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… bringt signifikante Erhöhung der Finanzierungskosten

2008: extremer Anstieg der Country Spreads

Quelle: Datastream
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� Vermietungsleistung: 
Wien: 400.000 m2 -15 %

� Leerstandsrate: 
Wien: 4,3 %                             stabil

� Spitzenmieten in €/m²/Monat: 
Bestlagen: 13 - 23,5                  stabil
Gute Lagen: 10 – 15                 stabil

Österreich 1)

� Vermietungsleistung: 

Berlin: 576.470 m2               -21,0 %
Frankfurt : 600.000 m2           -7,3 % 
München : 784.705 m2           -4,2 % 

� Leerstandsraten:
Berlin: 8,1 %                           -6,9 % 
Frankfurt : 13,6 %                   -4,2 % 
München : 11,1 %                   -7,5 % 

� Spitzenmieten in €/m²/Monat:
Berlin: 22,0                            +2,3 % 
Frankfurt : 38,0                      +2,7 % 
München : 35,0                      +7,7 % 

Deutschland 2)

Immobilienmärkte 2008

� Investmentvolumen: 
rd. 560 Mio. €

� Renditen: 5,5 % - 7,25               
(2007: 4,75 %) 

1) Quelle: CBRE, Wiener Büromarkt 2008
2) Quelle: gif e.V., Jahreserhebung der Büromärkte 2008; Stand Februar 2009 

� Investmentvolumen: 
rd. 7 Mrd. € - 77 %
� Renditen: 5,25 % - 5,60
(2007: 4,6 %) 

4



Versiegen des Kapitalstroms aus dem Westen 
bringt Investmentmarkt im 4. Quartal 2008 fast 
zum Stillstand

� Vermietungsleistung: 

� Leerstandsrate:

� Spitzenmieten:

Immobilienmärkte 2008

� Investmentvolumen:

� Renditen:

1) Quelle: CBRE, Wiener Büromarkt 2008

Ost- und Südosteuropa1)

Brutto-Renditen nach Städten:

� Ungewissheit bezüglich Szenario für 
Realwirtschaft, aber

� Mittel- bis langfristig wieder deutliches 
Potenzial

< 6,06,25 - 7,0Warschau

7,58,50 - 9,25Sofia

5,0-6,06,25 - 7,0Prag

8,010,0 - 11,0Moskau

6,0-6,57,0 - 8,0Bukarest

< 6,07,0 - 8,0Budapest

6,0-7,07,0 - 9,0Bratislava

8,08,25 - 9,00 Belgrad

4. Quartal 
2007

4. Quartal 
2008
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Bestand: aktive
Bewirtschaftung

trägt Früchte

Signifikante
Fortschritte bei
Developments

Verkäufe von 
über 300 Mio. €

2008 war operativ ein gutes Jahr

� Seit Oktober 2008 rd. 850 Mio. 
Finanzierungen gesichert

alle wesentlichen Projekte
sind voll ausfinanziert

� Widmungserfolge

� Langfristiges
Finanzierungsprofil – gute
Liquidität

� Österreich: 30 Mio. €

� Deutschland: 214 Mio. €

� Osteuropa: 60 Mio. €

Gewinn: 30 Mio. €

13 % über Bilanzwert 2007
bzw. Anschaffungswert 2008

� Mieterlöse +42 %

� EBITDA + 52 %

� > 100.000 m2

Neuvermietungen

� Leerstand1): 3,1 % 
(2007: 4,5 %)

1) Leerstand zum Stichtag 31.12.2008 im Vgl. zum 31.12.2007
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Langfristige Mietverträge sichern 
laufenden Cash Flow

Stabile Mieterstruktur

� Mehr als 40 % der Mietverträge
laufen länger als 5 Jahre

� Gute Mieterbonität
� Größte Mieter:

