maximal digitali-
siertes Gebäude mit künstlicher Intelligenz („Brain“). Für 
das Testlabor cube berlin kooperierte CA Immo u. a. mit 
der Rheinisch-Westfälischen Technischen Hochschule 
Aachen (RWTH Aachen), der größten Universität für 

technische Studiengänge in Deutschland. Hier wurden 
neueste Technologien für das Berliner Smart-Building-
Projekt getestet und entwickelt. 

Im Zuge ihrer theoretischen und praktischen For-
schungstätigkeit setzt CA Immo auf Partnerschaften mit 
anderen Unternehmen und den Verbund mit Forschungs-
einrichtungen. So ist CA Immo z. B. Partner des Verbund-
projekts Office 21 des Fraunhofer Instituts für Arbeits-
wirtschaft und Organisation (IAO) (www.office21.de). 
Die aktuelle Forschungsphase 2018–2020 beschäftigt sich 
u. a. mit der Frage, in welchem Maß smarte Büroumge-
bungen die Produktivität von Mitarbeitern steigern kön-
nen und welche Teamtypologien und damit verbundene
räumliche Voraussetzungen Arbeitsprozesse optimal un-
terstützen.

Über Kooperationen und Mitgliedschaften z. B. im Ur-
ban Land Institut (ULI), dem Zentralen Immobilienaus-
schuss (ZIA) oder der Deutschen Gesellschaft für nach-
haltiges Bauen (DGNB) sowie ihrer österreichischen Ent-
sprechung (ÖGNI) ist CA Immo aktiv in den wichtigen 
Plattformen der Immobilienwirtschaft und wirkt an For-
schungen zur nachhaltigen Stadt- und Gebäudeentwick-
lung mit.  

CA Immo ist zudem seit 2018 Mitglied der Innovations-
plattform RE!N (Real Estate Innovation Network) mit 
dem Ziel, eigene Innovationsansätze in Kooperation mit 
anderen Immobilienunternehmen und Start-ups frühzei-
tig zu pilotieren.  

Die Ableitung eigener sowie die Anwendung externer 
Best Practice Erkenntnisse zieht CA Immo u. a. für die 
Entwicklung neuer, innovativer Büroimmobilien heran, 
die die Wettbewerbsfähigkeit des Unternehmens langfris-
tig sichern.

Wien, 25.3.2020 

Der Vorstand 

Andreas Quint 

(Vorstandsvorsitzender) 

Dr. Andreas Schillhofer  

(Mitglied des Vorstandes) 

Keegan Viscius 

   (Mitglied des Vorstandes) 
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CA Immobilien Anlagen AG 
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Tel +43 1 532 59 07-0 
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office@caimmo.com  
www.caimmo.com  
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Aktionärstelefon (in Österreich): 0800 01 01 50 (kostenlos) 
Christoph Thurnberger 
Claudia Höbart  
Tel. +43 1 532 59 07-0 
Fax +43 1 532 59 07-550 
ir@caimmo.com 
 
Unternehmenskommunikation 
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Jasmin Eichtinger 
Cornelia Kellner 
Tel. +43 1 532 59 07-0 
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Dieser Bericht enthält Angaben und Prognosen, die sich auf die zu-
künftige Entwicklung der CA Immobilien Anlagen AG und ihre Ge-
sellschaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschätzungen und 
Zielsetzungen dar, die von der Gesellschaft auf Basis aller zum jetzi-
gen Zeitpunkt zur Verfügung stehenden Informationen getroffen wur-
den. Sollten die den Prognosen zugrundeliegenden Annahmen nicht 
eintreffen, Zielsetzungen nicht erreicht werden oder Risiken – wie die 
im Risikobericht angesprochenen – eintreten, so können die tatsächli-
chen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen. 
Mit diesem Bericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von 
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