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1. Vorlage des festgestellten 
Jahresabschlusses 2008 nach UGB 
samt Lagebericht und Vorlage des 
Konzernabschlusses 2008 nach IFRS 
samt Konzernlagebericht sowie 
Bericht des Vorstandes und Bericht 
des Aufsichtsrates.

2. Beschlussfassung über die Entlastung 
des Vorstandes und des Aufsichtsrates 
für das Geschäftsjahr 2008.

TAGESORDNUNG

3. Beschlussfassung über die Vergütung 
an den Aufsichtsrat.

4. Wahl des Abschlussprüfers und des 
Konzernabschlussprüfers für das 
Geschäftsjahr 2009.

5. Wahlen in den Aufsichtsrat.
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BERICHT DER
AUFSICHTSRATSVORSITZENDEN

Einberufung der 5. ordentlichen Hauptversammlung im Amtsblatt der Wiener Zeitung vom 
15.4.2009 veröffentlicht.

27.375.257Aktien wurden hinterlegt.

Die genaue Präsenz wird vor der ersten Abstimmung gesondert bekannt gegeben.

Anwesender Notar: Dr. Klemens Huppmann
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Vorlage des festgestellten Jahresabschlusses 2008 nach UGB samt Lagebericht und Vorlage 
des Konzernabschlusses 2008 nach IFRS samt Konzernlagebericht sowie Bericht des 
Vorstandes und Bericht des Aufsichtsrates. 

� Jahresabschluss zum 31.12.2008 samt Lagebericht und Konzernabschluss für das 
Geschäftsjahr 2008 einschließlich Konzernlagebericht von KPMG Wirtschaftsprüfungs-
und Steuerberatungs GmbH geprüft

� Uneingeschränkter Prüfungsvermerk erteilt 

� Jahresabschluss zum 31.12.2008 samt Lagebericht, Konzernabschluss zum 31.12.2008 
einschließlich Konzernlagebericht und der Bericht des Aufsichtsrates am 23.3.2009 vom 
Aufsichtsrat gebilligt.

� Somit gemäß § 125 Abs. 2 AktG festgestellt.

1. PUNKT DER TAGESORDNUNG
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Dr. Bruno Ettenauer

� Überblick und Rahmenbedingungen
� Immobilienportfolio
� Bewertung

Mag. Wolfhard Fromwald

� Geschäftsergebnis
� CA Immo International-Aktie
� Strategie

AGENDA

Aufsichtsrat und Vorstand

� Beschlussfassung zu den 
Tagesordnungspunkten
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ÜBERBLICK
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2008 im Überblick

� Positives 
Wirtschaft-
wachstum, aber

� Auswirkungen
der Banken- und 
Kreditkrise

� Anstieg der
Finanzierungs-
kosten

� Einbruch des 
Immobilien-
investmentmarkts

Wirtschaftliches
Umfeld

Operative Entwicklung Bilanzielle Entwicklung

Bestandsimmobilien

� Stabile Mieterlöse

� Niedriger Leerstand

Developments

� Deutliche Reduktion der
geplanten Pipeline

� Focus auf Umsetzung
laufender Projekte

� Steigerung des operativen
Ergebnis (EBITDA +19%), 
aber

� Deutliche Abwertungen
des Immobilienvermögens

� Jahresverlust

1 2 3
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RAHMENBEDINGUNGEN 2008
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Bestand an Bürofläche je Einwohner 
deutlich hinter westeuropäischen Städten
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� Vermietungsleistung: 

� Leerstandsrate:

� Spitzenmieten:

Immobilienmärkte 2008

� Investmentvolumen:

� Renditen:

1) Quelle: CBRE

Marktentwicklung 2008 Deutlicher Anstieg der Immobilienrenditen

< 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

Q4 2008 Q4 2007Stadt
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Ausblick Immobilienmärkte 2009

Unverändert
schwieriges
wirtschaftliches
Umfeld

Geringes
Transaktions-
volumen und 
weiterer Druck
auf Immobilien-
bewertungen

2009 liegt harte Arbeit
vor uns, um die gute
Substanz der
CA Immo International 
sicher durch diese
Marktphase bringen zu
könnenHohe Risiko-

aufschläge bei
Finanzierungen

Herausfordernde Rahmenbedingungen

Höhere
Leerstände
und 
sinkendes
Mietniveau
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IMMOBILIENPORTFOLIO
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€ 752m Immobilienvermögen

Aufteilung nach Regionen Aufteilung nach Ländern

Anmerkung: Aufteilung gemäß Bilanzwerten
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19 Bestandsobjekte mit 230.000m²
13 Projekte mit geplanten 220.000m²

Aufteilung nach NutzungsartenAufteilung nach Bilanzpositionen

Anmerkung: Aufteilung gemäß Bilanzwerten
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Zugänge Bestandsimmobilien:
Hotel Diplomat Pilsen

� Kaufpreis: 31 Mio €
� 10.000m² Hotel + 4.000m² Bürofläche
� 100% vermietet, Langfristiger Mietvertrag
� Betreiber: Courtyard (Marriott Gruppe)
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Zugänge Bestandsimmobilien
Belgrade Office Park I+II

� Kaufpreis: 29,3 Mio € (BOP I); 26,8 Mio € (BOP II
� Insgesamt 18.700m² Bürofläche
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Erfolgreicher Verkauf  
Renaissance Tower Warschau

� Erwerb 2002  
� Verkauf Feb. 2008
� Voll vermietet
� Verkaufspreis: ~€ 60 Mio
� 10% über letzter Bewertung 

Verkaufsgewinn: € 7 Mio €



21
21

Warschau Financial C. Airport Centre Prag R 70 Budapest

Bartok Haz Budapest Wspolna Warschau

Buchwert: 361,7 Mio €, 140.000 m² Nutzfläche
Vermietungsgrad: 91%
Mieterlöse (annualisiert): 25,3 Mio €
Durchschnittsrendite: 7,0%

CEE: 
11 Bestands-

objekte
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Bucharest Business Park Mladost I+II, Sofia

Opera Center I + II Bukarest 8 Bestandsobjekte

Buchwert: 226,5 Mio €

80.000 m² Nutzfläche

Vermietungsgrad: 99%

Mieterlöse (annualisiert): 15,6 Mio €

Durchschnittsrendite: 7,8%

Bestandsobjekte SEE

Anmerkung: BOP II nur in Buchwert, nicht in anderen Kennzahlen enthalten da Fertigstellung erst unmittelbar vordem Bilanzstichtag erfolgte

Gr. Media Hotel, Laibach
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Auslaufprofil der Mietverträge
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Auslaufprofil der Mietverträge (Stand 31.12. 2008) Stabile Mieterstruktur

� 40% der Mieten aus Verträgen mit
über 5 Jahren Restlaufzeit

� Derzeit keine relevanten Zahlungs-
ausfälle

� Größte Mieter:

2%BGJohnson Controls

2%HUCemex
2%ROPWC

2%RONN Lease / ING

4%HUEDS Magyarország Kft.

4%SLOAustria Trend Hotel
4%PLPekao

4%CZECM Hotel Pilsen (Marriott)

3%BGCosmo Bulgaria Mobile

CZ

Land

6%

Anteil

ECM Hotel Prag (Marriott)

Mieter
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Entwicklungsprojekte:
Risikostreuung durch Development-Fund

60% CA IMMO NEW EUROPE 
DEVELOPMENT FUND

7 Projekte

2 Forward Purchases

4 Projekte

2008 wurden alle geplanten Projektentwicklungen
einer kritischen Evaluierung unterzogen

Fokus auf gesicherte Finanzierungen und Vermietbarkeit

2009 rd. € 100 Mio Investments in laufende Projektentwicklungen
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Polecki Businesspark Warschau : 
40.000m² Büroflächen in Bau

� 50:50 JV zwischen CAINE Fund und UBM
� Mehrphasiges Entwicklungsprojekt 
� Geplante Fertigstellung Phase I: H2 2010
� Gesamt-Investitionskosten Phase I: ~€ 110 Mio
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Sava Business Center Belgrad
19.000 m² kurz vor Fertigstellung

� 100% CAINE Fund
� Geplante Fertigstellung: Q2/09
� Gesamt-Investitionskosten: ~€ 57 Mio
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Duna Centre Györ / Ungarn
16.000m² Fachmarktzentrum in Bau

� 50% CAINE Fund
� Geplante Fertigstellung: Q3/2009
� Gesamt-Investitionskosten: ~€ 18 Mio
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Shopping Centre Sibiu/Rumänien
Entwicklung in mehreren Bauphasen

� 60%(1) CAINE Fund
� Entwicklung in Teilphasen, abhängig 

von Vorvermietungen
� Baustart für Baumarkt-Ankermieter 

für Sommer geplant
� Gesamt-Investitionskosten: ~€ 95 Mio

(1) In wirtschaftlicher Sichtweise
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Pulkovo Airport City, St. Petersburg
25% Anteil an Hotel- und Büroprojekt 

� 25% Beteiligung des CAINE Funds
� Mehrphasiges Entwicklungsprojekt
� Phase I (Hotel- und Büroprojekt) 

derzeit in Bau
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Capital Square Budapest
Forward Purchase kurz vor Übernahme

� Forward Purchase der CA Immo Int. 
� Übernahme Bauteil I: Q2/2009, 
� Übernahme Bauteil II: Q3/2009
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IMMOBILIENBEWERTUNGEN



32

Immobilienbewertung mangels Transaktionen
aktuell mit hoher Unsicherheit behaftet

� In den letzten (Boom-)Jahren gab es eine Vielzahl von Käufen/Verkäufen, an Hand derer
die Bewerter den aktuellen Marktpreis ablesen konnten

� Angesichts der massiv gesunkenen Liquidität müssen Bewerter in deutlich höherem
Ausmaß auf theoretische Modelle zurückgreifen

� Dies trifft insbesondere auf kleinere Immobilienmärktewie z.B. in Osteuropa zu

Geringe Liquidität erhöht Bewertungsunsicherheit

� Bisher kam es nur zu äußerst wenigen “Notverkäufen” die mitdeutlichen
Wertabschlägen realisiert wurden

� Markt noch unentschieden, bei welchem Niveau willige Käufer wieder auf willige
Verkäufer treffen werden
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33CB Richard Ellis – Marktübersicht Q1 2009

Jährliche Änderung im CBRE EU15 Yield Index

2008: extremer Anstieg der Renditen in Europa
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92 Mio € negatives Bewertungsergebnis

Bestandsportfolio Entwicklungsprojekte

� Neubewertungsergebnis: -46,7 Mio. €.
� Abwertung um 7,4%
� Anstieg der Durchschnittsrendite

von 6,7% auf 7,3%

� Abschreibungen von -40,5 Mio € auf 
Entwicklungsprojekte

� Wertänderung um -20%
� -5 Mio € Abschreibung auf Trading 

Liegenschaften

€ 162 m
€ 220 m

Anschaffungskosten Bilanzwert 31.12.08

€ 588 m€ 531 m

Anschaffungskosten Bilanzwert 31.12.08
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JAHRESABSCHLUSS 2008
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2008 Highlights CA Immo International

2008 Highlights

� Anstieg der Mieterlöse durch
Belgrade Office Park und Hotel 
in Pilsen

� € 7 m Ergebnisbeitrag aus
Verkauf Renaissance Tower

� € -92 m Bewertungsergebnis
führt zu negativem EBIT

� Beteiligungs-Abschreibungen
belasten Finanzergebnis

95%96%NOI in % der Mieterlöse

-55%2,91,3Sonstige Umsatzerlöse

68,5  -96,6Konzernergebnis nach Minderheiten

-1,2-20,9davon Minderheitsanteile

67,2  -117,5Konzernergebnis

-14,1-22,7Steuern vom Einkommen

81,3  -94,7Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT)

-1,6-32,7Finanzergebnis

82,9  -62,0EBIT

55,9  -94,2Neubewertungen/Abschreibungen

19% 27,0  32,2  EBITDA

-7%-14,6 -13,6 Indirekte Kosten

78% 3,9  7,0  Ergebnis aus Immobilien Verkauf

2% 36,3  37,1  Net operating Income

-43%-4,7 -2,7Direkte Aufwendungen / Betr. Kosten

1% 38,1  38,7  Mieterlöse (Rental Income)

DDDD. %20072008in Mio. €
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Positive Entwicklung bei
Mieterlösen und EBITDA

Regionale Aufteilung Mieterlöse Entwicklung EBITDA und Marge
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Ergebnisüberleitung 2007 zu 2008

Änderungen zwischen 2007 and 2008 (in Mio. €)
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EBITDA: 
+€ 5,2 Mio zu 2007

Bewertungen / 
Abschreibungen:

-€ 150 Mio zu 2007
Finanzergebnis:

-€ 31 Mio zu 2007
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Reduktion der Indirekten Aufwendungen

14,613,7Gesamt

-6,3%

3,7

2,9

4,3

2,8

2008

2,4Personalaufwand

4,4

3,1

4,7

2007

Veränderung:

Sonstige 
Verwaltungsaufwendungen

Rechts-, Prüfungs- und 
Beratungsaufwand

Sonstige Kosten Internes 
Management

Zusammensetzung Indirekte Aufwendungen

26

30 39

34 25

64

151

90

25

2007 2008
Hotel Mitarbeiter Laibach
Hausarbeiter
Lokales Asset Management
Mitarbeiter Wien

Personalstand in Personen
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-3

+9
-8

-33

-16

-17

+2

Zusammensetzung Finanzergebnis 2008 (in € Mio.)

€-7 Mio Netto-
Zinsaufwand

Finanz-
Ergebnis

Zins-
aufwand

Zins-
erträge

Kurs-
differenzen

Auf-
wendungen

Finanz-
investitionen

Erträge
assoz. 

Untern.

Auf-
wendungen

assoz. 
Unternehmen

Finanzergebnis durch 
Beteiligungsabwertungen belastet

Abschreibung
Anzahlung für

Projekt

UBM

Abwertung
Pulkovo
Airport
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Anpassung der Latenten Steuern 
führte zu Anstieg des Steueraufwands

-12,5-21,5Veränderung der Steuerabgrenzungen (latente Steuern)

-14,1-22,7Steuern vom Einkommen

-2,1%1,3%Steuerquote tatsächliche Steuer

-1,7-1,3Körperschaftssteuer (tatsächliche Steuer)

20072008€ 1,000



43

Steigerung des operativen Cash Flows

0,415,9Korr. At-Equity-Ertrag

1,747,6Abschreibungen

18,116,1Funds from Operations

– 3,1– 2,5Gezahlte Steuern

21,218,6FFO vor Steuern

– 4,63,2Kursdifferenzen

– 57,646,7Neubewertungsergebnis

81,3– 94,7Ergebnis vor Steuern

20072008in Mio. €

Funds From Operations (FFO)Cash-Flow Statement

20,322,7- Operativer Tätigkeit

0,470,52
Operativer Cash Flow 
je Aktie

110,17,2
Veränderung der
liquiden Mittel

28,421,1- Finanzierungstätigkeit

60,4– 33,7- Investitionstätigkeit

Cash Flow aus

20072008in Mio. €
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� EK-Quote: 56% (2007: 71%)
� Netto-Finanzverbindlichkeiten per 

31.12.: € 167 Mio vs. Immo-Portfolio 
von € 752 Mio

� Bilanzsumme: € 996 Mio (+2%)

Gesunde Eigenkapitalquote

Robuste Kapitalstruktur

Bestands-Immobilien
€ 588 Mio

Immobilien in 
Entwicklung
€ 163 Mio

Cash € 149 Mio

Sonstiges € 51 Mio

Finanzverbindlichkeiten
€ 316 Mio

Sonstiges € 122 Mio

Eigenkapital
€ 558 Mio

Bilanz per 31.12.2008

Beteiligungen € 46 Mio
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Entwicklung des Immobilienvermögens

112

67
12 55

92
708

752

588599

163109

31.12.2007 Zugänge Investitionen
Projekte

Investitionen
Bestand

Verkäufe Bewertungs-
ergebnis

31.12.2008

vermietet in Entwicklung
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Entwicklung des Net Asset Values

€ - 97 m 
€ - 15 m 

€ - 7 m 

€  20 m 

€  530 m €  550 m 
€  649 m 

EK ohne
Fremdanteile
31.12.2007

Ausschüttung Jahresergebnis
2008

Hedgingergebnis EK ohne
Fremdanteile
31.12.2008

Abzinsung
latente Steuern

EPRA NNNAV
31.12.2008

NAV / Aktie 07:
€ 14,93

NAV / Aktie:
€ 12,20
(-18%) 

NNNAV / Aktie:
€ 12,65
(-19%) 
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� Die Immobilien werden in 
Tochtergesellschaften gehalten

� Aufgrund der Änderungen der
Immobilienbewertungen mussten
Abschreibungen der Buchwerte
dieser Beteiligungen vorgenommen
werden

� Dies führte zu einem negativen
Jahresergebnis, das durch die 
Auflösung von Kapitalrücklagen
ausgeglichen wurde

� Aufgrund des Bilanzergebnis keine 
Dividende für 2008 möglich

� Eigenkapitalquote unverändert 
bei 99%

� Von Aktien-Rückkaufgenehmigung 
wurde kein Gebrauch gemacht

494,3412,2Eigenkapital

18,50,0Bilanzergebnis

498,3417,1Bilanzsumme

1,73,3Gewinnvortrag

-63,6Auflösung von Kapitalrücklagen

16,7-66,9Jahresfehlbetrag (-überschuss)

1,10,9Steuern

15,6-67,8EGT

1,93,5Nettozinsergebnis

8,2-80,4Ergebnis aus Finanzanlagen

11,313,4
Erträge
Beteiligungen/Ausleihungen/Zinsen

-5,7-4,3Betriebsergebnis

-12,4-7,6Betriebliche Aufwendungen

6,73,3Umsatz- und sonstige Erträge

20072008in Mio. €

Einzelabschluß 2008: Immobilienbewertungen
führen zu Beteiligungsabwertungen

Einzelabschluß nach UGB
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DIE CA IMMO INTERNATIONAL 
AKTIE
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2008 war ein Annus Horribilis
für Immobilienaktien

Quelle: Kempen&Co, Dec. 2008

� Größter
Kursrückgang

� Noch nie war der
Abschlag zum
inneren Wert so hoch
wie Ende 2008

P/NAV vs. Jahresperformance Europäischer Immobilienaktien
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STRATEGIE
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� Optimierung der Mieterlöse durch
pro-aktive Leerstandsvermeidung

� Konsequente Kostenreduktion

1
Erhalt und 
Stärkung des 
operativen
Cash-flows

2 Ausschöpfen
des Potenzials
der Entwick-
lungsprojekte

3
Beibehalten
der robusten
Kapitalbasis

Strategische
Ziele

Operative Maßnahmen
Finanzielle Ziele

für 2009

� Stabilisierung der Miet-
erlöse auf 2008 Niveau

� Senkung der indirekten
Kosten um 5-10%

� Rd. € 100 Mio 
Investitionen in 
laufende Projekte

� Beibehalten einer
EK Quote von 
zumindest 50%

Strategische Schwerpunkte 2009:
Fokus auf Stabilisierung des Kerngeschäfts

� Sorgfältige Umsetzung bereits
gestarteter Projekte

� Evaluierung möglicher weiterer
Verschiebungen von Investitionen

� Sicherstellung einer soliden
Finanzierung der Entwicklungs-
projekte
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DANKE FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT

CA Immo International AG
office@caimmointernational.com www.caimmointernational.com
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Beschlussfassung über die Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates für das 
Geschäftsjahr 2008 

� Es wird beantragt, den Mitgliedern des Vorstandes und den Mitgliedern des Aufsichtsrates in 
getrennten Abstimmungen jeweils en bloc für das Geschäftsjahr 2008 die Entlastung zu 
erteilen

2. PUNKT DER TAGESORDNUNG
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Beschlussfassung über die Vergütung an den Aufsichtsrat 

� Es wird beantragt, gemäß § 6 Abs. 22 der Satzung die Vergütung des Aufsichtsrates für das 
Geschäftsjahr 2008 mit insgesamt 68.000,- festzusetzen. 

� Vorjahr: € 59.500,- €

� Basis: 10.000,- € jährlich / einfaches Mitglied

3. PUNKT DER TAGESORDNUNG
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Wahl des Abschlussprüfers und des Konzernabschlussprüfers für das Geschäftsjahr 2009

� Es wird beantragt, die KPMG Wirtschaftsprüfungs- und Steuerberatungs GmbHzum 
Abschlussprüfer und Konzerabschlussprüfer für das Geschäftsjahr 2009 zu bestellen.

4. PUNKT DER TAGESORDNUNG
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Wahlen in den Aufsichtsrat

� Es wird beantragt, 

Mag. Helmut Bernkopfsowie

Mag. Peter Hofbauer

auf die satzungsmäßige Funktionsperiode in den Aufsichtrat der CA Immo International AG 
zu wählen.

5. PUNKT DER TAGESORDNUNG
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DANKE FÜR IHRE 
AUFMERKSAMKEIT

CA Immo International AG
office@caimmointernational.com
www.caimmointernational.com