� Land Hessen
� H&M
� Stadt Berlin
� Deutsche Bahn

Niedrige Leerstandsraten

� Sehr niedrige Leerstände in 
Deutschland und Osteuropa

� Aktivitäten zur Senkung der
Leerstände in Österreich zeigen
Wirkung
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Frankfurt – Europaviertel (Büroturm Tower185)
� Stadtquartier nahe Messe und Bankenviertel 

� 185 Meter hoher Büroturm, 60 % vorvermietet
� Im Vergleich: Vienna Twin Towers 138 Meter
� Finanzierung gesichert (über 254 Mio. €)

München – Arnulfpark

� Zentrumsnahe Stadtquartiersentwicklung
� Baugrundstücksfläche 83.000 m²
� Aktueller Verkauf: Bürogebäude ATMOS

� Büroobjekt SKYGARDEN: Baustart 2008              
(über 50 % vorvermietet)

Hochwertige deutsche Projektentwicklungen



� Käufer: Union Investment (offener deutscher
Fond)

� Verkaufspreis: 60 Mio. €

� Käufer: Union Investment (offener deutscher
Fond)

� Verkaufspreis: 30 Mio. €

Laim290 (München)Mövenpick Hotel (Frankfurt)

Verkäufe 2008 (Auswahl)
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Projekte Ost- und Südosteuropa

� Poleczki Business Park, Warschau -
Polen

� Joint Venture mit UBM (je 50%)

� gemischt genutzter Komplex mit 
50.000 m² Fläche in erster Baustufe

� Capital Square, Budapest – Ungarn

� Forward Purchase

� Bürohaus im künftigen Regierungs-
viertel, mit 32.500 m² Nutzfläche



Die Gruppe: Struktur im Überblick
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BILANZ 2008

Konzernbilanz Kurzfassung 2008 2007
in Mio. € in Mio. €

Immobilienvermögen 3.619,9 2.535,3
Anzahlungen auf Immobilien 20,5 0
Immaterielles Vermögen 53,4 34,0 
Finanzanlagen und sonstiges 81,5 637,6 
Steuerabgrenzung 55,6 0,8 
langfristiges Vermögen 3.830,9 87 % 3.207,8 84 %

Zum Handel bestimmte Immobilien                               168,3                                             0
Forderungen 63,0 47,6
liquide Mittel und Wertpapiere 332,6 568,1 
kurzfristiges Vermögen 563,9 13 % 615,6 16%

Summe Aktiva 4.394,8 100% 3.823,4 100%

Eigenkapital 1.854,7 42 % 2.265,4 59 %
langfristige Verbindlichkeiten 2.163,9 1.259,6
kurzfristige Verbindlichkeiten 376,2 298,4 

Summe Passiva 4.394,8 100% 3.823,4 100%
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� EK-Quote: 42%
� Netto-Finanzverbindlichkeiten per 31.12.: 

€ 1,6 Mrd vs. Immo-Portfolio von € 3,8 
Mrd

� 95% der Finanzierungen in €

Gesunde Eigenkapitalquote

Expansion der letzten Jahre
beruhte auf einer soliden

Eigenkapitalbasis, 
sodass die Bilanz noch Puffer 

für kommende
Herausforderungen bietet

Robuste Kapitalstruktur Stärke der CA Immo

Bestands-Immobilien
€ 2,7 Mrd

Immobilien in 
Entwicklung

€ 1,1 Mrd

Cash € 0,3 Mrd

Sonstiges € 0,3 Mrd

Finanz-
verbindlichkeiten

€ 1,9 Mrd

Sonstiges € 0,6 Mrd

Eigenkapital
€ 1,9 Mrd

Bilanz per 31.12.2008



Das Immobilienvermögen 2008

Immobilienportfolio der CA Immo Gruppe per 31.12.2008:

� Immobilienvermögen gesamt: rund 3,8 Mrd. €
� davon vermietetes Immobilienvermögen1): rund 2,7 Mrd. €

� Gesamtnutzfläche vermietetes Immobilienvermögen: rund 1,38 Mio. m²
� davon 57 % Büro- und 18 % Lagerflächen

Bilanzwert nach Regionen  

Deutschland
59 %

Österreich 
21 %

Osteuropa
20 %

31. 12. 200831. 12. 2007

Österreich 
35 %

Osteuropa
28 %

Deutschland
37 %

1) inkl. selbstgenützte und zum Handel bestimmte Immobilien
14
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CB Richard Ellis – Marktübersicht Q4 2008

Deutlich gesunkene Liquidität erhöht Bewertungsunsicherheit

Jährliche Änderung im CBRE EU15 Yield Index

2008: extremer Anstieg der Renditen in Europa



Exkurs: Immobilienbewertung

Steigende Renditen und sinkende 
Immobilienwerte durch:

� Einbruch des Immobilieninvestmentmarktes: 
Insbesondere in Folge der restriktiveren 
Kreditvergabe der Banken

� Negative Konjunkturerwartungen: Reduktion 
des angenommenen Mietenwachstums 

� Steigende Risikoaufschläge bei Kapitalkosten
6,3%5,8%Gesamt

7,3%6,7%Ost-
/Südosteuropa

6,0%5,4%Deutschland

6,1%5,6%Österreich

31.12.2008 31.12.2007 Region

Brutto-Renditen CA Immo nach 
Regionen:

Abwertung des Immobilienvermögens der CA Immo Gruppe im 
Jahr 2008 um rund 7 % (entspricht dem europ. Branchenvergleich)

ABER: Dieser Neubewertungsverlust bedeutet keinen 
Geldabfluss!
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Ergebnisse CA Immo Gruppe 2008

2008 2007

Mieterlöse (in Mio. €) +42 % 175,3 123,3

EBITDA (in Mio. €) +52 % 137,8 90,7

a.o. Abschreibungen/Neubewertungen (in Mio. €) -285,6              63,0

EBIT (in Mio. €) -152,6            151,5

Konzernergebnis(in Mio. €) -294,9 84,0

operativer Cash-flow (in Mio. €) +37 % 114,6 83,4

Gesamtnutzfläche(exkl. Kfz, exkl. Projekte, in m²) +37 % 1.528.837 1.118.778

Bilanzwert der Immobilien (in Mio. €) +49 % 3.788,3 2.535,3

NAV/Aktie (in €) - 14 % 18,9 22,0

Eigenkapitalquote 42 % 59 %
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Immobiliensektor
Krise der

Finanzwirtschaft
Krise der

Realwirtschaft

Miet-
nachfrage

Kredit-
angebot

Immobiliensektor eng mit dem Finanzsektor verbunden 
- Hohe Kapitalintensität
- Zugang zu Finanzierung wichtige Grundlage für Immobilienwirtschaft
- Der Sektor profitierte in den letzten Jahren von extrem günstigen Finanzierungskonditionen
Wirtschaftswachstum wichtigster Input-Faktor für Na chfrageseite
- Weniger Arbeitsplätze bedeutet weniger Flächenbedarf

2009: Weiterhin schwierige 
Rahmenbedingungen
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1 Stärkung und 
Sicherung des 
operativen
Cash Flows

� Vorausschauende Vermeidung von 
Leerstand

� Redimensionierung, um Kosten
einzusparen

� Erbringung von Dienstleistungen für Dritte

2
Nützung des 
Potenzials der
Entwicklungs
-projekte

� Selektive Umsetzung der strategisch
wichtigen Projekte in Deutschland

� Minimierung der Entwicklungsrisiken
� CEE: Sorgfältige Umsetzung der

Projekte, die bereits in Bau sind

3
Beibehalten
der robusten
Kapital-
struktur

� Weitere selektive Verkäufe, um 
Kapital freizusetzen

� Sicherung der Finanzierung der
Entwicklungsprojekte durch Eingehen
von Partnerschaften

CA Immo Gruppe: Ausblick 2009
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CA Immobilien Anlagen AG
www.caimmoag.com

CA Immo International AG
www.caimmointernational.com

DANKE FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT


