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DIE DEUTSCHE OFFICE IN ZAHLEN

2014 2013 VERANDERUNG
Ertragskennzahlen in Mio. Euro (IFRS)
und Mitarbeiter
Ertrage aus der Vermietung 105,5 135,1 -22%
Netto Ergebnis aus der Vermietung 94,2 120,5 -22%
Operatives Ergebnis (EBIT) 171,7 -19,8 n.a.
Finanzergebnis —44,0 -106,8 -59%
EPRA-Kosten (exkl. Leerstandskosten) —-14,2 -20,1 -29%
EPRA-Kostenquote (exkl. Leerstandskosten) in% 13,5 14,9
Konzernjahresiiberschuss 1249 —125,3
Ergebnis je Aktie in EUR 0,73 —0,94
EPRA-Ergebnis 38,5 17,0 >100%
EPRA-Ergebnis je Aktie in EUR 0,22 0,13 76%
Funds from Operations (FFO) 46,6 41,9 11%
FFO je Aktie in EUR 0,27 0,31 -13%
Mitarbeiter (Anzahl von Personen)? 35 34 3%
Bilanzkennzahlen in Mio. Euro (IFRS)
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.780,7 1.904,1 -6%
Bilanzsumme 1.951,3 2.119,8 -8%
Eigenkapital 803,0 707,3 14%
Eigenkapitalquote in % 41,2 33,4
Net Loan to Value in% 53,5 61,6
Net Asset Value (NAV) 803,0 707,3 14%
NAV je Aktie in EUR 4,45 5,28 -16%
EPRA-NAV je Aktie in EUR 4,74 5,61 -16%
EPRA-NNNAV je Aktie in EUR 4,45 5,28 -16%
Immobilienkennzahlen
Bruttorendite in% 6,1 5,9
EPRA-Nettoanfangsrendite in% 5,2 4,7
EPRA-,topped-up“-Nettoanfangsrendite in% 5,2 4,9
Leerstandsquote in % 16,4 19,9
EPRA-Leerstandsquote in% 17,0 18,0
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Die Deutsche Office ist ein fuhrendes Biiro-
immobilienunternehmen mit Fokus auf deut-
sche Metropolregionen. Unser Portfolio besteht
aus 51 Objekten im Wert von EUR 1,8 Mrd. Mit
einem renditeorientierten
Asset Management und geziel-
ten Investitionen in unsere
Bestandsimmobilien schaffen
wir Mehrwert. Zur Erzielung
attraktiver VeraulRRerungser-
|6se nutzen wir Verkaufschancen Uber den
Immobilienzyklus. Unser Ziel ist es, das Portfolio-
volumen mittelfristig auf rund EUR 3 Mrd. auszu-
bauen und dabei unsere fliihrende Marktposition
weiter zu starken.



DIE AKTIONARE

EN 2014
RE ZIELE

ALEXANDER VON CRAMM UND JURGEN OVERATH
SMIPETLIEDER DESVORSTANDS




Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
sehr geehrte Geschaftspartner,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Deutsche Office hat in 2014 sehr viel erreicht und dabei insbesondere ein
solides Fundament fiir eine erfolgreiche Zukunft geschaffen. Der erste Schritt
dahin war die im Januar vollzogene Verschmelzung der Prime Office REIT-AG mit
der ocm German Real Estate Holding AG und die Einflihrung der neuen Gesell-
schaft an der Borse. So ist ein flihrendes, im spax notiertes Biroimmobilien-
unternehmen mit Fokus auf deutsche Metropolregionen bzw. Ballungsraume
entstanden. Im nachsten Schritt haben wir die Deutsche Office mit einer attrak-
tiven Finanzierungsstruktur ausgestattet. Dazu haben insbesondere die erfolg-
reich platzierte Kapitalerhéhung und die Refinanzierung unserer Homer- und
Herkules-Portfolios beigetragen. Im Zuge dieser MaBnahmen haben wir den
Verschuldungsgrad auf unter 55 Prozent reduziert und den gewichteten durch-
schnittlichen Zinssatz auf rund 3,4 Prozent verbessert. Mit der Umfirmierung
unserer Gesellschaft in DO Deutsche Office AG zur Jahresmitte 2014 haben

wir den Integrationsprozess friiher als geplant abschlieRen kdnnen. Dies ware
nicht moglich gewesen ohne den hohen Einsatz unserer Mitarbeiter, denen wir
an dieser Stelle unseren ausdricklichen Dank fiir das Geleistete aussprechen
mochten.

Neben der Bewaltigung zahlreicher verschmelzungs- und integrationsbedingter
Sonderthemen haben wir im Berichtsjahr mit rund 170,7 Tsd. gm ein gutes
Vermietungsergebnis erzielt. Die in 2014 vermietete Flache entspricht rund

18 Prozent der Gesamtflache unseres Portfolios. Davon entfielen rund 45,4 Tsd. gm
auf neue Mietvertrage und rund 125,3 Tsd. qm auf Mietvertragsverlangerungen.
Unsere hohe Anschlussvermietungsquote, die bei rund 70 Prozent liegt,
bestatigt die Zufriedenheit unserer Mieter.

Damit blicken wir auch operativ auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2014
zurlick. Durch die konsequente Nutzung von Skaleneffekten, attraktive Finan-
zierungskosten und eine im Vergleich zu unseren Mitbewerbern insgesamt
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flhrende Kostenstruktur verfligen wir schon heute tber eine hohe Ertragskraft.
Eine Steigerung unserer Vermietungsquote flihrt automatisch zu einer Erhhung
der Ertrage und damit unserer Funds from Operations (FFo), welche wir auch
kiinftig nachhaltig operativ steigern kénnen.

Im zurtickliegenden Geschaftsjahr ist es uns auerdem gelungen, mehrere
Objekte gewinnbringend zu verkaufen. Die Preise entsprachen unseren IFrs-
Buchwerten oder lagen dartliber. Wir verstehen dies als eine Bestatigung unserer
Immobilienbewertung durch den Markt. Im Jahr 2014 hat fiir Immobilien mit
einem Volumen von rund EUR 125 Mio. der Ubergang von Nutzen und Lasten
stattgefunden. Darliber hinaus haben wir bis heute notarielle Vertrage tiber den
Verkauf von drei weiteren Objekten mit einem Volumen von rund Eur 94 Mio.
geschlossen.

Hervorheben mochten wir eine Transaktion, die wir in der zweiten Halfte 2014
voranbrachten und gleich zu Jahresbeginn 2015 vermelden konnten: den Verkauf
des \Westend-Ensembles” in Frankfurt. In einem besonders schweren Mietmarkt
ist es uns gelungen, die Immobilie einer neuen Nutzungsart zuzufihren, wel-
che es uns ermoglichte, das Objekt ohne weitere Investitionen zu verduf3ern und
unseren Leerstand auf diese Weise um 3 Prozentpunkte abzubauen. Der Verkauf
wurde vom Markt wertsteigernd bewertet, da bei uns die Leerstandskosten ent-
fallen sowie sich unsere Finanz- und Liquiditatsstruktur weiter verbessern wird.

Auch unsere Finanzkennzahlen haben sich in 2014 sehr positiv entwickelt: Bei
Pro-forma-Umsatzerlosen von rund EUR 108 Mio. erwirtschaftete die Deutsche
Office Funds from Operations von rund EUR 47 Mio., die rund 11 Prozent tiber
dem Vergleichswert des Vorjahres liegen. Damit haben wir unsere urspriingliche
Guidance von EUR 44 —46 Mio. Ubertroffen. Pro Aktie lagen die FFo 2014 bei
EUR 0,27. Auf Basis des Aktienkurses von etwa EUR 4,00 ergibt sich damit

eine im Vergleich zu unseren Mitbewerbern attraktive Fro-Rendite von rund
6,8 Prozent.
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Die Deutsche Office hat sich im Geschaftsjahr 2014 eine sehr gute Ausgangs-
position fiir die zukiinftige Entwicklung erarbeitet. Vor dem Hintergrund der
positiven operativen Entwicklung im Geschaftsjahr 2014 und unserer soliden
Basis haben wir entschieden, unseren Dividendenvorschlag gegentliber der
urspriinglichen Guidance zu erhohen. Vorstand und Aufsichtsrat der Deutschen
Office schlagen der Hauptversammlung vor, flir das Geschaftsjahr 2014 Eur 0,15
je Aktie auszuschutten. Wir erhéhen damit unseren Dividendenvorschlag um

EUR 0,04 bzw. EUR 0,05. Ferner planen Vorstand und Aufsichtsrat fiir die Folge-
jahre s0—60 Prozent der Fro auszuschiitten.

Sehr geehrte Damen und Herren, auf dem in 2014 geschaffenen guten Funda-
ment wollen wir weiter aufbauen. Wir richten unseren Fokus auf das rendite-
orientierte Asset Management unserer Buroimmobilien in Metropolregionen und
in Ballungsraumen. Dabei konzentrieren wir uns insbesondere auf den weiteren
Leerstandsabbau. Bis Ende 2018 soll der Leerstand unter 10 Prozent liegen.
Daruber hinaus wollen wir im Rahmen unseres aktiven Asset-Management-
Ansatzes Verkaufschancen nutzen, um attraktive VerauRerungserldse im Immo-
bilienzyklus zu erzielen. Gleichzeitig werden wir den Markt verstarkt nach
attraktiven Kaufgelegenheiten sondieren und wertschépfend in neue Immo-
bilien investieren. Dabei streben wir mittelfristig ein Portfoliovolumen von rund
EUR 3 Mrd. an.

Insgesamt besteht sehr grol3es Interesse am Immobilienmarkt in Deutschland,
sodass auch in 2015 unverandert viel Kapital in den deutschen Immobilienmarkt
flieBen wird. So erwarten wir, dass sich das allgemeine Preisniveau fir Blro-
und Gewerbeimmobilien erhohen und sich das Angebot im Zuge des hohen
Interesses auch auslandischer Investoren weiter verknappen wird. Angesichts
eines intensiven Wettbewerbs um Qualitatsobjekte ist zu erwarten, dass Inves-
toren vermehrt ebenso in B-Lagen sowie in Standorte investieren, die sich nach
Marktpreiskorrekturen gerade erholen. Unser Fokus liegt allerdings weiterhin
auf dem Multi-Tenant-Segment mit eher kurzfristigen Mietlaufzeiten. Dieses
Segment ist weniger stark im Fokus der auslandischen Investoren.



I DIE AKTIONARE

Die Rahmenbedingungen fiir die Deutsche Office sind aufgrund der erwarteten
weiteren Steigerung des Bruttoinlandsprodukts, der wachsenden Beschafti-
gungszahlen in Deutschland sowie der voraussichtlich anhaltenden Niedrig-
zinsen insgesamt sehr attraktiv. Dies sollte sich insbesondere durch sinkende
Leerstande an den Blirostandorten, gute Vermietungsergebnisse und anhalten-
des Interesse am deutschen Immobilien-Investmentmarkt bemerkbar machen.

Fur das Geschaftsjahr 2015 rechnen wir auf Basis des aktuellen Portfolios mit
Ertragen aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien in H6he von EUR 105—107 Mio. Wir planen die Fro im aktuellen Geschafts-
jahr auf mindestens EUR 50 Mio. zu steigern und davon 50—60 Prozent
auszuschitten.

Sehr geehrte Damen und Herren, fiir das entgegengebrachte Vertrauen und die

Unterstiitzung auf unserem nachhaltig ertrags- und dividendenstarken Wachs-
tumskurs danken wir Ihnen sehr herzlich.

lhr

e

Alexander von Cramm




VORSTAND

Mitglied des Vorstands

Asset-, Property- und Vermietungsmanage-
ment, technisches Management sowie
Akquisition und Verkauf

AUFSICHTSRAT

Geschaftsflihrer der Oaktree
GmbH, Frankfurt am Main

Fondsmanager und Managing
Director bei Oaktree Capital

Rechtsanwalt
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Mitglied des Vorstands
Finanzierungen, Controlling und
Rechnungswesen, Investor Relations, IT

und Risikomanagement, Compliance,
Recht und Steuern

Unternehmensberater

Co-Managing Partner bei
Griffin Real Estate Sp. z 0.0, Warschau

Of-Counsel bei Gleiss Lutz Rechtsanwalte,
Berlin
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MARKT

MARKT

DYNAMISCHE ENTWICKLUNG DES
INVESTMENTMARKTES FUR GEWERBE-
IMMOBILIEN UND STABILE ENTWICKLUNG
DER BUROVERMIETUNGSMARKTE IN 2014.

DIE WICHTIGSTEN BUROSTANDORTE IN DEUTSCHLAND

Hamburg m
m Berlin
Diisseldorf m
M Koln
Frankfurt m
Stuttgart m
® Miinchen
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In Deutschland dominieren Blro- und Einzelhandelsimmobilien den Markt
fur Gewerbeimmobilien. Sie machen einen Anteil von 44 bzw. 22 Prozent
des Transaktionsumsatzes aus. Unterschieden wird dabei nach regionalen
und lokalen Markten und bei diesen wiederum nach unterschiedlichen
Nutzungsarten.

DEUTSCHER BUROIMMOBILIENMARKT IST SEHR ATTRAKTIV

In 2014 hat sich der Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien sehr dynamisch
entwickelt. So hat sich das Transaktionsvolumen im deutschen Gewerbe-
immobilienmarkt in 2014 um 30 Prozent auf EUR 39,8 Mrd. erhoht, der beste
Wert seit 2007, und eine solide Steigerung im Vergleich zu 2013, als dieser
noch bei EUR 30,8 Mrd. lag. Auch der Ausblick fiir 2015 ist positiv, es wird ein
hohes Transaktionsvolumen erwartet.

Dabei agieren verstarkt auslandische Investoren am deutschen Gewerbe-
immobilienmarkt. Der Anteil auslandischer Kaufer lag 2014 bereits bei rund
50 Prozent des Investmentvolumens und damit tber der Quote der letzten
Jahre. Betrachtet man die Anzahl der insgesamt unterbreiteten Gebote, liegt
der Anteil internationaler Investoren sogar bei 75 Prozent.

B-LAGEN WERDEN STARKER NACHGEFRAGT

Bis 2013 lag der Anlagefokus ausschlief3lich auf Top-Immobilien an Top-Stand-
orten. Im vergangenen Jahr waren immer mehr Kaufer bereit, in Immobilien
von etwas niedrigerer Qualitat mit einem gewissen Leerstand oder an Neben-
standorten zu investieren. Die sieben grofRen Biirostandorte in Deutschland
(Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart) ver-
zeichneten 2014 ein Transaktionsvolumen von EuURr 23,0 Mrd. und damit nur
etwas mehr als die Halfte des Gesamtvolumens.

Frankfurt lag dabei mit einem Plus von 34 Prozent auf Eur 5,5 Mrd. auf Platz eins,
gefolgt von Miinchen mit einem Volumen von Eur 5,0 Mrd. und Berlin mit
EUR 4,4 Mrd. Als einziger Blirostandort unter den ,,Big 7“ musste Diisseldorf
ein Minus von 6 Prozent auf EUR 2,1 Mrd. hinnehmen. Das starkste Segment
waren erneut die Bliroimmobilien mit einem Anteil von 44 Prozent am Trans-
aktionsvolumen, gefolgt von Einzelhandelsimmobilien mit 22 Prozent. Einen
spurbaren Anstieg verzeichneten die Lager- und Logistikimmobilien, deren
Anteil von 7 Prozent in 2013 auf g Prozent in 2014 stieg.



BUROFLACHENUMSATZ INKLUSIVE EIGENNUTZERN 2014
UND IHRE VERANDERUNG ZUM VORJAHR

IN TSD. QM
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MARKT

ZAHL DER PORTFOLIOTRANSAKTIONEN STEIGT,

SPITZENRENDITEN SINKEN

Portfoliotransaktionen, das heifl3t Pakete mit mehreren Immobilien, konn-
ten im vergangenen Jahr ein Plus von 57 Prozent verbuchen; ihr Anteil am
Gesamtvolumen lag bei 30 Prozent. Von den 20 gréf3ten Transaktionen waren
15 gewerbliche Portfoliotransaktionen.

Die Spitzenrenditen im Blirosegment sind angesichts der grof’en Nachfrage
bereits etwas gesunken. Aggregiert Uber alle ,Big 7“-Stadte ging die Brutto-
Spitzenrendite im Buirobereich auf durchschnittlich 4,45 Prozent zuriick. Von
dem Riickgang waren alle Markte gleichermaRen betroffen.

TRANSAKTIONSVOLUMEN SOLL SICH NOCHMALS ERHOHEN

Die Aussichten fiir 2015 sind insgesamt weiterhin positiv: So ist die Nachfrage
internationaler Investoren anhaltend hoch und das gesunkene Zinsniveau
sowie das Finanzierungsumfeld attraktiv. Fliilhrende Maklerhauser gehen von
einem Anstieg des Transaktionsvolumens auf tiber EUR 40 Mrd. aus.

ANZIEHENDE PREISE FUR BUROIMMOBILIEN IN B-LAGEN

Die Umfrageergebnisse im von Ernst & Young Real Estate veroffentlichten
JTrendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Deutschland 2015 bestatigen
die hohe Attraktivitat des deutschen Immobilienmarktes. So wird Deutsch-
land von nahezu allen Befragten auch im Jahr 2015 als attraktiver oder sehr
attraktiver Standort fiir Immobilieninvestments angesehen, und dies umso
mehr im Vergleich zu anderen europdischen Staaten. Hinsichtlich Bliroim-
mobilien werden vor allem sekundare Biirolagen positiver bewertet als im
Vorjahr, wahrend von Bliroimmobilien in A-Lagen erwartet wird, dass sie sich
stabil entwickeln werden. Auch der Ausblick fiir Einzelhandelsimmobilien ist
positiv, ebenso wie fiir Logistikimmobilien.

ANZIEHENDER BUROVERMIETUNGSMARKT

Mit einem Vermietungsvolumen von insgesamt 3,0 Mio. gm fiir die sieben
groRten Birostandorte konnte die Vorjahresmarke von 2,9 Mio. gm leicht
Ubertroffen werden. Die regionalen Unterschiede waren dabei gro8: Wahrend
Berlin seinen Biiroflachenumsatz um 36 Prozent steigerte, fiel das Umsatz-
volumen in Dusseldorf um 22 Prozent bzw. in Frankfurt um 14 Prozent.
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FERTIGGESTELLTE NEUBAUTEN 2014
UND IHRE VERANDERUNG ZUM VORJAHR

IN TSD. QM

Berlin I (124 +20%

Dusseldorf NN 148 +127%

Frankfurt N (500 +47%
Hamburg I 1116 —26%

Kéln B 24 -79%

Minchen I (204 +10%

Stuttgart EEEEEEE 173 +18%
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Hamburg, Stuttgart und Miinchen konnten ebenfalls zulegen. Aufgrund des
weiterhin starken Arbeitsmarkts insbesondere im Dienstleistungssektor, der
fur den Bliromarkt besonders relevant ist, sowie des hohen Potenzials an
auslaufenden Mietvertragen wird in 2015 mit einem erhéhten Mietvolumen
gerechnet.

LEERSTAND AUF NIEDRIGSTEM NIVEAU SEIT 2002

Der Leerstand in den sieben wichtigsten Blirostandorten in Deutschland ist
2014 auf einen neuen Tiefpunkt gesunken: Nach 7,3 Mio. gm Ende 2013 ist er
Ende 2014 auf 6,8 Mio. gm gefallen. Dies entspricht einer Quote von 7,6 Pro-
zent — 0,6 Prozentpunkte weniger als vor einem Jahr und zugleich der nied-
rigste Stand seit 2002. Dabei sind Volumen und Quote in allen Hochburgen
zurlickgegangen, am deutlichsten in Hamburg mit einem Minus von mehr
als 12 Prozent auf 6,8 Prozent. Stuttgart wies wiederum mit 5,2 Prozent den
niedrigsten Leerstand der sieben groRten Biirostandorte aus.

LEERSTAND INKLUSIVE

UNTERMIETFLACHEN o4 2014 Q42013

QM QUOTE (%) QM QUOTE (%)
Berlin 1.305.200 7,7 1.395.400 8,2
Disseldorf 994.600 10,9 1.022.800 11,4
Frankfurt a. M. 1.253.100 10,4 1.327.400 111
Hamburg 997.800 6,8 1.137.100 7,8
Koln 490.000 6,5 530.000 7,0
Miinchen 1.327.000 6,6 1.456.900 7,3
Stuttgart 440.000 52 445.000 53

RELATIV GERINGES NEUBAUVOLUMEN LASST LEERSTAND

WEITER SINKEN

Mit einer Flache von 988.000 qm ist das Neubauvolumen in 2014 gegentiber
2013 um 11 Prozent angestiegen. Das erwartete Plus von 20 Prozent wurde nicht
erreicht, da sich im vierten Quartal der Bezug von einigen Neubauflachen zeit-
lich nach hinten verschoben hat. Der geringere Zuwachs der Fertigstellungen
wirkte sich positiv auf den Leerstand zum Jahresende 2014 aus. Erfreulich war
dariiber hinaus, dass fast 8o Prozent der gesamten Neubauten zum Zeitpunkt
der Fertigstellung bereits vermietet oder an Eigennutzer vergeben waren. Der
regionale Schwerpunkt der Bautatigkeit lag dabei eindeutig auf Miinchen und
Frankfurt; auf diese beiden Markte entfiel mehr als die Halfte des Neubau-
volumens. Fiir 2015 rechnet Jones Lang LaSalle (LL) mit einem Neubauvolumen
von knapp uiber 1,0 Mio. gm, d. h. nur unwesentlich héher als in 2014.
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AUFWARTSTREND DER SPITZENMIETEN HALT AN

Die leicht erhohte Nachfrage sorgte fiir eine um 0,6 Prozent gestiegene
Spitzenmiete. Den starksten Zuwachs verzeichneten Hamburg mit einem
Plus von 2,1 Prozent auf EUR 24,50, Miinchen mit +4,8 Prozent auf EUR 33,00

und Stuttgart mit +2,7 Prozent auf eur 19,00. In Diisseldorf ging die Spitzen-

miete allerdings um 5,5 Prozent auf EUR 26,00 zuriick. JLL rechnet in 2015 mit
einem moderaten weiteren Anstieg der Spitzenmieten.
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STRATEGIE UND GESCHAFTSMODELL

STRATEGIE UND GESCHAFTSMODELL
ZIELIST ES, DAS PORTFOLIO MITTELFRISTIG
AUF RUND EUR 3 MRD. AUSZUBAUEN
UND DABEI DIE MARKTPOSITION WEITER

KERN DER GESCHAFTSTATIGKEIT
ist das renditeorientierte Management von Biiroimmobilien.

TEIL DER STRATEGIE

sind der Erwerb von Objekten mit Wertsteigerungs-
potenzial sowie wertschopfende Investitionen in den
Immobilienbestand.

DARUBER HINAUS

werden wir entsprechend dem Immobilienzyklus Verkaufs-
chancen nutzen, um attraktive VerauRerungserlse zu erwirt-
schaften und geschaffene Werte zu realisieren.

POTENZIALMIETE

EUR 130,6 Mio.

Im Vergleich zur heutigen Istmiete von EUR 109,4 Mio. liegt das
Mietpotenzial unseres Portfolios bei bis zu EUR 130,6 Mio. —ein
attraktives internes Wertschopfungspotenzial.
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ZU STARKEN.

EIN FUHRENDES BUROIMMOBILIENUNTERNEHMEN

IN DEUTSCHLAND

Der Fokus unserer Geschaftstatigkeit liegt auf dem renditeorientierten
Management von Bliroimmobilien in deutschen Metropolregionen (,Big 7)
und Ballungsraumen. Diesen Mdrkten wird eine besonders giinstige Ent-
wicklung vorausgesagt. Dabei liegt der Schwerpunkt unserer Aktivitaten auf
einer bedarfsgerechten Optimierung des Mietangebots, welche die indivi-
duellen Anspriiche unserer Mieter beriicksichtigt. Auf Basis einer groRBen
Mieterzufriedenheit erzielen wir ein hohes Maf an Anschlussvermietungen
—die Quote liegt bei rund 70 Prozent —und bauen nachhaltig und konsequent
die derzeit noch bestehenden Leerstande in unserem Portfolio ab.

Wir werden uber den Erwerb von Objekten mit Wertsteigerungspoten-
zial sowie weitere wertschopfende Investitionen in unseren Immobilien-
bestand weiter profitabel wachsen. Daneben nutzen wir entsprechend dem
Immobilienzyklus Verkaufschancen, um attraktive VerauRerungserldse zu
erzielen und geschaffene Werte zu realisieren.

SOLIDES FUNDAMENT FUR NACHHALTIGEN ERFOLG
Das Geschaftsmodell der Deutschen Office basiert auf drei Saulen.

- Aktives Asset Management: Kern des aktiven Asset Managements ist es,
durch Neu- und Anschlussvermietungen den Leerstand in unseren Objekten
zu senken bzw. dauerhaft eine Vollvermietung sicherzustellen. Die Objekte
und Vermietungsleistungen unseres Unternehmens heben sich bei vergleich-
barer Lage und Qualitat vom Angebot unserer Mitbewerber ab. Wir optimie-
ren das Mietangebot bedarfsgerecht, pflegen engen Kontakt zu unseren Mie-
tern und haben dabei ihre individuellen Anspriiche im Blick, was sich in einer
hohen Mieterzufriedenheit ausdriickt. Darliber hinaus profitieren wir von
einem umfangreichen Netzwerk mit Entscheidungstragern in der Branche.
Dadurch sind wir bei Anschlussvermietungen erfolgreich und bauen Leer-
stand ab. Unterstiitzt wird diese Strategie von wertschopfenden Investitio-
nen in unseren Immobilienbestand.



STRATEGIE UND GESCHAFTSMODELL

- Ankauf: Der weitere Ausbau unseres Portfolios wird mit einer soliden Finan-
zierungsstruktur und einem konservativen Verschuldungsgrad (Loan to Value)
von 50—55 Prozent angestrebt. Wir sondieren den Markt, um attraktive Kauf-
gelegenheiten nutzen zu kénnen. Bei Ankaufen fokussieren wir — entspre-
chend unserem bestehenden Portfolio — vorrangig auf Ballungsgebiete und
Lagen, in denen wir signifikante Wertsteigerungen durch Vermietung bzw.
Abbau von Leerstanden erzielen konnen. Weitere Ankaufkriterien sind: Objekte
der Nutzungsart Biiro, ggf. mit untergeordnetem Anteil anderer Nutzungsar-
ten, Multi-Tenant-Struktur sowie ein Investitionsvolumen bei Einzelobjekten
zwischen EUR 15 und EUR 50 Mio. und bei Portfolios ab EUR 100 Mio.

Verkauf: Wir verstehen uns als Immobilienbestandshalter, und so betrachten
wir unsere Immobilien zum liberwiegenden Teil als dauerhafte Investition,
sogenannte ,Hold Assets” oder auch Bestandsimmobilien. Parallel nehmen
wir Verkaufschancen wahr, um Gewinne zu realisieren und neue Investitio-
nen zu tatigen. So haben wir in den letzten Jahren verschiedene stabilisierte
Immobilien verauBert und dabei Verkaufspreise erzielt, die regelmaRig tiber
den 1FRs-Buchwerten lagen. So realisieren wir attraktive Renditen und opti-
mieren unser Portfolio um Objekte bzw. Standorte, die nicht mehr zu unserem
strategischen Fokus passen bzw. bei denen eine weitere Wertsteigerung nicht
zu erwarten ist.

DIE IMMOBILIENKLASSIFIZIERUNG DER DEUTSCHEN OFFICE

AKTIVES IMMO- BESTANDSIMMOBILIEN CAPITAL REDEPLOYMENT
BILIENMANAGEMENT BZW. HOLD ASSETS ASSETS
Gebaude mit Leerstand, Immobilien mit attraktiven, Nutzung attraktiver Verkaufs-
die Cashflow- und stabilen Mieteinnahmen chancen um Gewinne zu
Wertschopfungspotenziale realisieren bzw. VerduRerung
bieten von Standorten aufRerhalb

des strategischen Fokus

Aktives Immobilienmanagement zur Wertschépfung im bestehenden und im zukiinftigen Portfolio

DO DEUTSCHE OFFICE AG  GESCHAFTSBERICHT 2014
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WALT

4,7 Jahre

WALT steht fiir, Weighted Average Lease Term“ oder auch gewich-
tete durchschnittliche Mietvertragsrestlaufzeit. Mit einer waLt
von 4,7 Jahren ist das Portfolio perfekt auf die Laufzeiten der
Darlehen abgestimmt.

DO DEUTSCHE OFFICE AG  GESCHAFTSBERICHT 2014

20—25 Prozent unseres Portfolios machen Objekte mit Wertsteigerungs-
potenzial aus, die sogenannten , Active-Management-Objekte“ bzw. Neu-
positionierungsobjekte. Diese werden optimiert, bestehende Leerstande abge-
baut und dadurch Wertsteigerungspotenziale realisiert. Spater werden sie
dann als Bestandsimmobilien umklassifiziert oder zum Verkauf gestellt, um
das gebundene Kapital fiir Ankaufe weiterer Objekte mit Wertsteigerungspo-
tenzialen freizusetzen. Auf diese Weise ist eine kontinuierliche und wertschaf-
fende Immobilienrotation gewahrleistet.

REGELMASSIGE UBERPRUFUNG DES PORTFOLIOS

SCHAFFT FLEXIBILITAT

Wir lberpriifen unser Immobilienportfolio regelmafRig und analysieren, ob
die Objekte weiterhin als Bestandsimmobilien, Neupositionierungsobjekte
oder potenzielle Verkaufsobjekte einzustufen sind.

In den Objekten, die wir als Neupositionierungsobjekte klassifizieren, werden
in der Regel Revitalisierungs-, Um- und AusbaumalRnahmen vorgenommen,
Leerstande reduziert und so Bewertungspotenziale gehoben. Im Anschluss
werden diese Objekte als Bestandsimmobilien klassifiziert oder aber als poten-
zielle Verkaufsobjekte vermarktet.

UMFASSENDE REVITALISIERUNG VON ,AM SEESTERN 1“

IN DUSSELDORF

Ein Beispiel fur eine gelungene RevitalisierungsmaRnahme ist das Disseldor-
fer Objekt ,,Am Seestern 1“ Im Dezember 2014 haben wir hier umfangreiche
Umbau- und ModernisierungsmalRnahmen abgeschlossen. ,,Am Seestern 1“
ist ein modernes Landmark-Building mit Weitenwirkung und in bester Infra-
strukturlage dank einer sehr guten verkehrstechnischen Anbindung im Dussel-
dorfer Seestern-Gebiet. Das Gebaude mit einer Mietflache von rund 36.100 gm
und einer groRBen Tiefgarage mit 714 Parkplatzen ist mit dem Nachhaltigkeits-
zertifikat ,BREEAM DE Bestand“ ausgezeichnet. Es verfligt tiber moderne Miet-
flachen von 460 gm bis zu 2.710 qm je Geschoss mit guter Ausstattung sowie
hoher Flacheneffizienz und Wirtschaftlichkeit. Nach umfassender Revitalisie-
rung insbesondere des Eingangsbereichs und des Atriums wurde das Objekt
nun auch fir die kleinteilige Neuvermietung am Markt platziert.

WEITERER AUSBAU UNSERER MARKTPOSITION

Es ist unser erklartes Ziel, unser Portfoliovolumen mittel- bis langfristig auf
rund EUR 3 Mrd. auszubauen und unsere Marktposition als ein flihrendes
Bliroimmobilienunternehmen in Deutschland weiter zu starken. AuBerdem
wollen wir die Konsolidierung der deutschen Bliroimmobilienbranche in den
kommenden Jahren aktiv mitgestalten.



MEHRMIETER

38 Objekte

bzw. rund 75 Prozent unserer Immobilien verfiigen tber
eine Mehrmieterstruktur mit Mietern aus unterschiedlichen
Branchen und Mietvertragslaufzeiten.

STRATEGIE UND GESCHAFTSMODELL

Wir bauen ein nachhaltig ertrags- und dividendenstarkes Portfolio auf, mit
dem wir die Wertschopfungspotenziale aus Objekten unterschiedlicher Ren-
dite- und Risikoklassen heben konnen.

Dank unserer Uberwiegenden Mehrmieterstruktur mit Mietern aus unter-
schiedlichen Branchen sowie einer durchschnittlichen Mietvertragsrestlauf-
zeit von rund fiinf Jahren generieren wir stabile Mieteinnahmen. Dies ist die
Basis fir steigende Cashflows, eine insgesamt hohe und wachsende Ertrags-
kraft und somit nachhaltige Dividendenpotenziale unseres Unternehmens.

Derzeit ist unser Loan to Value bei unter 55 Prozent und der Durchschnitts-
zinssatz betragt 3,4 Prozent. Im Hinblick auf die nochmals gefallenen Zins-
und Finanzierungsniveaus bieten sich fiir uns Chancen, die Zinsrate weiter
zu reduzieren.

BUROMIETFLACHEN MIT NACHHALTIGKEITSZERTIFIKATEN
GEWINNEN AN BEDEUTUNG

Insgesamt rund 228.000 gm Mietflache — und damit rund 24 Prozent unseres
Gesamtportfolios — befinden sich in Objekten, die mit Nachhaltigkeitszertifi-
katen wie dem LeeD-Zertifikat (u.s. Green Building Council), dem BREEAM-
Zertifikat (BRE Environmental Assessment Method) oder dem paNB-Zertifikat
(Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen — bGNB eV.) ausgezeichnet sind.
Dies betrifft insgesamt bislang sieben Objekte — weitere durchlaufen zurzeit
den Zertifizierungsprozess bzw. sollen in nachster Zukunft zertifiziert werden.
Dabei sind als nachhaltig zertifizierte Mietflachen kein Selbstzweck, denn auch
fir Teile unserer Mieter gewinnt Nachhaltigkeit immer mehr an Bedeutung.

NACHHALTIGKEITSZERTIFIKAT FUR KASTOR TOWER

Der KASTOR TOWER, ein Blirogebaude mit einer eindrucksvollen Glasfassade und
einer zeitlos eleganten Architektur in Frankfurt am Main, wurde im August
2014 vom U.S. Green Building Council mit dem Leep-Gold-Zertifikat ausgezeich-
net. Besonders gut wurde der Bliroturm dabei in den Bereichen ,Energie und
Atmosphare” sowie ,Innenraumklima“ bewertet. Das 24 Stockwerke hohe
Objekt am ,,Platz der Einheit“ verfiigt Gber insgesamt 30.630 qm Mietflache
und 344 Stellplatze in der Tiefgarage. Der KASTOR TOWER wurde nach dem LEED-
Verfahren fir existierende Gebaude zertifiziert und tibertraf dabei die erforder-
liche Punktzahl fiir das Gold-Zertifikat in allen Bereichen —nachhaltiger Stand-
ort, Wassereffizienz, Energie und Atmosphare, Materialien und Ressourcen,
Innenraumklima, Innovation im Betrieb und Regionale Prioritaten — deutlich.

DO DEUTSCHE OFFICE AG  GESCHAFTSBERICHT 2014
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PORTFOLIO
DIE DEUTSCHE OFFICE VERFUGT UBER
EIN STABILES UND BREIT DIVERSIFIZIERTES
BUROIMMOBILIENPORTFOLIO IN
DEUTSCHLAND MIT ATTRAKTIVEN
WERTSCHOPFUNGSPOTENZIALEN.

PORTFOLIOKENNZAHLEN
PRO-FORMA
2014 2013 VERAND.
Immobilien zum 31.12. (Anzahl) 54 60 -10%
Als zur VerduRerung gehalten
klassifizierte Vermogenswerte (Anzahl) 3 3 0%
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Anzahl) 51 57 -11%
Beizulegender Zeitwert (in EUR Mio.) 1.781 1.904 -6%
Vertragliche (Jahres-)Nettomiete (in EUR Mio.)* 109 112 -3%
Bruttorendite — Gross Initial Yield (in %) 6,1 5,9
Vermietbare Fldche (in gm) 898.672 951.790 -6%
Leerstand (in % der vermietbaren Flache) 16,4 19,9
Durchschnittliche Restmietdauer (in Jahren) 47 5,0 -6%
Durchschnittlicher Wert je gm (in EUR) 1.981 2.001 -1%
Durchschnittliche Miete je gm (in EUR/Monat) 10,15 9,81 4%
"Annualisiert
VERANDERUNG DES PORTFOLIOS
IN TEUR 2014
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 01.01.2014 (Pro-forma) 1.904.110
Reassessment Erstkonsolidierung —25.562
Investitionen 20.359
davon Modernisierung 11.843
davon Mieterausbauten 6.108
davon Maklergebiihren/Marketing 2.407
Bewertungsergebnis -5.612
Transaktionen —111.489
davon Abgénge aus VerduRerungen —18.689
davon Umgliederung in ,Als zur VerduRerung gehalten
klassifizierte Vermogenswerte” —92.800
Mietlinearisierung —1.146
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 31.12.2014 1.780.660




NUTZUNGSARTEN UNSERES PORTFOLIOS
(BASIS JAHRESNETTOMIETEINNAHMEN)

3%

Logistik
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m
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PORTFOLIO

STABILES UND BREIT DIVERSIFIZIERTES

BUROIMMOBILIENPORTFOLIO IN DEUTSCHLAND

Unser Bliroimmobilienportfolio zeichnet sich durch eine bonitatsstarke und
breit angelegte Mieterstruktur und eine deutschlandweite Streuung aus.
Der Schwerpunkt unseres Immobilienbestands liegt in deutschen Metropol-
regionen (,Big 7“) bzw. Ballungsrdumen, insbesondere in Westdeutschland.
Hier sind die Marktaussichten besonders positiv. Die Mieterstruktur erstreckt
sich uber verschiedenste Branchen und bildet damit die Grundlage fiir stabile
Mieteinnahmen und eine hohe Ertragskraft. Darliber hinaus weist das Immo-
bilienportfolio ein hohes Wertschépfungspotenzial und eine angemessene
Risikoverteilung auf, die die Deutsche Office als Management-Plattform um
attraktive Kostenstrukturen sowie eine solide Finanzierungsstruktur erganzt
und damit nachhaltiges Dividendenpotenzial schafft.

Unter Berticksichtigung der Verkaufsobjekte umfasst das Immobilienportfolio
der Deutschen Office aktuell 51 als Finanzinvestition gehaltene Objekte mit
einem Marktwert von rund Eur 1,8 Mrd. und einer Gesamtflache von rund
900.000 qm. Mit Uber 550 verwalteten Mietvertragen, die insgesamt eine
gewichtete durchschnittliche Mietvertragslaufzeit von 4,7 Jahren aufweisen,
erzielen wir eine vertragliche Jahresnettomiete von derzeit Eur 109 Mio.
Daraus resultieren eine Bruttorendite (Gross Initial Yield) von rund 6,1 Prozent
und eine Nettorendite von 5,1 Prozent zum 31. Dezember 2014. Die EPRA-Netto-
rendite lag zum Jahresende 2014 bei 5,2 Prozent und die EPRA-Leerstandsquote
bei 17 Prozent.

FOKUS LIEGT AUF BURONUTZUNG UND WESTDEUTSCHLAND
Bliroflachen machen rund 84 Prozent am Portfolio aus. Daneben sind drei
Objekte zum Betrieb als Seniorenresidenzen vermietet. Rund 4 Prozent ent-
fallen auf den Einzelhandel und 3 bzw. 2 Prozent auf Logistik und Hotels.

Regional fokussieren wir uns auf die ,Big 7", die sieben wichtigsten Biirostand-
orte Deutschlands, und Metropolregionen. 5o der aktuell 51 Objekte befinden
sich dabei in Westdeutschland, allen voran Dusseldorf, Frankfurt und Stutt-
gart. Ein wesentliches Gebdaudeensemble — die Treptowers — liegt in Berlin.
Insgesamt befindet sich der liberwiegende Teil unserer Objekte in Stadten
mit mehr als 100.000 Einwohnern.
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MIETERSTRUKTUR NACH BRANCHEN (BASIS JAHRESNETTOMIETEINNAHMEN)
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23%Vers'\cherungen

VORTEILHAFTE MEHRMIETERSTRUKTUR UND

ZUKUNFTSTRACHTIGE BRANCHEN

Ein weiterer Vorteil unseres Immobilienportfolios liegt in seiner Mieterstruk-
tur: 75 Prozent unserer Objekte sind bereits Mehrmieterobjekte, sogenannte
Multi-Tenant-Objekte. 25 Prozent unserer Immobilien sind Objekte, die bisher
nur einen Mieter oder einen dominanten Hauptmieter aufweisen. Die Mehr-
zahl der Objekte wird von mehr als flinf Mietern genutzt — bei insgesamt rund
550 verwalteten Mietvertragen mit Mietern aus verschiedenen Branchen ergibt
sich so eine ausgewogene Diversifikation. Rund 23 Prozent unserer Netto-Kalt-
mieteinnahmen generieren wir mit Unternehmen aus dem Versicherungs-
bereich, 18 Prozent mit Unternehmen aus der Telekommunikationsbranche
und 13 Prozent mit Unternehmen aus dem Dienstleistungssektor.

AUSGEWOGENES PORTFOLIO MIT LANGFRISTIGER
FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Durch den Abschluss der Refinanzierungen des Homer- und des Herkules-Port-
folios im ersten Quartal 2014 sowie die vorzeitige Riickflihrung verschiedener,
vergleichsweise teurer Objektfinanzierungen verfligen wir heute mit einer
durchschnittlichen gewichteten Restlaufzeit unserer Kreditvertrage von rund
4,2 Jahren und einem durchschnittlichen Zinssatz von derzeit rund 3,4 Pro-
zent Uber eine attraktive Finanzierungsstruktur. Das zwischenzeitlich weiter
gesunkene Zinsniveau wirkt sich in Verbindung mit den gewdahlten Zinssiche-
rungsinstrumenten ertragssteigernd aus. Des Weiteren bieten sich uns jetzt
Maoglichkeiten, die Zinskosten weiter abzusenken.



PORTFOLIO

NACHHALTIGE VERMIETUNGSERFOLGE ERZIELT

Im Geschaftsjahr 2014 haben wir ein Vermietungsvolumen von rund
170.700 qm erzielt, etwa 18 Prozent der gesamten Mietflache unseres Portfo-
lios. Dabei lag das Neuvermietungsvolumen bei rund 45.400 gm, wahrend fir

125.300 gm Anschlussvermietungen abgeschlossen werden konnten.

Im vergangenen Jahr konnten wir unsere Vermietungserfolge fortsetzen. Dazu
zahlen bei den Neuvermietungen beispielsweise ein 5-Jahres-Mietvertrag liber
ca.3.400 gm mit dem Freistaat Bayern im ,,Sigmund-Schuckert-Haus* in Niirn-
berg oder ein 10-Jahres-Mietvertrag tiber rund 1.400 gm im KASTOR-TOWER in
Frankfurt. Auch ein 6-Jahres-Mietvertrag mit der Bam lber rund 1.200 gm im
,Heerdter Lohweg"” in Disseldorf oder die Vermietung von insgesamt rund
4.900 gm in Neuss unter anderem an Emerson und 3M konnten abgeschlos-
sen werden. Auerdem wurde in unserem Objekt , Feldstralle/Gutenberg-
strafBe” in Weiterstadt im November ein Mietvertrag tiber eine Flache von

IM JANUAR 2015

> i
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insgesamt 5.200 gqm mit einem grofRen deutschen Transportunternehmen
abgeschlossen. Damit haben wir die Lagerflache im Objekt zu 100 Prozent
vermietet. Weiterhin haben wir fiir unser Blirogebaude in der ,MartinistraBe/
BalgebriickstralRe” in Bremen einen Mietvertrag tiber eine Flache von 1.375 gm
fir funfJahre geschlossen und damit die Vollvermietung des Gebdudes erreicht.
Gleiches gilt fiir das Objekt ArRcus in Neuss-Hammfeld: Noch vor etwas mehr
als einem Jahr, zum 31. Dezember 2013, lag die Vermietungsquote bei 41 Prozent.
Im Dezember 2014 haben wir dort mit der Unterzeichnung eines Mietvertrags
flr die letzte verfuigbare Flache den Status der Vollvermietung erreicht — eine
beachtliche Vermietungsleistung von insgesamt rund 7.500 gm an verschie-
dene Nutzer im Laufe des Jahres 2014.

Ahnlich erfolgreich waren wir bei den Anschlussvermietungen. So hat die
Zurich Versicherung in dem Objekt ,Olof-Palme-StraRe” in Frankfurt einen
Mietvertrag lber sechs Jahre verlangert und die letzten noch freien Flachen
im Objekt angemietet, sodass die Immobilie mit einer Mietflache von rund
10.400 gm nun vollvermietet ist. Zudem haben wir mit bpp in Ludwigsburg
einen Mietvertrag fiir rund 17.000 gm Lager- und Biiroflaiche um zehn Jahre
und mit der Deutschen Telekom (Gmc) Biiro- und Lagerflache von ca. 13.700 gm
im Heerdter Lohweg in Disseldorf vorzeitig verlangert. Auch in Bonn haben
wir in unserer Immobilie am Potsdamer Platz zusammen rund 5.800 gm mit
BDO, Itenos sowie einer Rechtsanwaltskanzlei vorzeitig verlangert.

Auch in 2015 haben wir Potenzial, neue Mietvertrage bzw. Verldngerungen
zu unterschreiben. So betragt bei einer Gesamtmietflache des Portfolios von
rund 900.000 qm der Leerstand zum Jahresende, basierend auf gm im Port-
folio, 16,4 Prozent. Die EPRA-Leerstandsquote, die den Leerstand auf Basis der
Marktmiete bewertet, betrug 17 Prozent.

ENTWICKLUNG DES LEERSTANDS

FLACHE LEERSTAND

am am IN %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
01.01.2014 (Pro-forma) 951.790 189.406 19,9
Verkaufte Flache —53.122 —38.672 72,8
davon Abgédnge aus VerduRerungen -11.944 -539 4,5
davon Umgliederungin ,Als zur VerduBerung
gehalten klassifizierte Vermogenswerte” —41.178 —38.134 92,6
Vermietungsergebnis - -3.352
Mietauslaufe nach Mietvertragsverlangerungen - 52.105
Neue Mietvertrage mit Mietbeginn in 2014 - —55.457
Flachenkorrektur 4 0
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
31.12.2014 898.672 147.382 16,4
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EPRA-LEERSTANDSQUOTE
PRO-FORMA
EPRA-LEERSTANDSQUOTE IN TEUR (SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
(o) Geschatzte Mieteinnahmen bei
, (0] stabilisierter Vermietungsquote* 124.780 125.986 -1%
Geschatzte Miete des Leerstands?® 21.226 22.676 -6%
Die ePrRA-Leerstandsquote bewertet den Leerstand des Immo-  EPRA-Leerstandsquote 17,0% 18,0%

bilienportfolios zur Marktmiete. Die Deutsche Office konnte
die EPRA-Leerstandsquote auf 17 Prozent verringern.

REGIONALE VERTEILUNG DES PORTFOLIOS
(BASIS MIETFLACHE IN QM)

21%
Sonstige
2%
Hamburg 20%
Disseldorf
4%
Minchen
Ay,
6% L- 14%
Essen Frankfurt
| —Frankfurt
w
4 Veme?
6%
Stuttgart
9% 12%
Berlin Darmstadt

'Basierend auf der vom Gutachter ermittelten Marktmiete (TEUR p.a.).

ERFOLGREICHE IMMOBILIENVERKAUFE VON UBER EUR 153 MIO.

IM RAHMEN DER NACHHALTIGEN PORTFOLIOOPTIMIERUNG
RegelmaRig werden die Immobilien unseres Portfolios unter strategischen
Gesichtspunkten Uberprift. Zwischen Januar 2014 und Januar 2015 haben
wir dementsprechend sieben Immobilien mit einem Verkaufsvolumen von
rund EUR 146 Mio. zu attraktiven Verkaufspreisen veraulRert. Die getatigten
Verkaufe entfallen auf stabilisierte Objekte, die gewinnbringend veraufRert
werden konnten, sowie auf nicht strategische Objekte, welche zur Portfolio-
bereinigung zum Verkauf gestellt wurden.

Das seit mehreren Jahren leerstehende Westend-Ensemble in Frankfurt am
Main wurde im Jahr 2014 fuir die Wandlung in Wohneigentum vorbereitet
und danach in einem Bieterverfahren an eine private Erwerbergruppe verdu-
Bert. Der Vertrag wurde im Januar 2015 unterzeichnet. Der Verkauf reduziert
den Leerstand um 3 Prozentpunkte und zudem auch die Leerstandskosten
deutlich. Zudem fuhrt er zu einer Verbesserung unserer Kapitalstruktur und
unserer Liquiditat.

Der Verkauf der Objekte in Leipzig, Essen und Koln erfolgte, nachdem sie ent-
weder erfolgreich neu vermietet oder langfristige Mietvertragsverlangerun-
gen erzielt wurden. Das Objekt in Frankfurt am Main, hier haben wir ein leer-
stehendes Blrogebaude in der GutleutstraRBe an einen Apartment-Betreiber
verdulRert, wurde unter strategischen Gesichtspunkten der Portfoliooptimie-
rung verkauft. Insgesamt erzielten wir mit dem Verkauf der fiinf genannten
Objekte leichte Buchwertgewinne —eine externe Bestatigung der Marktwerte
unserer Immobilien.
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PORTFOLIO-UBERSICHT

CBRE-BEWERTUNGSUBERSICHT — DO DEUTSCHE OFFICE AG PORTFOLIO — 31.12.2014

STADT ADRESSE MIETFLACHE WALT
GESAMT LEERST.-RATE (IN JAHREN)
(am) (%)

Berlin An den Treptowers 84.632 0,1 4,4
Boblingen Hanns-Klemm-StraBe 45 14.888 0,0 2,5
Bonn Potsdamer Platz 5 10.382 14,5 6,9
Bremen BalgebriickstraRe 13—-15 4.081 3,1 3,7
Bremen Lotzener Stralle 3 4953 11,9 4,5
Bruchsal VichystralRe 7—9 20.159 69,3 6,5
Darmstadt Deutsche-Telekom-Allee 7 24.686 0,0 54
Darmstadt T-Online-Allee 1 72.528 0,0 4,9
Darmstadt Wilhelminenstrale 25/

Elisabethenstralle 20—22 8.461 13,4 2,6
Dortmund KampstralRe 36/

Petergasse 2 3.162 29,7 3,9
Dreieich Hauptstrale 45/SchulstraBe 1+3/

Pestalozzistralle 1+1A 8.109 47 12,7
Dusseldorf Am Seestern 1 36.079 79,3 0,4
Dusseldorf GartenstraRe 2/

Kaiserstralle 48—50 5.059 15,6 3,7
Dusseldorf Graf-Adolf-Strale 67—-69 5.247 30,9 3,2
Disseldorf Heerdter Lohweg 35 37.691 26,2 3,0
Disseldorf Immermannstralle 65 22.010 7,2 472
Erlangen Négelsbachstrale 26/

Nirnberger Strae 41 11.595 0,0 2,0
Eschborn Frankfurter Strale 71—-75 6.723 0,0 7,3
Eschborn Mergenthaler Allee 45—-47 5.079 59,5 0,5
Essen Alfredstralle 234—238 30.314 0,0 5,0
Essen Opernplatz 2 etc. 24531 0,0 8,0
Filderstadt Kurze Strale 40/

Hornbergstralie 45 5.264 21,9 1,9
Frankfurt am Main Am Hauptbahnhof 6/

Minchener StraRBe 56 7.700 7,2 57
Frankfurt am Main Berner StraRe 119 14.852 33,5 41
Frankfurt am Main Eschersheimer LandstraRe 55 8.722 46,7 4.4
Frankfurt am Main Platz der Einheit 1 30.630 75,2 4,0
Frankfurt am Main Olof-Palme-StralRe 37 10.423 0,0 6,0
Frankfurt am Main Solmsstralle 27—37 29.759 0,0 3,0
Frankfurt am Main WesterbachstralRe 162—-166 5.873 10,2 4,7
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(JAHRES-)BRUTTOMIETEINNAHMEN

IsT
(EUR/P.A.)

14.230.944
1.896.696
1.516.176

325.140
311.520
536.160
3.469.680
12.040.368

1.246.332

520.872

1.343.028
717.084

843.684
425.088
4.539.924
3.605.352

1.467.528
1.169.076

236.172
5.664.624
2.556.408

485.160

1.424.556
1.300.824
1.532.388
2.089.344
1.495.644
7.102.368

342.519

POTENZIAL
(EUR/P.A.)

14.230.944
1.896.696
1.710.708
335.052
358.140
1.269.960
3.469.680

12.040.368

1.424.784

627.048

1.408.296
4.945.092

948.012
600.756
5.975.724
3.826.584

1.467.528
1.169.076

599.700
5.664.624
2.556.408

606.636

1.533.024
1.872.372
2.377.956
7.988.472
1.495.644
7.102.368

371.973

GESAMT
(EUR)

228.200.000
23.000.000
22.400.000
3.700.000
3.500.000
12.900.000
52.400.000

170.700.000

22.600.000

9.900.000

20.500.000
59.500.000

12.100.000

7.400.000
80.700.000
59.200.000

18.800.000
17.200.000

5.800.000
74.300.000
36.100.000

6.400.000

23.100.000
21.100.000
28.600.000
109.600.000
20.600.000
94.200.000
4.160.000

MARKTWERT

EUR/QM
(EUR)

2.696
1.545
2.084
907
706
640
2.123
2.354

2671

3.130

2.528
1.649

2.392
1.410
2.141
2.690

1621
2.558
1.142
2.451
1.472

1.216

3.000
1421
3.279
3.578
1976
3.165

708

BRUTTO-ANFANGSRENDITE

IsT
(%)

6,2
8,3
6,8
8,9
89
4,2
6,6
7,1

55

53

6,6
12

7,0
57
5,6
6,1

78
6,8
41
7,6
7,1

7,6

6,2
6,2
5,4
19
73
7,5
8,2

POTENZIAL
(%)

6,2
8,3
7,6
91
10,2
9,8
6,6
7,1

6,3

6,3

6,9
8,3

7.8
81
74
6,5

78
6,8
10,3
7,6
7,1

9,5

8,9
8,9
8,3
7,3
7,3
7,5
8,9

PORTFOLIO

BRUTTOVERVIELFALTIGER

IST

16,0
12,1
14,8
11,4
11,2
24,1
151
14,2

18,1

19,0

15,3
83,0

14,3
17,4
17,8
16,4

12,8
14,7
24,6
131
14,1

13,2

16,2
16,2
18,7
52,5
13,8
13,3
121

POTENZIAL

16,0
12,1
131
11,0

9,8
10,2
151
14,2

14,6
12,0

12,8
12,3
13,5
15,5

12,8
14,7

9,7
131
14,1

10,5

151
11,3
12,0
13,7
13,8
13,3
11,2
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PORTFOLIO

CBRE-BEWERTUNGSUBERSICHT — DO DEUTSCHE OFFICE AG PORTFOLIO — 31.12.2014

STADT ADRESSE MIETFLACHE WALT
GESAMT LEERST.-RATE (IN JAHREN)
(am) (%)
Borsteler Chaussee 111-113/
Hamburg Brodermannsweg 1, 5—9 6.785 3,1 2,1
Hamburg Heidenkampsweg 51—57 9.834 0,6 15
Heilbronn BahnhofstraBe 1-5 14.750 0,0 52
Ismaning GutenbergstralRe 1 12.219 69,4 1,9
Ismaning Oskar-Messter-StraRe 22—24 12.417 17,7 5,6
Kaiserslautern Stiftsplatz 5 9.279 33,5 3,4
Koln An den Dominikanern 6 27.462 0,0 5,6
Koln Maarweg 165 22.803 23,8 3,4
Ludwigsburg Carl-Benz-StraRe 15/JunkersstraRRe 32.538 53 7,0
Meerbusch Earl-Bakken-Platz 1 8.038 0,0 47
Miinchen TaunusstraRBe 34—36 11.196 0,0 5,2
Neuss Carl-Schurz-StralRe 2 12.650 2,1 2,4
Niirnberg Lina-Ammon-Strale 19, 19a, 19b 11.495 24,8 4,0
Nirnberg Richard-Wagner-Platz 1 6.445 38,6 47
Ratingen Berliner StraRe 91 33.900 21,3 9,3
Ratingen Pempelfurtstrale 1 19.147 45,4 43
Recklinghausen Josef-Wulff-StralRe 75 19.855 0,0 6,2
Stuttgart Ingersheimer StraRe 20 12.326 46 2,4
Stuttgart KupferstraRe 36 5.407 16,4 2,7
Stuttgart-Mohringen Breitwiesenstralle 5—7 25.256 0,0 4.8
Trier Frauenstrale 5—9/
In der Olk 10-16 17.103 59 4,7
Weiterstadt FeldstraRe 16/

Gutenbergstrale
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(JAHRES-)BRUTTOMIETEINNAHMEN

IST
(EUR/P.A.)

746.016
1.584.516
2.152.932

340.956
1.235.088

810.372
3.696.000
2.470.092
1.642.560
1.380.840
1.744.008
1.286.004
1.193.172

104.460
3.444.840
1.309.860
2.100.000
1.668.180

469.404
3.036.264

2.037.744

517.536

POTENZIAL
(EUR/P.A.)

773.256
1.602.348
2.152.932
1.194.468
1.505.400
1.077.576
3.696.000
3.411.948
1.682.532
1.380.840
1.744.008
1.311.444
1.507.944

856.296
4.260.732
2.331.432
2.100.000
1.748.484

540.456
3.036.264

2.126.052

717.492

GESAMT
(EUR)

11.000.000
23.800.000
31.400.000
10.900.000
17.000.000
12.200.000
58.100.000
45.500.000
19.300.000
16.400.000
26.300.000
13.800.000
16.100.000
12.400.000
50.200.000
25.500.000
31.500.000
23.800.000

6.300.000
44.500.000

28.500.000

7.500.000

MARKTWERT

EUR/QM
(EUR)

1621
2.420
2.129

892
1.369
1.315
2.116
1.995

593
2.040
2.617
1.091
1.401
1924
1.481
1.332
1.587
1931
1.165
1.762

1.666

BRUTTO-ANFANGSRENDITE

IsT
(%)

6,8
6,7
6,9
31
73
6,6
6,4
54
8,5
8,4
6,6
93
74
08
6,9
51
6,7
7,0
75
6,8

7,2

POTENZIAL
(%)

7,0
6,7
6,9
11,0
8,9
8,8
6,4
7,5
8,7
8,4
6,6
9,5
9,4
6,9
8,5
91
6,7
7,4
8,6
6,8

7,5

PORTFOLIO

BRUTTOVERVIELFALTIGER

IST

14,7
15,0
14,6
32,0
13,8
15,1
15,7
184
11,7
11,9
15,1
10,7
13,5
118,7
14,6
19,5
15,0
14,3
134
14,7

14,0

14,5
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POTENZIAL

14,2
14,9
14,6

91
11,3
11,3
15,7
13,3
11,5
11,9
151
10,7
10,7
14,5
11,8
10,9
15,0
13,6
11,7
14,7

13,4

10,5
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AKTIE

AKTIE

DIE ENTWICKLUNG DER DEUTSCHEN OFFICE AKTIE

Seit dem 21. Januar 2014 ist die Verschmelzung der Prime Office
REIT-AG auf die ocm German Real Estate Holding AG wirksam.
Die Handelsaufnahme erfolgte am 22. Januar 2014 und seit
dem 7. Juli 2014 firmiert die Gesellschaft unter dem Namen
DO Deutsche Office ac.

UNRUHIGE MARKTE MIT INSGESAMT
POSITIVER ENTWICKLUNG

Das Kapitalmarktumfeld entwickelte sich im ersten Halbjahr
des Geschaftsjahres 2014 liberwiegend positiv. Gestuitzt wurde
dieses Bild insbesondere von einem weiterhin niedrigen Leit-
zinsniveau und einer insgesamt lockeren Geldpolitik wichtiger
Notenbanken, die den Anlagedruck bei Investoren offensicht-
lich weiter hoch hielten.

Hingegen wirkten sich die Ereignisse in der Ukraine und die da-
raus resultierenden Spannungen mit Russland belastend aus.
Turbulenzen in einigen Schwellenldandern und eine zundchst
schwachere us-Wirtschaft hatten einen negativen Einfluss auf
die Borsen. Im zweiten Halbjahr 2014 wurde das Kapitalmark-
tumfeld zunehmend von geopolitischen Krisen und konjunktu-
rellen Sorgen Uberschattet. Hintergrund waren die Auseinan-
dersetzungen in der Ukraine sowie die Unruhen im Irak und in
Syrien im Zusammenhang mit Aktivitaten der radikalislamischen
Terrororganisation Islamischer Staat (1s). Die Entwicklungen im
Nahen bzw. Mittleren Osten wurden dabei als potenzielles Risiko
fur die Entwicklung des Olpreises und somit der Weltwirtschaft

DARSTELLUNG DES KURSVERLAUFS
VS. INDIZES SDAX UND EPRA EUROPE 2014 (AB 22. JANUAR 2014)
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gewertet. Auch die Unsicherheit vor dem Unabhangigkeitsrefe-
rendum in Schottland wirkte sich negativ auf die Borsen aus.

Zum Ende des zweiten Halbjahres entwickelten sich die Markte
weiter uneinheitlich, stabilisierende und belastende Faktoren
hoben sich in ihrer Wirkung zeitweise gegenseitig auf. Positiv
wirkten unter anderem die robuste us-Konjunktur, die fallenden
Rohstoffpreise, insbesondere fiir Ol, sowie die niedrigen Zinsen
in den grolRen Industrielandern. Negativ wirkten sich insbeson-
dere Angste vor gréReren technischen Korrekturen am Aktien-
markt, die schwache Konjunktur in Europa, Japan und China
sowie die geopolitischen Risiken aus.

Zur Mitte des vierten Quartals tberwog jedoch die Hoffnung
der Investoren auf weitere Stimulation der Markte durch MafR-
nahmen der Europdischen Zentralbank. Diese erlieR am 15. Okto-
ber 2014 einen Beschluss liber die Umsetzung eines dritten Pro-
gramms zum Ankauf gedeckter Schuldverschreibungen, was den
Markten am Jahresende Auftrieb gab. Das Gesamtbild kann
somit als wechselhaft mit einzelnen Schwachephasen, insge-
samt jedoch als positiv bezeichnet werden.

DEUTSCHE OFFICE AKTIE MIT
VOLATILER ENTWICKLUNG IN 2014

Der Aktienkurs der Deutschen Office wies im Geschaftsjahr 2014
ein hohes MaR an Volatilitat auf. Insgesamt entwickelte sich der
Kurs der Aktie im Jahresverlauf leicht negativ, zeigte jedoch seit
Jahresbeginn 2015 bei sehr hohen Handelsvolumina eine deut-
liche Erholung mit einem Plus von liber 30 % auf rund EUR 4,00.

Ausgehend vom XeTRA-Er6ffnungskurs am 22. Januar 2014, dem
Tag der Handelsaufnahme der Aktie, von EUR 3,26 wurde die Aktie
zunachst von einem Abwartstrend erfasst. In diesem Zusammen-
hang hat die angekiindigte Barkapitalerhohung der Deutschen
Office, die in der ersten Februarhalfte 2014 durchgefiihrt wurde,
den Aktienkurs zunachst belastet. Im Zuge der erfolgreich umge-
setzten KapitalmaBnahme wurde mit insgesamt 46,6 Millionen
neuen Aktien ein Bruttoemissionserlés von rund EUR 130,4 Mio.
erzielt. Im Verlauf des ersten Quartals erholte sich der Kurs der
Aktie erwartungsgemaf3 und pendelte sich auf einem relativ kon-
stanten Niveau ein.



Zu Beginn des zweiten Quartals entwickelte sich der Aktien-
kurs positiv. Positiven Einfluss hatten die Quartalsergebnisse
der Deutschen Office, die am 13. Mai 2014 bekannt gegeben und
von einem weiteren Kursanstieg begleitet wurden, sodass die
Aktie am 29. Mai 2014 ihren Jahreshochststand von EUR 3,49
erreichte. Nach leichten Gewinnmitnahmen zum Ende des zwei-
ten Quartals pendelte sich das Papier auf rund eur 3,30 ein. Das
gute Vermietungsergebnis, die weitere Verbesserung von Finan-
zierungsstruktur und -kosten sowie die friiher als erwartet abge-
schlossene Integration am Standort KéIn setzten wiederum posi-
tive Impulse. Doch zeigte sich insbesondere gegen Ende des
dritten Quartals wiederum eine héhere Volatilitat und brachte
den Aktienkurs mit dem Gesamtmarkt zum Ende des dritten
Quartals unter Druck, sodass die 3-Euro-Marke zum Ende Sep-
tember nicht gehalten werden konnte.

Bis zum 15. Oktober 2014 fiel der Aktienkurs dann auf den Jahres-
tiefststand von EUR 2,61. Im weiteren Verlauf des vierten Quar-
tals erholte sich der Kurs der Aktie im Rahmen eines sich aufkla-
renden Kapitalmarktumfeldes und erreichte am 23. Dezember
2014 einen Quartalshochststand von EUR 3,00.

Insgesamt legte der Aktienkurs in dieser Phase ausgehend vom
Quartalstiefststand bis zum Ende des Berichtszeitraums um
rund 12,3 % zu, konnte den Jahreshochststand jedoch nicht errei-
chen. Der xETRA-Schlusskurs des Geschaftsjahres 2014 lag am
30. Dezember 2014 bei EUR 2,93. Die Gesamtperformance im Jah-
resverlauf war mit rund 10,2 % riicklaufig.

ERFREULICHER JAHRESAUFTAKT 2015
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AKTIE

ERFREULICHER JAHRESAUFTAKT RESULTIERT IN
DEUTLICH VERBESSERTER BEWERTUNG

Das Jahr 2015 begann demgegentber mit einer spiirbaren Erho-
lung der Aktie der Deutschen Office, die bis Ende Marz 2015 bei
sehr hohen Handelsvolumina um rund 40 % zulegen konnten.
Zwar entwickelte sich der deutsche gelistete Office-Sektor zu
Jahresbeginn insgesamt positiv, doch zeigte die Deutsche Office
Aktie in diesem Umfeld eine deutlich positivere Entwicklung. Der
Verkauf des Westend-Ensembles, der am 29. Januar 2015 verof-
fentlicht wurde, sorgte dartiber hinaus fiir eine bessere Entwick-
lung der Deutsche Office Aktie als der Sektor.

Aus Sicht des Managements spiegelte der Kurs der Aktie die tat-
sachliche Wertentwicklung, die operative Entwicklung und die
Vermietungsleistung im Geschaftsjahr 2014 noch nicht wider.
Kennzeichnend hierflir war der hohe Abschlag auf den Netto-
substanzwert des Unternehmens (Net Asset Value oder NAv), der
sich beim Aktienkurs im gesamten Geschaftsjahr 2014 gezeigt
hatte. Auch wenn die Aktie zu Jahresbeginn 2015 einen gro-
RBen Teil des NAav-Abschlages aufholen konnte, ist noch immer
ein Abstand zu den Unternehmen der Vergleichsgruppe , Peer-
Group“ gegeben, den der Vorstand der Deutschen Office vor dem
Hintergrund der Uber Guidance liegenden rFro-Entwicklung und
des Loan to Value (LTv), der auf 53,5% reduziert werden konnte,
als nicht gerechtfertigt ansieht. Dementsprechend wird sich der
Vorstand auch im Geschaftsjahr 2015 wieder darauf konzentrie-
ren, eine faire Bewertung der Deutschen Office am Kapitalmarkt
zu erreichen und den bisweilen noch gegebenen Bewertungs-
unterschied aufzuholen.
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DIE AKTIE DER DO DEUTSCHE OFFICE AG AUF EINEN BLICK

XETRA-Eroffnungskurs

22.Januar 2014 EUR 3,26
XETRA-Schlusskurs
30. Dezember 2014 EUR 2,93

Tiefst-/Hochstkurs in der

Berichtsperiode EUR 2,61/EUR 4,09

Marktkapitalisierung

30. Dezember 2014 EUR 528,9 Mio.
XETRA-Schlusskurs

24. Marz 2015 EUR 4,09
Marktkapitalisierung

24. Marz 2015 EUR 738,2 Mio.

Marktsegment Regulierter Markt/Prime Standard,
Frankfurt und XETRA

Index FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate
Index Series
FTSE EPRA/NAREIT Europe Index Series
SDAX Index

Anzahl Aktien 180.529.633 Stiick

Wertpapierkennnummer (WKN) PRMEO2

ISIN DEOOOPRME020

Die Aktionarsstruktur der Deutschen Office stellte sich zum
31. Dezember 2014 wie folgt dar:

DIE AKTIONARSSTRUKTUR DER DO DEUTSCHE OFFICE AG

ZUM 31. DEZEMBER 2014

35,1%

Streubesitz 60,4%

Oaktree Capital Group
Holdings GP, LLC

45% ‘)

Ironsides Partners LLC |
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IMMOBILIENINVESTOREN ZEIGEN HOHES INTERESSE
AM GESCHAFTSMODELL DER DEUTSCHEN OFFICE

Zum Stichtag 31. Dezember 2014 stellte sich die Aktionarsstruk-
tur der Deutschen Office wie folgt dar: Die Oaktree Capital Group
Holdings Gp, LLc halt 60,4 % und Ironsides Partners LLC 4,5 % der
Aktien der Deutschen Office. Darliber hinaus charakterisiert sich
die Aktiondrsbasis durch einen hohen Anteil internationaler und
spezialisierter institutioneller Investoren, deren Anlagefokus pri-
mar auf Immobilienunternehmen liegt.

Der Streubesitz der Aktien der DO Deutsche Office Ac lag zum
31. Dezember 2014 bei rund 40 %.

UNSERE INVESTOR-RELATIONS-ARBEIT — WIR ZEIGEN
AUCH INTERNATIONALE PRASENZ

Die Deutsche Office legte im vergangenen Geschaftsjahr im
Rahmen ihrer Investor-Relations-Aktivitaten wie gewohnt einen
starken Fokus auf einen kontinuierlichen und transparenten
Austausch mit ihren Stakeholdern. Im Fokus standen im ersten
Halbjahr insbesondere die intensiven Roadshow-Aktivitaten in
Zusammenhang mit der Kapitalerhhung sowie die ordentliche
Hauptversammlung unserer Gesellschaft, die am 20. Mai 2014 in
KoIn durchgefiihrt wurde. Im Rahmen der Hauptversammlung
hat mit 99,9 % eine groRe Mehrheit der Aktionare fiir die mitt-
lerweile erfolgte Umfirmierung des Unternehmens in DO Deut-
sche Office AG gestimmt.



Im zweiten Halbjahr 2014 bzw. auch zu Jahresbeginn 2015 wurden
die externen Investor-Relations-Aktivitaten durch Teilnahme auf
insgesamt acht Investorenkonferenzen, darunter die wesentlichen
grolRen Konferenzen wie Goldman Sachs/Berenberg und Baader in
Miinchen, Société Générale und der Commerzbank in London bzw.
von Kepler Cheuvreux/UniCredit in Frankfurt intensiviert. Zudem
flihrte der Vorstand in 2014 rund 150 Investoren- und Analystenge-
sprache im Rahmen von Roadshows in Deutschland, Europa und
in Nordamerika. Auch fanden verschiedene Field-Trips mit Inves-
toren und Analysten statt.

Insgesamt konnte die Berichterstattung durch Analysten im
Geschaftsjahr 2014 erneut intensiviert werden. So beobachteten
im Februar 2015 insgesamt neun Analysten die Deutsche Office
Aktie:

AKTIE

ATTRAKTIVER DIVIDENDENVORSCHLAG
VON EUR 0,15 PRO AKTIE

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutschen Office schlagen den
Aktiondren auf der ordentlichen Hauptversammlung am17. Juni
2015 eine Ausschiittung von EUR 0,15 je ausstehender Aktie vor.
Der Vorschlag liegt damit deutlich tiber der urspriinglich ange-
kiindigten Ausschiittung von Eur 0,10 bis EUR O,11.

Ferner planen Vorstand und Aufsichtsrat der Deutschen Office
zukiinftig die Ausschittung, die urspriinglich ca. 40—45% der
Funds from Operations (FFo) betragen sollte, auf nunmehr
50—60% der FFO zu erhohen.

BROKER ANALYST EMPFEHLUNG KURSZIEL DATUM
Kepler Cheuvreux Dr. Dirk Becker Buy 4,80 06.03.2015
Deutsche Bank Markus Scheufler Buy 4,50 19.02.2015
Bankhaus Lampe Dr. Georg Kanders Buy 4,30 12.02.2015
BAADER Helvea Andre Remke Buy 4,25 03.02.2015
SRC Research Stefan Scharff Overweight 4,25 02.02.2015
Kempen & Co Boudewijn Schoon Buy 4,20 10.02.2015
Berenberg Kai Klose Buy 4,10 30.01.2015
ODDO Seydler M. Martin, F. Parmantier Buy 4,00 30.01.2015
VICTORIAPARTNERS Bernd Janssen n.a. 3,70-4,40 18.02.2015

Mit Kurszielen zwischen EUR 4,00 und EUR 4,80 und einer Fair-
Value-Range zwischen EUR 3,70 bis EUR 4,40 erfahrt die Aktie der
Deutschen Office eine positive Einschatzung. Neben einer Emp-
fehlung, die Aktie liberzugewichten, rieten sieben Bank- und
Analysehduser, die Aktie zu kaufen.
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GESCHAFTSENTWICKLUNG 2014 INKL. EPRA-KENNZAHLEN
ERLAUTERUNGEN ZUR PRO-FORMA-BERICHTERSTATTUNG
ERTRAGSLAGE

GESCHAFTSENTWICKLUNG 2014 INKL. EPRA-KENNZAHLEN

ERLAUTERUNGEN ZUR PRO-FORMA-
BERICHTERSTATTUNG

Die Verschmelzung und damit der Zusammenschluss der
Prime Office REIT-AG (PO REIT) und der ocm German Real Estate
Holding Ac (ocm Gruppe) zur DO Deutsche Office AG (vormals:
Prime Office AG) erfolgte mit Eintragung im Handelsregister
am 21. Januar 2014. Vor diesem Hintergrund bildet der Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2014 den Unternehmenszusammen-
schluss nur fur elf Monate ab. Die Angaben im Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2013 bilden den Unternehmenszusammen-
schluss nicht ab und stellen ausschlief3lich die Zahlen der ocm
Gruppe dar.

Um den Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr 2014 wirtschaft-
lich sinnvoll zu erdrtern, erfolgt die nachfolgende Darstellung

der Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage fur die Vergleichsperi-
ode 2013 auf Pro-forma-Basis. Da die beiden Gesellschaften bis
zur Verschmelzung keine Geschaftsbeziehungen unterhielten,
erfolgt die Darstellung der Pro-forma-Zahlen aus der Summe der
separat erstellten IFRs-Abschliisse zum 31. Dezember 2013 ohne
die Berticksichtigung von Effekten aus der Erstkonsolidierung,
die erst zum 21. Januar 2014 erfolgt ist. Flr die Darstellung 2014
wurden die Ergebnisbeitrage der po REIT aus Januar 2014 nicht
zu der Ertragslage 2014 hinzugerechnet, sondern nur in ausge-
wahlten Einzelfallen zusatzlich dargestellt.

Die DO Deutsche Office AG ist Mitglied der EPrA (European Public
Real Estate Association). Im Sinne einer transparenten und ver-
gleichbaren Darstellung der Geschaftsentwicklung berichtet die
Deutsche Office wichtige Kennzahlen in Ubereinstimmung mit
den von der EPrRA empfohlenen Standards.

ERTRAGSLAGE

IN TEUR PRO-FORMA

(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 105.528 135.061 -22%
Ertrage aus weiterbelasteten Nebenkosten 23.045 25.704 -10%
Immobilienbewirtschaftungsaufwand —34.417 —-40.303 -15%
Ergebnis aus der Vermietung 94.156 120.462 -22%
Verwaltungsaufwand -10.352 -11.782 -12%
Sonstige Ertrage 117.526 7317 >+100%
Sonstige Aufwendungen —25.158 —15.794 59%
Zwischenergebnis 176.172 100.204 76%
Erlése aus Abgangen von Immobilien 125.285 215.575 -42%
Aufwendungen aus Abgéngen von Immobilien -124.181 —219.902 —44%
Ergebnis aus VerduRerung von Immobilien 1.104 -4.327 n.a.
Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert —-5.612 —-115.699 -95%
Betriebsergebnis vor Finanzaufwendungen 171.664 —-19.822 n.a.
Finanzergebnis —43.999 —106.766 -59%
Ergebnis vor Steuern 127.665 —126.588 n.a.
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.746 1.313 n.a.
Ergebnis 124.919 —-125.275 n.a.
Ergebnis je Aktie:

unverwassertes und verwassertes Ergebnis je Aktie* (in EUR) 0,73 -0,94 n.a.

' Zur Berechnung verwendet in 2014: durchschnittliche Anzahl Aktien 172.067.410
(Vorjahr: Pro-forma 133.941.345 Aktien nach Verschmelzung).
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Selbst durch die Gegeniiberstellung mit den Pro-forma-Zahlen
flir 2013 ist ein Vergleich der beiden Geschdftsjahre nicht direkt
moglich. Der Konzernabschluss 2014 ist gepragt durch den Ertrag
aus Unternehmenszusammenschluss in Hohe von TEUR 115.388
aufgrund der Verschmelzung der Prime Office REIT-AG auf die
Gesellschaft am 21. Januar 2014 sowie Aufwendungen in Zusam-
menhang mit der Verschmelzung in Hohe von TEUR 24.157, ins-
besondere aufgrund der zu entrichtenden Grunderwerbsteuer
aus der Anschaffungsfiktion der Prime Office REIT-AG Immobilien.

Aufgrund der Erstkonsolidierung zum 21. Januar 2014 fehlen
nahezu die vollstandigen Ergebnisbeitrage der Prime Office
REIT-AG flir Januar 2014 mit Ertragen aus der Vermietung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von TEUR 2.827
und einem Ergebnis aus der Vermietung von TEUR 2.382. Die
12-Monats-Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien betragen somit Pro-forma TEUR 108.355
und das Ergebnis aus der Vermietung TEUR 96.538.

Das Investmentportfolio umfasst im Vergleich zu den Pro-forma-
Zahlen 2013 durch drei Verkdufe in 2013 und sechs in 2014
zum 31. Dezember 2014 nur noch 51 Objekte, worauf allein ein
Riickgang der Ertrage aus der Vermietung in Hohe von fast
TEUR 20.795 zuriickzufiihren ist. Des Weiteren war das Objekt
,Am Seestern 1“in Duisseldorf im ersten Quartal 2013 noch voll-
standig vermietet und das Objekt ,Platz der Einheit 1 in Frank-
furt (,KASTOR') wies in 2013 nahezu keinen Leerstand auf. Die
jeweiligen Hauptmieter sind Ende Q1/2013 bzw. im Q4/2013 aus-
gezogen, wodurch flr beide Objekte ein Riickgang der Ertrage
aus der Vermietung in Hohe von insgesamt rund TEUR 7.248 im
Berichtszeitraum 2014 zu verzeichnen ist.

GESCHAFTSENTWICKLUNG 2014 INKL. EPRA-KENNZAHLEN
ERTRAGSLAGE

EPRA-LIKE-FOR-LIKE-MIETERTRAGSENTWICKLUNG

IN TEUR 2014 2013 VERAND.
Ertrage aus der Vermietung
von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien
laut Konzernabschluss 105.528 89.346 n.a.
Pro-forma Anpassung
PO REIT 2.827 45.715 n.a.
Pro-forma Mietertrage 108.355 135.061 -20%
"Like-for-Like" Anpassung -1.285 -20.795 n.a.
EPRA-Mietertrag
"Like-for-Like" 107.070 114.266 -6%

Mit Ausnahme der beiden Objekte ,Hainstrale in Leipzig, sowie
des Objektes ,Altenessener Stral3e” in Essen, wurden die librigen
dreiin 2014 abgegangenen Objekte zum 31. Dezember 2013 bzw.
zum Erstkonsolidierungsstichtag bereits mit dem VerdufRerungs-
preis bilanziert, sodass den Erl6sen aus Abgangen von Immobi-
lien entsprechende Aufwendungen gegentberstehen. Aus den
Abgangen der Immobilien in Leipzig und Essen resultiert ein Ver-
auBerungsgewinn in Hohe von TEUR 2.445. Darliber hinaus sind
nachlaufende Kosten fiir Objektverkaufe aus dem Vorjahrin Hohe
von TEUR 1.341 zu verzeichnen.
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GESCHAFTSENTWICKLUNG 2014 INKL. EPRA-KENNZAHLEN
EPRA-ERGEBNIS

EPRA-ERGEBNIS

Das epPrRA-Ergebnis weist die von Immobiliengesellschaften
erwirtschafteten operativen Ertrage aus, indem das Perioden-
ergebnis um Bewertungseffekte, Sondereffekte oder Immobilien-
verduflRerungen bereinigt wird.

IN TEUR PRO-FORMA

(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Periodenergebnis 124.919 —-125.275 n.a.
(a) Wertanderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 5.612 115.699 -95%
(b) Gewinne/Verluste aus dem Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -1.104 4.327 >—-100%
(c) Sondereffekte im Zusammenhang mit der Verschmelzung -91.231 11.220 >—100%
(d) Sondereffekte aus der Ablésung von derivativen Finanzinstrumenten 5.796 32.875 -82%
(e) Latente Steuern im Zusammenhang mit EPRA-Anpassungen —5.453 —25.972 -79%
EPRA-Ergebnis 38.539 12.874 >+100%
EPRA-Ergebnis je Aktie* (in EUR) 0,22 0,10 >+100%
Konzernspezifische Anpassungen:

Zinsaufwendungen fiir verzinsliche Darlehen gegeniiber nahestehenden Unternehmen 0 4.160 -100%
Ergebnis nach konzernspezifischen Anpassungen 38.539 17.034 >+100%
Ergebnis nach konzernspezifischen Anpassungen je Aktie* (in EUR) 0,22 0,13 76%

' Zur Berechnung verwendet in 2014: durchschnittliche Anzahl Aktien 172.067.410
(Vorjahr: Pro-forma 133.941.345 Aktien nach Verschmelzung).

Nach Abzug bzw. Hinzurechnung der Sondereffekte ist das ePrA-
Ergebnis nach konzernspezifischen Anpassungen im Vergleich
zu 2013 um TEUR 21.505 gestiegen. Fehlende Ergebnisbeitrage
aufgrund der erfolgten ImmobilienverduRerungen sowie der
Leerstdnde in den Objekten ,Am Seestern“und ,kAasTor“ konn-
ten durch ein verbessertes Finanzergebnis mehr als kompen-
siert werden. Die Erlose aus den Verkdaufen sowie die liquiden
Mittel aus der Barkapitalerhohung wurden zum Grof3teil zur
Tilgung von Darlehen verwendet, sodass, verbunden mit den
Refinanzierungen des Homer- und des Herkules-Portfolios und
entsprechend verbesserten Konditionen, in 2014 eine deutliche
Verbesserung des Finanzergebnisses zu verzeichnen ist.
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Die Sondereffekte im Zusammenhang mit der Verschmelzung
beinhalten die Ertrage aus der Erstkonsolidierung (EUR 115 Mio.)
abziglich Transaktionskosten (insb. Grunderwerbsteuer)
(EUR 24 Mio.). Die latenten Steuern im Zusammenhang mit
EPRA-Anpassungen entsprechen nicht den im Konzern erfass-
ten Steuern und stellen eine rein technische GroRe dar.



FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

IN TEUR (SOFERN NICHT PRO-FORMA

ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Ergebnis aus der Vermietung 94.156 120.462 -22%
Verwaltungsaufwand* -9.370 -11.782 -20%
Sonstige Ertrage/

Aufwendungen, netto* 65 2.977 -98%
Finanzergebnis* —38.203 -69.731 -45%
Funds from Operations (FFO) 46.648 41.927 11%
FFO je Aktie? (in EUR) 0,27 0,31 -13%

' Bereinigt um Einmal- und Sondereffekte.
2 Durchschnittliche Anzahl Aktien in 2014: 172.067.410 (Vorjahr Pro-forma: 133.941.345
Aktien nach Verschmelzung).

Die Funds from Operations (FFo) betrugen in 2014 TEUR 46.648
und lagen damit TEUR 4.721 bzw. 11% Uiber den Pro-forma-fro fiir
2013. Die aufgrund von Verkdufen und Leerstanden fehlenden
Ergebnisse aus der Vermietung konnten durch ein verbessertes
Finanzergebnis deutlich liberkompensiert werden.

Die Bereinigungen betreffen nicht nachhaltige Effekte wie z.B.
die Ertrdge aus der Erstkonsolidierung (EUR 115 Mio.), Trans-
aktionskosten (insb. Grunderwerbsteuer) der Verschmelzung
(EUR 24 Mio.; Vorjahr: EUR 7 Mio.) sowie Kosten der vorzeiti-
gen Beendigung von Darlehen und Swaps (EUR 6 Mio.; Vorjahr:
EUR 3 Mio.). Im Vorjahr wurden hier auch die nicht zahlungswirk-
samen Zinsaufwendungen fiir ein Darlehen, welches Ende 2013
ins Eigenkapital eingelegt wurde, bereinigt (EUR 4 Mio.).

GESCHAFTSENTWICKLUNG 2014 INKL. EPRA-KENNZAHLEN
FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)
EPRA-KOSTENQUOTE

EPRA-KOSTENQUOTE

Die eprA-Kostenquote hat das Ziel, die operativen bzw. die
Verwaltungskosten borsennotierter Immobiliengesellschaf-
ten durch den Bezug zu den Mieteinnahmen vergleichbar zu
machen. Relevante operative Kosten umfassen beispielsweise
die vertraglichen bzw. leerstandsbedingt nicht umlegbaren Auf-
wendungen fir die Bewirtschaftung der Immobilien.

IN TEUR (SOFERN NICHT PRO-FORMA
ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Nicht umlegbare
Immobilienaufwendungen -11.372 —14.598 -22%
Verwaltungsaufwand* -9.370 -11.782 -20%
EPRA-Kosten
(inkl. Leerstandskosten) -20.742 —26.380 -21%
Leerstandskosten 6.519 6.324 3%
EPRA-Kosten
(exkl. Leerstandskosten) -14.223 —20.056 -29%
Mieterlose 105.528 135.061 -22%
EPRA-Kostenquote (in %)
(inkl. Leerstandskosten) 19,66 19,53
EPRA-Kostenquote (in %)
(exkl. Leerstandskosten) 13,48 14,85
davon:
Grundsticks-
betriebskosten
(in %) 4,60 6,13
Verwaltungskosten
(in %) 8,88 8,72

' Bereinigt um Einmal- und Sondereffekte.

Aufgrund des durchschnittlich hoheren Leerstands in 2014 im
Vergleich zu 2013 sind die Leerstandskosten geringfligig gestie-
gen. Die EPRA-Kostenquote (inkl. Leerstandskosten) ist daher
ebenfalls leicht gestiegen, obwohl die Grundstiicksbetriebskos-
ten und Verwaltungskosten proportional zu den Mieterldsen
gesunken sind. Die Nutzung von Synergien aus der Verschmel-
zung der po ReIT auf die Gesellschaft schlagt sich bereits teil-
weise in der Reduktion der Verwaltungsaufwendungen nieder
und wird sich 2015 fortsetzen.

Mit einer Kostenquote von unter 20 % und einer Verwaltungs-

kostenquote von unter 9% mit dem Ziel einer Reduktion unter
8% unterstreicht die Deutsche Office ihre Kostenfiihrerschaft.
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GESCHAFTSENTWICKLUNG 2014 INKL. EPRA-KENNZAHLEN
EPRA-NETTOANFANGSRENDITE
NET ASSET VALUE UND EPRA NET ASSET VALUE

EPRA-NETTOANFANGSRENDITE

Die ePrRA-Nettoanfangsrendite (Net Initial Yield) berechnet
sich aus den annualisierten Mieteinnahmen abziiglich nicht
umlegbarer Immobilienaufwendungen dividiert durch den
Verkehrswert des Immobilienportfolios unter Einbeziehung der
Erwerbsnebenkosten. Die EprA-Topped-up-Nettoanfangsrendite
beriicksichtigt zusatzlich Vermietungsanreize wie beispielsweise
mietfreie Zeiten.

IN TEUR PRO-FORMA
(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.780.660 1.904.110 -6%
Berticksichtigung geschatzter Erwerbsnebenkosten 121.028 120.526 0
Gesamter Immobilienbestand (brutto) 1.901.688 2.024.636 -6%
Annualisierte Mieteinnahmen 106.798 104.397 2%
Nicht umlegbare Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen? -8.614 —9.247 7%
Annualisierte Netto-Mieteinnahmen 98.184 95.150 3%
Miete fiir in Ablauf befindliche mietfreie Zeiten 1.454 4214 —65%
,Topped-up“ annualisierte Nettomiete 99.638 99.364 0%
EPRA-Nettorendite in % 516% 4,70%

EPRA-, Topped-up“-Nettorendite in % 5,24% 491%

'Basierend auf den prozentualen Annahmen der 1as-40-Bewertung.

NET ASSET VALUE UND EPRA NET ASSET VALUE

IN TEUR PRO-FORMA

(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.780.660 1.904.110 -6%
Als zur VerauRerung gehalten klassifizierte Vermogenswerte 92.800 104.441 -11%
Verzinsliche Darlehen —1.050.452 —1.318.494 -20%
Zahlungsmittel 63.503 80.223 -21%
Sonstige Aktiva und Passiva —83.487 -62.967 33%
Net Asset Value (NAV) 803.024 707.313 14%
Net Asset Value (NAV) je Aktie (in EUR) 4,45 5,28 -16%
Auswirkungen aus der Ausiibung von Optionen, Wandelgenussrechten und anderen Eigenkapitalrechten 0 0 n.a.
Verwdsserter NAV nach Ausiibung von Optionen, Wandelgenussrechten und anderen Eigenkapitalrechten 803.024 707.313 14%
Beizulegender Zeitwert von derivativen Finanzinstrumenten 51.879 44.083 18%
Verwasserter EPRA-NAV 854.903 751.396 14%
Verwasserter EPRA-NAV je Aktie* (in EUR) 474 5,61 -16%
Beizulegender Zeitwert von derivativen Finanzinstrumenten —51.879 —44.083 18%
Verwasserter EPRA-NNNAV 803.024 707.313 14%
Verwasserter EPRA-NNNAV je Aktie® (in EUR) 4,45 5,28 -16%

' Zur Berechnung verwendet: 180.529.633 ausgegebene Aktien zum 31. Dezember 2014 (Vorjahr: Pro-forma 133.941.345 Aktien nach Verschmelzung).

DO DEUTSCHE OFFICE AG  GESCHAFTSBERICHT 2014



Der Net Asset Value (NAv) hat sich einerseits aufgrund der
im Februar 2014 durchgefiihrten Barkapitalerhéhung um
EUR 128 Mio. erhoht. Andererseits belasteten die Abwertung
des Immobilienbestandes sowie die Bewertung der Derivate
im Rahmen der Erstkonsolidierung und in der Folgebewertung
zum 31. Dezember 2014 den NAv.

Der EPRA-NAV je Aktie wurde aufgrund der Barkapitalerhohung
zu einem Aktienkurs von EUR 2,80 verwassert und lag zum Stich-
tag 31. Dezember 2014 bei EUR 4,45.

Die Veranderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
resultiert einerseits aus der VerauRBerung von zwei Objekten in
Leipzig und einem Objekt in Essen sowie aus der Umgliederung
von drei zum Stichtag zur VerauBerung gehaltenen Immobilien.
Ferner wurde im Rahmen der Erstkonsolidierung der po REIT
eine Neubewertung der ibernommenen Vermogenswerte und
Schulden vorgenommen, die zu einer Abwertung der Immobi-
lie ,Ludwig-Erhard-Anlage” in Frankfurt (Westend-Ensemble)
in Hohe von EUR 25,9 Mio. gefiihrt hat und die infolge der statt-
findenden VerdufRerung zuletzt um weitere EUR 12,5 Mio. abge-
wertet wurde.

LOAN TO VALUE RATIO (LTV)

IN TEUR PRO-FORMA
(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013
Bilanzsumme 1.951.295 2.119.774
Eigenkapital 803.024 707.313
Verzinsliche Darlehen (Bankdarlehen) 1.050.452 1.318.494
Ubrige Verbindlichkeiten 97.819 93.967
Fremdkapitalquote 58,8% 66,6 %
Eigenkapitalquote 41,2% 33,4%
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.780.660 1.904.110
Als zur VerdufRerung gehalten

klassifizierte Vermogenswerte 92.800 104.441
Bankdarlehen? 1.050.452 1.318.494
Liquide Mittel 2 48.836 80.237
Netto-Bankverbindlichkeiten 1.001.616 1.238.257
Net Loan to Value 53,5% 61,6 %

*Inkl. Darlehen der VerauBerungsobjekte.
2In 2014 abzgl. fiir Grunderwerbsteuerzahlungen reservierter Mittel (2013 inkl. der liquiden
Mittel der VerauRerungsobjekte).

GESCHAFTSENTWICKLUNG 2014 INKL. EPRA-KENNZAHLEN
NET ASSET VALUE UND EPRA NET ASSET VALUE

LOAN TO VALUE RATIO (LTV)

CASHFLOW

Die aufgrund von Verkaufserlosen erfolgten Tilgungen, plan-
mafigen Tilgungen sowie die im Februar erfolgreich abge-
schlossenen Refinanzierungen des Homer- und des Herkules-
Akquisitionsdarlehens unter fast vollstandiger Verwendung der
Erl6se aus der Barkapitalerh6hung haben zum 31. Dezember 2014
gegenlber dem 31. Dezember 2013 zu einer Verbesserung der
Loan to Value Ratio (LTv) um 8,1 Prozentpunkte gefiihrt.

CASHFLOW

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit in Hohe
von EUR 70 Mio. wurde im Wesentlichen flr Investitionen
(EUR 20 Mio.) sowie laufende Zinszahlungen (EUR 41 Mio.) ver-
wendet. Dabei wurde der Cashflow aus laufender Geschaftstatig-
keit in 2014 durch die Mittelabflisse im Zusammenhang mit den
Transaktionskosten flir den Unternehmenszusammenschluss
belastet. Die Mittelzufliisse aus Verkdufen (EUR 125 Mio.), die Mit-
tel aus Unternehmenszusammenschluss (EUR 45 Mio.) sowie
die Nettozufliisse aus der Barkapitalerhhung (Eur 127 Mio.)
wurden fast vollstandig zur Tilgung von Darlehen und zur Abl6-
sung von Finanzinstrumenten verwendet. In den Finanzmitteln
ist fur die zu zahlende Grunderwerbsteuer aus der Verschmel-
zung mit der po REIT nach bisher erfolgten Zahlungen in Hohe
von EUR 8,0 Mio. zum 31. Dezember 2014 noch ein Betrag von
EUR 14,7 Mio. reserviert.
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
1. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

Die DO Deutsche Office AG (vormals: Prime Office AG), Kéln,
(nachfolgend: ,Deutsche Office” oder die ,Gesellschaft”) ist eine
flihrende Buroimmobiliengesellschaft mit Fokus auf deutsche
Metropolregionen bzw. Ballungsrdume. Der Deutsche Office
Konzern ist seit 2006 im deutschen Markt fiir Bliroimmobilien
tatig. Das geographisch diversifizierte Bliroimmobilienport-
folio des Deutsche Office Konzerns umfasst zum Zeitpunkt der
Berichterstattung 51 als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien mit einer Gesamtmietfldche von knapp 9oo Tsd. gm sowie
drei zur VerduRRerung bestimmte Immobilien und verfligt Gber
eine attraktive und breit angelegte Mieterstruktur. Der Markt-
wert der als Finanzinvestition gehaltene Immobilien lag nach
dem Marktwertgutachten von cBrRe zum 31. Dezember 2014
bei EUR 1,8 Mrd., bei einer vertraglichen Jahresnettomiete von
EUR 109 Mio. Der Grof3teil der Objekte wird von mehreren Mie-
tern genutzt. Der Fokus des Geschaftsmodells der Deutschen
Office liegt auf renditeorientiertem Asset Management insbe-
sondere von Biroimmobilien in deutschen Metropolregionen
bzw. Ballungsraumen. Teil der Strategie sind der Erwerb von
Objekten mit Wertsteigerungspotenzial sowie wertschopfende
Investitionen in den Immobilienbestand. Dartiber hinaus werden
Uber den Immobilienzyklus hinweg Verkaufschancen genutzt,
um attraktive VerdufRerungserlose zu erwirtschaften.

Die Deutsche Office ist seit dem 20. Januar 2014 eine borsen-
notierte Aktiengesellschaft. Am 21. Januar 2014 erfolgte die Ver-
schmelzung mit der Prime Office REIT-AG (nachfolgend: ,,po REIT®),
Miinchen, als Gbertragender Rechtstrager auf die libernehmende
Gesellschaft. Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung
am 20. Mai 2014 wurde die Firma in ,,DO Deutsche Office Ac“ gean-
dert. Die Eintragung der Umfirmierung im Handelsregister des
Amtsgerichts KoIn erfolgte am 7. Juli 2014.

1.1. GESCHAFTSMODELL

Die Deutsche Office richtet ihren Fokus auf ein renditeorientier-
tes Asset Management von Bliroimmobilien in Ballungsraumen
bzw. Metropolregionen mit den folgenden drei Saulen:
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AKTIVES IMMOBILIENMANAGEMENT

Kern des aktiven Immobilienmanagements ist es, durch Neu-
und Anschlussvermietungen den Leerstand in unseren Objekten
zu senken bzw. dauerhaft eine Vollvermietung sicher zu stellen.
Aufgrund des wettbewerbsintensiven Umfelds auf den Vermie-
tungsmarkten ist es erforderlich, dass sich die Objekte und die
Vermietungsleistungen des Deutsche Office Konzerns von Ange-
boten vergleichbarer Qualitat und Lage abheben. Vor diesem
Hintergrund bieten wir eine bedarfsgerechte Optimierung des
Mietangebots und sind permanent in intensivem Kontakt mit
unseren Mietern und Mietinteressenten, um den individuellen
Anspriichen schnell und effizient gerecht zu werden.

ANKAUF

Die Deutsche Office sondiert kontinuierlich den Markt nach
attraktiven Kaufgelegenheiten, um in neue Immobilien mit
Wertschopfungspotenzial zu investieren. Ankaufe sollen dabei
vorrangig in Ballungsgebieten und Lagen erfolgen, in denen das
Unternehmen durch Vermietung und Optimierung die bestmog-
lichen Wertsteigerungschancen erzielen kann. Der Ausbau des
Portfolios erfolgt mit einer soliden Finanzierungsstruktur im
Rahmen des Zielkorridors der Fremdkapitalquote.

VERKAUF

Um Kapital fir weitere Ankaufe von Objekten freizusetzen, wer-
den im Rahmen des aktiven Portfoliomanagement-Ansatzes Ver-
kaufschancen zur Erzielung attraktiver VerdauRerungserlose im
Immobilienzyklus genutzt. Dies gilt vor allem fiir Immobilien,
die nach wertmaximierenden MaBnahmen dem Investment-
markt zugefiihrt werden, um eine wertschaffende Immobilien-
rotation umzusetzen.

1.2. PORTFOLIOUBERBLICK

Zu den 49 Objekten, die die Deutsche Office zum 31. Dezember
2013 hielt, wurden elf Objekte im Rahmen des Unternehmens-
zusammenschlusses mit der po REIT erworben und insgesamt
sechs Immobilien mit Nutzen- und Lasteniibergang in 2014 verau-
Bert. Das Portfolio des Konzerns umfasst somit zum 31. Dezember
2014 insgesamt 54 Objekte, wovon drei als zur VerauRerung gehal-
ten klassifizierte Vermogenswerte ausgewiesen werden. Zum
31. Dezember 2014 halt die Deutsche Office liber zwei100%ige
Tochtergesellschaften indirekt 44 und direkt zehn Immobilien.



Die Mehrzahl der Objekte wird als Bliroimmobilien genutzt. Drei
Objekte werden als Seniorenresidenzen betrieben und zwei pri-
mar als Hotel. Die Objekte sind auf verschiedene Regionen ver-
teilt, wobei sich 53 der 54 Objekte in Westdeutschland befin-
den und eins in Berlin. Weiterhin liegt die Mehrzahl der Objekte
(36 von 54 Objekten) in Stadten mit iber 100.000 Einwohnern.
Die Mieterstruktur ist in den einzelnen Objekten unterschied-
lich. Die Objekte werden lberwiegend von mehr als fiinf Mie-
tern genutzt.

Das Portfolio weist, berechnet auf Grundlage der Anzahl der
Objekte, bereits zu rund 75 % eine Mehrmieterstruktur und nur
noch zu rund 25 % eine Einmieterstruktur auf. Die ungekiindigte
durchschnittliche Mietvertragsrestlaufzeit (weighted average
lease term oder ,wALT“) betragt zum 31. Dezember 2014 4,7 Jahre.

1.3. ZIELE UND STRATEGIEN

Die breite und bonitatsstarke Mieterstruktur, die sich tber ver-
schiedenste Branchen erstreckt, bildet zusammen mit dem regi-
onal diversifizierten Portfolio die Grundlage fiir stabile Mietein-
nahmen und eine hohe Ertragskraft mit addquatem Risikoprofil.

Dartiber hinaus weist das Immobilienportfolio ein hohes Wert-
schopfungspotenzial auf, das die Deutsche Office als Manage-
ment-Plattform durch Internalisierung aller wesentlichen
Managementfunktionen um attraktive Kostenstrukturen und
die Moglichkeit der Realisierung von Skaleneffekten erganzt.

Wir streben an, die zum 31. Dezember 2014 erreichte Loan to Value
Ratio (Verhaltnis der der verzinslichen Darlehen abziglich liqui-
der Mittel zum Wert der Immobilien, also der Beleihungsgrad
oder “LTv-Ratio”) von 53,5 % auf ca. 50 % zu senken. Die beste-
hende Finanzierungsstruktur sowie die gesunkene Zinsbelastung
tragen dazu bei, dass der Deutsche Office Konzern Investitionen
in das Portfolio aus dem operativen Cashflow tatigen kann.

Zum Uberwiegenden Teil betrachten wir unsere Immobilien
als dauerhafte Investition bzw. Bestandsimmobilien, die einen
kontinuierlichen Cashflow gewahrleisten. Die management-
intensiveren Objekte mit erhohten Wertsteigerungspotenzia-
len haben einen Anteil von rund 20—25% und ca. 10—15% des
Gesamtportfolios sind zum Verkauf vorgesehene Objekte, wel-
che bereits stabilisiert wurden und zwecks Gewinnrealisierung
oder Portfoliobereinigung verkauft werden.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
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Kinftig soll das Portfolio weiter wachsen; mittelfristig streben
wir ein Portfoliovolumen von rund euRr 3 Mrd. an und beabsich-
tigen die Senkung des Leerstands von derzeit rund 16 % auf ca.
10 %. Aufgrund des effizienten Asset Managements sowie der
eintretenden Skaleneffekten rechnen wir mit einem signifikan-
ten Anstieg der Margen. Die Deutsche Office soll aktiv an der
Konsolidierung der deutschen Biiroimmobilienbranche teilneh-
men und zu den Marktfiihrern zahlen.

1.4. UNTERNEHMERISCHE ERFOLGSFAKTOREN

Wir sind davon Uberzeugt, Uiber wesentliche Wettbewerbsstarken
zu verfligen. Der Deutsche Office Konzern ist im Biiroimmo-
bilienmarkt in Deutschland tatig, einem Land mit attraktiven
Aussichten fir eine starke Steigerung des Bruttoinlandsprodukts
und wachsende Beschaftigungszahlen. Dies sollte insbeson-
dere an den fiihrenden Blrostandorten zu weiter sinkenden
Leerstanden und aufgrund des steigenden Interesses am deut-
schen Immobilien-Investmentmarkt zu steigenden Immobili-
enmarktpreisen aufgrund sinkender Renditeerwartungen der
Kaufer angesichts des Niedrigzinsumfeldes (,Yield Compres-
sion“) flhren. Der Konzern verfiigt Uiber ein diversifiziertes Port-
folio mit einem Marktwert von aktuell rund Eur 1,8 Mrd., eine
solide Finanzierungsstruktur mit einem Loan to Value von 53,5%
sowie eine Marktkapitalisierung von rund eur 700 Mio. Auf die-
ser Basis bestehen fiir die im spax gelistete Gesellschaft attrak-
tive Wachstumsperspektiven, insbesondere durch die Moglich-
keit, Wachstum auch liber den Zugang zum Kapitalmarkt mittels
Eigen- und FremdkapitalmaBnahmen zu finanzieren.

Nach unserer Auffassung verfligt die Deutsche Office tber fol-
gende unternehmerischen Erfolgsfaktoren:

+ Wir haben mit dem langjahrigen Know-how unserer Mitarbei-
ter ein starkes Asset Management, das tber ein breites Netz-
werk und Zugang zu Entscheidungstragern verfugt.

« Wir steuern und kontrollieren tiber das Asset Management die
Wertschopfungskette vom Einkauf bis zum Verkauf und nut-

zen dieses zur Wertsteigerung.

« Wir haben die Kapazitat jahrlich bis zu 20 % der Flache zu
vermieten.
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Wir verfligen Uiber ein profitables Portfolio mit angemessener
Risikoverteilung und hoher Ertragskraft.

Die skalierbare und effiziente Management-Plattform fiihrt
zu einer attraktiven Kostenstruktur.

Uber den Leerstandsabbau kann der Deutsche Office Konzern
die Profitabilitat und den Cashflow weiter verbessern.

Wir haben eine konservative Finanzierungsstruktur mit attrak-
tiven Finanzierungskonditionen und planen, die Struktur
durch Nutzung des aktuell sehr glinstigen Umfeldes weiter
zu verbessern.

Wir verfligen tiber eine steuerlich effiziente Struktur.

Wir verfligen lber die Voraussetzungen, unsere Gesellschaft
Uber Zukaufe wachsen zu lassen.

Zusammenfassend bilden auf einer stabilen Basis kontinuier-
lich wachsende Mietertrage verbunden mit einer kostengtins-
tigen und skalierbaren Management-Plattform sowie einer sich
weiter verbessernden Finanzierungsstruktur die Grundlage fur
wachsende Dividenden und Steigerungen des Net Asset Values
des Deutsche Office Konzerns.

1.5. UNTERNEHMENSSTEUERUNG UND WERTMANAGEMENT

LEITUNG UND KONTROLLE

VORSTAND

Der Vorstand der Deutschen Office leitet das Unternehmen
nach den aktienrechtlichen Bestimmungen, der Satzung sowie
der vom Aufsichtsrat erlassenen Geschaftsordnung. Er ist ver-
antwortlich fiir die Unternehmensstrategie, die Unterneh-
mensplanung sowie die Implementierung eines effektiven und
adaquaten Risikomanagementsystems.
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Die Leitung des Unternehmens wurde im Geschaftsjahr 2014
von Jiirgen Overath und seit Eintragung der Verschmelzung der
Prime Office REIT-AG am 21. Januar 2014 mit dem weiteren Vor-
standsmitglied Alexander von Cramm ausgelibt.

AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat liberwacht und berat den Vorstand bei dessen
Geschaftsfiihrung nach den aktienrechtlichen Vorschriften. Er
bestellt die Vorstandsmitglieder, und wesentliche Geschafte
des Vorstands bendtigen seine Zustimmung. Der Aufsichtsrat
bestand in 2014 anfangs aus drei Mitgliedern. Mit Eintragung
der Verschmelzung der po ReiT wurde der Aufsichtsrat auf sechs
Mitglieder erweitert.

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG NACH

§ 289A HGB UND WEITERE ANGABEN

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung wurde auf der Web-
site www.deutsche-office.de unter ,Investoren/Corporate Gover-
nance/Entsprechenserklarung” veréffentlicht. Die Erkldrung ist
zusatzlich Bestandteil des Kapitels Corporate Governance. Dort
sind weiterfiihrende Informationen zur Unternehmensfiihrung,
wie beispielsweise die Zusammensetzung und Arbeitsweise von
Vorstand und Aufsichtsrat, zu finden. Ebenfalls dort aufgefiihrt
ist der Verglitungsbericht zur Vergiitung von Vorstand und Auf-
sichtsrat. Das Kontrollsystem des Konzerns wird im Risiko- und
Chancenbericht detailliert erlautert.

UNTERNEHMENSSTEUERUNG

Zentrales Ziel der Aktivitaten des Deutsche Office Konzerns ist
die Optimierung der Wertschopfung des Immobilienportfolios
zur Erwirtschaftung stabiler und wachsender Cashflows im Inte-
resse der Aktiondre und Geschaftspartner. Das zentrale konzern-
weite Planungs- und Steuerungssystem ist hierauf ausgerichtet
und dementsprechend aufgebaut. Die Steuerung der Deutschen
Office liegt in der Verantwortung des Vorstands.

OPERATIVE STEUERUNGSGROSSEN

Die operativen Steuerungsgrofen fiir den Vorstand und die
Geschaftsfiihrung der Konzerntochtergesellschaften umfas-
sen insbesondere die Entwicklung des Leerstandes sowohl pro
Objekt als auch fiir das Gesamtportfolio sowie die Miete pro
Quadratmeter je Objekt. Darliber hinaus spielen auch Para-
meter wie das Ergebnis der Neuvermietung und die damit im
Zusammenhang stehenden Kosten sowie Instandhaltungs- und



Betriebskosten, Mietausfalle und Marketingkosten eine Rolle.
Auswertungen und ein Abgleich zu den budgetierten Werten
finden bei gleichzeitiger Auswertung potenzieller neuer Miet-
vertrage monatlich statt.

Als Ergebnis werden hieraus MaRnahmen abgeleitet, um die vor-
nehmlichen Ziele im Rahmen der operativen Steuerung, namlich
Leerstandsabbau und Realisierung von Mieterhéhungspoten-
zialen, bei kontrollierter Aufwandsentwicklung und eine kon-
tinuierliche Verbesserung der operativen Ergebnisse und Kenn-
zahlen zu erreichen.

UNTERNEHMENSPLANUNG

Ausgangspunkt flr die Steuerung der Aktivitaten des Deutsche
Office Konzerns ist eine detaillierte Konzernplanung, welche vom
Einzelobjekt ausgeht und die Plandaten dann auf Portfolioebene
aggregiert (Bottom-up-Planung). Diese Planung wird jahrlich
lberarbeitet und an die aktuelle Marktlage angepasst.

In einem ersten Schritt wird ein detaillierter Businessplan
erstellt, welcher insbesondere die im Zeitablauf erwarteten
Mieteinnahmen, die Entwicklung der Instandhaltungs- und
Betriebskosten, die Marketingkosten sowie die geplanten Inves-
titionen umfasst.

Hierauf aufbauend werden die operativen Zielvorgaben defi-
niert und die entsprechenden MalRnahmen fiir jede einzelne
Immobilie unter Berticksichtigung der operativen Steuerungs-
grollen geplant.

Nachdem die operative Unternehmensplanung abgeschlossen
wurde, wird sie im Rahmen einer integrierten Finanz- und Liqui-
ditatsplanung um eine Planung der Verwaltungskosten sowie
des Finanzergebnisses sowie eine Uberleitung auf die steuer-
lichen Ergebnisse der geplanten MaRnahmen erganzt. Der Pla-
nung der Finanzierungsaufwendungen kommt aufgrund der
erheblichen Auswirkungen auf das Konzernergebnis sowie die
Liquiditat der Gesellschaft eine groe Bedeutung zu. Eine detail-
lierte Liquiditatsplanung wird mit einem Horizont von 36 Mona-
ten durchgefiihrt und rollierend Gberwacht und aktualisiert.

Die finale Unternehmensplanung wird dem Aufsichtsrat in der
Regel im vierten Quartal eines jeden Jahres fiir die Folgejahre
zur Genehmigung vorgelegt.
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KENNZAHLEN

Im Konzern werden die durch die operative Geschaftstatig-
keit erzielten Ertrage aus der Vermietung sowie die Funds from
Operations (Fro) iiberwacht und kontrolliert. Durch das regel-
maRige Reporting dieser Kennzahlen kénnen der Vorstand sowie
die Geschaftsflhrer der Konzerntochtergesellschaften die wirt-
schaftliche Entwicklung des Konzerns immer aktuell beurtei-
len und bei einer negativen Entwicklung entsprechende Mal3-
nahmen zur Gegensteuerung ableiten. Dariiber hinaus wird der
Loan to Value (LTv) des Konzerns regelmaBig tiberwacht. Neben
diesen Finanzkennzahlen sind die durchschnittliche gewichtete
Restlaufzeit der Mietvertrage (WALT) sowie die Leerstandsquote
mafgebliche, laufend beobachtete Kennzahlen.

1.6. KONZERNSTRUKTUR

Die Gesellschaft steht an der Spitze des Deutsche Office Kon-
zerns. Der Deutsche Office Konzern erwirbt und verwaltet Immo-
bilien und Immobilien-Beteiligungsgesellschaften, wobei sich
die geschaftlichen Aktivitaten auf Deutschland konzentrieren.
Zum 31. Dezember 2014 gehoren zwei inlandische Tochtergesell-
schaften und 1o1inlandische Enkelgesellschaften zum Deutsche
Office Konzern. Die inlandischen Tochtergesellschaften sind

« die German Acorn PortfolioCo 1 GmbH, Kdln
(nachfolgend: PortfolioCo 1) sowie

« die German Acorn PortfolioCo 11 GmbH, Kdln
(nachfolgend: PortfolioCo 11)

und stehen jeweils im alleinigen Anteilsbesitz der Gesellschaft.
Die PortfolioCo I (Homer-Portfolio) sowie die PortfolioCo 11 (Her-
kules-Portfolio) fungieren im Wesentlichen als Management-
Holdings. Ihre Immobilieninvestitionen tatigen sie tiber Grund-
stlicksgesellschaften, an denen sie unmittelbar oder mittelbar
zu 100 % beteiligt sind. Die Deutsche Office ist fiir die Unterneh-
mensstrategie, die Unternehmensplanung sowie ein effektives
und adaquates Risikomanagementsystem und somit die Steue-
rung des Deutsche Office Konzerns verantwortlich. Darliber hin-
aus halt die Deutsche Office aufgrund der Verschmelzung mit
der po ReIT direkt zehn Immobilien.
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Erst mit Eintragung der Verschmelzung im Handelsregister am
21. Januar 2014 hat die Gesellschaft Kontrolle liber die po REIT
erlangt, dementsprechend erfolgt die Bilanzierung des Unter-
nehmenszusammenschlusses zu diesem Stichtag. Handelsrecht-
lich erfolgte die Verschmelzung riickwirkend zum 1. Juli 2013 mit
einer entsprechenden Abbildung bereits im Jahresabschluss zum
31. Dezember 2013.

Aufgrund der Verschmelzung mit der po ReIT und der German
Acorn tubernahm die Deutsche Office nach Eintragung beider
Verschmelzungen 34 Mitarbeiter. Zum 31. Dezember 2014 zahlt
die Gesellschaft 39 Mitarbeiter.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

Der vorliegende Konzernabschluss 2014 ist mit dem Vorjahres-
konzernabschluss nur eingeschrankt vergleichbar, da die Ver-
schmelzung mit der po REIT erst ab Ende Januar 2014 abgebildet
wird und somit die Konsolidierungskreise in 2013 und 2014 von-
einander abweichen. Erst mit Eintragung der Verschmelzung lie-
gen die Voraussetzungen fiir eine Konsolidierung der po REIT vor.

Der Jahresabschluss 2014 der Deutschen Office ist mit dem Vor-
jahresabschluss ebenfalls nur eingeschrankt vergleichbar, da
die Verschmelzungen der po ReIT, der German Acorn und der
FinCo GmbH handelsrechtlich bereits zum 1. Juli 2013 sowie die
Anwachsung der FinCo kG zum 15. November 2013 erfolgt ist.
Dem vollstandigen Geschaftsbetrieb in 2014 steht somit in 2013
fiir ein halbes Jahr eine reine Holdingfunktion und erst im zwei-
ten Halbjahr der vollstandige Geschaftsbetrieb gegentiber.

2.1. GESAMTAUSSAGE ZUM GESCHAFTSVERLAUF UND ZUR
LAGE DES DEUTSCHE OFFICE KONZERNS

Das Geschaftsjahr 2014 stand im Zeichen des Abschlusses der
Verschmelzung mit der po REIT sowie der sich daran anschlieRen-
den Integration. Darliber hinaus wurde eine Barkapitalerhohung
durchgeflihrt und die Refinanzierungen fiir das Homer- und das
Herkules-Portfolio abgeschlossen.
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Das Geschaftsjahr zeichnete sich durch erneut viele Miet-
vertragsverlangerungen und durch eine gegeniiber dem Vor-
jahr um 63% (nach gm) gesteigerte Neuvermietungsleistung
aus. Der Leerstand des Deutsche Office Konzerns ist basierend
auf gm unter Berticksichtigung der bereits veraulRerten, jedoch
noch nicht abgegangenen Objekte auf 16,4 % (Vorjahr: 17,8 %)
gesunken.

Die Fro konnten insbesondere aufgrund einer deutlich geringe-
ren Zinsbelastung infolge nachhaltiger Tilgungen aus Objekt-
verkdufen im Vergleich zum Vorjahr um ca. 15 % auf EUR 47 Mio.
(Vorjahr: EUR 41 Mio.) gesteigert werden und liegen damit auch
Uber der zuletzt veroffentlichten Fro-Prognose von EUR 44 bis
46 Mio. flr das Geschaftsjahr 2014.

2.2. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE UND BRANCHENBEZOGENE
RAHMENBEDINGUNGEN

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Die weltwirtschaftliche Gesamtproduktion wuchs in 2014 dem
Internationalen Wahrungsfonds (iwF) zufolge um 3,3%. Dem-
gegeniber wuchs der Welthandel mit 3,1% insgesamt etwas
langsamer als im vorangegangenen Jahr.

Wahrend das Wirtschaftswachstum in den entwickelten Volks-
wirtschaften insgesamt bei 1,8 % lag, zeigte der Euroraum nach
einem leichten Riickgang im Vorjahr in 2014 ein Wachstum von
0,8% (2013: —0,5 %). Wesentlicher Wachstumstreiber in der Euro-
zone ist nach wie vor Deutschland mit einem Anstieg von 1,6 %
im Gesamtjahr 2014.

In ihrem Jahreswirtschaftsbericht 2015 berichtet die Bundes-
regierung, dass die Wirtschaft und der Arbeitsmarkt in Deutsch-
land insgesamt in guter Verfassung sind. Nach einer Stagnations-
phase im zweiten und dritten Quartal 2014 ist die Konjunktur
wieder auf einen Wachstumskurs zurtickgekehrt. Die Basis daftir
sind eine Erwerbstatigkeit in Deutschland, die auf Rekordniveau
liegt, und eine anhaltend positive Arbeitsmarktentwicklung, die
spurbare Lohnsteigerungen ermoglicht hat. Insgesamt stieg das
Bruttoinlandsprodukt in 2014 um 1,6 % und damit um 120 Basis-
punkte starker als in 2013. Die Grundlage dafiir wurde auf der



Nachfrageseite insbesondere durch den Anstieg der privaten
Konsumausgaben und die Investitionen in Ausriistungen und
Bauten gelegt.

ENTWICKLUNG DES BUROIMMOBILIENMARKTES

IN DEUTSCHLAND

Der deutsche Markt fiir Gewerbeimmobilien gliedert sich in regi-
onale und lokale Markte. Diese Einzelmarkte unterteilen sich
wiederum nach der Nutzungsart der Immobilien, wobei die
Markte fur Buro- und Einzelhandelsimmobilien als die wesent-
lichen Markte angesehen werden.

Der Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien verzeichnete im
Geschaftsjahr 2014 mit einem Plus von rund 30 % wiederum ein
sehr deutliches Wachstum: So stieg das Transaktionsvolumen
im deutschen Gewerbeimmobiliensegment von EURr 30,8 Mrd.
in 2013 auf EUR 39,8 Mrd. in 2014. Das vierte Quartal 2014 war
wiederum das starkste Quartal im Jahresverlauf. Mit tber
EUR 14 Mrd. trug das Schlussquartal in diesem Jahr sogar mehr
als ein Drittel zum Jahresvolumen bei. Der Veroffentlichung von
BNP Paribas Real Estate zufolge, einem fiihrenden Beratungs-
unternehmen im Immobiliensektor, haben alle Asset-Klassen
und Standorte an der positiven Entwicklung des deutschen
Investmentmarktes partizipiert. Insgesamt stieg der Anteil aus-
landischer Investoren weiter und erreichte nunmehr knapp 50 %.
Deutlich mehr als die Halfte des Umsatzes entfiel auf die Stand-
orte Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, K6In und Miinchen.

Starkstes Segment sind nach Jones Lang LaSalle (JLL), einem
internationalen Dienstleistungs-, Beratungs- und Investment-
Management-Unternehmen im Immobilienbereich, weiter-
hin Blroimmobilien, die einen Anteil von 44 % des Gesamtum-
satzes ausmachen, gefolgt von Einzelhandelsimmobilien mit
22% bzw. Logistikimmobilien mit einem Anteil von 9 %. Insge-
samt gewannen Portfoliotransaktionen auch 2014 an Bedeu-
tung und machen inzwischen einen Anteil von rund 30 % aus.
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Nach den Ergebnissen des im Januar 2015 von der Ernst & Young
Real Estate GmbH veroffentlichten ,,Trendbarometer Immobilien-
Investmentmarkt Deutschland 2015“ waren Bliroimmobilien in
2014 erneut die am haufigsten nachgefragte Nutzungsart bei
Immobilien. Dabei stehen insbesondere Multi-Tenant-Objekte
im Mittelpunkt des Interesses. Als bevorzugte Bliro-Investiti-
onsstandorte gelten dem Trendbarometer zufolge Miinchen,
Hamburg und Berlin. Auf der Verkduferseite stellen oppor-
tunistische Investoren und offene Fonds die starkste Verkau-
fergruppe dar und private und internationale Investoren die
aktivste Kaufergruppe.

Der Studie Emerging Trends in Real Estate Europe 2015 zufolge
ist Berlin die attraktivste Metropole in Europa. Sie profitiert
somit insgesamt vom bestehenden Anlagedruck der Investo-
ren. Hamburg hat im europaischen Vergleich mit Platz vier auch
sehr gut abgeschnitten. Miinchen hingegen ist aus Sicht der
Investoren aufgrund des Preisniveaus aus den Top-10-Stand-
orten Europas herausgefallen und belegt nunmehr Platz 11 von
insgesamt 27 europdischen Metropolen.

Der von JLL herausgegebene Biiroperformanceindex ,Victor ist
im vierten Quartal 2014 im Vergleich zum Vorjahr um 2,2% auf
132,3 gestiegen. Im gesamten letzten Jahr legte der Index um 5,1%
zu und stieg damit deutlicher als 2013 (+3,6 %). Die Performance-
entwicklung, die als Wertdanderungsrendite bezeichnet wird,
hat insbesondere von einem nachfragegetriebenen Investment-
markt in den Top-Lagen der grof3en Bliroimmobilienstandorte in
Deutschland profitiert. Victor bildet Miet- und Wertsteigerungen
in den 1-a-Blrolagen der Stadte Berlin, Hamburg, Frankfurt, Miin-
chen und Diisseldorf ab. Am deutlichsten zugelegt haben im
vierten Quartal die Dusseldorfer Bankenlage und die Miinchner
Innenstadt, die jeweils ein Wachstum von 2,3 % aufwiesen. Dahin-
ter folgen die Frankfurter Bankenlage (+2,2%), die Berliner City
(+2,0 %) sowie die Hamburger Innenstadt (+1,7%). Im Jahresver-
gleich liegt Miinchen an der Spitze (+7,3 %), vor Hamburg (+6,6 %),
Dusseldorf (+5,5%), Frankfurt (+3,5%) und Berlin (+3,4%).
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Der Blirovermietungsmarkt in Deutschland stiegin 2014 um 3%
auf 3,02 Mio. gm. Allerdings entwickelten sich die Einzelmarkte
sehr unterschiedlich: Wahrend in Berlin das Umsatzvolumen mit
liber 616.000 gm (+36 %) fast an Miinchener Verhaltnisse heran-
reichte (rund 641.000 gm, +2,6 %), fielen die Umsatzvolumina
in Disseldorf um —22% (auf knapp 324.000 qm) und in Frank-
furt um—14% auf rund 378.000 qm bzw. in K6In um —13,2% auf
rund 261.000 gm. Demgegentiber verzeichneten die Hochburgen
Hamburg mit +19,3 %und Stuttgart mit +8,1% jeweils deutliches
Wachstum des Bliroflichenumsatzes.

Der Leerstand in den sieben wichtigsten Blrostandorten in
Deutschland ist 2014 weiter zuriickgegangen und sank um
70 Basispunkte von 8,3 % Ende 2013 auf 7,6 % zum Jahresende
2014. Der Leerstand sank dabei unter die 7-Mio.-qm-Marke auf
6,8 Mio. gm zum Jahresende 2014.

Das Fertigstellungsvolumen hat sich 2014 insgesamt um 11%
erhoht. Damit fiel der Anstieg des Neubauvolumens in 2014 aller-
dings doch geringer aus, als noch zur Jahresmitte erwartet wor-
den war. Im Jahresverlauf wurden insgesamt rund 988.000 gm
fertiggestellt. Mehr als die Halfte des Neubauvolumens entfiel
auf zwei Standorte: rund 300.000 gm auf Frankfurt bzw. rund
204.000 qm auf Miinchen. Auch aufgrund der zeitlichen Ver-
schiebung einiger fiir 2014 geplanter Projekte wird das Neubau-
volumen in 2015 knapp tiber 1 Mio. gm steigen.

In den Innenstadten der ,Big 7“ stiegen die Spitzenmieten um
0,6 %. Den starksten Anstieg der Spitzenmiete verzeichnete
Minchen (+4,8 %), gefolgt von Stuttgart (+2,7%) und Hamburg
(+2,1%). Lediglich in Diisseldorf sank die Spitzenmiete um —5,5%,
wahrend die Spitzenmieten in Berlin, Frankfurt und Kéln sta-
bil blieben.
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2.3. GESCHAFTSVERLAUF DES DEUTSCHE OFFICE KONZERNS

VERMIETUNGSLEISTUNG

Auch in 2014 konnte im Deutsche Office Konzern mit Tsd.
45,4 qm ein gutes Neu Vermietungsvolumen erzielt werden. Es
wurden im Vergleich zum Vorjahr fast 10 % mehr neue Mietver-
trége abgeschlossen (2014: 107 Mietvertrage; 2013: 98 Mietver-
trage). Das Neuvermietungsvolumen des Vorjahres (Tsd. 27,8 qm)
konnte trotz nur einer GroBvermietung tiber 5.000 gm durch
eine Vielzahl von Abschliissen zwischen 1.500 und 3.500 gm
deutlich Gberschritten werden.

Zusatzlich ist es gelungen, Tsd. 125,3 qm (Vorjahr: Tsd. 114,7 qm)
der kurzfristig auslaufenden Mietvertrage zu verlangern. Dies
spiegelt die Zufriedenheit und Bindung unserer Bestandsmieter
aufgrund der engen und kundenorientierten Betreuung wider.
Die Verlangerungsquote betrug 70 %.

Insgesamt wurden damit in 2014 rd. 18 % (Vorjahr: rund 20 %)
der Portfolio-Fldche vermietet. Der prozentuale Riickgang erklart
sich durch den Zugang der Objekte der po ReIT und die damit ver-
bundene Erhohung der Bemessungsgrundlage.

STRUKTUR DER VERMIETUNGEN IN 2014

Die Vermietungen mit Fldchen groRer 1.500 gm nahmen im
Geschaftsjahr 2014 mit 59 % (Vorjahr: 38 %) der Gesamtvermie-
tungsleistung einen wesentlichen Stellenwert ein. Die Vermie-
tungen unter soo gm beliefen sich auf 20 % (Vorjahr: 35%).

Die drei grof3ten Einzelvermietungen 2014 waren die Vermietung
von rd. 5.200 qm in Weiterstadt, Feldstralle, an ein Logistikun-
ternehmen, rd. 3.400 gm in Niirnberg, Richard-Wagner-Platz,
an eine offentliche Einrichtung sowie rund 2.400 qm in Neuss,
Carl-Schurz-Strale, an einen internationalen Konzern. Im Durch-
schnitt betrug die neu vermietete Fldche rund 424 qm/Vertrag
(Vorjahr: rund 284 gm/Vertrag). Von den insgesamt neu vermie-
teten Tsd. 45,4 qm wurden 35,2 % nicht in den sieben wichtigsten
deutschen Blirostandorten, sondern in Stadten wie z.B. Bremen,
Darmstadt, Erlangen, Heilbronn, Kaiserslautern, Neuss, Ntrn-
berg, Ratingen und Weiterstadt abgeschlossen.



Aufgrund der nach wie vor zu beobachtenden Praferenz von
Mietinteressenten fir kiirzere Mietvertragslaufzeiten betrug
die durchschnittliche Laufzeit der neu abgeschlossenen Miet-
vertrage rund 4,6 Jahre (Vorjahr: rund 6,2 Jahre).

DURCHSCHNITTLICHE LAUFZEIT MIETVERTRAGE

Die durchschnittliche gewichtete Laufzeit samtlicher Mietver-
trége (wALT) liegt bei 4,7 Jahren und damit leicht unter dem Vor-
jahreswert (4,9 Jahre).

MIETAUSLAUFE

Durch die in 2014 erzielten Anschlussvermietungen und die
erfolgten Verkdufe konnte das Volumen der in 2015 mogli-
cherweise auslaufenden Mietvertrage von eur 8,2 Mio. auf
EUR 4,5 Mio. Jahresnettomiete reduziert werden.

2.4. ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMOGENSLAGE DES
DEUTSCHE OFFICE KONZERNS (IFRS)

Der Konzernabschluss 2014 ist mit dem Vorjahresabschluss
nur eingeschrankt vergleichbar. Durch die Erstkonsolidierung
aufgrund der Verschmelzung mit der po REIT sind im Konzern
Ende Januar 2014 insgesamt elf Immobilien mit einem Markt-
wert von TEUR 579.138 zugegangen. Demgegentiiber wurden in
2013 drei und in 2014 sechs Immobilien veraulBert. Auch wenn
sich dadurch die Netto-Anzahl der Immobilien nur unwesent-
lich verandert hat, sind das Immobilienvermogen und damit
auch samtliche Kennzahlen kaum vergleichbar. Darlber hin-
aus weist die Bestandsimmobilie mit dem drittgrofiten Miet-
potenzial seit Ende 2013 aufgrund des Auszugs des Hauptmieters
einen erheblichen Leerstand aus. Letztlich beeintrachtigen auch
die Effekte aus der Erstkonsolidierung der po ReiT und die sowohl
mit der Verschmelzung als auch mit der anschlieRenden Kapital-
erhohung verbundenen Transaktionskosten die Vergleichbarkeit
mit dem Vorjahr.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
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KENNZAHLENENTWICKLUNG UND ZIELERREICHUNG

IN TEUR

(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Ertrage aus der Vermietung von

als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 105.528 89.346 18%
FFO 46.649 40.580 15%
EBITDA* 177.276 70.381 >+100%
EBIT 171.664 44.378 >+100%
EBDA? 130.531 28.978 >+100%
EBT 127.665 —449 >—100%
Konzernjahresiiberschuss 124919 1.013  >+100%
Konzernjahresiiberschuss

je Aktie (in EUR) 0,73 0,01 >+100%

7038 At €08 I T

EBITDA = EBIT, bereinigt um Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert.

? EBDA = Konzernjahresiiberschuss, bereinigt um Ergebnis aus der Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert.

Fir das Jahr 2014 wurden, unter der Berticksichtigung einer Ein-
beziehung der po ReIT flir volle zwolf Monate und ohne Bertick-
sichtigung von Verkaufen, Ertrage aus der Vermietung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von Eur 112—114 Mio.
prognostiziert. Im Rahmen der Berichterstattung im zweiten
Halbjahr wurde diese Prognose aufgrund bereits erfolgter Ver-
kaufe und einer zeitlichen Verzogerung bei der Neuvermie-
tung auf EUR 109—111 Mio. reduziert. Mit Ertrdgen aus der Ver-
mietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von
EUR 105,5 Mio. zuzuglich nicht konsolidierter Ertrage der po REIT
von EUR 2,8 Mio. im Januar 2014 wurden Vermietungsertrage von
insgesamt EUR 108,3 Mio. erwirtschaftet und damit die aktuali-
sierte Prognose nur knapp verfehlt. Griinde fiir diese Abweichung
sind insbesondere nicht erfolgte Mietvertragsabschliisse, die zeit-
lich anspruchsvollere Umgestaltung eines Objektes in Diisseldorf
mit entsprechendem Verzug bei den Mietvertragsabschliissen
sowie eine Abweichung bei den variablen Mieten.
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Mit Funds from Operations (FFo) von EUR 47 Mio. wurde die Pro-
gnose von EUR 44—46 Mio. flir 2014 trotz geringeren Ertragen
aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien tibertroffen. Wesentliche Ursache fiir gestiegene Fro sind
die deutlich geringeren Finanzaufwendungen aufgrund verbes-
serter Zinskonditionen.

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

Die Fro, welche die Mittelzufliisse aus der operativen Bewirt-
schaftung des Immobilienportfolios darstellen und daher um
Sondereffekte bereinigt wurden, lassen sich wie folgt herleiten:

IN TEUR 2014 2013 VERAND.
Nettoergebnis aus der Vermietung 80.827 16%
Verwaltungsaufwand* —4.943 90%
Sonstige Ertrage/Sonstige

Aufwendungen? 2.454 -97%
Finanzergebnis* —37.759 1%

Funds from Operations (FFO)

'Nach Bereinigung von Sonder- und Einmaleffekten.

Die Bereinigungen betreffen nicht nachhaltige Effekte wie z.B.
die Ertrage aus der Erstkonsolidierung (TEUR 115.388; Vorjahr:
TEUR 0), Transaktionskosten (insb. Grunderwerbsteuer) der Ver-
schmelzung (TEUR 23.175; Vorjahr: TEUR 7.365) sowie Aufwendun-
gen aus der Ablosung und Bewertung derivativer Finanzinstru-
mente (TEUR 5.796; Vojahr: TEUR 2.909). Im Vorjahr wurden hier
auch die nicht zahlungswirksamen Zinsaufwendungen fiir ein
Darlehen, welches Ende 2013 ins Eigenkapital eingelegt wurde,
bereinigt (TEUR 4.159).

Das Nettoergebnis aus der Vermietung ist in 2014 gegenliber
2013 im Wesentlichen aufgrund der Zugange aus Verschmelzung
(EUR +25 Mio.) trotz Verkdufen und Veranderungen in den Leer-
standen gestiegen.

Im Rahmen der Verschmelzung wurde der Vorstand um ein Mit-
glied erweitert und die Mitarbeiterzahl stieg um sieben. Dartiber
hinaus wurde mit der Verschmelzung die Bérsennotierung mit
entsprechenden Folgekosten herbeigeflihrt. Der Anstieg der Per-
sonalkosten, der Rechts- und Beratungskosten sowie der Kom-
munikations- und Reisekosten ist eine wesentliche Ursache fir
den Anstieg der Verwaltungskosten.
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Im Rahmen der Verschmelzung wurden Darlehen in Hohe von
ca. EUR 330 Mio. iibernommen. Die Erl6se aus den Verkaufen
sowie wesentliche Erlose aus der Barkapitalerhohung im Feb-
ruar 2014 wurden fur die Tilgung von Bankdarlehen verwendet.
Diese Tilgungen sowie die im Rahmen der Refinanzierung ver-
besserten Konditionen haben zu einem insgesamt nur leichten
Anstieg des Finanzierungsaufwands bei einem deutlich gestie-
genen Immobilienvermogen gefiihrt.

ENTWICKLUNG DER OPERATIVEN AUFWANDSPOSITIONEN

IN TEUR

(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.

Ertrage aus der Vermietung von
als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

105.528 89.346 18%

Nicht umlegbare Aufwendungen zur

Erzielung von Mieteinnahmen -11.372
-9.370

—20.742

-8519 33%
—4.943 90 %
—13.462 54%

Verwaltungsaufwand?

Summe operative Aufwendungen

Operative Aufwendungen im
Verhiltnis zu den Ertragen aus
der Vermietung von als Finanz-

investitionen gehaltenen Immobilien 19,66 % 15,07 %

'Nach Bereinigung von Sonder- und Einmaleffekten.

Das Verhaltnis zwischen den operativen Aufwendungen und den
Ertrdgen aus Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien hat sich um 4,59 Prozentpunkte verschlechtert, was
im Wesentlichen auf die Verschmelzung mit der po ReIT und die
damit ibernommenen Kostenstrukturen zurlickzufiihren ist.
Im Vergleich zu den Pro-forma-Kennzahlen fiir 2013 hat sich das
Verhaltnis nur leicht verschlechtert und ist auf die Einmalkos-
ten der Integration zurlickzufiihren, so dass sich das Verhaltnis
in 2015 wieder verbessern wird. Mit einer Kostenquote von unter
20 % und einer Verwaltungskostenquote von unter 9 %, mit dem
Ziel einer Reduktion unter 8 %, unterstreicht die Deutsche Office

ihre Kostenfiihrerschaft.

ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN

Im Berichtsjahr wurden die Objekte ,Yorckstrake* in Dissel-
dorf, ,GotenstraRRe® in Hamburg, ,,Philipp-Reis-StraRe” in Stutt-
gart/Fellbach, die beiden Objekte ,Hainstrale” in Leipzig sowie
JAltenessener StraRe“ in Essen (Vorjahr: ,HeRlinger StraRe“ in



Wolfsburg, ,KiesstraRe“ in Darmstadt sowie , Kdnigsallee“ in
Dusseldorf) mit Nutzen- und Lastenwechsel verkauft. Dabei
wurden Erlése aus Abgangen von Immobilien in Héhe von
TEUR 125.285 (Vorjahr: TEUR 30.975) und ein Ergebnis aus der
VeraulRerung von Immobilien in Héhe von TEUR 1.104 (Vorjahr:
TEUR —358) erzielt.

Weiterhin wurden in 2014 Vertrage tber Verkdufe der Objekte
,Gutleutstralle” in Frankfurt und ,Hohenzollernring® in Kéln
sowie in 2015 Uber den Verkauf der ,Ludwig-Erhard-Anlage
(Westend-Ensemble)” in Frankfurt geschlossen. Der Nutzen-
und Lastenwechsel fiir das Objekt ,Hohenzollernring” hat am
30. Januar 2015 stattgefunden. Fiir die beiden anderen Objekte
wird mit Nutzen- und Lastenwechseln im 2. Quartal 2015 gerech-
net. Die Verkaufspreise der zum 31. Dezember 2014 unter den
als zur VeraduRerung gehalten klassifizierten Vermogenswerten
ausgewiesenen Objekte betragt insgesamt TEUR 92.800. Der
Buchwert berticksichtigt die VerauBerungskosten in Hohe von
TEUR 1.000.

ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG ZUM

BEIZULEGENDEN ZEITWERT

Das Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
zum Bilanzstichtag betrug TEUR —5.612 (Vorjahr: TEUR —26.003).
Den Gewinnen aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
in Hohe von TEUR 32.097 aus der Aufwertung einer Vielzahl von
Objekten, u.a. aufgrund des deutlich gesunkenen Zinsniveaus
und damit verbundenen reduzierten Diskontierungs- sowie Kapi-
talisierungszinssatzen, stehen Verluste in Hohe von TEUR 37.709
gegeniber. Von diesen Abwertungen entfallen TEUR 13.438 auf
die zur VerdufRerung bestimmten Objekte ,Ludwig-Erhard-
Anlage“und ,Gutleutstralle” in Frankfurt sowie ,Hohenzollern-
ring“in Koln, die mit den Kaufpreisen abzuglich VerauBerungs-
kosten bewertet sind. Auf die beiden Objekte ,,Platz der Einheit*
in Frankfurt sowie ,Am Seestern“ in Dusseldorf entfallen Abwer-
tungen in Hohe von TEUR 15.940. Dies liegt neben einem verzo-
gerten Leerstandsabbau an getatigten Investitionen, die sich
noch nicht in entsprechenden Wertsteigerungen niedergeschla-
gen haben. Dariiber hinaus haben die Grunderwerbsteuererho-
hungen in den Bundesldndern Berlin, Bremen, Hessen und Nord-
rhein-Westfalen das Bewertungsergebnis belastet.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
2. WIRTSCHAFTSBERICHT

FINANZERGEBNIS

Das Finanzergebnis in Hohe von TEUR —43.999 liegt trotz Uber-
nahme von Darlehen aus der Verschmelzung unter dem Vorjah-
reswert von TEUR —44.826. Im Vorjahr sind Aufwendungen fir
die nicht zahlungswirksamen Zinsaufwendungen fir die mit
einem Rangruicktritt versehenen verzinslichen Darlehen gegen-
Uiber nahestehenden Unternehmen bis zum Zeitpunkt der Einlage
ins Eigenkapital in Hohe von TEUR 4.159 enthalten. Der Finanzauf-
wand konnte durch Tilgungen in Hohe von TEUR 262.344 sowie
die verbesserten Konditionen nach erfolgter Refinanzierung des
Homer- und Herkules-Darlehens deutlich reduziert werden.

Auch die Aufwendungen aus der Ablésung von Swaps und Darle-
hen (TEUR 1.366, Vorjahr: TEUR 2.909) haben sich reduziert. Gegen-
laufig haben sich die Aufwendungen aus dem ineffektiven Teil
derivativer Finanzinstrumente mit einem Anstieg auf TEUR 4.430
(Vorjahr: TEUR 3) ausgewirkt.

ERTRAGSTEUERN

Die Ertragsteuern beliefen sich in 2014 auf TEUR — 2.746 (Auf-
wand) (Vorjahr: TEUR 1.462) und betrafen nahezu ausschlieR-
lich latente Steuern.

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Anstieg der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist
insbesondere auf die Verschmelzung mit der po REIT zurlickzu-
flhren. Die bereits oben beschriebenen Abgange aufgrund von
VeraufRerungen sowie ein leicht negatives Bewertungsergebnis
haben den Anstieg gemindert. Nachfolgende Ubersicht zeigt die
Entwicklung in 2014:

IN TEUR 2014
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.1.2014 1.299.410
Zugang Erstkonsolidierung PO REIT 579.138
Investitionen 20.359
Bewertungsergebnis —5.612
Transaktionen —111.489

davon Abgédnge aus VerduRerungen —18.689

davon Umgliederung in ,Als zur VerdufRRerung gehal-

ten klassifizierte Vermogenswerte” —92.800
Mietlinearisierung -1.146

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 31.12.2014

1.780.660
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NET ASSET VALUE (NAV)

Der Net Asset Value (NAV) wurde aufgrund des Unternehmens-
zusammenschlusses mit der Po ReIT sowie der anschlieBen-
den Barkapitalerhchung mehr als verdoppelt. Der NAV je Aktie
reduzierte sich jedoch gegentiber dem Vorjahr im Wesentlichen
durch die im Februar 2014 durchgefiihrte Barkapitalerhohung
mit einem unter dem NAv je Aktie liegenden Ausgabepreis von
EUR 2,80 je Aktie.

IN TEUR

(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Als Finanzinvestitionen

gehaltene Immobilien 1.780.660 | 1.299.410 37%
Als zur VerdufRerung gehalten

klassifizierte Vermogenswerte 92.800 70.441 32%
Verzinsliche Darlehen —1.050.452 —927.562 13%
Zahlungsmittel 63.503 37.606 69 %
Sonstige Aktiva und Passiva —83.487 —84.886 -2%
Net Asset Value (NAV) 803.024 395.009 >+100%
Net Asset Value (NAV) je Aktie

lin €08 sas [ AER

LOAN TO VALUE (LTV)

Insbesondere durch die Verschmelzung mit der po RelT, die auf-
grund der REIT Vorgaben eine bessere Eigenkapitalquote aus-
wies, und durch die anschlieRende Barkapitalerhohung, deren
Mittel im Wesentlichen zusammen mit den Erlosen aus Verkau-
fen zur Reduktion der Bankdarlehen verwendet wurden, konnte
die Eigenkapitalquote deutlich verbessert werden und liegt zum
Jahresende bei 41%.

Der Loan to Value konnte auf einen Wert innerhalb des Ziel-
korridors von 50—55% gesenkt werden.
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IN TEUR

(SOFERN NICHT ANDERS ANGEGEBEN) 2014 2013 VERAND.
Bilanzsumme 1.951.295 1.425.505 37%
Eigenkapital 803.024 395.009  >+100%
Verzinsliche Darlehen* 1.050.452 989.390 6%
Ubrige Verbindlichkeiten 97.819 41106  >+100%
Fremdkapitalquote 58,8% 72,3%
Eigenkapitalquote 41,2% 27,7%

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 1.780.660 1.299.410 37%
Als zur VerauRerung gehalten

klassifizierte Vermogenswerte 92.800 70.150 32%
Verzinsliche Darlehen* 1.050.452 989.390 6%
abzgl. Zahlungsmittel 48.836 37.606 30%
Netto-Bankverbindlichkeiten 1.001.616 951.784 5%

Loan to Value

53,5% 69,5%
"Inkl. Darlehen der VerduRRerungsobjekte.

21n 2014 abzgl. fiir Grunderwerbsteuerzahlung reservierte Mittel
(2013 inkl. der liquiden Mittel der VerduRerungsobjekte).

VERZINSLICHE DARLEHEN

Das Herkules-Akquisitionsdarlehen in Hohe von EUR 472 Mio.
zum 31. Dezember 2013 wurde am 20. Februar 2014 zurlickgefiihrt
und durch das Herkules-Refinanzierungsdarlehen in Hohe von
EUR 425 Mio. ersetzt.

Das Homer-Akquisitionsdarlehen in Hohe von EUR 456 Mio. zum
31. Dezember 2013 wurde von der Landesbank Hessen-Thiiringen
(nachfolgend: ,HelaBa“) mit Unterbeteiligung der Deutschen
Pfandbriefbank (pbb) gewahrt. Am 20. Februar 2014 wurde das
Darlehen zuriickgefiihrt und durch das Homer-Refinanzierungs-
darlehen in Hohe von EUR 370 Mio. ersetzt.

Aus dem Unternehmenszusammenschluss mit der PO REIT zum
21.Januar 2014 wurden besicherte Darlehen mit beizulegenden
Zeitwerten in Hohe von TEUR 330.413 ibernommen, die teil-
weise in 2014 umfinanziert bzw. prolongiert wurden. Samtliche
Darlehen sind objektbezogen und wurden mit diversen Kredit-
instituten abgeschlossen.



Die Laufzeiten der Darlehen betragen zwischen einem und fiinf
Jahren. Weitere Einzelheiten sind im Konzernanhang darge-
stellt. Zur Einhaltung der finanziellen Darlehensbedingungen
(Covenants) wird auf den Risikobericht unter 3.1. verwiesen.

INVESTITIONEN

Im Geschaftsjahr wurden werterhohende Malnahmen in Hohe
von TEUR 20.359 (Vorjahr: TEUR 10.846) getatigt. Hierbei handelte
es sich insbesondere um MaRBnahmen im Rahmen von Neu-
vermietungen. Zum 31. Dezember 2014 bestehen Investitions-
verpflichtungen in Hohe von TEUR 4.723 (Vorjahr: TEUR 2.403) flr
MaBnahmen am Immobilienportfolio des Konzerns. Der Konzern
wird diese MalRnahmen aus eigenen Mitteln finanzieren konnen.

CASHFLOW

IN TEUR 2014 2013 VERAND.
Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit 70.342 71.940 2%
Cashflow aus der Investitionstatigkeit | 149.701 19.873  >+100%
Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit —194.146 | -171.683 13%
Zahlungswirksame Veranderungen 25.897 —79.870 >-100%
Umgliederung Zahlungsmittel aus

VerauRerungsgruppe 0 -14 n.a.

Finanzmittelfonds zum 31. Dezember 63.503 37.606

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ist trotz eines
deutlich gestiegenen Nettoergebnisses aus der Vermietung auf-
grund der in 2014 gezahlten Transaktionskosten der Verschmel-
zung sowie gestiegener Verwaltungskosten nahezu konstant.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit hat sich aufgrund der
Verkaufe von Immobilien deutlich erhoht (Einzahlungen in Hohe
von TEUR 125.285; Vorjahr: TEUR 30.975). Dariiber hinaus erfolgte
im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses ein Netto-
zugang an liquiden Mitteln in Hohe von TEUR 45.000. Der Kon-
zern war andererseits wie in den Vorjahren bestrebt, die Quali-
tat der Ausstattung des Immobilienportfolios fiir die Mieter zu
optimieren sowie Anreize fiir neue Mieter zu schaffen, und hat
Investitionen in H6he von TEUR 20.359 (Vorjahr: TEUR 10.846) in
die Immobiliensubstanz getatigt.
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Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit wurde insbesondere
durch Darlehensriickfiihrungen (Nettotilgungen) in Hohe von
TEUR 262.344 (Vorjahr: TEUR 127.814) sowie Netto-Zufliisse aus der
Barkapitalerhéhung in Héhe von TEUR 127.418 (Vorjahr: TEUR 0)
beeinflusst. Zur Tilgung wurden die Erl6se aus den Veraul3e-
rungen sowie teilweise die Mittel aus der Barkapitalerhéhung
verwendet.

Inden liquiden Mitteln ist ein Betrag in Hohe von TEUR 5.852 (Vor-
jahr: TEUR 3.865) fiir die nachste Zins- und Tilgungszahlung an
die Banken enthalten. Guthaben in Héhe von TEUR 14.786 (Vor-
jahr: TEUR 15.891) sind darlehensvertragliche Liquiditatsreserven,
auf die der Konzern ohne Zustimmung der finanzierenden Ban-
ken keinen Zugriff hat. Des Weiteren enthalten die liquiden Mittel
von Mietern erhaltene Kautionen in Hohe von TEUR 2.565 (Vorjahr:
TEUR 2.421), die vom Konzern treuhdnderisch gehalten werden.

2.5. ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMOGENSLAGE DER DO
DEUTSCHE OFFICE AG (JAHRESABSCHLUSS) GEMASS HGB

ERTRAGSLAGE

Der Jahresfehlbetrag betragt fiir das Geschaftsjahr 2014
EUR 21,6 Mio. nach einem Verlust in 2013 in H6he von EUR 29,4 Mio.
Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf die auBBerplanmaRige
Abschreibung auf die Immobilienbestdnde in Hohe von
EUR 52,4 Mio., auf Zufiihrungen zur Drohverlustriickstellung
fur Finanzinstrumente in Hohe von EUR 11,6 Mio. sowie auf die
vorzeitige Ablosung von Darlehen und Derivaten in Hohe von
EUR 5,0 Mio. zurlckzuflhren. Auch das Vorjahr war durch Ein-
maleffekte aus den Transaktionskosten der Verschmelzung
(EUR 34,4 Mio.) sowie Finanzaufwendungen aus der Ablésung von
Darlehen und Derivaten (EUR 35,6 Mio.) belastet. Sowohl in 2014
als auch in 2013 waren Ertrage aus der Zuschreibung von Beteili-
gungen zu verzeichnen (EUR 51,3 Mio.; Vorjahr: EUR 55 Mio.). Ohne
diese Sondereffekte wdre im Geschaftsjahr — so wie prognosti-
ziert — ein ausgeglichenes Ergebnis erzielt worden.

Aufgrund der Verschmelzungen im Innenverhaltnis mit wirt-
schaftlicher Wirkung zum 1. Juli 2013 (Verschmelzungsstichtag)
wurden alle Geschaftsvorfalle der FinCo GmbH, der German
Acorn und der po REIT im Zeitraum vom 1. Juli bis 31. Dezember
2013 und somit nur fiir das zweite Halbjahr des Geschaftsjahres
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2013 bzw. fiir die FinCo kG seit dem 15. November 2013 im Jah-
resabschluss 2013 der Deutschen Office beriicksichtigt. Die
urspriinglich als reine Holding-Gesellschaft tatige Deutsche
Office weist aufgrund der Verschmelzungen in 2013 fiir sechs
Monate operatives Geschaft aus. Die Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung des Geschéftsjahres 2014 (12 Monate opera-
tive Tatigkeit) sind somit nur eingeschrankt mit denen des Vor-
jahres vergleichbar.

Die Umsatzerldse aus der Vermietung resultieren aus den durch
die Verschmelzung mit der po REIT ibernommenen 13 Biiro-
immobilien, von denen im zweiten Halbjahr 2013 zwei Objekte
und im ersten Quartal 2014 ein weiteres Objekt verauRert wurde,
sodass sich die Umsatzerldse aus Mieten nur um 76 % gestie-
gen sind.

Der Personalaufwand hat sich bei nahezu konstantem Personal-
bestand aufgrund der operativen Tatigkeit fiir zwolf Monate
nahezu verdoppelt.

Aufgrund der zum Stichtag laufenden Verkaufsverhandlungen
und eines notariell beurkundeten Kaufvertrags vom 29. Januar
2015 erfolgte von dem handelsrechtlich fortgeftihrten Buchwert
in Hohe von EUR 121 Mio. eine auBBerplanmafige Abschreibung
in Hohe von EUR 43 Mio. fiir das Objekt ,Ludwig-Erhard-Anlage
(Westend-Ensemble)”, Frankfurt am Main auf den niedrige-
ren Verkaufspreis. Darliber hinaus erfolgten auRerplanmaRige
Abschreibungen auf weitere vier Objekte in Hohe von insge-
samt EUR 9 Mio. aufgrund der geplanten VerauBerung samt-
licher Immobilien in separate Objekt-Gesellschaften als 100%ige
Tochterunternehmen der Deutschen Office.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten im Wesent-
lichen Rechts- und Beratungskosten (EUR 1,3 Mio.) sowie Trans-
aktionskosten der Verschmelzung (EuRr 1,0 Mio.), die nicht als
Anschaffungsnebenkosten der Transaktion aktiviert, sondern
sofort aufwandswirksam erfasst wurden. Im Vorjahr beliefen
sich diese auf EUR 34,4 Mio., da die Verschmelzung aus Sicht des
Grunderwerbsteuergesetzes ein steuerpflichtiger Anschaffungs-
vorgang ist, sodass auf die Ubernahme der zum Zeitpunkt der Ein-
tragung der Verschmelzung im Bestand befindlichen zehn Objekte
Grunderwerbsteuern von ca. EUR 23 Mio. zu entrichten sind. Dari-
ber hinaus sind Kosten im Rahmen der Due Diligence, der Unter-
nehmensbewertung, der Verschmelzungspriifung, eine M&A Fee,
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Kosten fiir die Erteilung eines Comfort Letters sowie Rechts- und
Beratungskosten in Hohe von insgesamt EUR 11,4 Mio. angefallen.

Das Finanzergebnis 2014 hat sich aufgrund der durch Objektver-
kaufe erfolgten Tilgungen und aufgrund verbesserter Zinskondi-
tionen verbessert. Dartiber hinaus war das Finanzergebnis 2013
durch Aufwendungen im Zusammenhang mit der vorzeitigen
Ablésung von Finanzinstrumenten im Zusammenhang mit der
Rickflihrung von Darlehen aufgrund von Objektverkdaufen und
Sondertilgungen der po REIT in Hohe von EUR 28,6 Mio. belastet.
Des Weiteren musste fiir einen Zinsswap zum 31. Dezember 2013
erstmals eine Drohverlustriickstellung in Hohe von Eur 7,0 Mio.
gebildet werden, da der Effektivitatstest negativ ausgefallen ist.

FINANZLAGE

Das zum 31. Dezember 2014 ausgewiesene Eigenkapital hat sich
trotz des Jahresfehlbetrages in Hohe von Eur 21,6 Mio. aufgrund
der am 14. Februar 2014 durchgefiihrten Barkapitalerhéhung in
Hohe von EUR 130 Mio. durch die Ausgabe von 46,6 Mio. Aktien zu
einem Bezugspreis von EUR 2,80 je Aktie auf EUR 816 Mio. (Vorjahr:
EUR 707, wobei die zum 31. Dezember 2013 ausgewiesene Position
»Zur Durchfiihrung der beschlossenen Kapitalerh6hung geleistete
Einlagen“ dem Eigenkapital zugerechnet wird) erh6ht. Die Eigen-
kapitalquote im handelsrechtlichen Abschluss betragt bei einer
Bilanzsumme von EUR 1.151 Mio. ca. 71%.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten im Wesentlichen Riick-
stellungen fiir die noch ausstehenden Grunderwerbsteuer-
zahlungen in Hohe von EUR 12,5 Mio. (Vorjahr: EUR 23,0 Mio.),
Rickstellungen fir derivative Finanzinstrumente in Hohe von
EUR 23,8 Mio. (Vorjahr: EUR 7,5 Mio.) sowie immobilienbezogene
Rickstellungen in Hohe von EUR 3,5 Mio. (Vorjahr: EUR 3,6 Mio.).

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten stehen in
Zusammenhang mit den Finanzierungen der Objekte der po REIT
und haben Laufzeiten von bis zu sechs Jahren. Zu den kurzfristigen
Verbindlichkeiten gegentliber Kreditinstituten verweisen wir auf
die Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken unter ,3.2. Risikobericht®

VERMOGENSLAGE

31. Dezember 2014 unter Berticksichtigung der Anlagen im Bau
ein Immobilienvermdgen von EuR 537 Mio. aus. Der Marktwert It.
¢BRE flr diese Immobilien unter Berticksichtigung des Verkaufs-
preises fiir das Objekt , Ludwig-Erhard-Anlage (Westend-Ensem-
ble)“ in Frankfurt am Main betragt insgesamt EUR 575 Mio.



Die Veranderung der Finanzanlagen resultiert im Wesentlichen
aus der Aufstockung der Ausleihungen an verbundene Unter-
nehmen aus der Weiterleitung von liquiden Mitteln aus der
Barkapitalerhéhung zur Tilgung von Bankdarlehen. Die Auslei-
hungen an verbundene Unternehmen wurden zum 31. Dezem-
ber 2014 in die Kapitalriicklagen dieser Unternehmen eingelegt
und flihrten zu einem Zugang bei den Anteilen an verbundenen
Unternehmen in Hohe von EUR 489 Mio. Darliber hinaus wurden
die in Vorjahren vorgenommenen Abschreibungen (EUR 51 Mio.)
auf die Anteile an der PortfolioCo 11 aufgrund der positiven Wert-
entwicklung aufgelost.

3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Die Betrachtung von Risiken und Chancen erfolgt separat in einer
Bruttobetrachtung.

3.1. RISIKOMANAGEMENT

Die Deutsche Office bzw. der Deutsche Office Konzern verfiigt
lber ein Risikomanagementsystem. Ziel des Risikomanagement-
systems ist die friihzeitige vollstandige Identifikation und Bewer-
tung von Risiken, maRgeblich auf Ebene der Deutschen Office
sowie der Teilkonzerne der PortfolioCo 1 und PortfolioCo 1. Das Risi-
komanagementsystem erfiillt eine Sicherungsfunktion zur Errei-
chung nachhaltigen Wachstums und zur nachhaltigen Steigerung
des Unternehmenswertes. Dabei wird anhand von operativen
Kennzahlen sowie Finanzkennzahlen ein Bezug zu den identifizier-
ten Risikofeldern hergestellt. Der Fokus liegt hierbei auf den Kenn-
zahlen zur Entwicklung des Leerstandes sowie der Vermietungen,
des Cashflows, der Liquiditat sowie der Bilanzstrukturkennzahlen.

Durch eine intensive Kommunikation innerhalb der Flihrungs-
ebene des Konzerns haben alle Entscheidungstrager jederzeit
Kenntnis tber alle relevanten Entwicklungen im Unternehmen
und im Konzern. Somit kdnnen abweichende Entwicklungen
oder entstehende Risiken, welche potenziell auch bestands-
gefahrdender Natur sein kdnnen, rechtzeitig aufgedeckt und
entsprechende Gegenmalinahmen eingeleitet werden. Dem
Aufsichtsrat werden zu jeder seiner Sitzungen umfangreiche
Informationen zu allen relevanten Fragestellungen und Entwick-
lungen des Konzerns zur Verfligung gestellt.

Das Risikomanagement im Hinblick auf den Rechnungslegungs-
prozess versteht sich als Teil des internen Kontrollsystems.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Nachfolgend sind die wesentlichen Merkmale des internen Kon-
trollsystems und des Risikomanagementsystems im Hinblick auf
den (Konzern-)Rechnungslegungsprozess der Deutschen Office
aufgefiihrt

« Klare Organisations-, Unternehmens- sowie Kontroll- und
Uberwachungsstruktur.

Konzernweit abgestimmte Planungs-, Reporting-, Controlling-
und Frithwarnsysteme und -prozesse zur umfanglichen Ana-
lyse und Steuerung ertragsrelevanter Risikofaktoren.

Eindeutige Zuordnung der Funktionen in samtlichen Bereichen
des Rechnungslegungsprozesses (z.B. Finanzbuchhaltung,
Controlling).

Schutz der im Rechnungswesen eingesetzten ebv-Systeme
gegen unbefugten Zugriff.

Uberwiegender Einsatz von Standardsoftware im Bereich der
eingesetzten Finanzsysteme.

Einrichtung eines internen Richtlinienwesens.

RegelméaRige Uberprifung der Vollstandigkeit und Richtigkeit
der Daten des Rechnungswesens anhand von Stichproben und
Plausibilisierungen.

.

Wesentliche rechnungslegungsrelevante Prozesse unterliegen
regelmiRigen Uberpriifungen.

Anwendung des Vieraugenprinzips bei allen rechnungslegungs-
relevanten Prozessen.

Vor Aufnahme eines neuen Mieters nutzt der Konzern eine

externe Kreditwirdigkeitspriifung, um die Kreditwirdigkeit
potenzieller Mieter zu beurteilen.

Der Aufsichtsrat befasst sich mit wesentlichen Fragen der
Rechnungslegung, des Risikomanagements, des Prifungs-
auftrags sowie seinen Schwerpunkten.

Kontinuierliche Anpassung des konzernweiten Risikomanage-
mentsystems an aktuelle Entwicklungen und fortlaufende
Uberprifung seiner Funktionsfahigkeit.
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Durch das rechnungslegungsbezogene interne Kontroll- und
Risikomanagementsystem wird sichergestellt, dass Sachver-
halte bilanziell richtig erfasst, aufbereitet, gewdirdigt und so in
die externe Rechnungslegung libernommen werden und dass
die Rechnungslegung bei der Deutschen Office sowie bei allen
Konzernunternehmen einheitlich und im Einklang mit den recht-
lichen und gesetzlichen Vorgaben sowie der Satzung erfolgt.

In Bezug auf das Finanzrisikomanagement ergreift der Vorstand
folgende Malknahmen. Die wesentlichen durch den Deutsche
Office Konzern verwendeten Finanzinstrumente umfassen Bank-
darlehen, Zahlungsmittel und derivative Finanzinstrumente.
Der Hauptzweck dieser Finanzinstrumente ist die Finanzierung
der Objektankaufe. Der Konzern verfligt liber weitere finanzielle
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen, die unmittelbar im Rahmen der Geschaftstatigkeit
entstehen. Des Weiteren geht der Deutsche Office Konzern
auch derivative Geschafte in Form von Zinsswaps und Zinscaps
ein. Zweck dieser derivativen Finanzinstrumente ist das Risiko-
management von Zinsrisiken, die sich aus den dazugehorigen
variabel abgeschlossenen Darlehensvertragen ergeben. Ein Han-
del mit Zinsswaps/-caps erfolgte nicht und wird auch in Zukunft
nicht erfolgen.

3.2. RISIKOBERICHT

ALLGEMEINE GESETZESANDERUNGEN

IM IMMOBILIENBEREICH

Die Geschaftstatigkeit beschrankt sich auf den deutschen
Immobilienmarkt. Die Deutsche Office unterliegt damit den in
Deutschland geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen, ins-
besondere miet- und umweltrechtlicher Art. Anderungen dieser
Rahmenbedingungen auf nationaler oder auch auf europaischer
Ebene oder Anderungen bei der Auslegung und Anwendung
bestehender Vorschriften, insbesondere durch neue Entschei-
dungen von Gerichten und Verwaltungsbehdrden, konnten sich
nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft auswir-
ken. Ebenso kénnten Anderungen im Bereich der mietrechtli-
chen Bestimmungen beispielsweise dazu flihren, dass die Gesell-
schaft Aufwendungen fiir die Renovierung und Modernisierung
von Gebauden oder Nebenkosten nicht mehr in derselben Weise
auf Mieter umlegen kann wie bisher oder Mieterhéhungen und
Mietkiindigungen nur unter erschwerten Bedingungen oder mit
erhohten Kosten durchfiihren darf.
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Allgemeine Gesetzesanderungen im Immobilienbereich sind
durch die Deutsche Office nicht unmittelbar zu beeinflussen,
sodass flir den Fall, dass entsprechende Gesetzesanderungen
in Kraft treten, die Investitionen nach sich ziehen, betriebswirt-
schaftliche Aspekte wie Lieferantenvorauswahl, Ausschreibun-
gen und Kostenkontrolle im Vordergrund stehen, die das Risiko
unter den Gegebenheiten begrenzen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken oder
weiterer die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft beeintrachtigen-
der Anderungen der rechtlichen und steuerrechtlichen Rahmen-
bedingungen konnte sich erheblich nachteilig auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

IM IMMOBILIENBEREICH

Der deutsche Markt fiir Gewerbeimmobilien unterlag in der
Vergangenheit deutlichen Schwankungen, die unter anderem
mit der Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Situation in
Deutschland zusammenhingen. Negative Entwicklungen in
diesem Zeitraum flihrten teilweise zu hohen Leerstanden und
Wertbeeintrachtigungen bei Biroimmobilien. Durch die Kon-
zentration der Deutschen Office auf den deutschen Gewerbe-
und hier speziell den Biroimmobilienmarkt lassen sich nach-
teilige Entwicklungen auf diesem Markt nicht durch positive
Entwicklungen in anderen Markten, Landern oder in ande-
ren Immobiliensektoren ausgleichen. Zu den Faktoren, die den
Erfolg der Gesellschaft beeinflussen, zahlen unter anderem
die Qualitat und Finanzkraft der derzeitigen und zukiinftigen
Mieter der Immobilien der Gesellschaft, die theoretische Mog-
lichkeit, zusatzliche attraktive Immobilien zu angemessenen
Preisen zu erwerben, die maf3geblichen gesetzlichen und steuer-
lichen Rahmenbedingungen flir einen solchen Erwerb sowie die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung des Standorts Deutschland
und der lokalen Gegebenheiten. Eine unglinstige Entwicklung
eines oder mehrerer dieser Faktoren konnte sich erheblich nach-
teilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft auswirken.

INVESTITIONS-/DESINVESTITIONSRISIKO

Die Strategie der Gesellschaft sieht vor, das Portfolio auch zuktinf-
tig um geeignete, den Qualitatsanforderungen der Gesellschaft
in Bezug auf Lage, Objektqualitat, Mieter und Cashflow ent-
sprechende Bliroimmobilien zu erweitern bzw. durch selektive



Verkaufe das gebundene Kapital fiir weitere Ankaufe freizu-
setzen. Mit Immobilientransaktionen sind Risiken im Hinblick
auf eine unvollstandige Entscheidungsgrundlage durch nicht
erkannte Risiken und Verpflichtungen verbunden, denen die
Gesellschaft mit einer groRtmoglichen Sorgfaltim Rahmen eines
geordneten Due-Diligence-Prozesses unter teilweiser Hinzu-
ziehung von externen Beratern im Hinblick auf alle wesentlichen
grundstiicksbezogenen und rechtlichen Sachverhalte begegnet.

Zudem plant die Gesellschaft in Zusammenhang mit bestehen-
den Nachvermietungserfordernissen umfassende Revitalisie-
rungs- und UmbaumafRnahmen fir verschiedene Immobilien.
Verzdgerungen der Umbaumafnahmen konnen zu verlangerten
Leerstandszeiten oder zu Schadensersatzanspriichen Dritter (z.B.
Mieter) flihren, wenn vertraglich gesetzte Fertigstellungsfristen
nicht eingehalten werden. Dariiber hinaus besteht das Risiko der
Budgetiiberschreitung. Den mit den InvestitionsmaRnahmen ver-
bundenen Risiken wird durch einen umfassenden Budgetierungs-
prozess sowie ein genaues Projektcontrolling, verbunden mit einer
sorgfaltigen Auswahl der Lieferanten, begegnet.

FINANZIERUNGS- UND LIQUIDITATSRISIKEN

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2014 bestehen im Deutsche
Office Konzern Verbindlichkeiten aus Darlehen von Kreditinsti-
tuten in Hohe von EUR 1.050 Mio.

Das im Februar 2014 ausgereichte Herkules-Refinanzierungs-
darlehen in Hohe von anfanglich Eur 425 Mio. hat in Hohe von
EUR 202 Mio. eine Laufzeit von flnf Jahren und in Hohe von
EUR 223 Mio. eine Laufzeit von sieben Jahren. Das Homer-Refi-
nanzierungsdarlehen in Hohe von anfanglich Eur 370 Mio. hat
eine Laufzeit bis zum 30. September 2018.

Die objektbezogenen Darlehen des po REIT Portfolios haben eine
Laufzeit zwischen einem und finf Jahren. Die Finanzierung des
Objektes ,,Meerbusch, Earl-Bakken-Platz" in Hohe von EUR 10 Mio.
lauft zum 31. Dezember 2015 aus. Die Gesellschaft befindet sich
derzeit in Verhandlungen zur Verlangerung des Darlehens. Aktu-
ell gibt es keine Anzeichen dafiir, dass es nicht zu einer markt-
gerechten Verlangerung der Finanzierung kommen wird.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
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Die Deutsche Office pflegt Kontakte zu verschiedenen Ban-
ken, die als alternative Adressen fiir ggf. refinanzierende Dar-
lehen in Betracht kommen, und priift grundsatzlich Alternati-
ven zur Bankfinanzierung. Fir die Leerstande im Portfolio und
die beabsichtigten RevitalisierungsmaBnahmen mussen keine
zusatzlichen Fremdmittel aufgenommen werden, da die Gesell-
schaft Uber ausreichend liquide Mittel verfligt. Grundsatzlich
erfolgt die Planung von Investitionsmalnahmen ausschlief3lich
in Abstimmung mit der Liquiditatsplanung, um die Zahlungs-
fahigkeit der Gesellschaft jederzeit sicherzustellen. Der Vor-
stand geht davon aus, dass die Gesellschaft ihren finanziellen
Verpflichtungen jederzeit nachkommen kann.

COVENANTRISIKO

In den Kreditvertragen der Gesellschaft sind verschiedene finan-
zielle Darlehensbedingungen (,Financial Covenants“) wie eine
Debt Service Cover Ratio (DscRr), eine Loan to Value Ratio (LTv)
oder eine Gross Yield Ratio (GYR) vereinbart worden.

Sofern Financial Covenants nicht eingehalten werden, hat die
finanzierende Bank die Moglichkeit, die bestehenden Darle-
hensvertrage vorzeitig zu kiindigen. Die Einhaltung der Finan-
cial Covenants wird laufend sorgfaltig tiberpriift und ggf. werden
frihzeitig Gegenmalnahmen vorbereitet bzw. Gesprache mit
den finanzierenden Banken aufgenommen. Zum 31. Dezember
2014 wurden samtliche Financial Covenants eingehalten und der
Vorstand geht auch fir die Zukunft davon aus, dass die Gesell-
schaft die bestehenden Financial Covenants einhalten wird.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Der Deutsche Office Konzern verfolgt grundsatzlich eine sicher-
heitsorientierte Finanzierungspolitik. Fiir das Homer- und das
Herkules-Portfolio wurden Finanzierungen auf EURIBOR-Basis
vorgenommen. Um das Zinsanderungsrisiko zum GroRteil abzu-
sichern, wurden im Rahmen der Refinanzierung im Februar 2014
in Hohe von 80 % des Darlehensbetrages derivative Finanzinst-
rumente erworben. Die mit den Darlehen der po REIT in Zusam-
menhang stehenden Zinssicherungsgeschafte wurden in der
Regel so abgeschlossen, dass der gesamte Zins fixiert wurde.
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Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden wesentlichen
Risiken der Gesellschaft und des Konzerns bestehen aus zins-
bedingten Cashflowrisiken, Liquiditatsrisiken und Ausfallrisiken.
Es erfolgt eine laufende Uberpriifung der abgeschlossenen Finanz-
instrumente hinsichtlich ihrer Marktbewertung sowie ihrer Eig-
nung als Absicherung gegen Anderungen des Zinsniveaus sowie
des ungesicherten Anteils. Bei entsprechender Zinsentwicklung
mussen aufgrund der Darlehensvertrdge fiir den ungesicherten
Anteil weitere Zinssicherungsgeschafte abgeschlossen werden.
Auf diese Weise begegnet der Konzern hoheren Finanzierungs-
kosten aus einem moglichen Zinsanstieg, der sich negativ auf die
Eigenkapitalverzinsung auswirken wiirde. Zu den Auswirkungen
aufgrund moglicher Marktwertanderungen verweisen wir auf die
Angaben im Anhang des Jahresabschlusses der Deutschen Office
sowie im Konzernanhang zum 31. Dezember 2014.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Anschlussfinanzierungen nur
zu hoheren Zinskonditionen als kalkuliert abgeschlossen werden
konnen, die durch die Kapitalmarktsituation und die volkswirt-
schaftliche Lage maf3geblich beeinflusst werden. Eine schlech-
tere Bonitat der Deutschen Office kdnnte sich negativ auf die
Konditionen bei Anschlussfinanzierungen oder Verlangerung
bzw. Erneuerung von Kreditlinien auswirken. Die Fixierung der
Konditionen des Darlehensvertrags fiir das Objekt , Ludwig-
Erhard-Anlage” in Frankfurt am Main in H6he von EUR 35,4 Mio.
endet zum 31. Mdrz 2015. Aufgrund des am 29. Januar 2015 unter-
zeichneten Kaufvertrages wird aktuell mit einer Riickfiihrung des
Darlehens am 30. April 2015 gerechnet. Die vertragliche Laufzeit
des Darlehens endet am 31. Dezember 2017.

RECHTLICHE RISIKEN

Insgesamt konnten Anderungen der rechtlichen Rahmen-
bedingungen, z.B.im Miet- oder Umweltrecht, nachteilige Folgen
auf die Geschaftstatigkeit der Deutschen Office haben. Zudem
konnte die Deutsche Office aufgrund einer Nichterfiillung bau-
rechtlicher Anforderungen in Anspruch genommen werden oder
miusste fur derzeit nicht erkannte Altlasten, Umweltverunreini-
gungen und gesundheitsschadliche Bausubstanzen oder andere
nicht eingeplante Kosten aufkommen.
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Die Deutsche Office konnte im Zusammenhang mit dem Ankauf
neuer Immobilien rechtlichen, insbesondere baurechtlichen Risi-
ken ausgesetzt sein, moglicherweise Schaden erleiden, die nicht
oder nicht in ausreichender Hohe durch entsprechenden Versi-
cherungsschutz gedeckt sind.

Unter sorgfaltiger Abwagung bewertet die Deutsche Office
rechtliche Risiken primar intern und erstellt ggf. auch Szenario-
rechnungen. In besonders gelagerten Themen lasst die Gesell-
schaft Rechtsgeschafte auch extern priifen.

RECHTLICHE MIETERRISIKEN UND RISIKEN AUS DEM VERKAUF
SOWIE DER WEITERENTWICKLUNG VON IMMOBILIEN

Die Deutsche Office kdnnte aus Gewahrleistungen bei der Ver-
mietung oder dem Verkauf von Immobilien sowie bei der Weiter-
entwicklung von Immobilien in Anspruch genommen werden,
ohne addquate Riickgriffsanspriiche zu haben. Die Verwendung
standardisierter Vertrage kann im Falle von fehlerhaften Ver-
tragsklauseln oder bei Anderungen der rechtlichen Rahmen-
bedingungen zu Forderungen gegen die Deutsche Office aus
einer Vielzahl von Vertragen, zu Forderungsausfallen oder erhoh-
ten Aufwendungen auf Seiten der Gesellschaft fiihren.

Die Deutsche Office bewertet rechtliche Mieterrisiken, Risiken
aus dem Verkauf sowie der Weiterentwicklung von Immobilien
primar intern und Uberpriift besonders gelagerte Angelegenhei-
ten und Rechtsgeschafte unter Einbindung Dritter.

LEERSTANDSRISIKEN

Die Ertrage der Deutschen Office hangen fast ausschlieRlich
von den Mieteinnahmen aus Buroimmobilien des Portfolios
der Gesellschaft ab. Sollten ein oder mehrere Mieter tiber einen
langeren Zeitraum nicht in der Lage sein, seiner bzw. ihren Zah-
lungspflichten ganz oder teilweise nachzukommen, oder lang-
fristige Mietvertrage aufgrund auRerordentlicher Griinde vorzei-
tig klindigen und sich daher die Leerstandsquote der Immobilien
der Gesellschaft erhdhen, konnte dies zu einer erheblichen Ver-
ringerung der Mieteinnahmen der Gesellschaft fiihren.

Das Portfolio der Deutschen Office weist zum Zeitpunkt der
Berichterstattung insgesamt eine durchschnittliche, gewich-
tete Restmietvertragslaufzeit (,wALT") von 4,7 Jahren auf.



Die kiirzesten Mietvertragsrestlaufzeiten (gewichtet) weisen das
Objekt ,,Am Seestern 1“in Diisseldorf (0,4 Jahre) und ein Objekt
in Eschborn, ,,Mergenthaler Allee” (0,5 Jahre) auf.

Die Deutsche Office verfligt liber ein erfahrenes, aktives Asset-
Management-Team mit langjahriger Expertise. Dabei werden
enge Kontakte zu den Mietern unterhalten und Mietangebote
bedarfsgerecht optimiert, was sich in einer hohen Mieterzu-
friedenheit mit einer entsprechend hohen Verlangerungsquote
ausdrickt.

PERSONALRISIKO

Personalrisiken wie Fluktuation bzw. Know-how-Verlust, Demo-
tivation, unzureichende Qualifikation und Wettbewerb um Fach-
und Fiihrungskrafte begrenzt die Deutsche Office durch eine
aktive Personalpolitik und eine offene Kommunikation mit den
Mitarbeitern. Zur Bindung der Mitarbeiter an das Unternehmen
werden attraktive Verglitungssysteme sowie individuelle Fort-
und Weiterbildungsprogramme unterhalten.

IT-RISIKEN
Die Deutsche Office nutzt konzerniibergreifend patev, LucaNet
sowie ein Datawarehouse als IT-Anwendungen.

Grundsatzlich besteht das Risiko eines Totalausfalls dieser
Anwendungen, der zu erheblichen Stérungen der Geschafts-
ablaufe fiihren konnte. Die Deutsche Office hat aus diesem
Grund mit ihren 1T-Dienstleistern funktionsfahige Betriebs-,
Wartungs- und Administrationsprozesse sowie wirksame Uber-
wachungsmechanismen vertraglich vereinbart, die einem sol-
chen Ausfall und einem gegebenenfalls damit einhergehenden
Datenverlust entgegenwirken.

RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT DER VERSCHMELZUNG

Einzelne Aktiondre der durch die Verschmelzung erloschenen
po REIT sind der Ansicht, dass das Umtauschverhaltnis von bishe-
rigen Aktien der po ReIT in Aktien der Gesellschaft zu ihren Lasten
zu niedrig bemessen ist. Sie haben daher von der Moglichkeit, die
Angemessenheit des Umtauschverhaltnisses in einem Spruch-
verfahren gerichtlich tiberprifen zu lassen, Gebrauch gemacht
und entsprechende Antrage auf Einleitung eines Spruchver-
fahrens beim Landgericht Miinchen gestellt. Neben dem Aus-
tausch verschiedener Schriftsatze der beteiligten Parteien hatam
12. Februar 2015 eine erste gerichtliche Anhorung stattgefunden.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
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Fiir den Fall, dass in einem solchen Spruchverfahren eine Verbes-
serung des Umtauschverhdltnisses durch eine von der Gesell-
schaft zu leistende bare Zuzahlung rechtskraftig festgesetzt
wird, wirkt diese Entscheidung gemaR § 13 Spruchverfahrens-
gesetz fiir und gegen alle Aktionare der po REIT. Dies bedeutet,
dass auch diejenigen Aktionare ggf. eine gerichtlich festgesetzte
bare Zuzahlung erhalten, die in dem Spruchverfahren keinen
Antrag gestellt haben. Die bare Zuzahlung ist mit Ablauf des Tags
der Bekanntmachung der Verschmelzung im Handelsregister des
tbernehmenden Rechtstragers mit jahrlich flinf Prozentpunkten
Uber dem jeweiligen Basiszinssatz zu verzinsen. Dieses betrag-
lich nicht begrenzte Recht auf Zuzahlung samt der Verzinsung,
die wegen der Lange des Verfahrens und der Hohe des gesetz-
lichen Zinssatzes schon fiir sich genommen erheblich werden
kann, konnte zu einer erheblichen finanziellen Belastung fiih-
ren und sich dadurch erheblich nachteilig auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Deutsche Office Konzerns auswir-
ken. Im Vorfeld der Verschmelzung wurden gegenseitige Due-
Diligence-MaRnahmen durchgefiihrt und es wurde eine gutach-
terliche Stellungnahme zur Ermittlung der Unternehmenswerte
und des Austauschverhdltnisses in Auftrag gegeben. Die Ermitt-
lung des Austauschverhdltnisses unterlag anschlieBend einer
gesetzlich vorgeschriebenen Verschmelzungspriifung durch
einen unabhangigen Gutachter. Neben den im Vorfeld getrof-
fenen MalRnahmen zur Reduktion des Risikos auf bare Zuzah-
lung wird die Gesellschaft im laufenden Prozess von externen
Beratern rechtlich unterstiitzt.

GESAMTAUSSAGE ZUR RISIKOSITUATION

Im Rahmen unseres Risikomanagements werden die Einzelrisiken
zu einer Gesamtrisikolibersicht zusammengefasst. Hinsichtlich
der in diesem Bericht aufgeflihrten Einzelrisiken — unter Beriick-
sichtigung der Eintrittswahrscheinlichkeit und des potenziellen
Ausmales — sowie des aggregierten Gesamtrisikos gehen wir
davon aus, dass diese Risiken die weitere Unternehmensentwick-
lung nicht unmittelbar gefahrden kdnnen. Insgesamt konnten wir
im Verlauf des Geschaftsjahres 2014 eine Verbesserung der Risiko-
situation gegentiber dem Vorjahr erreichen. Dazu haben insbe-
sondere der Abschluss der Refinanzierungen fiir das Homer- und
das Herkules-Portfolio beigetragen. Auch die Verschmelzung mit
der po REIT und die damit verbundene Borsenzulassung im Januar
2014 sowie die Kapitalerhdhung im Februar 2014 trugen zu einer
Verbesserung der Risikosituation bei, wobei sich dadurch auch
neue Risiken ergeben haben.
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5. UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN NACH §§ 289 ABS. 4, 315 ABS. 4 HGB

Durch die VerdufRerung des Westend-Ensembles in Frankfurt —ein
notarieller Vertrag wurde am 29. Januar 2015 geschlossen —ergibt
sich eine Verbesserung der Risikosituation der Deutschen Office.
Sowohl die liquiditats- und ergebniswirksamen Aufwendungen
als auch nicht weiter auf Mieter umlegbare, leerstandsbedingte
Nebenkosten sinken im Zuge des Verkaufs.

3.3. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Insgesamt geht der Vorstand davon aus, dass der Konzern gut
aufgestellt ist, um die sich bietenden Chancen auf den Vermie-
tungs- und Investmentmarkten nutzen zu kdnnen. Der Fokus
des Deutsche Office Konzerns liegt auf der Wertsteigerung
des Immobilienbestands durch mieterorientiertes und profes-
sionelles Asset Management der Bestandsimmobilien. Durch
unser leistungsstarkes Asset Management werden wir in einem
weiterhin kompetitiven Umfeld unsere Chancen nutzen.

Unser Geschaftsmodell basiert auf einem aktiven Immobilien-
management mit dem Ziel, den Leerstand in den Objekten zu
senken bzw. dauerhaft eine Vermietung sicherzustellen. Mit
einer EPRA-Leerstandquote von 17 %, basierend auf der poten-
ziellen Miete der Leerstandsflachen, besteht allein in einem voll-
standigen Abbau dieses Leerstandes ein potenzielles Umsatz-
wachstum. GroRRere zusammenhangende Leerstandsflachen
konnten kurzfristig an einzelne oder wenige Mieter vermietet
werden, sodass sich dadurch der Leerstand der Gesellschaft um
rund Tsd. 51,6 m? bzw. rund 5,7% verringern konnte. Der Abbau
des Leerstandes wiirde dartiber hinaus zu einer Senkung der
Leerstandskosten fiihren und hatte zusammen mit dem Umsatz-
wachstum eine entsprechend positive Wirkung auf die Entwick-
lung der Fro.

Aufgrund der zugrunde liegenden Finanzierungsstruktur ver-
fligt der Deutsche Office Konzern tber die notwendige Flexibi-
litat, ausgewadhlte Immobilien zu einem renditeoptimalen Zeit-
punkt zu verkaufen. Gleichzeitig sondieren wir kontinuierlich
den Markt auf der Suche nach attraktiven Kaufgelegenheiten,
um wertschopfend in neue Immobilien zu investieren. Hieraus
konnen sich zusammen mit unserem aktiven Immobilienma-
nagement langfristige Wertzuwachse ergeben.

In 2014 wurden zwar die wesentlichen, nicht jedoch samtliche

Darlehen sowie die damit verbundenen derivativen Finanz-
instrumente refinanziert oder angepasst. Somit liegt das
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Potenzial fiir eine weitere Verbesserung des Finanzergebnisses
in den bestehenden Darlehensvertragen. Die in 2014 erfolgte
Borsenzulassung und die gute Entwicklung der Deutschen Office
eroffnen den Zugang zu langfristigen Finanzierungen zu den
aktuell sehr attraktiven Marktbedingungen.

4. VERGUTUNGSBERICHT UND RECHTLICHE ANGABEN

Der Verglitungsbericht fasst die Grundsatze zusammen, die
auf die Festsetzung der Gesamtvergiitung der Mitglieder des
Vorstands der Deutschen Office Anwendung finden, und erlau-
tert die Struktur sowie die Hohe der Verglitung der Vorstands-
mitglieder. Ferner werden die Grundsatze und die Hohe der
Verglitung der Mitglieder des Aufsichtsrats beschrieben. Der
Vergltungsbericht ist Bestandteil des zusammengefassten Lage-
berichts und findet sich im Corporate-Governance-Bericht unter
JVergiitungsbericht®

Die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach § 289a Hacs fin-
det sich im Corporate-Governance-Bericht unter ,Erklarung zur
Unternehmensfiihrung nach § 289a HGB"

5. UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN NACH
§§ 289 ABS. 4, 315 ABS. 4 HGB

5.1. ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS

Zum 31. Dezember 2014 betragt das Grundkapital EUR 180.529.633,
eingeteilt in 180.529.633 auf den Inhaber lautende, nennwert-
lose Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals
von EUR 1,00 je Aktie. Das Grundkapital ist vollstandig einge-
zahlt. Unterschiedliche Aktiengattungen bestehen nicht. Mit
allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbun-
den. Jede Stiickaktie gewahrt in der Hauptversammlung eine
Stimme. Hiervon ausgenommen sind etwaige von der Gesell-
schaft gehaltene eigene Aktien, aus denen der Gesellschaft keine
Rechte zustehen. Das Stimmrecht beginnt, wenn auf die Aktien
die gesetzliche Mindesteinlage geleistet ist. Die mit den Aktien
verbundenen Rechte und Pflichten ergeben sich im Einzelnen
aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesondere aus den
§§ 12, 53a ff,, 18 ff. und 186 AktC.



Die auBerordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft vom
23. September 2013 hat zum Zwecke der Verschmelzung mit
der po REIT die Erhohung des Grundkapitals um EUR 51.941.345
beschlossen. Die Eintragung der Kapitalerhohung erfolgte mit
der Verschmelzung der po REIT am 21. Januar 2014 im Handels-
register der Gesellschaft.

Aufgrund der durch Satzungsanderung vom 23. September
2013 erteilten Erméchtigung (Genehmigtes Kapital 2013) wurde
das Grundkapital am 14. Februar 2014 durch die Ausgaben von
46.588.288 Stiickaktien im Rahmen einer Barkapitalerhéhung
um EUR 46.588.288 erhoht.

5.2. WESENTLICHE BETEILIGUNGEN VON AKTIONAREN
Zum 31. Dezember 2014 halten flinf luxemburgische Gesellschaf-
ten zusammen mehr als 50 % der Aktien der Gesellschaft.

Hinsichtlich der Aktionarsstruktur laut vorliegenden Stimm-
rechtsmitteilungen wird auf den Anhang des Jahresabschlus-
ses der Deutschen Office verwiesen.

5.3. BESTIMMUNGEN UBER ERNENNUNG UND ABBERUFUNG
VON MITGLIEDERN DES VORSTANDS UND UBER ANDERUNGEN
DER SATZUNG

Die Bestellung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands rich-
tet sich nach den §§ 84, 85 AktG sowie § 7 der Satzung. Gemaf}
§ 7 Abs. 1 der Satzung besteht der Vorstand der Gesellschaft aus
mindestens zwei Personen. Der Aufsichtsrat bestellt die Vor-
standsmitglieder und bestimmt ihre Zahl. Die Satzung sieht keine
Sonderregelungen fiir die Bestellung und Abberufung einzelner
oder samtlicher Mitglieder des Vorstands vor.

Entsprechend § 179 AktG bediirfen Satzungsanderungen eines
Beschlusses der Hauptversammlung. Der Beschluss der Haupt-
versammlung bedarf einer Mehrheit, die mindestens drei Vier-
tel des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals
umfasst. GemaR § 11 Abs. 4 der Satzung ist der Aufsichtsrat
befugt, Anderungen, die nur die Fassung der Satzung betreffen,
vorzunehmen. Dies umfasst auch die Anpassung an den Umfang
einer Kapitalerhdhung aus einem etwaigen genehmigten oder
bedingten Kapital.
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5.4. BEFUGNISSE DES VORSTANDS INSBESONDERE ZUR
AUSGABE UND ZUM RUCKERWERB VON AKTIEN

Die Befugnisse des Vorstands der Gesellschaft, Aktien auszuge-
ben oder zuriickzukaufen, beruhen samtlich auf entsprechen-
den Ermachtigungsbeschlissen der Hauptversammlung, deren
wesentlicher Inhalt nachfolgend dargestellt wird.

ERMACHTIGUNG ZUM ERWERB UND ZUR VERAUSSERUNG
EIGENER AKTIEN

Die Hauptversammlung vom 23. September 2013 hat folgenden
Ermachtigungsbeschluss gefasst, der mit dem Wirksamwerden
der Durchflihrung der Kapitalerhéhung im Zusammenhang mit
der Verschmelzung in Kraft getreten ist:

a) Die Gesellschaft wird erméachtigt, eigene Aktien bis zu ins-
gesamt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung beste-
henden Grundkapitals zu erwerben. Dabei diirfen auf die auf-
grund dieser Ermachtigung erworbenen Aktien, zusammen
mit anderen Aktien der Gesellschaft, welche die Gesellschaft
bereits erworben hat und noch besitzt oder die ihr gemaR
§ 71d und § 71e AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt
mehr als 10% des Grundkapitals entfallen. Die Ermachti-
gung kann auch durch abhangige oder im Mehrheitsbesitz
der Gesellschaft stehende Unternehmen oder von Dritten fiir
Rechnung der Gesellschaft oder von ihr abhangiger oder im
Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehender Unternehmen
ausgeuibt werden. Die Ermachtigung kann ganz oder in Teil-
betragen, einmal oder mehrmals ausgetibt werden. Sie gilt
bis zum 22. September 2018.

o
-

Der Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbehandlungs-
grundsatzes (§ 53a AktG) nach Wahl des Vorstands lber die
Borse oder mittels eines an alle Aktionare gerichteten 6ffent-
lichen Kaufangebots bzw. einer an alle Aktionare der Gesell-
schaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten, bei denen, vorbehaltlich des unter
Buchstabe b) Ziffer (2) nachfolgend zugelassenen Ausschlus-
ses des Andienungsrechts, der Gleichbehandlungsgrundsatz
(§ 53a AktG) ebenfalls zu wahren ist. Ein borslicher Erwerb
kann tiber ein Kreditinstitut oder ein anderes die Vorausset-
zungen des § 186 Abs. 5 Satz 1 AktG erfiillendes Unternehmen
(zusammen nachfolgend: Emissionsunternehmen) auch der-
gestalt erfolgen, dass das Emissionsunternehmen im Rahmen
eines konkreten Riickkaufprogramms mit dem Erwerb beauf-
tragt wird.
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(1) Sofern der Erwerb der Aktien tiber die Borse erfolgt, darf
der Erwerbspreis (ohne Erwerbsnebenkosten) den arith-
metischen Mittelwert der Aktienkurse (Schlussauktions-
preise der Aktie der Deutschen Office im XETRA-Handel oder
in einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frank-
furter Wertpapierbdrse an den letzten zehn Borsenhan-
delstagen vor dem Erwerb oder der Eingehung einer Ver-
pflichtung zum Erwerb um nicht mehr als 10 % liber- oder
unterschreiten.

(2) Erfolgt der Erwerb aufgrund eines &ffentlichen Kaufange-
bots an alle Aktionare oder aufgrund einer an die Aktionare
der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur
Abgabe von Verkaufsangeboten, so darf der an die Aktio-
nare gezahlte Erwerbspreis (ohne Erwerbsnebenkosten) den
arithmetischen Mittelwert der Aktienkurse (Schlussaukti-
onspreise der Aktie der AG im XeETRA-Handel oder in einem
vergleichbaren Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wert-
papierborse an den letzten zehn Bérsenhandelstagen vor
der Verdffentlichung des Angebots oder, bei einem Erwerb
auf andere Weise, vor dem Erwerb um nicht mehr als 10%
uberschreiten und um nicht mehr als 20 % unterschreiten.
Ergeben sich nach Veréffentlichung des 6ffentlichen Kau-
fangebots der Gesellschaft erhebliche Kursabweichungen
vom gebotenen Kaufpreis oder von den Grenzwerten der
gebotenen Kaufpreisspanne, so kann das Angebot ange-
passt werden. In diesem Fall bestimmt sich der maf3gebliche
Betrag nach dem entsprechenden Kurs am letzten Handels-
tag vor der Veroffentlichung der Anpassung; die 10 %- bzw.
20%-Grenze fir das Uber- oder Unterschreiten ist auf diesen
Betrag anzuwenden. Das Volumen des Kaufangebots kann
begrenzt werden. Sofern die von den Aktiondren zum Erwerb
angebotenen Aktien den Gesamtbetrag des Erwerbsange-
bots der Gesellschaft Giberschreiten, kann der Erwerb im Ver-
haltnis des Gesamtbetrags des Erwerbsangebots zu den ins-
gesamt von den Aktiondren angebotenen Aktien erfolgen. Es
kann dartiber hinaus eine bevorrechtigte Annahme geringer
Stlickzahlen bis zu 50 Stilick angedienter Aktien je Aktionar
sowie zur Vermeidung rechnerischer Bruchteile von Aktien
eine Rundung nach kaufmannischen Grundsatzen vorgese-
hen werden. Ein etwaiges weiter gehendes Andienungsrecht
der Aktionadre ist insoweit ausgeschlossen. Das Kaufangebot
kann weitere Bedingungen vorsehen.
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Die Ermachtigung kann zu jedem gesetzlich zuldassigen
Zweck, insbesondere zur Verfolgung eines oder mehrerer der
unter d) bis i) genannten Ziele, ausgeiibt werden.

Der Vorstand wird ermachtigt, die aufgrund dieser Ermachti-
gung nach § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG erworbenen eigenen Aktien
mit Zustimmung des Aufsichtsrats ohne weiteren Hauptver-
sammlungsbeschluss einzuziehen. Die Einziehung kann auf
einen Teil der erworbenen Aktien beschrankt werden. Von der
Ermachtigung zur Einziehung kann einmal oder mehrmals
Gebrauch gemacht werden. Die Einziehung fiihrt grundsatz-
lich zur Kapitalherabsetzung. Der Vorstand kann abweichend
hiervon bestimmen, dass das Grundkapital unverandert
bleibt und sich stattdessen durch die Einziehung der Anteil
der Ubrigen Aktien am Grundkapital gemaR § 8 Abs. 3 AktG
erhoht. Der Vorstand ist in diesem Fall zur Anpassung der
Angabe der Zahl der Aktien in der Satzung ermachtigt.

Der Vorstand wird ermachtigt, Aktien der Deutschen Office,
die aufgrund der vorstehenden Erwerbsermdchtigung erwor-
ben werden, wieder Uber die Borse zu veraulRern.

Der Vorstand wird ermdchtigt, Aktien der Deutschen Office,
die aufgrund der vorstehenden Erwerbsermachtigung erwor-
ben werden, den Aktiondren aufgrund eines an alle Aktiondre
gerichteten Angebots unter Wahrung ihres Bezugsrechts und
unter Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (§ 53a
AktG) zum Bezug anzubieten.

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats eine VerauRBerung der aufgrund der vorstehen-
den Erwerbsermachtigung erworbenen Aktien in anderer
Weise als uiber die Borse oder durch Angebot an alle Aktio-
nare vorzunehmen, wenn die erworbenen Aktien gegen Bar-
zahlung zu einem Preis verdufRert werden, der den Borsen-
preis von Aktien der Gesellschaft mit gleicher Ausstattung
zum Zeitpunkt der VerduBerung nicht wesentlich im Sinne
des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Diese Ermachti-
gung beschrankt sich auf einen anteiligen Betrag am Grund-
kapital von insgesamt hochstens 10 % des Grundkapitals der
Deutschen Office zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der
Hauptversammlung tiber diese Ermachtigung oder —falls die-
ser Wert geringer ist —10 % des Grundkapitals zum Zeitpunkt
der VerduBerung der Aktien. Das Ermachtigungsvolumen
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verringert sich um den anteiligen Betrag am Grundkapital,
der auf Aktien entféllt oder auf den sich Options- und/oder
Wandlungsrechte bzw. -pflichten aus Schuldverschreibungen
bzw. Genussrechten mit Wandlungs- und/oder Optionsrecht
(bzw. eine Kombination dieser Instrumente) beziehen, die seit
Erteilung dieser Ermachtigung unter Bezugsrechtsausschluss
in unmittelbarer, entsprechender oder sinngemafer Anwen-
dungvon § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben oder verdauf3ert
worden sind.

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats Aktien der Deutschen Office, die aufgrund der vor-
stehenden Erwerbsermachtigung erworben werden, Dritten
im Rahmen von Unternehmenszusammenschliissen oder
im Rahmen des Erwerbs von Unternehmen, Unternehmens-
teilen oder Beteiligungen an Unternehmen, einschlieRlich der
Erhohung bestehenden Anteilsbesitzes, oder von anderen
einlagefahigen Wirtschaftsglitern wie Immobilien, Immobi-
lienportfolios und Forderungen gegen die Gesellschaft, anzu-
bieten und/oder zu gewdhren.

Der Vorstand wird ermdchtigt, Aktien der Deutschen Office,
die aufgrund der vorstehenden Erwerbsermachtigung erwor-
ben werden, zur Erflillung von Options- und/oder Wandlungs-
rechten bzw. -pflichten aus Options- und/oder Wandelschuld-
verschreibungen oder Genussrechten mit Wandlungs- oder
Optionsrecht (bzw. eine Kombination dieser Instrumente) zu
verwenden, welche die Gesellschaft unmittelbar oder durch
eine (unmittelbare oder mittelbare) Mehrheitsbeteiligungs-
gesellschaft begibt.

Das Bezugsrecht der Aktionare ist ausgeschlossen, soweit
der Vorstand Aktien der Deutschen Office gemaR den vor-
stehenden Erméachtigungen nach Buchstabe e), g), h) und
i) verwendet. Darlber hinaus kann der Vorstand im Fall der
VerauBerung von Aktien der Deutschen Office im Rahmen
eines Verkaufsangebots nach Buchstabe f) an die Aktionare
der Gesellschaft das Bezugsrecht der Aktiondre mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats flir Spitzenbetrage ausschlieen.

Von den vorstehenden Ermdchtigungen kann einmal oder
mehrmals, einzeln oder gemeinsam, ganz oder bezogen auf
Teilvolumina der erworbenen Aktien Gebrauch gemacht
werden.
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Zum 31. Dezember 2014 verfiigt die Gesellschaft tiber keine eige-
nen Aktien. Sie hat von der vorstehend dargestellten Ermachti-
gung keinen Gebrauch gemacht.

GENEHMIGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. September
2013 wurde eine Ermachtigung geschaffen, die unmittelbar
nach Wirksamwerden der Verschmelzung am 21. Januar 2014
in das Handelsregister eingetragen und damit wirksam gewor-
den ist. Danach ist der Vorstand ermachtigt, das Grundkapital
bis zum 22. September 2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrats
durch Ausgabe von bis zu 66.970.672 neuen, auf den Inhaber lau-
tenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal
oder mehrmals um bis zu insgesamt EUR 66.970.672 zu erhohen
(Genehmigtes Kapital 2013). Von dem Genehmigten Kapital 2013
ist durch die im Februar 2014 erfolgte Barkapitalerhohung teil-
weise Gebrauch gemacht worden.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Mai 2014 wurde
das verbleibende genehmigte Kapital (Genehmigtes Kapital 2013)
vollstandig aufgehoben. Gleichzeitig wurde der Vorstand erméach-
tigt, das Grundkapital bis zum 19. Mai 2019 mit Zustimmung des
Aufsichtsrats durch Ausgabe von bis zu 90.264.816 neuen, auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sachein-
lagen einmal oder mehrmals um bis zu insgesamt EUR 90.264.816
zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2014).

Den Aktionaren ist grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurau-
men. Dies kann auch dadurch erfolgen, dass die neuen Aktien
von einem Kreditinstitut oder einem nach § 53 Abs. 1Satz 1 oder
§ 53b Abs. 1 Satz 1 oder Abs. 7 des Gesetzes Uiber das Kreditwe-
sen tatigen Unternehmen mit der Verpflichtung tibernommen
werden, sie den Aktionaren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand
ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugs-
recht der Aktionare einmal oder mehrmals ganz oder teilweise,
insgesamt jedoch hochstens flr bis zu 36.105.926 neue, auf den
Inhaber lautende Stiickaktien, auszuschlielRen,

- um etwaige Spitzenbetrage, die sich aufgrund des Bezugsver-
hdltnisses ergeben, von dem Bezugsrecht auszunehmen;
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« wenn die Kapitalerhohung gegen Bareinlagen erfolgt, der
Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis der bereits
borsennotierten Aktien gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt
der endgliltigen Festlegung des Ausgabebetrags nicht wesent-
lich unterschreitet und der auf die neuen unter Ausschluss
des Bezugsrechts ausgegebenen Aktien entfallende Anteil am
Grundkapital insgesamt 10 % des Grundkapitals nicht tber-
schreitet, und zwar weder im Zeitpunkt des Wirksamwerdens
noch im Zeitpunkt der Auslibung dieser Ermachtigung. Auf
diese Begrenzung auf 10 % des Grundkapitals ist der anteilige
Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien ent-
fallt, die wahrend der Laufzeit des Genehmigten Kapitals 2014
aufgrund einer Ermachtigung zur VeraulRerung eigener Aktien
gemal’ §§ 71 Abs. 1 Nr. 8 Satz 5,186 Abs. 3 Satz 4 AktG unter
Ausschluss eines Bezugsrechts verduf3ert werden. Ebenfalls
anzurechnen ist der anteilige Betrag des Grundkapitals, der
auf die Aktien entfallt, die wahrend der Laufzeit des Geneh-
migten Kapitals 2014 aufgrund von anderen Ermachtigungen
zur Ausgabe von Aktien der Gesellschaft unter Ausschluss des
Bezugsrechts der Aktionare in direkter oder entsprechender
Anwendung von § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben werden.
Weiterhin ist der anteilige Betrag des Grundkapitals anzurech-
nen, der auf die Aktien entfallt, die zur Bedienung von Schuld-
verschreibungen mit Wandlungs- oder Optionsrecht oder mit
Wandlungs- oder Optionspflicht ausgegeben werden kdnnen
oder auszugeben sind, sofern die Schuldverschreibungen wah-
rend der Laufzeit des Genehmigten Kapitals 2014 unter Aus-
schluss des Bezugsrechts der Aktionare in entsprechender
Anwendung von § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben werden;

« um Verpflichtungen der Gesellschaft aus Wandel- und
Optionsschuldverschreibungen, die von der Gesellschaft aus-
gegeben worden sind, zu erfiillen;

« bei Kapitalerh6hungen gegen Sacheinlagen zur Gewahrung
von Aktien zum Zweck des (auch mittelbaren) Erwerbs von
Unternehmen, Unternehmensteilen, Beteiligungen an Unter-
nehmen, sonstigen mit einem Akquisitionsvorhaben in Zusam-
menhang stehenden Vermdgensgegenstanden, Immobilien
und Immobilienportfolios.

Der Vorstand ist ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats

den Inhalt der Aktienrechte und die weiteren Bedingungen der
Aktienausgabe festzulegen.
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Die Eintragung der Aufhebung bzw. Schaffung des genehmigten
Kapitals sowie der Anderung der Satzung in das Handelsregister
erfolgte am 7. Juli 2014.

BEDINGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. September 2013
und Eintragung im Handelsregister am 21.Januar 2014 wurde das
Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 25.000.000 durch
Ausgabe von bis zu 25.000.000 neuen auf den Inhaber lautenden
nennwertlosen Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital
2013). Das Bedingte Kapital 2013 dient der Gewahrung von Aktien
andie Inhaber oder Glaubiger von Wandel- und Optionsschuldver-
schreibungen, die gemaR der Ermachtigung der Hauptversamm-
lung vom 23. September 2013 bis zum Ablauf des 22. September
2018 von der Gesellschaft ausgegeben werden.

Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Mafigabe
der nachstehend unter ,Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel-
schuldverschreibungen und dhnlichen Schuldverschreibungen®
naher beschriebenen Ermachtigung jeweils festzulegenden
Wandlungs- oder Optionspreis. Die bedingte Kapitalerhdhung ist
nur insoweit durchzufiihren, als von Wandlungs- oder Options-
rechten aus ausgegebenen Schuldverschreibungen Gebrauch
gemacht wird oder Wandlungs- oder Optionspflichten aus sol-
chen Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit die
Wandlungs- oder Optionsrechte bzw. Wandlungs- oder Options-
pflichten nicht durch eigene Aktien, durch Aktien aus geneh-
migtem Kapital oder durch andere Leistungen bedient werden.

Die neuen Aktien nehmen von dem Beginn des Geschaftsjahrs,
in dem sie durch Ausiibung von Wandlungs- bzw. Options-
rechten oder durch die Erfiillung von Wandlungs- oder Options-
pflichten entstehen, am Gewinn teil; abweichend hiervon kann
der Vorstand, sofern rechtlich zuldssig, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats festlegen, dass die neuen Aktien vom Beginn
des Geschaftsjahrs an, fiir das im Zeitpunkt der Auslibung von
Wandlungs- bzw. Optionsrechten oder der Erflillung von Wand-
lungs- oder Optionspflichten noch kein Beschluss der Hauptver-
sammlung tber die Verwendung des Bilanzgewinns gefasst wor-
den ist, am Gewinn teilnehmen.

Der Vorstand wird ermachtigt, die weiteren Einzelheiten der
Durchfiihrung der bedingten Kapitalerhohung festzusetzen.



ERMACHTIGUNG ZUR AUSGABE VON WANDEL-
SCHULDVERSCHREIBUNGEN UND AHNLICHEN
SCHULDVERSCHREIBUNGEN

Die Hauptversammlung vom 23. September 2013 hat folgenden
Ermachtigungsbeschluss gefasst:

(1) Nennbetrag, Ermachtigungszeitraum, Aktienzahl

Der Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats bis zum 22. September 2018 einmal oder mehrmals auf
den Inhaber oder Namen lautende Wandel- und/oder Options-
schuldverschreibungen und/oder Genussrechte mit Options-
und/oder Wandlungsrecht (bzw. eine Kombination dieser Inst-
rumente) im Nennbetrag von bis zu EUR 500.000.000 mit oder
ohne Laufzeitbegrenzung (nachstehend gemeinsam ,Schuld-
verschreibungen®) zu begeben und den Glaubigern von Schuld-
verschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte auf Aktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
bis zu EUR 25.000.000 nach naherer MalRgabe der jeweiligen
Options- bzw. Wandelanleihebedingungen bzw. Genussrechts-
bedingungen (im Folgenden jeweils ,,Bedingungen®) zu gewah-
ren. Die jeweiligen Bedingungen kénnen auch Pflichtwandlun-
gen zum Ende der Laufzeit oder zu anderen Zeiten vorsehen,
einschlieBlich der Verpflichtung zur Ausiibung des Wandlungs-
oder Optionsrechts. Die Schuldverschreibungen sind gegen Bar-
leistung auszugeben.

Die Schuldverschreibungen kénnen aufer in Euro auch — unter
Begrenzung auf den entsprechenden Euro-Gegenwert — in der
gesetzlichen Wahrung eines oecb-Landes begeben werden.
Die Schuldverschreibungen konnen auch durch von der Gesell-
schaft abhdngige oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft ste-
hende Unternehmen begeben werden; in diesem Fall wird der
Vorstand ermachtigt, fir die Gesellschaft die Garantie fur die
Schuldverschreibungen zu libernehmen und den Glaubigern sol-
cher Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte auf
Aktien der Gesellschaft zu gewahren. Bei Emission der Schuldver-
schreibungen konnen diese in jeweils unter sich gleichberech-
tigte Teilschuldverschreibungen eingeteilt werden.
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(2) Bezugsrechtsgewahrung, Bezugsrechtsausschluss

Den Aktionaren ist grundsatzlich ein Bezugsrecht auf die Schuld-
verschreibungen einzuraumen. Die Schuldverschreibungen
konnen auch von einem oder mehreren Kreditinstituten mit der
Verpflichtung libernommen werden, sie den Aktiondren mittel-
bar im Sinne von § 186 Abs. 5 AktG zum Bezug anzubieten (sog.
,mittelbares Bezugsrecht). Der Vorstand wird jedoch erméch-
tigt, das Bezugsrecht der Aktionare auf die Schuldverschreibun-
gen mit Zustimmung des Aufsichtsrats auszuschlieRen,

i. um Spitzenbetrage vom Bezugsrecht auszunehmen;

ii. soweit es erforderlich ist, um Inhabern bzw. Glaubigern von
Wandlungs- und/oder Optionsrechten oder Glaubigern von
mit Wandlungs-/Optionspflichten ausgestatteten Schuldver-
schreibungen und/oder Genussrechten, die von der Gesell-
schaft oder einer100%igen unmittelbaren oder mittelbaren
Beteiligungsgesellschaft ausgegeben wurden oder noch wer-
den, ein Bezugsrecht in dem Umfang zu gewahren, wie es
ihnen nach Auslibung der Options- oder Wandlungsrechte
bzw. nach Erfiillung von Wandlungs-/Optionspflichten als
Aktionar zustiinde; und

sofern der Ausgabepreis den nach anerkannten finanzmathe-
matischen Methoden ermittelten theoretischen Wert der Teil-
schuldverschreibungen nicht wesentlich im Sinne der §§ 221
Abs. 4 Satz 2,186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Diese
Ermachtigung zum Bezugsrechtsausschluss gilt jedoch nur
flr Schuldverschreibungen mit Rechten auf Aktien, auf die ein
anteiliger Betrag des Grundkapitals von insgesamt nicht mehr
als 10% des Grundkapitals entfallt, und zwar weder im Zeit-
punkt des Wirksamwerdens noch im Zeitpunkt der Auslibung
dieser Ermachtigung. Auf diese Begrenzung ist die VeraulRe-
rung eigener Aktien anzurechnen, sofern sie wahrend der Lauf-
zeit dieser Ermachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts
gemaR §§ 71 Abs.1 Nr. 8 Satz 5 Halbsatz 2,186 Abs. 3 Satz 4 AktG
erfolgt. Ferner sind auf diese Begrenzung diejenigen Aktien
anzurechnen, die wahrend der Laufzeit dieser Ermachtigung
aus genehmigtem Kapital unter Ausschluss des Bezugsrechts
gemal §§ 203 Abs. 2 Satz 2,186 Abs. 3 Satz 4 AktG oder auf-
grund von anderen Ermdchtigungen zur Ausgabe von Aktien
der Gesellschaft unter Ausschluss des Bezugsrechts der Akti-
ondre in direkter oder entsprechender Anwendung von § 186
Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben werden.
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Die in den vorstehenden Absatzen enthaltenen Ermachtigun-
gen zum Bezugsrechtsausschluss sind insgesamt auf die Aus-
gabe von Schuldverschreibungen mit Wandlungs- bzw. Options-
rechten auf Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag
des Grundkapitals, der 20 % des Grundkapitals nicht tiberschrei-
tet, und zwar weder im Zeitpunkt des Wirksamwerdens die-
ser Ermachtigung noch im Zeitpunkt der Ausnutzung dieser
Ermachtigung, beschrankt.

(3) Wandlungsrecht, Wandlungspflicht

Im Falle der Ausgabe von Schuldverschreibungen mit Wand-
lungsrecht kdnnen die Glaubiger ihre Schuldverschreibungen
bzw. Genussrechte nach MaRgabe der Anleihebedingungen in
Aktien der Gesellschaft umtauschen. Der anteilige Betrag am
Grundkapital der bei Wandlung auszugebenden Aktien darf den
Nennbetrag der Wandelschuldverschreibung bzw. des Wandel-
genussrechts bzw. eines unter dem Nennbetrag liegenden Aus-
gabepreises nicht tibersteigen. Das Umtauschverhaltnis ergibt
sich aus der Division des Nennbetrags bzw. einen unter dem
Nennbetrag liegenden Ausgabepreis einer Schuldverschrei-
bung durch den festgesetzten Wandlungspreis fiir eine Aktie
der Gesellschaft. Das Umtauschverhaltnis kann auf eine ganze
Zahl auf- oder abgerundet werden; ferner kann eine in bar zu
leistende Zuzahlung festgelegt werden. Im Ubrigen kann vorge-
sehen werden, dass Spitzen zusammengelegt und/oder in Geld
ausgeglichen werden. Die Anleihebedingungen konnen auch ein
variables Umtauschverhaltnis vorsehen.

Im Falle einer Wandlungspflicht kann die Gesellschaft in den
Anleihebedingungen berechtigt werden, eine etwaige Differenz
zwischen dem Nennbetrag der Wandelschuldverschreibung bzw.
des Genussrechtes mit Wandlungspflicht und dem Produkt aus
dem Umtauschverhaltnis und einem in den Anleihebedingun-
gen ndher zu bestimmenden Borsenpreis der Aktien zum Zeit-
punkt des Pflichtumtauschs ganz oder teilweise in bar auszu-
gleichen. Als Borsenpreis ist bei der Berechnung im Sinne des
vorstehenden Satzes mindestens 80 % des fur die Untergrenze
des Wandlungspreises gemaR Ziffer (5) relevanten Borsenkurses
der Aktie anzusetzen.
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(4) Optionsrecht

Im Falle der Ausgabe von Optionsschuldverschreibungen wer-
den jeder Schuldverschreibung ein oder mehrere Options-
scheine beigefligt, die den Inhaber nach naherer MaRgabe der
vom Vorstand festzulegenden Optionsbedingungen zum Bezug
von Aktien der Gesellschaft berechtigen. Der anteilige Betrag
am Grundkapital der je Schuldverschreibung zu beziehenden
Aktien darf den Nennbetrag der Optionsschuldverschreibung
nicht Gbersteigen.

(5) Wandlungs-/Optionspreis

Der jeweils festzusetzende Wandlungs- bzw. Optionspreis fir
eine Aktie muss entweder mindestens 80 % des durchschnitt-
lichen Schlusskurses der Aktie der Deutschen Office im XETRA-
Handel (oder in einem entsprechenden Nachfolgesystem) an
den zehn Borsenhandelstagen in Frankfurt am Main vor dem
Tag der Beschlussfassung durch den Vorstand tiber die Begebung
der Schuldverschreibungen betragen oder mindestens 8o % des
durchschnittlichen Schlusskurses der Aktie der Deutschen Office
im XETRA-Handel (oder in einem entsprechenden Nachfolgesys-
tem) wahrend (i) der Tage, an denen die Bezugsrechte an der
Frankfurter Wertpapierborse gehandelt werden, mit Ausnahme
der beiden letzten Borsenhandelstage des Bezugsrechtshandels,
oder (ii) der Tage ab Beginn der Bezugsfrist bis zum Zeitpunkt der
endgliltigen Festlegung des Bezugspreises entsprechen.

Im Fall von Schuldverschreibungen mit einer Wandlungs-/Opti-
onspflicht kann der Wandlungs-/Optionspreis mindestens ent-
weder den oben genannten Mindestpreis betragen oder dem
durchschnittlichen Schlusskurs der Aktie der Deutschen Office
im xeTRA-Handel (oder in einem entsprechenden Nachfolge-
system) vor oder nach dem Tag der Endfalligkeit der Schuldver-
schreibungen entsprechen, auch wenn dieser Durchschnitts-
kurs unterhalb des oben genannten Mindestpreises (80 %) liegt.

Unbeschadet des § g9 Abs. 1 AktG konnen die Anleihebedingun-
gen der Schuldverschreibungen Verwasserungsschutzklau-
seln fuir den Fall vorsehen, dass die Gesellschaft wahrend der
Wandlungs- oder Optionsfrist unter Einrdumung eines Bezugs-
rechts an ihre Aktionare das Grundkapital erhoht oder weitere
Wandelanleihen, Optionsanleihen und/oder Genussrechte mit
Options- oder Wandelrecht begibt bzw. sonstige Optionsrechte
gewahrt oder garantiert und den Inhabern von Wandlungs- oder



Optionsrechten kein Bezugsrecht in dem Umfang eingerdumt
wird, wie es ihnen nach Auslibung der Wandlungs- oder Opti-
onsrechte bzw. der Erflillung einer Wandlungs-/Optionspflicht
zustiinde. Die Bedingungen kénnen auch flir andere MaRBnah-
men der Gesellschaft, die zu einer Verwasserung des Werts der
Wandlungs- bzw. Optionsrechte fiihren kdnnen, eine wertwah-
rende Anpassung des Wandlungs- bzw. Optionspreises vorse-
hen. In jedem Fall darf der anteilige Betrag am Grundkapital der
je Schuldverschreibung zu beziehenden Aktien den Nennbetrag
der Schuldverschreibung nicht tibersteigen.

(6) Weitere Gestaltungsmoglichkeiten

Die Anleihebedingungen kénnen jeweils festlegen, dass im Falle
der Wandlung bzw. Optionsausiibung auch eigene Aktien, Aktien
aus genehmigtem Kapital der Gesellschaft oder andere Leistun-
gen gewahrt werden konnen. Ferner kann vorgesehen werden,
dass die Gesellschaft den Wandlungs- bzw. Optionsberechtigten
nicht Aktien der Gesellschaft gewahrt, sondern den Gegenwert
in Geld zahlt. In den Anleihebedingungen der Schuldverschrei-
bungen kann auBerdem vorgesehen werden, dass die Zahl der
bei Austibung der Options- oder Wandlungsrechte oder nach
Erfillung der Wandlungs-/Optionspflichten zu beziehenden
Aktien bzw. ein diesbeziigliches Umtauschrecht variabel sind
und/oder der Options- bzw. Wandlungspreis innerhalb einer
vom Vorstand festzulegenden Bandbreite in Abhangigkeit von
der Entwicklung des Aktienkurses oder als Folge von Verwas-
serungsschutzbestimmungen wahrend der Laufzeit verandert
werden kann.

(7) Ermachtigung zur Festlegung der
weiteren Anleihebedingungen

Der Vorstand wird ermachtigt, die weiteren Einzelheiten der
Ausgabe und Ausstattung der Schuldverschreibungen, insbe-
sondere Zinssatz, Ausgabekurs, Laufzeit und Stiickelung, Wand-
lungs- bzw. Optionspreis und den Wandlungs- bzw. Options-
zeitraum festzusetzen bzw. im Einvernehmen mit den Organen
der die Schuldverschreibungen begebenden Konzernunterneh-
men festzulegen.

Der Vorstand hat von der vorstehend dargestellten Ermachti-
gung zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuldver-
schreibungen keinen Gebrauch gemacht.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
5. UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN NACH §§ 289 ABS. 4, 315 ABS. 4 HGB

5.5. VEREINBARUNGEN FUR DEN FALL DES WECHSELS DER
UNTERNEHMENSKONTROLLE

Im Falle eines Kontrollwechsels (Change of Control) sind sémtli-
che unter dem am 18. Dezember 2013 abgeschlossenen Herkules-
Refinanzierungsdarlehen ausstehenden Betrage zur sofortigen
Rickzahlung féllig. Nach dem Darlehensvertrag wird ein solcher
Kontrollwechsel unter anderem ausgeldst, wenn (i) ein Dritter
(mit Ausnahme der Oaktree Capital Group L.L.C.) direkt oder
indirekt mindestens 50 % der Anteile der Gesellschaft erwirbt,
(ii) ein solcher Dritter (direkt oder indirekt) mehr als 50 % der
Stimmrechte an der Gesellschaft halt, mehr als 50 % der von
der Gesellschaft aufgenommenen Gesellschafterdarlehen halt
oder das Recht hat, mehr als die Halfte der Vorstandsmitglie-
der der Gesellschaft zu ernennen, oder die PortfolioCo 11 nicht
mehr (mittelbar oder unmittelbar) vollstandig von der Gesell-
schaft gehalten wird.

Im Homer-Refinanzierungsvertrag vom 19. Dezember 2013 ist
eine Change-of-Control-Klausel vereinbart, die den Konsortial-
flhrer zur fristlosen Kiindigung des Darlehensvertrags berech-
tigt, wenn ein anderer als Oaktree Capital Group LLc Kontrolle
Uber einen Darlehensnehmer oder tiber bestimmte Konzernge-
sellschaften der Gesellschaft —ohne vorherige Zustimmung des
Konsortialfiihrers —erlangt. Kontrolle bedeutet fiir diesen Zweck,
dass eine Person oder Gruppe von Personen, die gemeinsam han-
deln, direkt oder indirekt mehr als 50 % der Anteile und/oder der
Stimmrechte halt oder die Moglichkeit hat, die Mehrzahl der
Mitglieder der Geschéaftsfiihrung bzw. des Vorstands und/oder
der Gesellschaftervertreter im Aufsichtsrat zu bestimmen. Des
Weiteren wird eine Gesellschaft dann als direkt oder indirekt
von einer Person kontrolliert angesehen, wenn die Gesellschaft
in den konsolidierten Abschlussberichten dieser Person im Ein-
klang mit den anerkannten Regeln der Buchfiihrung ihres Sitz-
landes berlicksichtigt wird.

Darlber hinaus gibt es bei einem Darlehensvertrag fir die
Objektfinanzierung ,Essen, Opernplatz” ebenfalls eine Change-
of-Control-Klausel, wonach der Kredit unter Zahlung einer Vor-
falligkeitsentschadigung zuriickzufiihren ist, wenn sich der
Kreditnehmer und die Bank nicht tber die Berticksichtigung der
geanderten Gesellschafterverhaltnisse einigen konnen.
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6. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

7. NACHTRAGSBERICHT

8. PROGNOSEBERICHT

5.6. ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN MIT

VORSTAND ODER ARBEITNEHMERN FUR DEN FALL

EINES UBERNAHMEANGEBOTS

Bei einem Kontrollwechsel steht Herrn Overath ein Recht zur Kiin-
digung seines Anstellungsvertrags zu, bei dessen Austibung die
Abfindung drei Jahresvergiitungen betragt, jedoch nicht hoher
als die Bruttobezlige der Restlaufzeit des Anstellungsvertrags.

Der Vorstandsvertrag von Herrn von Cramm enthalt eine Zusage
fir Leistungen aus Anlass einer vorzeitigen Beendigung der Vor-
standstatigkeit infolge eines Kontrollwechsels (Change of Con-
trol). Diese libersteigt nicht 150 % des Abfindungs-Caps des
Deutschen Corporate Governance Kodex und betragt hochs-
tens die Gesamtverglitung bis zur vereinbarten Restlaufzeit
des Vertrags.

5.7. SONSTIGE ANGABEN

Die Uibrigen nach §§ 289 Abs. 4, 315 Abs. 4 HGB geforderten Anga-
ben betreffen Verhaltnisse, die bei der Deutschen Office nicht
vorliegen. Weder gibt es Beschrankungen, die Stimmrechte
oder die Ubertragung von Aktien betreffen, noch Inhaber von
Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, noch
Stimmrechtskontrollen durch am Kapital der Gesellschaft betei-
ligte Arbeitnehmer.

6. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Der Vorstand hat einen gesonderten Bericht tiber die Beziehun-
gen zu verbundenen Unternehmen gemaf3 § 312 AktG erstellt,
der mit folgender Erklarung abschlief3t:

,Die DO Deutsche Office ac (vormals: Prime Office AG), Koln,
hat nach den Umstanden, die dem Vorstand in dem Zeitpunkt
bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte mit verbundenen
Unternehmen vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschaft
eine angemessene Gegenleistung erhalten und wurde durch die
in dem Bericht angegebenen MaBnahmen nicht benachteiligt.”

Informationen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

finden sich im Anhang. Angaben zur Verglitung von Aufsichtsrat
und Vorstand sind im Vergtitungsbericht wiedergegeben.
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7. NACHTRAGSBERICHT

Mit Kaufvertrag vom 29. Januar 2015 wurde das Objekt ,,Lud-
wig-Erhard-Anlage” in Frankfurt am Main zu einem Kaufpreis
von TEUR 82.000 veraul3ert. Bei einer vorzeitigen vollstandigen
Zahlung des Kaufpreises zum 30. April 2015 reduziert sich dieser
aufTEUR 78.500. Der Nutzen- und Lastenwechsel hat noch nicht
stattgefunden.

Am 1. Februar 2015 hat der Nutzen- und Lastenwechsel des
mit Kaufvertrag vom 21. November 2014 verduf3erten Objektes
,Hohenzollernring“ in KoIn stattgefunden.

8. PROGNOSEBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Nach einem deutlichen Anstieg der Industrieproduktion im vier-
ten Quartal 2014 sowie einer deutlich verbesserten Stimmung
in den Unternehmen, die zu einer Verbesserung der wichtigs-
ten Stimmungsindikatoren wie ifo-Geschaftsklimaindex und
zew-Konjunkturerwartung gefiihrt haben, wird eine weitere
konjunkturelle Belebung erwartet. Dabei wirken sich in 2015
der schwache Eurokurs und der niedrige Olpreis positiv auf die
wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland aus. Zudem entwi-
ckelt sich der Arbeitsmarkt weiter positiv, sodass auf Basis des
hohen Males an Beschaftigung und steigender Realeinkommen
die Binnennachfrage zusatzlich stimuliert wird.

Flihrende Wirtschaftsforscher und Wirtschaftsforschungsinsti-
tute erwarten fiir das Jahr 2015 Wachstumsraten fiir das Brutto-
inlandsprodukt zwischen 1,0 und 1,5%. Der Sachverstandigenrat
erwartet flir 2015 +1,0 %, der IwF +1,3% und das ifo-Institut sowie
die Bundesregierung prognostizieren ein Wachstum von 1,5 %.

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

IN DEUTSCHLAND

Die Ernst & Young Real Estate GmbH verdffentlichte im Januar
2015 das ,Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt
Deutschland 2015“ Demnach wird auch in 2015 mit einem
weiteren Anstieg des Immobilien-Transaktionsvolumens
gerechnet. Insgesamt steigt dem Trendbarometer zufolge die
Risikobereitschaft von Investoren. Zudem verstarkt sich der



Wettbewerb durch zusatzliches Kapital aus Asien. Da der deut-
sche Immobilienmarkt weiter im Fokus internationaler Inves-
toren bleibt, wird sich das Angebot weiter verknappen und das
Preisniveau entsprechend steigen.

Das internationale Immobilienberatungsunternehmen JLL
erwartet in 2015 laut seinem Bericht zum Immobilien- und
Investmentmarkt Deutschland eine weitere Reduzierung der
Spitzenrenditen um 10—15 Basispunkte. In 2014 hatten diese
bei durchschnittlich 4,45 % gelegen. Aufgrund der anhalten-
den Nachfrage nach Top-Flachen in zentralen Lagen rechnet jLL
mit einem weiteren Anstieg des Spitzenmietpreisindex in den
Top-7-Burostandorten von rund 1%. Die Durchschnittsmieten in
den sieben Blirostandorten sollen um rund 2% steigen. Flir 2015
erwartet JLL keine Veranderung der Leerstandsquote, die dem-
nach mit ca. 7,6 % auf dem Niveau von 2014 liegen soll, obgleich
JLL einen leichten Anstieg des Fertigstellungsvolumens auf
knapp tber1 Mio. gm erwartet.

Inwieweit politische Entwicklungen, wie z.B. der Ukraine-Konflikt
oder die Griechenland-Krise, sich negativ auf die volkswirtschaft-
liche Entwicklung auswirken, kann nicht abgeschatzt werden.

ERWARTETE UMSATZ- UND ERTRAGSLAGE 2015

Fir das Geschédftsjahr 2015 wird nach den bislang erfolgten
Immobilienverkaufen auf Basis des bestehenden Portfolios mit
Ertragen aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien in Hohe von EUR 105—107 Mio. geplant. Dabei
erwartet der Vorstand, dass der Riickgang der Vermietungs-
ertrage aufgrund der erfolgten Verkdufe durch den Abbau von
Leerstand nahezu kompensiert werden kann. Mit dieser Planung
kommen wir dem Ziel, bis Ende 2018 eine Leerstandsquote von
unter 10 % zu erreichen, ein weiteres Stiick naher.

Das Finanzergebnis wird sich im Geschéaftsjahr 2015 gegeniiber
dem Vorjahr aufgrund der erfolgten Darlehensriickzahlungen
und Refinanzierungen zu aktuellen Marktkonditionen noch-
mals deutlich verbessern. Hierdurch sowie durch einen weite-
ren Abbau des Leerstands im Portfolio erwartet der Vorstand, die
Funds from Operations von rund EUR 47 Mio. in 2014, trotz der
erfolgten VerduRerungen, im Gesamtjahr 2015 auf mindestens
EUR 50 Mio. steigern zu kdnnen.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT
8. PROGNOSEBERICHT

Die Deutsche Office plant, die direkt gehaltenen Immobilien
an 100%ige Tochter-Objektgesellschaften zu verduBern. Auf-
grund des Einzelbewertungsgrundsatzes verbunden mit dem
Vorsichtsprinzip wurden die erwarteten Buchwertverluste aus
dieser Transaktion bereits in 2014 vorweggenommen. Aus den
Verkdufen werden fiir einzelne Objekte in 2015 Buchgewinne
realisiert. Ohne diese Sondereffekte erwartet der Vorstand im
handelsrechtlichen Jahresabschluss ein ausgeglichenes Ergeb-
nis, da die Deutsche Office fortan als reine Management- und
Servicegesellschaft tatig sein wird und die wesentlichen Kosten
mit einem geringfiigigen Gewinnaufschlag an die Tochter-
unternehmen belasten wird.

ERWARTETE FINANZLAGE 2015

Die notwendigen geplanten Investitionen flir werterhohende
MaRnahmen in den Bestandsimmobilien kénnen aus dem ope-
rativen Cashflow bzw. vorhandenen Liquiditatsreserven bestrit-
ten werden. Wir erwarten aufgrund von Tilgungen und einem
stabilisierten Portfolio eine weitere Verbesserung des LTv in

Richtung 50 %.

Koln, den 24. Marz 2015

Der Vorstand

Ty

Alexander von Cramm
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KONZERN-GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

KONZERN-GEWINN-UND -VERLUSTRECHNUNG

IN TEUR ANHANG 2014 2013?
Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 5.1 105.528 89.346
Ertrdge aus weiterbelasteten Nebenkosten 23.045 21.164
Immobilienbewirtschaftungsaufwand?* 5.2. —34.417 —29.683
Ergebnis aus der Vermietung 94.156 80.827
Verwaltungsaufwand 5.3. -10.352 —4.943
Sonstige Ertrage 5.4. 117.526 4.872
Sonstige Aufwendungen 5.5. —25.158 —-10.017
Zwischenergebnis 176.172 70.739
Erlése aus Abgangen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 125.285 30.975
Aufwendungen aus Abgangen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -124.181 =333
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien 5.6. 1.104 —358
Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 6.1. —5.612 —26.003
Ergebnis vor Steuern und Zinsen 171.664 44378
Finanzertrage 72 15
Finanzaufwendungen 5.7. —44.071 —44.842
Ergebnis vor Steuern 127.665 —449
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.8. —2.746 1.462
Periodenergebnis 124.919 1.013

Davon entfallen auf:
Anteilseigner des Mutterunternehmens 124.919 1.013

Ergebnis je Aktie:

unverwassertes und verwassertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 5.9. 0,73 m

' Die Vergleichswerte sowie die Bezeichnung der Position wurden zusammengefasst bzw. angepasst (Vorjahr: Umlegbare Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen
[TEUR —20.438] und Nicht umlegbare Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen [TEUr —9.245]). Wir verweisen auf die Angabe 2.2. im Konzernanhang.
2 Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrége. Wir verweisen auf die Angabe 5.8. im Konzernanhang.
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

IN TEUR ANHANG 2014 2013'

Periodenergebnis 124.919 1.013

In Folgeperioden in die Gewinn- und Verlustrechnung umzugliederndes
sonstiges Ergebnis:

Unrealisierte Verluste/Gewinne aus derivativen Finanzinstrumenten 6.10. —12.948 23.117
Verluste aus der Bewertung von Darlehen zum Zeitwert 0 —-250
Steuerliche Effekte aus Bestandteilen des sonstigen Ergebnisses 5.8. 2.049 —3.865
Sonstiges Ergebnis nach Steuern —-10.899 19.002
Konzerngesamtergebnis 114.020 20.015

Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens 114.020 20.015

'Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrége. Wir verweisen auf die Angabe 5.8. im Konzernanhang.
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2014

KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2014

IN TEUR ANHANG 31.12.2014 31.12.2013
AKTIVA

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6.1. 1.780.660 1.299.410
Immaterielle Vermogenswerte 534 693
Sachanlagen 335 176
Derivative Finanzinstrumente, langfristiger Teil 6.10. 2.002 0
Langfristige Vermogenswerte 1.783.531 1.300.279
Derivative Finanzinstrumente, kurzfristiger Teil 6.10. 493 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.2. 9.399 7.632
Sonstige Forderungen und sonstige Vermogenswerte 6.3. 1.491 9.526
Ertragsteuerforderungen 5.8. 78 21
Zahlungsmittel 6.4. 63.503 37.606
Zwischensumme kurzfristige Vermoégenswerte 74.964 54.785
Als zur VerduRerung gehalten klassifizierte Vermogenswerte 6.5. 92.800 70.441
Kurzfristige Vermogenswerte 167.764 125.226

DO DEUTSCHE OFFICE AG  GESCHAFTSBERICHT 2014

1.951.295 1.425.505



KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014 73
KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2014

IN TEUR ANHANG 31.12.2014 31.12.2013'
PASSIVA

Gezeichnetes Kapital 6.6. 180.530 82.000
Kapitalriicklage 6.6. 401.930 287.432
Sonstige Riicklagen 6.6. —12.049 -1.150
Erwirtschaftetes Eigenkapital 232613 26.727
Auf die Aktiondre des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 803.024 395.009
Summe Eigenkapital 803.024 395.009
Verzinsliche Darlehen, langfristiger Teil 6.7. 972.279 0
Derivative Finanzinstrumente, langfristiger Teil 6.10. 42.221 0
Passive latente Steuern 5.8. 4.320 4.199
Langfristige Verbindlichkeiten 1.018.820 4.199
Verzinsliche Darlehen, kurzfristiger Teil 6.7. 78.173 927.562
Derivative Finanzinstrumente, kurzfristiger Teil 6.10. 12.153 6.046
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.8. 14.610 23.485
Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.8. 750 759
Sonstige Verbindlichkeiten 6.9. 23.765 6.351
Zwischensumme kurzfristige Verbindlichkeiten 129.451 964.203
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit als zur

VerduRerung gehalten klassifizierten Vermogenswerten 6.5. 0 62.094
Kurzfristige Verbindlichkeiten 129.451 1.026.297

1.951.295 1.425.505

'Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrage. Wir verweisen auf die Angabe 5.8. im Konzernanhang.
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

IN TEUR ANHANG 2014 2013
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Ergebnis vor Steuern 127.665 -449
Anpassungen zur Uberleitung des Ergebnisses vor Steuern auf Netto-Cashflows
Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 6.1. 5.612 26.003
Ertrag aus Unternehmenszusammenschluss 4. —115.388 0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage 1171 -38
Abschreibungen und Verlust aus Abgangen des Sachanlagevermégens 227 70
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 5.6. -1.104 358
Transaktionskosten im Rahmen der Refinanzierung 816 2
Finanzaufwendungen 5.7. 44.071 44.842
Finanzertrage =72 -15
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens
Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.614 208
Veranderung der sonstigen Forderungen und Vermégenswerte 786 -6.117
Veranderung der Ertragsteuerforderungen -56 75
Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -11.106 6.702
Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten 15.191 740
Steuererstattungen/Gezahlte Steuern 5.8. -85 —441
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 70.342 71.940
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen fiir Desinvestitionen der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 5.6. 125.285 30.975
Auszahlungen im Zusammenhang mit Desinvestitionen der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 5.6. -225 -419
Auszahlungen fir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6.1. —20.359 —10.846
Nettozugang an liquiden Mitteln aus Unternehmenszusammenschluss 4. 45.000 0
Nettozugang an liquiden Mitteln aus Unternehmenszusammenschluss
unter gemeinsamer Beherrschung 4. 0 163
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 149.701 19.873
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IN TEUR ANHANG 2014 2013

3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Gezahlte Zinsen 5.7. —40.713 —42307
Erhaltene Zinsen 72 15
Zahlungen zur Abl6sung/Anpassung von Zinssicherungsgeschaften 6.10. —16.690 0
Erhaltene Zahlungen im Rahmen des Abschlusses von Zinssicherungsgeschaften 6.10. 3.730 0
Tilgung von Darlehen 6.7. —-1.057.344 —-127.814
Aufnahme von Darlehen 6.7. 795.000 0
Gezahlte Transaktionskosten im Rahmen der Refinanzierung 6.7. -5.619 -1.577
Erhaltene Emissionserldse aus Barkapitalerhohung 6.6. 130.447 0
Gezahlte Transaktionskosten im Rahmen der Barkapitalerhéhung 6.6. —-3.029 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit —-194.146 —171.683

4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 25.897 —79.870
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 37.606 117.490
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 63.503 37.620

davon Zahlungsmittel aus VerauRerungsgruppe 6.5. 0 14

Bilanzausweis Zahlungsmittel 63.503 37.606
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KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 31. DEZEMBER

IN TEUR GEZEICHNETES KAPITAL EIGENE ANTEILE KAPITALRUCKLAGE
Anhang 6.6. 6.6. 6.6.
Eigenkapital zum 31. Dezember 2012 84 -4 226.375

Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Konzerngesamtergebnis

Einzug eigener Anteile -4 4

Kapitalerhéhung aus Gesellschaftsmitteln 81.920 —81.920
Erhohung Kapitalriicklage aus Unternehmenszusammenschluss 182
Erhohung Kapitalriicklage aus Einlage der Aktionare 142.795
Eigenkapital zum 31. Dezember 2013 82.000 0 287.432

Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Konzerngesamtergebnis

Kapitalerh6hung aufgrund Unternehmenszusammenschluss 51.941 114.219
Barkapitalerhohung 46.588 83.859
Kapitalerh6hungskosten abziiglich Steuereffekt -2.613

Entnahmen zum Ausgleich des handelsrechtlichen Verlustvortrags und
Jahresfehlbetrags sowie zur Ausschiittung einer Dividende —-80.967

Eigenkapital zum 31. Dezember 2014 180.530 _ 401.930

'Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrage. Wir verweisen auf die Angabe 6.6. im Konzernanhang.
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SONSTIGE RUCKLAGEN
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KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014
1. INFORMATIONEN ZUM UNTERNEHMEN

DO DEUTSCHE OFFICE AG (VORMALS: PRIME OFFICE AG), KOLN
KONZERNANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014

1. INFORMATIONEN ZUM UNTERNEHMEN

Die DO Deutsche Office AG (vormals: Prime Office AG) (nach-
folgend die ,Gesellschaft“ oder ,Deutsche Office”) wurde am
20.Juni 2006 gegriindet. Sie wird im Handelsregister des Amts-
gerichtes K6ln unter der Nummer HRB 67370 gefiihrt. Der einge-
tragene Sitz aller Gesellschaften des Deutsche Office Konzerns
lautet Maarweg 165 in 50825 Koln, Deutschland.

Die Eintragung der Verschmelzung der Prime Office REIT-AG,
Minchen (po ReIT) auf die Gesellschaft beim Handelsregister
des Amtsgerichts Koln erfolgte am 21.Januar 2014. Erst mit Ein-
tragung der Verschmelzung im Handelsregister hat die Gesell-
schaft Kontrolle liber die po REIT erlangt, womit die Po REIT erst-
mals zum 21. Januar 2014 in den Konzern einbezogen wurde.

Am 22.Januar 2014 erfolgte die Aufnahme der Aktie der Gesell-
schaft in den regulierten Markt der Frankfurter Wertpapierbdrse.

Am 14. Februar 2014 wurde eine Barkapitalerhohung vollzo-
gen und mit den daraus generierten Erldsen wurde unter ande-
rem die Refinanzierung des Herkules- und des Homer-Portfolios
abgeschlossen. Zu naheren Einzelheiten verweisen wir auf die
Angaben unter ,6.7. Verzinsliche Darlehen®

Mit Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung am 20. Mai
2014 wurde die Firma in ,,DO Deutsche Office AG“ gedndert. Die
Eintragung der Umfirmierung im Handelsregister des Amts-
gerichts Koln erfolgte am 7. Juli 2014.

Die Gesellschaft und ihre Tochtergesellschaften (der ,Konzern“
oder ,,Deutsche Office Konzern“) betreiben den Erwerb und die
Verwaltung von Immobilien und Beteiligungsgesellschaften.
Dabei konzentrieren sich die geschaftlichen Aktivitaten auf
Deutschland. Der Konzern besitzt Immobilien, die Gber den
gesamten deutschen Raum verteilt sind. Das Portfolio umfasst
vorwiegend Biiro- und Einzelhandelsflachen einschlief3lich
zweier Hotels und dreier Seniorenresidenzen.
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Von den 49 Objekten zum 31. Dezember 2013 wurden insgesamt
sechs Immobilien mit Nutzen- und Lastentiibergang in 2014 ver-
aulert. EIf Objekte wurden im Rahmen des Unternehmens-
zusammenschlusses mit der po REIT erworben. Das Portfolio
des Konzerns beinhaltet somit zum 31. Dezember 2014 insge-
samt 54 Objekte, wovon drei als zur VerduRerung gehalten klas-
sifizierte Vermogenswerte ausgewiesen werden. Wir verweisen
diesbeziiglich auf unsere Ausflihrungen unter ,,6.5. Als zur Ver-
auBerung gehalten klassifizierte Vermogenswerte und damit im
Zusammenhang stehende Verbindlichkeiten®

Der Bilanzstichtag ist der 31. Dezember 2014. Das Geschaftsjahr
entspricht dem Kalenderjahr.

Der Vorstand hat den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2014
mit Unterzeichnung am 10. Marz 2015 aufgestellt und an den
Aufsichtsrat der Gesellschaft zur Billigung tibergeben. Der Auf-
sichtsrat wird den Konzernabschluss voraussichtlich am 24. Marz
2015 billigen.

Der Vorjahresabschluss ist im elektronischen Bundesanzeiger
offengelegt worden.



2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

2.1. GRUNDLAGEN DER ERSTELLUNG DES ABSCHLUSSES

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich
unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon aus-
genommen sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
und derivativen Finanzinstrumente, die zum Zeitwert bewertet
wurden.

Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt. Sofern nichts
anderes angegeben ist, werden samtliche Werte auf Tausend Euro
(TEUR) gerundet. Hieraus konnen sich in Einzelfallen in den Tabel-
len dieses Konzernabschlusses sowie in den unter den Erlaute-
rungen aufgeflihrten Summen Rundungsdifferenzen ergeben.

Der Konzernabschluss der Gesellschaft und ihrer Tochter-
gesellschaften wurde in Ubereinstimmung mit den International
Financial Reporting Standards (IFrs), wie sie in der Eu anzuwen-
den sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwen-
denden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

2.2. UMGLIEDERUNG

Im vorliegenden Konzernabschluss erfolgt die Darstellung der
Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen nicht mehr
gesondert als ,,Umlegbare Aufwendungen zur Erzielung von Miet-
einnahmen®und ,Nicht umlegbare Aufwendungen zur Erzielung
von Mieteinnahmen®, sondern zusammengefasst in den ,Immo-
bilienbewirtschaftungsaufwendungen®. Die Vergleichsperiode
wurde jeweils entsprechend angepasst.

2.3. ANDERUNG DER BILANZIERUNG- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Entgegen dem IFRs-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013
erfolgt der Ansatz der aktiven latenten Steuern aus der Nutzung
von steuerlichen Verlustvortragen, soweit ein passiver Uberhang
an Latenzen als Nachweis der Werthaltigkeit dient, unter Bertick-
sichtigung der Mindestbesteuerungsregelungen in Deutschland.
Die Vergleichsperiode wurde entsprechend angepasst. Die Ande-
rung der Bilanzierungsmethode erfolgte auf Basis der Agenda Ent-
scheidung des IFRs Interpretation Committees aus Mai 2014. Die
Anpassung erfolgte retrospektiv zum 1. Januar 2013. Wir verweisen
auf die Angaben unter ,5.8. Steuern vom Einkommen und Ertrag*
und ,,6.6. Eigenkapital®
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Mit Ausnahme der genannten Anderung wurden die fir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2013 ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden unverandert tibernom-
men. Eine weitere Ausnahme von diesem Grundsatz bildeten die
zum 1. Januar 2014 erstmals anzuwendenden Standards.

NEUE UND GEANDERTE STANDARDS UND
INTERPRETATIONEN

Der Konzern hat im Geschaftsjahr die nachfolgend aufgelisteten
neuen und Uberarbeiteten IFRs-Standards und -Interpretationen
angewandt. Aus der Anwendung dieser berarbeiteten Standards
und Interpretationen ergaben sich keine oder keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage. Die
Anderungen stellen sich wie folgt dar:

ANDERUNG VON IAS 32 — SALDIERUNG VON FINANZIELLEN
VERMOGENSWERTEN UND FINANZIELLEN SCHULDEN

Die Anderung stellt die Formulierung ,,hat zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt einen Rechtsanspruch auf Verrechnung® klar.
Des Weiteren prazisiert sie die Anwendung der Saldierungs-
kriterien des 1as 32 auf Abwicklungssysteme (wie z.B. zentrale
Clearingstellen), die einen Bruttoausgleich vornehmen, bei dem
die einzelnen Geschaftsvorfalle nicht gleichzeitig stattfinden. Die
Anderung hat keine Auswirkungen auf die vom Konzern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden.

IFRS 10-KONZERNABSCHLUSSE

IFRS 10 wurde im Mai 2011 veroffentlicht und ist erstmals
in dem Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder nach dem
1. Januar 2014 beginnt. Der neue Standard ersetzt die Bestim-
mungen des bisherigen 1as 27 Konzern- und Einzelabschltisse zur
Konzernrechnungslegung und die Interpretation sic —12 Konso-
lidierung — Zweckgesellschaften. 1Frs 10 begriindet ein einheitli-
ches Beherrschungskonzept, welches auf alle Unternehmen ein-
schlielRlich der Zweckgesellschaften Anwendung findet. Im Juni
2012 wurden zudem die tberarbeiteten Ubergangsrichtlinien
zu IFRS 10—12 veroffentlicht, die die Erstanwendung der neuen
Standards erleichtern sollen. Die mit IFRs 10 eingefiihrten Ande-
rungen erfordern gegentiber der bisherigen Rechtslage erhebli-
che Ermessensausiibung des Managements bei der Beurteilung
der Frage, liber welche Unternehmen im Konzern Beherrschung
ausgeuibt wird und ob diese daher im Wege der Vollkonsolidie-
rung in den Konzernabschluss einzubeziehen sind. Der IFRs 10
hat keine Auswirkungen auf die Einstufung der derzeit vom Kon-
zern gehaltenen Beteiligungen.
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IFRS 12-ANGABEN ZU ANTEILEN AN ANDEREN
UNTERNEHMEN

IFRS 12 regelt die Angabepflichten zu Anteilen eines Unterneh-
mens an Tochterunternehmen, gemeinsamen Vereinbarungen
und assoziierten Unternehmen sowie strukturierten Unterneh-
men. Die geforderten Angaben Uber Tochterunternehmen sind
dabei umfassender als nach den bislang geltenden Vorgaben.
Dies betrifft beispielsweise Tochterunternehmen, bei denen
das Mutterunternehmen nicht tiber die Mehrheit der Stimm-
rechte verfligt (De-facto-Kontrolle). Der Konzern hat ausschlie-
lich Tochterunternehmen, bei denen die Gesellschaft liber die
Mehrheit der Stimmrechte verfligt. Nicht konsolidierte struk-
turierte Unternehmen bestehen nicht. Angaben gemaf IFrs 12
werden in der Anlage zum Anhang dargestellt.

Das 1AsB hat weitere neue oder gednderte Standards und Inter-
pretationen herausgegeben, die im abgelaufenen Geschafts-
jahr erstmals verpflichtend anzuwenden waren, die aber auf die
Gesellschaft keinerlei Auswirkung hatten.

VEROFFENTLICHTE, NOCH NICHT VERPFLICHTEND
ANZUWENDENDE STANDARDS

Bis zum Zeitpunkt der Veroffentlichung des Konzernabschlus-
ses bekanntgemachte, jedoch noch nicht verpflichtend anzu-
wendende Standards und Interpretationen werden nachfolgend
dargestellt. Der Konzern beabsichtigt, diese Standards ab dem
Zeitpunkt ihres Inkrafttretens und nicht vorzeitig anzuwenden.

IFRS 9-FINANZINSTRUMENTE

Das 1asB hat am 24. Juli 2014 die finale Version des IFRs 9-Finanz-
instrumente veroffentlicht. Damit wurde das Projekt zur Erset-
zung des 1As 39-Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung abge-
schlossen. Der IFRs g flihrt einen einheitlichen Ansatz ein, um
finanzielle Vermdgenswerte auf Grundlage ihrer Zahlungs-
stromeigenschaften und des Geschaftsmodells, nach dem sie
gesteuert werden, zu klassifizieren und zu bewerten, und sieht
ein neues Wertminderungsmodell auf Basis von erwarteten
Kreditausfallen vor. IFRs 9 enthalt zudem neue Regelungen zur
Anwendung von Hedge Accounting, um die Risikomanagement-
aktivitaten eines Unternehmens, insbesondere in Bezug auf die
Steuerung von nicht finanziellen Risiken, besser darzustellen. Der
neue Standard ist auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder
nach dem 1. Januar 2018 beginnen; eine vorzeitige Anwendung
ist zulassig. Die European Financial Reporting Advisory Group
hat die Empfehlung zur Ubernahme von IFrs g verschoben. Die
Gesellschaft priift derzeit, welche Auswirkungen eine Anwen-
dung von IFRs 9 auf den Konzernabschluss hat.
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IFRS 15-ERLOSE AUS VERTRAGEN MIT KUNDEN

Am 28. Mai 2014 wurde IFRS 15-Erlose aus Vertrdgen mit Kun-
den veroffentlicht. Gemal} dem neuen Standard soll die Erfas-
sung von Umsatzerlsen die Ubertragung der zugesagten Guter
oder Dienstleistungen mit dem Betrag an den Kunden abbilden,
der jener Gegenleistung entspricht, die das Unternehmen im
Tausch fiir diese Gliter oder Dienstleistungen voraussichtlich
erhalten wird. Umsatzerl6se werden realisiert, wenn der Kunde
die Verfligungsmacht tber die Giiter oder Dienstleistungen
erhalt. Der 1FRs 15 enthdlt ferner Vorgaben zum Ausweis der auf
Vertragsebene bestehenden Leistungsiiberschiisse oder -ver-
pflichtungen. Es handelt sich dabei um Vermdogenswerte und
Verbindlichkeiten aus Kundenvertragen, die sich abhangig vom
Verhaltnis der vom Unternehmen erbrachten Leistung und der
Zahlung des Kunden ergeben. Zudem fordert der neue Standard
die Offenlegung einer Reihe quantitativer und qualitativer Infor-
mationen, um Nutzer des Konzernabschlusses zu befahigen, die
Art, die Hohe, den zeitlichen Anfall sowie die Unsicherheit von
Umsatzerlosen und Zahlungsstromen aus Vertragen mit Kunden
zu verstehen. Der IFRs 15 ersetzt 1as 11-Fertigungsauftrdge und
1As 18-Umsatzerlose sowie die dazugehorigen Interpretationen.
Der Standard ist auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder
nach dem 1. Januar 2017 beginnen; eine vorzeitige Anwendung
ist zuldssig. Mit Ausnahme von VerauRerungen von Immobilien
wird eine Anwendung von IFRs 15 keine oder keine wesentli-
chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der Gesellschaft
haben, da die Gesellschaft hauptsachlich Leasingvertrage aus
der gewerblichen Vermietung ihrer als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien besitzt. Die Mietertrage aus der Vermietung
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind von dem
Anwendungsbereich des IFRs 15 ausgenommen und liegen im
Anwendungsbereich des 1as 17. Die Gesellschaft prift derzeit,
welche Auswirkungen eine Anwendung von IFRs 15 im Hinblick
auf VerauBerungsvorgange auf den Konzernabschluss hat.

Darlber hinaus hat der 1as8 noch weitere Anderungen von
(bestehenden) IFrs verdffentlicht, die zukiinftig verpflichtend
anzuwenden sind, aber auf den Konzernabschluss keine Aus-
wirkung haben werden.

2.4. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE UND
KONSOLIDIERUNGSKREIS

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Deutschen
Office und ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember 2014.
Eine Beherrschung liegt vor, wenn der Konzern eine Risiko-
belastung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus
seinem Engagement bei dem Beteiligungsunternehmen hat und



er seine Verfligungsgewalt Uiber das Beteiligungsunternehmen
auch dazu einsetzen kann, diese Renditen zu beeinflussen. Ins-
besondere beherrscht der Konzern ein Beteiligungsunterneh-
men dann, und nur dann, wenn er alle nachfolgenden Eigen-
schaften besitzt:

- die Verfligungsgewalt liber das Beteiligungsunternehmen
(d.h., der Konzern hat aufgrund aktuell bestehender Rechte
die Moglichkeit, diejenigen Aktivitaten des Beteiligungs-
unternehmens zu steuern, die einen wesentlichen Einfluss
auf dessen Rendite haben),

eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende
Renditen aus seinem Engagement in dem Beteiligungsunter-
nehmen und

die Fahigkeit, seine Verfligungsgewalt tiber das Beteiligungs-
unternehmen dergestalt zu nutzen, dass dadurch die Rendite
des Beteiligungsunternehmens beeinflusst wird.

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunterneh-
men beherrscht die Deutsche Office, da ihr direkt oder indirekt
die Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschaften zusteht.

Unternehmenserwerbe im Sinne des 1FRS 3 werden unter
Anwendung der Erwerbsmethode bilanziert. Danach werden die
Anschaffungskosten des Unternehmenserwerbs auf die erwor-
benen, einzeln identifizierbaren Vermogenswerte, Schulden und
Eventualschulden entsprechend ihren beizulegenden Zeitwerten
zum Erwerbszeitpunkt verteilt. Ein verbleibender aktiver Unter-
schiedsbetrag wird als Geschafts- oder Firmenwert angesetzt,
ein passiver Unterschiedsbetrag wird erfolgswirksam verein-
nahmt. Anschaffungsnebenkosten werden aufwandswirksam
erfasst. Der Kauf und Verkauf von Objektgesellschaften, die kei-
nen Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRs 3 darstellen, wird wie
ein unmittelbarer Ankauf bzw. Verkauf von Immobilien (Asset
Deal) abgebildet.

Ertrage und Aufwendungen sowie Forderungen und Schulden
zwischen den vollkonsolidierten Unternehmen werden elimi-
niert. Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen und
Leistungen, die nicht durch VerauRerung an Dritte realisiert sind,
werden herausgerechnet.

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Gesellschaft
und ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember 2014. Die
Abschliisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung
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einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum
gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des
Mutterunternehmens. Alle konzerninternen Transaktionen, die
im Buchwert von Vermogenswerten enthalten sind, werden in
voller Hohe eliminiert. Tochtergesellschaften werden ab dem
Erwerbszeitpunkt, d.h. ab dem Zeitpunkt, an dem der Konzern
die Beherrschung erlangt, voll konsolidiert. Die Einbeziehung in
den Konzernabschluss endet, sobald die Beherrschung tiber das
Tochterunternehmen nicht mehr besteht.

In den Konsolidierungskreis sind neben der Deutschen Office
Unternehmen einbezogen, bei denen der Gesellschaft unmit-
telbar oder mittelbar die Mehrheit der Stimmrechte der
Gesellschaften zusteht. Der Konsolidierungskreis umfasst die
Gesellschaft sowie zwei inldndische Tochter- und 101 inlan-
dische Enkelunternehmen (Vorjahr: zwei inldndische Toch-
ter- und 107 inlandische Enkelunternehmen). Im Laufe des
Geschéftsjahres sind fiinf inlandische Enkelunternehmen auf
ein Tochterunternehmen verschmolzen bzw. angewachsen. Ein
inlandisches Enkelunternehmen wurde im Rahmen eines Share-
Deals verauf3ert.

Der Konzernabschlussstichtag entspricht dem Stichtag des
Jahresabschlusses der Gesellschaft und der einbezogenen
Tochterunternehmen.

2.5. WESENTLICHE ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN

UND SCHATZUNGEN

Bei der Erstellung des Konzernabschlusses werden vom Manage-
ment Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen
getroffen, die sich auf die Hohe der zum Ende der Berichtsperiode
ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und
Schulden sowie die Angabe von Eventualverbindlichkeiten aus-
wirken. Durch die mit diesen Annahmen und Schatzungen ver-
bundene Unsicherheit konnten jedoch Ergebnisse entstehen, die
in zukiinftigen Perioden zu erheblichen Anpassungen des Buch-
werts der betroffenen Vermogenswerte oder Schulden fiihren.

ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden hat die Unternehmensleitung folgende Ermessens-
entscheidungen, die den groRten Einfluss auf die Betrage im
Abschluss haben, getroffen. Nicht berlcksichtigt werden dabei
solche Entscheidungen, die Schatzungen beinhalten.
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VERPFLICHTUNGEN AUS OPERATING-LEASING-
VERHALTNISSEN — KONZERN ALS LEASINGGEBER

Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermietung
seiner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abgeschlos-
sen. Bei der Analyse dieser Vertrage wurde festgestellt, dass alle
mit dem Eigentum dieser im Rahmen von Operating-Leasing-
Verhaltnissen vermieteten Immobilien verbundenen maf-
geblichen Chancen und Risiken eines Eigentlimers im Konzern
verbleiben.

SCHATZUNGEN UND ANNAHMEN

Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige
am Stichtag bestehende wesentliche Quellen von Schatzungs-
unsicherheiten, aufgrund derer ein betrachtliches Risiko besteht,
dass innerhalb des nachsten Geschaftsjahres eine wesentliche
Anpassung der Buchwerte von Vermégenswerten und Schulden
erforderlich sein wird, werden nachstehend erlautert. Die Annah-
men und Schatzungen des Konzerns basieren auf Parametern,
die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses vor-
lagen. Diese Zustande und die Annahmen ber die kiinftigen Ent-
wicklungen kénnen jedoch aufgrund von Marktbewegungen und
Marktverhaltnissen, die auBerhalb des Einflussbereichs des Kon-
zerns liegen, eine Anderung erfahren. Solche Anderungen finden
erst mit ihrem Auftreten einen Niederschlag in den Annahmen.

NEUBEWERTUNG DER ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENEN IMMOBILIEN

Der Konzern bewertet seine als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zum Bilanzstichtag zum beizulegenden Zeitwert,
wobei Anderungen der beizulegenden Zeitwerte erfolgswirksam
erfasst werden. Die Bewertung der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien erfolgt auf Basis von immobilienspezifischen
und marktbezogenen Parametern durch einen externen Immo-
biliensachverstandigen. Die Ermittlung der wesentlichen immo-
bilienspezifischen und marktbezogenen Parameter erfolgt auf
Basis der Einschatzung des externen Immobiliensachverstan-
digen. Insbesondere die Schatzung der Kapitalisierungszinsen,
des erwarteten Leerstandes sowie der Entwicklung der Miet-
einnahmen ist bewertungssensitiv. Bei den Kosten fiir Mieter-
anreize sowie cApex-MaBnahmen erfolgt der Ansatz auf Basis
der Einschatzung des Managements, die in die Bewertung des
externen Sachverstandigen einflieBen.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Immobilien
wird die Fahigkeit des Marktteilnehmers berticksichtigt, durch
die hochste und beste Verwendung der Immobilie oder durch
deren Verkauf an einen anderen Marktteilnehmer, der fiir die
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Immobilie die hochste und beste Verwendung findet, wirtschaft-
lichen Nutzen zu erzeugen.

Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zum 31. Dezember 2014 erfolgte — wie auch im Vorjahr — durch
einen Immobiliensachverstandigen, der die Discounted-Cash-
flow-(pcr-)Methode anwendet. Bei der bcF-Methode werden
samtliche mit der Immobilieninvestition verbundenen Ein- und
Ausgaben im Detailbetrachtungszeitraum (zehn Jahre) gegen-
Ubergestellt, um die Nettoeinnahmen (Cashflow) des Objektes
flr die einzelnen Jahre im Betrachtungszeitraum zu bestimmen.
Dabei werden u.a. verschiedene Parameter wie

Mietansatze fir Erst- und Folgevermietungen,
Ausbau- und Vermietungskosten fiir Erst- und Folgevermietungen,

Leerstandszeiten und -kosten,
nicht umlegbare Nebenkosten sowie zu erwartende Kapital-

ausgaben des Eigentlimers,

eine objekt- und mietvertragsspezifische gesamtheitliche Ver-
zinsung des im Investment gebundenen Kapitals

berticksichtigt.

Am Ende des Betrachtungszeitraums wird ein Verkauf der Immo-
bilie simuliert, wobei die Liegenschaft hierzu mit der ,Income
Capitalisation Method“ bewertet wird. Dabei werden stabili-
sierte Mieteinnahmen und eine angemessene Investitions-
rendite zugrunde gelegt.

Im Gegensatz zur bcF-Methode handelt es sich bei der Income
Capitalisation Method um ein statisches, einperiodiges Bewer-
tungsverfahren, bei dem keine explizite Darstellung von Miet-
entwicklungen im Zeitablauf vorgenommen wird. Die Auswir-
kungen von zeitlichen Verdnderungen der Miete sowie weiterer
Markt- oder Finanzfaktoren sind implizit im Kapitalisierungs-
zins enthalten.

Der sich im Betrachtungszeitraum ergebende Cashflow inklu-
sive des simulierten Verkaufs wird mit einem eingeschatzten
Diskontierungszinssatz, welcher aus dem Kapitalmarkt abgelei-
tet wird, auf den Stichtag der Bewertung diskontiert, um einen
Barwert zu ermitteln.

Durch Abzug der Erwerbsnebenkosten (Grunderwerbsteuer,
Notarkosten und Maklerkosten) vom errechneten Barwert ergibt
sich der Marktwert des Objektes.



Das Bewertungsverfahren entspricht den ,Practice Statements*
der Royal Institution of Chartered Surveyors Valuation Standards
(vs 3.2 der Valuation Standards).

Die Marktwerte der Immobilien der Deutschen Office entspre-
chen den beizulegenden Zeitwerten gemaf IFRs 13.

Wir verweisen auf Angaben unter ,,6.1. Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien*.

AKTIVE LATENTE STEUERN

Aktive latente Steuern werden fiir alle bisher nicht genutzten
steuerlichen Verlustvortrage in dem Mal3e erfasst, in dem es
wahrscheinlich ist, dass hierfiuir zu versteuerndes Einkommen
verfligbar sein wird, sodass die Verlustvortrage unter Berlcksich-
tigung der Mindestbesteuerungsregelungen in Deutschland tat-
sachlich genutzt werden konnen. Dabei werden unter anderem
die geplanten Ergebnisse aus der operativen Geschaftstatigkeit,
die Ergebniswirkungen aus der Umkehrung von zu versteuern-
den temporaren Differenzen sowie mogliche Steuerstrategien
mit einbezogen. Auf Basis des geplanten kiinftigen steuerpflich-
tigen Einkommens beurteilt der Vorstand zu jedem Bilanzstich-
tag die Werthaltigkeit von aktiven latenten Steuern. Da kiinf-
tige Geschaftsentwicklungen unsicher sind und sich teilweise
der Steuerung durch die Unternehmensleitung entziehen, sind
Annahmen zur Schatzung von kiinftigem steuerpflichtigem Ein-
kommen sowie tiber den Zeitpunkt der Realisierung von aktiven
latenten Steuern erforderlich. SchatzgroRen werden in der Peri-
ode angepasst, in der ausreichende Hinweise fiir eine Anpas-
sung vorliegen. Sofern der Vorstand davon ausgeht, dass aktive
latente Steuern teilweise oder vollstandig nicht realisiert werden
konnen, wird dieser Teil nicht erfasst. Hierbei wird ein Planungs-
horizont von fiinf Jahren zugrunde gelegt.

Wir verweisen auf Angaben unter ,5.8. Steuern vom Einkom-
men und vom Ertrag®

2.6. ZUSAMMENFASSUNG WESENTLICHER BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte unter der
Pramisse der Unternehmensfortfiihrung.

BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTS

Der Konzern bewertet Finanzinstrumente wie Derivate und
nicht finanzielle Vermogenswerte, beispielsweise als Finanz-
investition gehaltene Immobilien, zu jedem Abschlussstichtag
mit dem beizulegenden Zeitwert. Der beizulegende Zeitwert ist
der Preis, der in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen
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Marktteilnehmern am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf
eines Vermogenswerts eingenommen bzw. fiir die Ubertragung
einer Schuld gezahlt wiirde. Bei der Bemessung des beizulegen-
den Zeitwerts wird davon ausgegangen, dass der Geschaftsvor-
fall, in dessen Rahmen der Verkauf des Vermogenswerts oder die
Ubertragung der Schuld erfolgt, entweder auf

- dem Hauptmarkt fiir den Vermogenswert oder die Schuld oder
+ dem vorteilhaftesten Markt fiir den Vermdgenswert bzw. die
Schuld, sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist, realisiert wird.

Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteil-
haftesten Markt haben.

Der beizulegende Zeitwert eines Vermogenswerts oder einer Schuld
bemisst sich anhand der Annahmen, die Marktteilnehmer bei der
Preisbildung fir den Vermogenswert bzw. die Schuld zugrunde
legen wirden. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Markt-
teilnehmer in ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts eines nicht finan-
ziellen Vermogenswerts wird die Fahigkeit des Marktteilnehmers
berticksichtigt, durch die hochste und beste Verwendung des Ver-
mogenswerts oder durch dessen Verkauf an einen anderen Markt-
teilnehmer, der fuir den Vermogenswert die hochste und beste
Verwendung findet, wirtschaftlichen Nutzen zu erzeugen.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den
jeweiligen Umstanden sachgerecht sind und fiir die ausreichend
Daten zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts zur Ver-
fligung stehen. Dabei ist die Verwendung mafgeblicher, beob-
achtbarer Inputfaktoren moglichst hoch und jene nicht beobacht-
barer Inputfaktoren moglichst gering zu halten.

Alle Vermogenswerte und Schulden, fiir die der beizulegende
Zeitwert bestimmt oder im Abschluss ausgewiesen wird, wer-
den in die nachfolgend beschriebene Fair-Value-Hierarchie ein-
geordnet, basierend auf dem Inputparameter der niedrigsten
Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert ins-
gesamt wesentlich ist:

Stufe1—in aktiven Markten fiir identische Vermogenswerte oder
Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise.

Stufe 2 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der flr die Bewertung zum beizulegen-
den Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt direkt
oder indirekt beobachtbar ist.
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Stufe 3 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt nicht beob-
achtbar ist.

Bei Vermdgenswerten und Schulden, die auf wiederkehrender
Basis im Abschluss erfasst werden, bestimmt der Konzern, ob
Umgruppierungen zwischen den Stufen der Hierarchie statt-
gefunden haben, indem er am Ende jeder Berichtsperiode die
Klassifizierung (basierend auf dem Inputparameter der niedrigs-
ten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
insgesamt wesentlich ist) iiberpriift.

Wir verweisen auf Angaben unter ,6.1. Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien und ,,6.10. Finanzinstrumente®.

ERTRAGSREALISIERUNG

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der
erwirtschaftete Nutzen dem Konzern zuflieBen wird, und die
Hohe der Ertrage verlasslich bestimmt werden kann. Ertrage sind
zum beizulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung zu
bemessen. Umsatzsteuer oder andere Abgaben bleiben unbe-
rucksichtigt. Darliber hinaus setzt die Ertragsrealisierung die
Erfillung nachfolgend aufgelisteter Ansatzkriterien voraus.

MIETERTRAGE

Ertrage aus Operating-Leasing-Verhaltnissen bei als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien werden linear tber die Lauf-
zeit der Leasingverhadltnisse erfasst.

Mietanreize, welche der Konzern beim Eingehen oder bei der
Verlangerung von Mietvertragen gewahrt, werden gleichmaRig
lUber die Laufzeit des zugrunde liegenden Mietvertrages verteilt,
auch wenn die tatsachlichen Zahlungen zu anderen Zeitpunk-
ten erfolgen. Die Laufzeit des Mietvertrages bestimmt sich dabei
aus der nicht kiindbaren Grundmietzeit zuztglich einer eventu-
ellen Verlangerungsoption, sofern der Vorstand davon ausgehen
kann, dass der Mieter die Verlangerungsoption wahrscheinlich
in Anspruch nehmen wird.

VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN

Ertrage aus der VeraufRerung einer Immobilie werden dann bilan-
ziert, wenn alle wesentlichen Risiken und Chancen auf den Kaufer
Ubertragen wurden (Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel).
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STEUERN

TATSACHLICHE STEUERERSTATTUNGSANSPRUCHE

UND STEUERSCHULDEN

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschul-
den fur die laufende und die friiheren Perioden werden mit
dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der
Steuerbehdrde bzw. eine Zahlung an die Steuerbehorde erwartet
wird. Der Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten
oder in Kiirze gelten werden.

LATENTE STEUERN

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der Ver-
bindlichkeitsmethode auf zum Bilanzstichtag bestehende tempo-
rare Differenzen zwischen dem Wertansatz eines Vermogenswerts
bzw. einer Schuld in der Bilanz und dem steuerlichen Wertansatz.

Latente Steuerschulden werden fiir alle zu versteuernden tem-
poraren Differenzen erfasst, mit Ausnahme

- der latenten Steuerschuld aus dem erstmaligen Ansatz
eines Geschafts- oder Firmenwerts oder eines Vermogens-
werts oder einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall, der kein
Unternehmenszusammenschluss ist und der zum Zeitpunkt
des Geschaftsvorfalls weder das handelsrechtliche Perioden-
ergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst, und

der latenten Steuerschuld aus zu versteuernden tempora-
ren Differenzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an
Tochterunternehmen, assoziierten Unternehmen und Anteilen
an Joint Ventures stehen, wenn der zeitliche Verlauf der Umkeh-
rung der temporaren Differenzen gesteuert werden kann und
es wahrscheinlich ist, dass sich die temporaren Unterschiede in
absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

Latente Steuern werden fiir alle abzugsfahigen temporaren
Unterschiede, noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage
und nicht genutzten Steuergutschriften in dem MaRe erfasst, in
dem es wahrscheinlich ist, dass zu versteuerndes Einkommen
verfligbar sein wird, gegen das die abzugsfahigen temporaren
Differenzen und die noch nicht genutzten steuerlichen Verlust-
vortrage und Steuergutschriften verwendet werden konnen, mit
Ausnahme von



- latenten Steueranspriichen aus abzugsfahigen tempora-
ren Differenzen, die aus dem erstmaligen Ansatz eines Ver-
mogenswerts oder einer Schuld bei einem Geschaftsvorfall
entstehen, der kein Unternehmenszusammenschluss ist und
der zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalls weder das handels-
rechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde
Ergebnis beeinflusst, und

latenten Steueranspriichen aus zu versteuernden tempora-
ren Differenzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an
Tochterunternehmen, assoziierten Unternehmen und Anteilen
an Joint Ventures stehen, wenn es wahrscheinlich ist, dass sich
die temporaren Unterschiede in absehbarer Zeit nicht umkeh-
ren werden und kein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis
zur Verfligung stehen wird, gegen das die temporaren Differen-
zen verwendet werden kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanz-
stichtag Uiberpriift und in dem Umfang reduziert, in dem es nicht
mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes
Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das der latente Steuer-
anspruch zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht
angesetzte latente Steueranspriiche werden an jedem Bilanzstich-
tag Uberprift und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahr-
scheinlich geworden ist, dass ein kiinftig zu versteuerndes Ergeb-
nis die Realisierung des latenten Steueranspruchs ermoglicht.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der
Steuersatze bemessen, deren Guiltigkeit fur die Periode, in der
ein Vermogenswert realisiert oder eine Schuld erfiillt wird, erwar-
tet wird. Dabei werden die Steuersatze (und Steuergesetze)
zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gultig oder angekiin-
digt sind. Latente Steuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt
im Eigenkapital bzw. sonstigen Ergebnis erfasst werden, werden
nicht in der Gewinn- und Verlustrechnung, sondern im Eigen-
kapital bzw. sonstigen Ergebnis erfasst.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden
miteinander verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren
Anspruch zur Aufrechnung der tatsachlichen Steuererstattungs-
anspriiche gegen tatsachliche Steuerschulden hat und diese sich
auf Ertragsteuern des gleichen Steuersubjekts beziehen, die von
der gleichen Steuerbehdrde erhoben werden.

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei der erst-
maligen Erfassung zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungs-
kosten einschlieBlich Nebenkosten bewertet. Der Buchwert

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014
2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

enthalt die Kosten flir den Ersatz eines Teils einer bestehenden,
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie zum Zeitpunkt des
Anfalls dieser Kosten sowie werterhohende Investitionen und
mieterbezogene Ausgaben, sofern die Ansatzkriterien erfullt
sind. Der Buchwert beinhaltet nicht die Kosten der laufenden
Instandhaltung dieser Immobilien.

Im Rahmen der Folgebewertung werden die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zu ihrem beizulegenden Zeitwert ange-
setzt. Der beizulegende Zeitwert spiegelt die Marktbedingun-
gen am Bilanzstichtag wider. Gewinne oder Verluste aus Ande-
rungen der beizulegenden Zeitwerte werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung im Jahr ihrer Entstehung erfasst. Die jahrliche
Ermittlung von beizulegenden Zeitwerten erfolgt durch einen
akkreditierten, externen und unabhangigen Gutachter in Uber-
einstimmung mit dem vom International Valuation Standards
Committee empfohlenen Bewertungsmodell.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht,
wenn sie abgehen oder wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt
werden und kein kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen aus ihrem
Abgang mehr erwartet wird. Gewinne oder Verluste aus der Still-
legung oder dem Abgang einer als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilie werden erfolgswirksam im Jahr der Stilllegung oder
VerdufRerung erfasst.

Gewahrte Mietanreize in Form von mietfreien Zeiten werden bei
der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien nicht wertmindernd beriicksichtigt
und werden somit nicht als separater Vermégenswert ausgewie-
sen, sondern in die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
eingegliedert. Die abgegrenzten Mietanreize werden gleichmaRig
Uber die Laufzeit der zugrunde liegenden Mietverhaltnisse aufge-
[6st und mindern entsprechend zukiinftig die Ertrage aus der Ver-
mietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Gewinne oder Verluste aus der VerauBerung von Immobilien
ermitteln sich aus dem Abzug der Buchwerte sowie der Verau-
Berungskosten vom Erlds der veraufRerten Immobilie.

Fremdkapitalkosten, die im Zusammenhang mit dem Erwerb der
Immobilien stehen, werden in der Periode als Aufwand erfasst, in
der sie angefallen sind.

IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Bei der Gesellschaft werden ausschliel3lich erworbene immateri-
elle Vermoégenswerte bilanziert. Diese werden mit ihren Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet und planmaRig tiber
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die jeweilige Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Die Nut-
zungsdauer betragt zwischen drei und fiinf Jahren.

SACHANLAGEN

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abzliglich kumulierter planmaliger Abschreibungen und kumu-
lierter Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Den planma-
RBigen linearen Abschreibungen liegen die geschatzten Nutzungs-
dauern der Vermogenswerte zugrunde. Fir das bewegliche
Anlagevermdgen betragen die Nutzungsdauern drei bis zehn Jahre.

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN,
SONSTIGE FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Forderungen und Vermdgenswerte sind nicht derivative Ver-
mogenswerte mit festen oder bestimmbaren Zahlungen, die
nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Nach ihrer erst-
maligen Erfassung werden solche finanziellen Vermogenswerte
im Rahmen einer Folgebewertung zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode und
abziiglich etwaiger Wertminderungen bewertet. Bestehen
objektive Anhaltspunkte dafiir, dass eine Wertminderung ein-
getreten ist, wird der Buchwert unter Verwendung eines Wert-
berichtigungskontos reduziert und der Wertminderungsverlust
erfolgswirksam erfasst. Positionen werden einschlief3lich der
damit verbundenen Wertberichtigung ausgebucht, wenn sie als
uneinbringlich eingestuft werden und samtliche Sicherheiten in
Anspruch genommen und verwertet wurden.

ALS ZUR VERAUSSERUNG GEHALTEN KLASSIFIZIERTE
VERMOGENSWERTE

Im Konzernabschluss werden langfristige Vermogenswerte, die
im Wege eines Asset Deals verkauft werden sollen, als Verkaufs-
objekte gesondert ausgewiesen, wenn innerhalb des Zeitraums
der Konzernabschlusserstellung ein notarieller Kaufvertrag unter-
schrieben wurde. Sind die Verkaufe als Verkauf der Anteile (Share
Deal) geplant, werden neben den langfristigen Vermogenswer-
ten die Ubrigen zu verdufRernden Vermogenswerte und Schulden
gesondert in der Konzernbilanz dargestellt.

Die Bewertung der Verkaufsobjekte erfolgt zum beizulegen-
den Zeitwert abziiglich VerauRBerungskosten zum Zeitpunkt
der Umgliederung und zu jedem folgenden Abschlussstichtag.
Gewinne oder Verluste aus der Bewertung einzelner als zur Ver-
auBerung gehalten klassifizierter Vermogenswerte und von Ver-
auBerungsgruppen werden bis zur endgiiltigen VerduRerung im
Ergebnis aus fortgefiihrten Aktivitaten ausgewiesen.
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ZAHLUNGSMITTEL

Die Zahlungsmittel in der Bilanz umfassen das Bankguthaben
und kurzfristige Einlagen mit Restlaufzeit — gerechnet vom
Erwerbszeitpunkt — von bis zu drei Monaten. Daruber hinaus
werden unter den Zahlungsmitteln die von Mietern erhaltenen
Kautionen ausgewiesen. Diesen stehen in gleicher Hohe Ver-
bindlichkeiten gegeniiber, welche unter der Position Sonstige
Verbindlichkeiten ausgewiesen werden.

Der Finanzmittelfonds in der Konzern-Kapitalflussrechnung wird
entsprechend der obigen Definition abgegrenzt und umfasst
auch die in Anspruch genommenen Kontokorrentkredite.

FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Finanzielle Verbindlichkeiten werden entweder ,als erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert bewertet“ oder als ,sonstige
finanzielle Verbindlichkeiten® kategorisiert. Wir verweisen hin-
sichtlich der als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten finanziellen Verbindlichkeiten auf den Gliederungs-
punkt , 6.10. Finanzinstrumente®.

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten, einschlieflich aufgenom-
mener Kredite, werden zum Zeitpunkt der erstmaligen Bilan-
zierung zum beizulegenden Zeitwert abzliglich Transaktions-
kosten erfasst. Fiir die Ermittlung der Transaktionskosten werden
Hilfsleistungen, wie beispielsweise Rechts- und Beratungskos-
ten, die nicht zwingend zur Emission der Verbindlichkeit erfor-
derlich sind, nicht in die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
einer finanziellen Verbindlichkeit einbezogen. Solche Kosten wer-
den sofort erfolgswirksam erfasst.

Im Rahmen der Folgebewertung werden sonstige finanzielle Ver-
bindlichkeiten gemal der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet, sodass der Zinsaufwand dem
Effektivzinssatz entspricht.

Die Effektivzinsmethode ist eine Methode zur Berechnung
der fortgefiihrten Anschaffungskosten einer finanziellen Ver-
bindlichkeit und zur Zuordnung von Zinsaufwendungen auf
die jeweiligen Perioden. Der Effektivzinssatz ist derjenige Zins-
satz, mit dem die geschatzten kiinftigen Auszahlungen liber
die erwartete Laufzeit des Finanzinstruments oder eine kiirzere
Periode, sofern zutreffend, auf den Buchwert abgezinst werden.

Der Konzern bucht eine finanzielle Verbindlichkeit dann aus,
wenn die Verpflichtungen des Konzerns beglichen, aufgehoben
oder ausgelaufen sind.



DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE UND
SICHERUNGSBEZIEHUNGEN

Der Konzern verwendet derivative Finanzinstrumente wie bei-
spielsweise Zinsswaps und Zinscaps, um sich gegen Zinsrisiken
abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zum beizulegenden Zeitwert
angesetzt und in den Folgeperioden mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als Ver-
mogenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv
ist, und als Schulden, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.

Gewinne oder Verluste aus Anderungen des beizulegenden Zeit-
werts von derivativen Finanzinstrumenten, die nicht die Krite-
rien fir die Bilanzierung als Sicherungsbeziehungen erfiillen,
werden sofort erfolgswirksam erfasst.

Der beizulegende Zeitwert von Zinsswap- und Zinscapkon-
trakten wird unter Bezugnahme auf die Marktwerte dhnlicher
Instrumente ermittelt.

Sicherungsbeziehungen werden als Sicherungsinstrumente zur
Absicherung von Cashflows klassifiziert, da es sich um eine Absi-
cherung eines Risikos von Schwankungen der Cashflows handelt,
das dem mit einem bilanzierten Vermégenswert, einer bilanzier-
ten Schuld oder mit einer hochstwahrscheinlich eintretenden
kiinftigen Transaktion verbundenen Risiko einer nicht bilanzier-
ten festen Verpflichtung zugeordnet werden kann.

Zu Beginn der Absicherung werden sowohl die Sicherungs-
beziehung als auch die Risikomanagementzielsetzungen und
-strategien des Konzerns im Hinblick auf die Absicherung formal
festgelegt und dokumentiert. Die Dokumentation enthalt die
Festlegung des Sicherungsinstruments, des Grundgeschafts oder
der abgesicherten Transaktion sowie die Art des abgesicherten
Risikos und eine Beschreibung, wie das Unternehmen die Wirk-
samkeit des Sicherungsinstruments bei der Kompensation der
Risiken aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts oder der
Cashflows des gesicherten Grundgeschdfts ermittelt hat. Derar-
tige Sicherungsbeziehungen werden hinsichtlich der Erreichung
einer Kompensation der Risiken aus Anderungen des beizulegen-
den Zeitwerts oder der Cashflows als in hohem Maf3e wirksam
eingeschatzt. Sie werden fortlaufend dahingehend beurteilt, ob
sie tatsachlich wahrend der gesamten Berichtsperiode, fiir die
die Sicherungsbeziehung definiert wurde, hochwirksam waren.

Sicherungsgeschafte, die die strengen Kriterien fiir die Bilan-
zierung von Sicherungsbeziehungen erfiillen, werden wie folgt
bilanziert:

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014
2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSATZE

ABSICHERUNG VON CASHFLOWS

Der effektive Teil des Gewinns oder Verlusts aus einem Siche-
rungsinstrument wird als sonstiges Ergebnis in der Ruicklage zur
Absicherung von Cashflows (,Cashflow-Hedge-Riicklage®) erfasst,
wahrend der ineffektive Teil sofort erfolgswirksam erfasst wird.

Die im sonstigen Ergebnis erfassten Betrage werden in der
Periode in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, in
der die abgesicherte Transaktion das Periodenergebnis beein-
flusst, z.B. dann, wenn abgesicherte Finanzertrage oder -auf-
wendungen erfasst werden oder wenn ein erwarteter Verkauf
durchgefiihrt wird. Resultiert eine Absicherung im Ansatz eines
nicht finanziellen Vermégenswerts oder einer nicht finanziellen
Schuld, so werden die im sonstigen Ergebnis erfassten Betrage
Teil der Anschaffungskosten im Zugangszeitpunkt des nicht
finanziellen Vermégenswerts bzw. der nicht finanziellen Schuld.

Wird mit dem Eintritt der vorgesehenen Transaktion oder der
festen Verpflichtung nicht langer gerechnet, werden die zuvor
im Eigenkapital bzw. sonstigen Ergebnis erfassten Betrdge
in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht. Wenn das
Sicherungsinstrument auslauft oder verauBert, beendet oder
ausgelibt wird, ohne dass ein Ersatz oder ein Uberrollen des
Sicherungsinstruments in ein anderes Sicherungsinstrument
erfolgt, verbleiben die bislang im Eigenkapital bzw. sonstigen
Ergebnis erfassten Betrage so lange als gesonderter Posten im
Eigenkapital, bis die vorgesehene Transaktion oder feste Ver-
pflichtung eingetreten ist. Das Gleiche gilt, wenn festgestellt
wird, dass das Sicherungsinstrument nicht mehr die Kriterien
fir die Bilanzierung als Sicherungsbeziehung erfullt.

LEASINGVERHALTNISSE

KONZERN ALS LEASINGGEBER

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem
Eigentum verbundenen Chancen und Risiken vom Konzern auf den
Leasingnehmer tibertragen werden, werden als Operating-Leasing-
Verhaltnis klassifiziert.

Samtliche Immobilien des Konzerns werden als Operating Lease
eingestuft, da alle wesentlichen Chancen und Risiken der im
Eigentum des Konzerns befindlichen Immobilien bei der Gesell-
schaft verbleiben. Somit werden alle Immobilien bei der Gesell-
schaft als Leasinggeber bilanziert. Der Ertrag aus dem Leasing-
geschaft wird linear unter Berticksichtigung der mietfreien
Zeiten Uber die Laufzeit des Mietverhaltnisses erfasst.
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3. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

IFRs 8 fordert einen ,Management Approach®, bei welchem
Informationen Uber einzelne Segmente in gleicher Weise dar-
gestellt werden, wie sie flr die interne Berichterstattung ver-
wendet werden.

Die Geschaftstatigkeit des Konzerns besteht ausschlief3lich in
der Vermietung an gewerbliche Mieter in Deutschland. GemaR
IFRs 8 wurde somit ein berichtspflichtiges Segment identifiziert,
welches alle operativen Aktivitaten des Konzerns umfasst.

Die Berichtsweise fiir dieses berichtspflichtige Segment ent-
spricht der internen Berichterstattung an den Vorstand als
Hauptentscheidungstrager (,Chief operating decision-maker®).

Somit entsprechen die vom Konzern aufgestellte Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie die Gesamtergebnisrechnung dem
einzig berichtspflichtigen Segment der Vermietung an gewerb-
liche Mieter in Deutschland.

Es wird auch auf die Angabe unter ,5.1. Ertrage aus der Vermie-
tung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien” verwiesen.

4. UNTERNEHMENSZUSAMMENSCHLUSSE

Mit Eintragung der Verschmelzung im Handelsregister hat die
Gesellschaft Kontrolle liber die po ReIT erlangt, dementsprechend
erfolgt die Bilanzierung des Unternehmenszusammenschlusses
zum 21. Januar 2014.

Die gesamten Anschaffungskosten des Unternehmenserwerbs
(beizulegender Zeitwert der Ubertragenen Gegenleistung)
beliefen sich rechnerisch auf TEUR 166.160. Die Anschaffungs-
kosten, also die gewahrte Gegenleistung fiir die ibernomme-
nen Vermogenswerte und Schulden der po ReIT, bemessen sich
nach dem Wert der ausgegebenen Anteile an der Gesellschaft.
Die Verschmelzung der po REeIT erfolgte durch die Ausgabe von
51.941.345 neuen Aktien der Gesellschaft. Nach IFRrs 3.33 ist bei
einem Unternehmenszusammenschluss durch Anteilstausch
bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der gewahr-
ten Gegenleistung zur Berechnung eines moglichen Geschafts-
oder Firmenwerts auf den beizulegenden Zeitwert der Anteile
zurlickzugreifen, der verldsslicher bestimmt werden kann. Die
bis zum Zeitpunkt der Verschmelzung nicht borsennotierte
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Gesellschaft erwirbt die po REIT, welche seit 2011 borsennotiert
war. Aufgrund der Ausgeglichenheitsvermutung von Leis-
tung und Gegenleistung kann auf die Werte, die verlasslicher
bestimmt werden konnen, zurlickgegriffen werden. Die Aktie
der po REIT wurde am Tag vor dem Erldschen mit einem Schluss-
kurs von EUR 3,199 (XETRA-Schlusskurs am 20.Januar 2014) gehan-
delt. Die daraus abgeleitete Borsenkapitalisierung in Hohe von
TEUR 166.160 ist aufgrund der Bewertungshierarchie somit der
zwingende WertmaRstab fur die Ermittlung der gewahrten
Gegenleistung. Aus dem Unternehmenserwerb entstand ein
Ertrag aus Erstkonsolidierung (negativer Unterschiedsbetrag),
der in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung innerhalb
der sonstigen betrieblichen Ertrage erfasst wurde und sich wie
folgt ermittelt:

BEIZULEGENDE
ZEITWERTE ZUM

IN TEUR ERWERBSZEITPUNKT
Vermoégenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 579.138
Immaterielle Vermogenswerte 24
Sachanlagen 202
Derivative Finanzinstrumente
(lang- und kurzfristig) 7.026
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.382
Sonstige Vermogenswerte 1.304
Ertragsteuerforderungen 1
Liquide Mittel 45.000
Als zur VerduRRerung gehalten klassifizierte
Vermogenswerte 34.000
671.077
Schulden
Verzinsliche Darlehen (lang- und kurzfristig) 330.413
Derivative Finanzinstrumente 48.901
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.502
Sonstige Verbindlichkeiten 1.713
389.529
Summe des identifizierbaren Nettovermdégens zum
beizulegenden Zeitwert 281.548
Ubertragene Gegenleistung 166.160
Ertrag aus Unternehmenszusammenschluss 115.388




Der Ertrag aus Unternehmenszusammenschluss resultiert aus
der zwingenden Anwendung des niedrigeren Aktienkurses zur
Ermittlung des Werts der Gegenleistung. Die oben dargestellten
beizulegenden Zeitwerte der erworbenen Vermogenswerte und
Schulden wurden zum 31. Marz 2014 einer erneuten Bewertung
(Reassessment) unterzogen, die zu keiner Anderung der beizu-
legenden Zeitwerte geflihrt hat.

Die Immobilien der ehemaligen po ReIT haben seit dem Erwerbs-
zeitpunkt TEUR 29.346 zu den Ertrdgen aus der Vermietung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien beigetragen. Hatte
der Unternehmenszusammenschluss bereits zum 1. Januar 2014
stattgefunden, hatten sich die Ertrage aus der Vermietung von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien auf TEUR 108.355
belaufen.

Aufgrund der rechtlichen Verschmelzung der Gesellschaften ist
ein getrennter Ergebnisbeitrag der po REIT nicht mehr ermittelbar.

Transaktionskosten in Hohe von TEUR 7.365 wurden bereits in
2013 als Aufwand erfasst und als Verwaltungskosten ausgewie-
sen. Die im Geschaftsjahr noch angefallenen Transaktionskosten
in Hohe von TEUR 23.175, hauptsachlich fiir Grunderwerbsteuer
sowie Beratungskosten, wurden in der Gewinn- und Verlustrech-
nung ebenfalls in den Verwaltungskosten und in der Kapital-
flussrechnung in den Cashflows aus laufender Geschaftstatig-
keit ausgewiesen.

UNTERNEHMENSZUSAMMENSCHLUSS VORJAHR

Die Verschmelzung der German Acorn Real Estate GmbH, Kéln
(German Acorn) wurde im Vorjahr als Unternehmenszusammen-
schluss unter gemeinsamer Beherrschung bilanziert.

Fur die Ubertragung des Vermogens der German Acorn auf die
Gesellschaft wurde keine Gegenleistung gewahrt. Die Gesell-
schaft sieht gemal} § 68 Abs. 1Satz 3 UmwG von der Gewahrung
von Aktien als Gegenleistung fur die Ubertragung des Vermagens
der German Acorn auf die Gesellschaft ab. Die Gesellschafter der
German Acorn haben auf die Gewdhrung von Aktien der Gesell-
schaft verzichtet.
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Der Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft Beherrschung lber die
German Acorn erlangte, war der 11. November 2013, der Tag
des Abschlusses des Verschmelzungsvertrags. Zu diesem Zeit-
punkt wurden die Vermogenswerte und Schulden der German
Acorn erstmals mit ihren Buchwerten nach IFrs, wie sie im tber-
geordneten Konzernabschluss des obersten Mutterunterneh-
mens bilanziert wurden, erfasst. Der Unterschiedsbetrag, der als
Nettovermogen der German Acorn identifiziert wurde, wurde in
die Kapitalriicklage der Gesellschaft eingestellt.

Die Buchwerte der identifizierbaren Vermogenswerte und
Schulden der German Acorn stellten sich zum Beherrschungs-

zeitpunkt wie folgt dar:
BUCHWERTE ZUM
BEHERRSCHUNGS-
IN TEUR ZEITPUNKT
Vermoégenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 715
Sachanlagen 224
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 329
Forderungen gegen nahestehende Unternehmen 281
Sonstige Forderungen und sonstige Vermégenswerte 25
Zahlungsmittel 163
i1%73174
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 646
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden
Unternehmen 309
Sonstige Verbindlichkeiten 600
1.555
Summe des identifizierten Nettovermogens zum
Buchwert 182
Einstellung in die Kapitalriicklage 182
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5. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND
-VERLUSTRECHNUNG

5.1. ERTRAGE AUS DER VERMIETUNG VON ALS FINANZ-
INVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN

Die Ertrage aus der Vermietung von als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien stellten sich im Geschaftsjahr wie folgt dar:

IN TEUR 2014 2013

Mietertrage flir Raummieten 101.572 86.819
Mietertrage fiir Garagen 7.220 5.523
Mietfreie Zeiten —3.264 —2.996

Bei den Mietertragen fiir Raummieten sowie fiir Garagen han-
delt es sich um die vertraglich vereinbarte Nominalmiete. Der

negative Wert der mietfreien Zeiten betrifft die Auflosung der
abgegrenzten Mietanreize, welche gleichmafig tiber die Lauf-
zeit der zugrunde liegenden Mietverhaltnisse umsatzmindernd
aufgelost wird.

Bei einem Mieter belaufen sich die Mieterlose auf Basis der
Nettokaltmieten fiir das Geschaftsjahr 2014 auf 13,1% und
bei einem weiteren Mieter auf 10,5% (Vorjahr auf Basis eines
Mieters: 15,6 %) der im gesamten Konzern realisierten Miet-
erlose. Es handelt sich um zwei Mieter bester Bonitat, wodurch
das Kreditrisiko als minimal einzustufen ist.

Die Mietertrage flir Raummieten enthalten variable Mietertrage
in Hohe von TEUR 5.288 (Vorjahr: TEUR 5.264). Es handelt sich
hierbei um Mietvertrage, bei denen die Mietzahlungen an das
operative Ergebnis der Mieter gekniipft sind.

Aus dem Unternehmenszusammenschluss mit der po ReIT sind
seit dem Erwerbszeitpunkt TEUR 29.346 Ertrage aus der Vermie-
tung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien realisiert
worden.

Hatte der Unternehmenszusammenschluss bereits zum
1. Januar 2014 stattgefunden, wiirden sich die Ertrage aus der
Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
auf TEUR 108.355 belaufen.
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5.2. IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNGSAUFWAND

Die umlegbaren Aufwendungen zur Erzielung von Mietein-
nahmen (Vorjahr: TEUR 20.438) sowie die nicht umlegbaren
Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen (Vorjahr:
TEUR 9.245) wurden anders als im Vorjahr zusammengefasst
im ,Immobilienbewirtschaftungsaufwand ausgewiesen. Wir
verweisen auf die Angaben unter ,2.2. Umgliederung® Die Ver-
gleichsperiode wurde entsprechend angepasst.

Der Immobilienbewirtschaftungsaufwand setzt sich wie folgt
zusammen:

IN TEUR 2014 2013'

Wartung und Instandhaltung 6.945 5.293
Grundsteuer 5.929 3.266
Stromkosten 3.441 3.072
Pfortner, Empfang, Hausmeisterkosten,

Bewachung 3.318 3.167
Warmekosten und Heizkosten 3.139 3.558
Objektverwaltung 2212 1.691
Nicht abziehbare Vorsteuer 1.509 2.476
Reinigungskosten 1.335 1.258
Versicherungen 1334 869
Winterdienst, StraBendienst,

AuBenpflege, Hydropflege 1.099 1.022
Wasser 1.093 781
Mill und Entsorgung 597 544
Ubrige 2.466 2.686

' Angepasst aufgrund der Ausweisanderung. Wir verweisen auf die Angabe 2.2.

im Konzernanhang.

Der Immobilienbewirtschaftungsaufwand hat sich im Vergleich
zum Vorjahr im Wesentlichen aufgrund des Unternehmens-
zusammenschlusses mit der po REIT und der damit angestie-
genen Anzahl an Objekten insgesamt erhoht. Die Objekte der
PO REIT haben seit dem Erwerbszeitpunkt mit TEUR 9.569 zu
den Aufwendungen aus Immobilienbewirtschaftung beigetra-
gen. Hierbei sind jedoch periodenfremde Aufwendungen fiir
Grundsteuer in Hohe von TEUR 1.987 zu verzeichnen, die auf-
grund einer Nachveranlagung der Stadt Miinchen erhoben und
an den Mieter in gleicher Hohe weiterbelastet wurden.

Der Immobilienbewirtschaftungsaufwand enthdlt Kosten des
Leerstands in Hohe von TEUR 6.519 (Vorjahr: TEUR 3.825), aufgrund
von mietvertraglichen Regelungen nicht umlegbare Kosten in
Hohe von TEUR 1.558 (Vorjahr: TEUR 1.238) sowie aufgrund der
Betriebskostenverordnung nicht auf den Mieter umlegbare Kos-
ten in Hohe von TEUR 3.591 (Vorjahr: TEUR 4.182).



5.3. VERWALTUNGSAUFWAND
Der Verwaltungsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 2014 2013

Personalaufwand 4.944 690
Rechts- und Beratungskosten 809 196
Miete und Mietnebenkosten 625 3
EDV-Kosten 607 113
Abschluss- und Priifungskosten 508 246
Reisekosten 335 122
Abschreibungen 326 36
Versicherungen/Beitrage und Abgaben 324 75
Sonstige Personalkosten 275 4
Managementdienstleistungen

(inkl. Asset Management) 0 3.346
Ubrige 1.599 112

Der Anstieg der Personalaufwendungen sowie der Abschrei-
bungen ist eine Folge der Unternehmenszusammenschliisse
der po REIT sowie der German Acorn mit der Gesellschaft und der
damit einhergehenden Ubernahme der bestehenden Arbeitsver-
haltnisse sowie der Biiro- und Geschaftsausstattungen. Im Vor-
jahr wurden bereits aufgrund des Unternehmenszusammen-
schlusses mit der German Acorn zum 11. November 2013 anteilige
Personalaufwendungen sowie Abschreibungen erfasst.

Im Rahmen der Unternehmenszusammenschliisse werden auch
Raumkosten, Reisekosten der libergegangenen Mitarbeiter sowie
sonstige Kosten der Administration ibernommen, die im Wesent-
lichen den Anstieg der ubrigen Verwaltungsaufwendungen
erklaren.

Aufgrund der SchlieBung des Biiros in Miinchen zum 30. Juni
2014 sind im Verwaltungsaufwand Sondereffekte in Hohe von
insgesamt TEUR 673 enthalten. Diese betreffen den Personal-
aufwand sowie die Mieten, die neben den reguldaren Mietzin-
sen auch die unvermeidbaren Aufwendungen zur Erfillung
der kiinftigen finanziellen Verpflichtungen aus dem bis zum
30. August 2016 laufenden Mietvertrag der Bliroraumlichkeiten
beinhalten.
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Im Geschaftsjahr 2014 wurde ein Mitarbeiterbeteiligungspro-
gramm aufgesetzt, das eine Erfolgsverglitung mit einer mehrjah-
rigen Bemessungsgrundlage von vier Geschaftsjahren (Long Term
Incentive — LT1) enthalt. Die LTI wird erstmals nach vier Jahren
gewahrt. Dieser Betrag erhoht oder verringert sich nach MaR-
gabe der Entwicklung der Funds from Operations (FFo) pro Aktie,
des Net Asset Values (NAV) pro Aktie sowie des Aktienkurses der
Gesellschaft innerhalb der nachsten vier Jahre. Aus diesem Betei-
ligungsprogramm kann der Gesellschaft ein Personalaufwand
in Hohe von insgesamt bis zu TEUR 625 in den kommenden vier
Jahren entstehen.

Die Aufwendungen zur Altersvorsorge betragen im Geschafts-
jahr TEUR 20 (Vorjahr: TEUR 2).

Unter den Managementdienstleistungen wurden im Vorjahr die
Asset-Management-Geblihr in Hohe von TEUR 1.891 sowie die
Service Gebiihr in Hohe von TEUR 1.455 flr die von der German
Acorn erbrachten Dienstleistungen ausgewiesen. Mit dem
Unternehmenszusammenschluss der German Acorn mit der
Gesellschaft am 11. November 2013 stellen diese Aufwendun-
gen konzerninterne Aufwendungen und Ertrage dar und wer-
den seitdem entsprechend eliminiert.

AKTIENBASIERTE VERGUTUNG

Aus dem Unternehmenszusammenschluss mit der po REIT wur-
den auch aktienbasierte Verglitungen tibernommen. PO REIT
gewahrte virtuelle Aktien (Performance Share Units — PSU) als
eine Form der aktienorientierten Verglitung. Der Erdienungs-
zeitraum flir diese Zusagen betragt drei Jahre. Nach Ablauf des
Erdienungszeitraumes erhdlt der Empfanger eine Barzahlung
in Hohe des Gegenwertes der zugesagten Aktien. Der Gegen-
wert wird Uber den 3-Monats-Durchschnittskurs am Ende des
Erdienungszeitraumes ermittelt. Die Hohe der Auszahlung ist
zusatzlich abhangig von den zwei unabhangigen Performance-
Hebeln ,Steigerung des Fro per Share“ und ,Outperformance
der Aktie der Gesellschaft gegenliber dem pimAx (Deutscher
Immobilienaktienindex), welche zu einer Erhéhung oder Verrin-
gerung der gewahrten Basiszahl am Ende des Erdienungszeit-
raumes flihren kdnnen. Die gewahrten Aktienzusagen bleiben
bestehen, wenn der Vorstand durch den Aufsichtsrat abberufen
wird bzw. das Beschaftigungsverhaltnis des Empfangers aufge-
[6st wird. Bei verhaltensbedingten Griinden, Kiindigung bzw. dem
Ricktritt des Vorstandes verfallen die gewahrten Aktienzusagen.
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Im Geschaftsjahr 2014 haben sich die PSUs wie folgt entwickelt:

IN sTUCK PSU

PSUs im Zeitpunkt des

5.5. SONSTIGE AUFWENDUNGEN
Die sonstigen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

IN TEUR 2014 2013

Unternehmenszusammenschlusses 104.007 ;
Transaktionskosten der
in 2014 aufgrund von Performance-Hebeln Verschmelzung mit der PO REIT 23.175 7.365
el e (s ~19.320 Wertberichtigungen auf Forderungen und
in 2014 fallige PSUs —3.680 Forderungsverluste 746 744
fiir 2014 gewahrte PSUs 17.292 Nicht abziehbare Vorsteuer 573 147
non-vested PSUs zum 31.12.2014 98.299 Aufwendungen Refinanzierung Darlehen 572 234
davon Félligkeit in 12 Monaten 19.000 Ubrige 92 1.527
davon Flligkeit in 24 Monaten 62.007 Gesamt 25.158 10.017
davon Falligkeit in 36 Monaten 17.292

Der Erdienungszeitraum fiir 2.530 Stiick der in 2014 falligen PSUs
endete am 30. Juni 2014. Die Auszahlung in Hohe von TEUR 8
erfolgte im Januar 2015. Die Auszahlung der weiteren in 2014 fal-
ligen 1.150 PSUs erfolgt im Marz 2015. Die Bewertung der noch
nicht falligen PSUs erfolgte unter Berlicksichtigung der Perfor-
mance-Hebel mit dem Durchschnitt der Tagesschlusskurse der
DO Deutsche Office AG im XETRA-Handel der Deutschen Borse AG
der letzten drei Monate vor dem Stichtag 31. Dezember 2014.
Hierflir wurde zum Stichtag ein Betrag von TEUR 107 abgegrenzt.

5.4. SONSTIGE ERTRAGE

Die sonstigen Ertrdge in Hohe von TEUR 117.526 (Vorjahr:
TEUR 4.872) beinhalten im Wesentlichen den Ertrag aus Unter-
nehmenszusammenschluss in Hohe von TEUR 115.388. Wir ver-
weisen diesbezliglich auf die Ausfiihrungen zu ,4. Unterneh-
menszusammenschliisse®. Des Weiteren enthalten die sonstigen
Ertrage im Wesentlichen Ertrage aus der Inanspruchnahme
einer Gewahrleistungsforderung in Hohe von TEUR 661 (Vorjahr:
TEUR 0), Ertrage aus der Ausbuchung von bereits verjahrten bzw.
nicht mehr bestehenden Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 577
(Vorjahr: TEUR 1.038), Ertrage aus Versicherungsentschadigungen
in Hohe von TEUR 382 (Vorjahr: TEUR 317) sowie Ertrage aus der
Ablosung von ausstehenden Riickbauverpflichtungen in Hohe
von TEUR 298 (Vorjahr: TEUR 2.334).
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Der Anstieg der sonstigen Aufwendungen steht in unmittel-
barem Zusammenhang mit den Transaktionskosten der Ver-
schmelzung mit der po ReIT. Dazu gehort insbesondere die auf-
grund der Verschmelzung zu entrichtende Grunderwerbsteuer in
Hohe von voraussichtlich TEUR 22.623. Die im Vorjahr angefallenen
Transaktionskosten betrafen die Vorbereitung und Durchfiihrung
der Verschmelzung mit der po REIT. Dazu gehorten insbesondere
Kosten fiir die Due Diligence, die Unternehmensbewertung, die
Verschmelzungspriifung, die Rechtsberatung, die Bestatigungs-
leistungen sowie die Transaktionsgebiihr an die beratende Bank.

Die Wertberichtigungen auf Forderungen und Forderungsver-
luste betreffen im Wesentlichen Mieter, bei denen ein Insolvenz-
antrag gestellt oder Raumungsklage eingereicht wurde. Dartiber
hinaus werden hierin Wertberichtigungen aufgrund strittiger
Nebenkostenabrechnungen erfasst.

Die Kosten fiir die Refinanzierung der Darlehen beinhalten
insbesondere Kosten fiir Beratungsleistungen im Zusammen-
hang mit der Aufnahme neuer Darlehen zur Refinanzierung der
Akquisitionsdarlehen.



5.6. ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN
Im Berichtsjahr sind die Objekte ,YorckstraBe“ in Diisseldorf
(Nutzen- und Lastenwechsel 1. Januar 2014), ,,GotenstraRe* in
Hamburg (Nutzen- und Lastenwechsel 31. Januar 2014), ,,Philipp-
Reis-StraRe” in Stuttgart/Fellbach (Nutzen- und Lastenwech-
sel 18. Februar 2014), die beiden Objekte ,Hainstrale” in Leipzig
(Nutzen- und Lastenwechsel 1. August 2014) sowie , Altenessener
StraRe“ in Essen (Nutzen- und Lastenwechsel 1. Dezember 2014)
auf die Erwerber libergegangen.

Die Verkaufspreise der in 2014 libergegangenen Objekte betru-
gen insgesamt TEUR 125.285 (Vorjahr: TEUR 30.975) bei abgehen-
den Buchwerten in Hohe von TEUR 122.840 (Vorjahr: TEUR 30.915)
sowie Aufwendungen aus der VerdaufRerung der Immobilien in
Hohe von TEUR 1.341 (Vorjahr: TEUR 418).

5.7. INANZAUFWENDUNGEN
Die Finanzaufwendungen stellen sich im Berichtsjahr wie folgt dar:
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Die Aufwendungen fiir derivative Finanzinstrumente beinhalten
zum einen die erfolgswirksame Auflésung des in den sonstigen
Riicklagen (kumuliertes Eigenkapital) erfassten Verlustes aus dem
ehemaligen Sicherungsinstrument des Akquisitionsdarlehens fiir
das Homer-Portfolio (TEUR 1.366; Vorjahr: TEUR 2.909) und zum
anderen die Aufwendungen aus den Anderungen des beizulegen-
den Zeitwerts der als nicht effektiv eingestuften Zinssicherungs-
geschafte (TEUR 4.430; Vorjahr: TEUR 3). Wir verweisen diesbezlig-
lich auf die Angaben unter ,6.10. Finanzinstrumente*

5.8. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG
Der Ertragsteueraufwand kann nach Entstehungsquellen wie

folgt aufgeteilt werden:

KONZERN-GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

IN TEUR 2014 2013
Laufender Steueraufwand -85 —441
Latentes Steuerergebnis

aus zeitlichen Buchungsunterschieden —2.661 1.903

IN TEUR 2014 2013
Zinsaufwand Darlehen Herkules-Portfolio 13.786 20.887
Zinsaufwand Darlehen Homer-Portfolio 10.505 20.539
Zinsaufwand Darlehen

Prime Office Portfolio 13.975 0
Aufwand derivative Finanzinstrumente 5.796 2912

Ubrige 9 504

44.071 44.842

Gesamt

Die Zinsaufwendungen fiir das Homer- und das Herkules-Darle-
hen sind im Vergleich zum Vorjahr aufgrund der Tilgungen sowie
verbesserten Darlehenskonditionen infolge der im Geschaftsjahr
durchgefiihrten Refinanzierung deutlich gesunken. Des Weite-
ren wurden im Vorjahr Zinsen in Héhe von TEUR 4.159 fiir ein
Darlehen Uber urspriinglich TEUR 150.000 flir die Finanzierung
des Herkules-Portfolios erfasst, welches am 26. November 2013
durch Aktionare in die Kapitalriicklage der Gesellschaft einge-
legt wurde.

Die Zinsaufwendungen fiir die Darlehen fiir Objekte des Prime
Office Portfolios resultieren aus den Verbindlichkeiten gegen-
uber Kreditinstituten aus dem Unternehmenszusammen-
schluss mit der po REIT und stellen die Zinsbelastungen seit dem
Erwerbszeitpunkt dar.

Steuerergebnis

I

'Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern
auf steuerliche Verlustvortrage.

Das latente Steuerergebnis beinhaltet neben dem steuerlichen
Effekt aus den Gewinnen bzw. Verlusten aus der Absicherung von
Cashflows durch Zinssicherungsinstrumente (ineffektiver Teil)
auch den Aufwand fiir die Transaktionskosten der Barkapital-
erhéhung in Hohe von TEUR 491, welcher mindernd in der Kapital-
riicklage erfasst wurde.

SONSTIGES ERGEBNIS (LATENTE ERTRAGSTEUERN AUF DIREKT IM SONSTIGEN
ERGEBNIS ERFASSTE POSTEN)

IN TEUR 2014 2013
Steuerlicher Effekt auf Gewinne/
Verluste aus der Absicherung 2.049 —3.865

Im sonstigen Ergebnis erfasste Steuern
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Die theoretischen Ertragsteuern auf Basis des Ergebnisses vor KONZERN- KONZERN-
Steuern knnen unter Anwendung eines Steuersatzes von 15,83 % BILANZ Guv
(Berlicksichtigung von 15,0 % Steuersatz fiir Kérperschaftsteuer — INTEUR 31.12.2014 2014
und 5,5% Solidaritatszuschlag auf die Kérperschaftsteuer) wie
folgt zum erfassten Ertragsteueraufwand tbergeleitet werden:  aktive latente Steuern
Steuerliche Verlustvortrage 9.012 2714
IN TEUR 2014 2013' i i i i
Bewertung Zinsswaps (ineffektiver Teil) 752 11
Bewertung Zinscaps (ineffektiver Teil) 315 315
Ergebnis vor Steuern 127.665 —449  Abgegrenzte Transaktionskosten 0 -142
Durchschnittlicher Steuersatz 15,83% 15,83 %
Theoretischer Steuerertrag (+)/-aufwand (-) —20.203 71 Im Sonstigen Ergebnis erfasste
Auswirkung von (nicht) angesetzten aktiven Aktive latente Steuern
latenten Steuern auf temporare Differenzen —2.028 280 Bewertung Zinsswaps (effektiver Teil) 2.265 0
Auswirkung von (nicht) angesetzten
t lichen Verlust 1.365 2.361
srederichen verusten Summe Aktive latente Steuern 12344 2.898
Nicht abziehbare Zinsaufwendungen —-333 =720
P te Diff -102 —476 .
ermanente Birierenzen Passive latente Steuern
St flir Vorjah -3 -6
euern turvorjanre Bewertung der als Finanzinvestition
Auswirkung aus gehaltenen Immobilien 15.360 -5.118
Unternehmenszusammenschluss 18.657 0
- Bewertung von Darlehen nach der
Ubrige -99 —48  Effektivzinsmethode 910 -910
Ertragsteueraufwand (-)/-ertrag (+) —2.746 m Bewertung eines Zinswaps (ineffektiver Teil) 394 -394
'Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern Abge%rethe Transaktionskosten
auf steuerliche Verlustvortrage. Refinanzierung 0 925
Abgegrenzte Transaktionskosten
Aktive latente Steuern und latente Steuerverbindlichkeiten aus ~ Barkapitalerhdhung 0 429
zeitlichen Buchungsunterschieden zwischen den Buchwerten im
Konzernabschluss und den steuerlichen Wertansitzen einzelner ~ Summe Passive latente Steuern 16664 ~>.068
Vermégenswerte und Schulden in 2014 und 2013 beziehen sich
g Im Eigenkapital erfasster St ffekt
auf die nachfolgend dargestellten Sachverhalte: = GeNRAp a) CTiass eroteeTene
Transaktionskosten der Barkapitalerhéhung 491 -491
Latenter Steueraufwand —2.661
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Latente Steuern (Saldo)




KONZERN-  KONZERN-
BILANZ' Guv'

IN TEUR 31.12.2013 2013
Aktive latente Steuern
Steuerliche Verlustvortrage 6.298 2.943
Bewertung eines Zinswaps (ineffektiver Teil) 741 741
Bewertung eines Zinscaps (ineffektiver Teil) 0 -112
Abgegrenzte Transaktionskosten 142 142
Im Sonstigen Ergebnis erfasste
Aktive latente Steuern
Bewertung Zinsswaps (effektiver Teil) 216 0
Summe Aktive latente Steuern 7.397 3.714
Passive latente Steuern
Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 10.242 -1.057
Bewertung von verzinslichen Darlehen
gegeniiber nahestehenden Personen auf
den beizulegenden Zeitwert 0 414
Bewertung von Darlehen nach der
Effektivzinsmethode 0 185
Abgegrenzte Transaktionskosten Refinanzierung 925 —924
Abgegrenzte Transaktionskosten
Barkapitalerhohung 429 —429
Summe Passive latente Steuern 11.596 -1.811
Latenter Steuerertrag 1.903

T .

'Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern
auf steuerliche Verlustvortrage.

Latente Steuern (Saldo)

Ausschlaggebend fiir die Beurteilung der Werthaltigkeit aktiver
latenter Steuern ist die Einschatzung des Vorstands, in welchem
Umfang aktive latente Steuern wahrscheinlich realisiert werden.
Dies ist abhangig von der Entstehung kiinftiger steuerpflichti-
ger Gewinne wahrend der Perioden, in denen sich steuerliche
Bewertungsunterschiede umkehren und steuerliche Verlust-
vortrage geltend gemacht werden kdnnen. Hierbei werden die
erwartete Umkehrung der passiven latenten Steuern sowie die
kiinftigen steuerlichen Gewinne unter Beachtung der Mindest-
besteuerungsregelungen in Deutschland berticksichtigt. Die
Gesellschaft hat aufgrund der geplanten steuerpflichtigen
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Gewinne aktive latente Steuerforderungen aus der erwarteten
Nutzung steuerlicher Verlustvortrage in Hohe von TEUR 9.012
(Vorjahr: TEUR 6.298) angesetzt.

Die aktiven latenten Steuern in Héhe von TEUR 12.344 (Vor-
jahr: TEUR 7.397) wurden in Hohe von TEUR 12.344 (Vorjahr:
TEUR 7.397) mit den latenten Steuerverbindlichkeiten in Hohe
von TEUR 16.664 (Vorjahr: TEUR 11.596) saldiert, weshalb sich in
der Bilanz insgesamt ein passiver Steuertiberhang in Hohe von
TEUR 4.320 (Vorjahr: TEUR 4.199) ergibt.

Zum 31. Dezember 2014 bestehen korperschaftsteuerliche Ver-
lustvortrage in Hohe von TEUR 186.098 (Vorjahr: TEUR 168.482
gemal eingereichten Steuererklarungen) sowie gewerbe-
steuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR 53.910 (Vor-
jahr: TEUR 48.077 gemaR eingereichten Steuererklarungen).
Es bestehen korperschaftsteuerliche Verlustvortrage in Hohe
von TEUR 129.150 (Vorjahr: TEUR 128.685), fiir die keine latenten
Steuerforderungen angesetzt worden sind.

Im vorliegenden Konzernabschluss erfolgt der Ansatz der aktiven
latenten Steuern aus der Nutzung von steuerlichen Verlustvor-
tragen, soweit ein passiver Uberhang an Latenzen als Nachweis
der Werthaltigkeit dient, unter Berlcksichtigung der Mindest-
besteuerungsregelungen in Deutschland. Die Vergleichsperiode
wurde entsprechend angepasst, sodass in der Vergleichstabelle
sowohl die aktiven latenten Steuern aus steuerlichen Verlust-
vortrdgen um TEUR 4.199 als auch der daraus folgende latente
Steuerertrag um TEUR 1.962 angepasst wurden.

5.9. ERGEBNIS JE AKTIE

Bei der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie wird
das den Inhabern von Stammaktien des Mutterunternehmens
zuzurechnende Ergebnis durch die gewichtete Anzahl von Stamm-
aktien, die sich wahrend des Jahres im Umlauf befinden, geteilt.

Da es keine verwassernden Eigenkapitalinstrumente gibt, ent-
spricht das verwasserte dem unverwasserten Ergebnis je Aktie.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die der Berechnung des unver-
wasserten und des verwasserten Ergebnisses je Aktie zugrunde
gelegten Betrage:

IN TEUR 2014 2013’

Den Inhabern von Stammaktien des
Mutterunternehmens zuzurechnendes

Ergebnis (in TEUR) 124919 1.013
Gewichtete durchschnittliche Anzahl an

Stammaktien zur Berechnung des unver-

wasserten Ergebnisses je Aktie 172.067.410 82.000.000

Ergebnis je Aktie (in EUR):

unverwassert und verwassert, bezogen
auf das den Inhabern von Stammaktien
des Mutterunternehmens zuzurechnende
Ergebnis

'Vergleichswerte angepasst aufgrund der Anderung des Ansatzes von latenten Steuern
auf steuerliche Verlustvortrage. Wir verweisen auf die Angabe 5.8.im Konzernanhang.

Die Eintragung der Verschmelzung der po ReIT auf die Gesell-
schaft im Handelsregister des Amtsgerichts Koln erfolgte am
21.Januar 2014 und damit auch die Erhéhung des Grundkapitals

um EUR 51.941.345 auf EUR 133.941.345.

Am 14. Februar 2014 wurde die Erhohung des Grundkapitals auf
EUR 180.529.633 aus der Durchflihrung einer Barkapitalerhohung
durch die Ausgabe von 46.588.288 neuen auf den Inhaber lau-
tenden Stlickaktien in das Handelsregister des Amtsgerichts
Koln eingetragen.

Die gewichtete Anzahl der Aktien belauft sich zum 31. Dezember
2014 auf172.067.410. Im Vorjahr wird aufgrund der in 2013 durch-
geflihrten Kapitalerhéhung aus Gesellschaftsmitteln fiir das
gesamte Jahr mit 82.000.000 ausstehenden Aktien gerechnet.

6. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ

6.1. ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Die Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien betrifft im Wesentlichen die Kategorie ,Biiro“ und stellt
sich wie folgt dar:
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IN TEUR 2014 2013

Stand am 1. Januar 1.299.410 1.398.268
Zugange aus

Unternehmenszusammenschluss 579.138 0
Abgange aus Veraullerungen —-18.689 —13.589
Unterjahrige werterhdhende MaBnahmen 20.359 10.846
Korrektur der Mietlinearisierung

aufgrund der Anwendung von SIC 15 —-1.146 38
Gewinne aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert 32.097 18.678
Verluste aus der Bewertung zum

beizulegenden Zeitwert —37.709 —44.681
Umgliederung in die als zur

VerdulRRerung gehalten klassifizierten

Vermogenswerten —92.800 —70.150

Stand am 31. Dezember

1.780.660 1.299.410

Im Geschaftsjahr ist der Wert des Portfolios, bereinigt um Ver-

kaufe sowie unter Beriicksichtigung der aus dem Unternehmens-
zusammenschluss mit der po ReIT erfolgten Zugange im Erst-
konsolidierungszeitpunkt, um 1,50 % angestiegen.

Zum Zeitpunkt des Kontrollerwerbs an der po ReIT erfolgte die
Bilanzierung der Immobilienzugange zum beizulegenden Zeit-
wert. Mit Ausnahme des Objektes ,Ludwig-Erhard-Anlage“ in
Frankfurt am Main entsprechen diese grundsatzlich den beizu-
legenden Zeitwerten, wie sie bei der po REIT zum 31. Dezember
2013 bilanziert waren. Der Vorstand ist im Rahmen der Uber-
priifung zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung zu dem Schluss
gekommen, dass das Objekt ,Ludwig-Erhard-Anlage“ in Hohe
von TEUR 25.900 auf TEUR 90.000 gegenliber dem beizulegen-
den Zeitwert zum 31. Dezember 2013 zu reduzieren ist.

Zu den Gewinnen aus der Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert hat insbesondere das deutlich gesunkene Zinsniveau in
Deutschland beigetragen. Dieses Zinsniveau spiegelt sich in
einem reduzierten Diskontierungszinssatz als wesentlicher
Parameter zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wider.

Des Weiteren haben die werterhohenden Investitionen bei einer
Vielzahl von Objekten zu Wertsteigerungen gefiihrt, welche ins-
besondere im Rahmen der Vermietung und zur Sicherstellung
der Wiedervermietbarkeit durchgefiihrt wurden. Die grofte Ein-
zelmalRnahme war dabei die Umsetzung eines Mieterausbaus
fiir den Hauptmieter im Objekt ,Breitwiesenstraf3e” in Stutt-
gart (Vorjahr: Umsetzung eines Brandschutzkonzeptes im Objekt
,Am Hauptbahnhof“ in Frankfurt am Main).



Von den Verlusten aus der Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert entfallen TEUR 15.940 auf die beiden Objekte ,Platz der Ein-
heit“ in Frankfurt sowie ,Am Seestern“in Diisseldorf. Dies liegt
neben einem verzogerten Leerstandsabbau an getatigten Inves-
titionen, die sich noch nicht in entsprechenden Wertsteigerun-
gen niedergeschlagen haben.

Dartiber hinaus sind die Verluste aus der Bewertung zum beizu-
legenden Zeitwert in Hohe von TEUR 13.438 von den zur VerduRe-
rung bestimmten Objekten ,Ludwig-Erhard-Anlage“ und ,Gut-
leutstralRe” in Frankfurt sowie ,Hohenzollernring® in K&In, die mit
den Kaufpreisen abzlglich VerduRerungskosten bewertet sind,
gepragt. Wir verweisen diesbeziiglich auf die Ausfiihrungen unter
,6.5.Als zur VerauRerung gehalten klassifizierte Vermogenswerte
und damit im Zusammenhang stehende Verbindlichkeiten®

Die weiteren Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeit-
wert stehen im unmittelbaren Zusammenhang mit der Erhohung
der Grunderwerbsteuer in Berlin, Bremen, Hessen sowie Nord-
rhein-Westfalen. Die Bewertung der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien berticksichtigt den Abzug von Erwerbsneben-
kosten, wie u.a. die Grunderwerbsteuer. Da die Gesellschaft allein
31 Objekte in Berlin, Hessen und Nordrhein-Westfalen besitzt,

BEIZULEGENDER BEIZULEGENDER WESENTLICHE
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stellt die Erhohung der Grunderwerbsteuer und damit einher-
gehend die Abwertung dieser Objekte einen weiteren Grund fiir
die Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert dar.

Im Vorjahr waren die Abwertungen der Objekte ,Heerdter Loh-
weg" in Dusseldorf sowie ,Platz der Einheit“ in Frankfurt am Main
die wesentlichsten Griinde fiir die Verluste aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert. Dies begriindete sich hauptsach-
lich in dem zum damaligen Bewertungszeitpunkt bestehenden
teilweise hohen Leerstand.

Samtliche zum beizulegenden Zeitwert bewerteten als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien werden, wie auch im Vorjahr,
in der Hierarchie beizulegender Zeitwerte in Stufe 3 klassifiziert.

Wahrend des Geschaftsjahres gab es keine Umgliederungen
zwischen Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert der Stufen 1,
2und3.

In der nachfolgenden Ubersicht sind wesentliche Annahmen,
welche bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes mit
Hilfe der Discounted-Cashflow-Methode durch den unabhan-
gigen Gutachter verwendet wurden, dargestellt:

31. DEZEMBER 2014 31. DEZEMBER 2013

GEWICHTETER GEWICHTETER

ZEITWERT ZUM ZEITWERT ZUM  NICHT BEOBACHTBARE DURCH- DURCH-
KATEGORIE  31.12.14 IN TEUR 31.12.13 IN TEUR  INPUTPARAMETER SCHNITT SPANNE SCHNITT SPANNE
Biiro 1.630.360 1.153.310 Durchschnittliche Marktmiete pro
gm/Monat in EUR 12,33 4,50-20,00 13,01 4,50-22,00
Kapitalisierungszinssatze in % 5,77 52-7,1 5,90 52-7,3
Diskontierungszinssatze in % 6,42 57-728 6,61 5,8—8,0
Langfristige Leerstandsquote in % 12,64 2,1-288 14,24 3,0-29,0
Inflationsprognose und
Marktmietwachstum in % 1,96 1,6—2,0 1,94 1,6—2,0
Senioren- 118.100 113.600 Durchschnittliche Marktmiete pro
residenz gm/Monat in EUR 10,60 9,50-11,50 10,60 9,50—-11,50
Kapitalisierungszinssatze in % 5,92 57-6,3 6,16 6,0—6,4
Diskontierungszinssatze in % 6,50 6,2-6,9 6,85 6,7-7,0
Langfristige Leerstandsquote in % 5,96 50-6,4 5,92 5,0—6,0
Inflationsprognose und
Marktmietwachstum in % 1,96 1,6—2,0 1,94 1,6—2,0
Logistik 32.200 32.500 Durchschnittliche Marktmiete pro
gm/Monat in EUR 4,44 4,25-4,73 4,81 4,25-5,50
Kapitalisierungszinssatze in % 6,85 6,8—7,0 6,94 6,9-7,0
Diskontierungszinssatze in % 7,54 7,5-7,6 7,54 7,5-7,6
Langfristige Leerstandsquote in % 12,64 10,0-16,5 18,12 16,0—20,0
Inflationsprognose und
Marktmietwachstum in % 1,96 1,6—2,0 1,94 1,6—2,0

1.780.660 1.299.410
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Samtliche Immobilien liegen in Deutschland. Der Durchschnitt
aller wesentlichen nicht beobachtbaren Inputparameter ist
anhand der Immobilienmarktwerte zum 31. Dezember gewichtet
worden. Die Spanne der durchschnittlichen langfristigen Leer-
standsquote ist liber einen Zeitraum von zehn Jahren berech-
net worden.

In der Kategorie Biiro-lmmobilien sind im geringen Umfang auch
Flachen an Einzelhandel sowie Hotel vermietet worden. Die gewich-
tete durchschnittliche Marktmiete betragt fiir den Einzelhan-
del EUR 16,60 pro gqm/Monat (Vorjahr: EUR 19,16 pro gm/Monat)
bzw. fiir das Hotelgewerbe EUR 11,57 pro gm/Monat (Vorjahr:
EUR 12,53 pro gm/Monat).

SENSITIVITATSANALYSE BEI WESENTLICHEN
VERANDERUNGEN DER NICHT BEOBACHTBAREN
INPUTPARAMETER DER HIERARCHIESTUFE 3

Die wesentlichsten nicht beobachtbaren Inputparameter der
Hierarchiestufe 3 zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind:

« Durchschnittliche Marktmiete Eur/qgm/Monat

- Kapitalisierungszinssatz

- Diskontierungszinssatz

« Langfristige Leerstandsquote

« Inflationsprognose und Marktmietwachstum pro Jahr

Ein wesentlicher Anstieg der durchschnittlichen Marktmiete
(EUR/gm/Monat) und der Inflationsprognose bzw. des Markt-
mietwachstums bei gleichbleibenden Annahmen der lbrigen
Inputparameter fiihrt zu signifikant hoheren beizulegenden
Zeitwerten der Immobilien. Ein wesentlicher Anstieg der Leer-
standsquote sowie des Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatzes dagegen flihrt bei gleichbleibenden Annahmen der
Ubrigen Inputfaktoren zu einem signifikant niedrigeren beizu-
legenden Zeitwert.

SENSITIVITATSANALYSE BEI VERANDERUNG DES VERWENDE-
TEN DISKONTIERUNGS- UND KAPITALISIERUNGSZINSSATZES
Wiirden die der Immobilienbewertung zugrunde liegenden Diskon-
tierungs- und Kapitalisierungszinssatze jeweils um 0,25 Prozent-
punkte erhoht oder ermaRigt, ergaben sich folgende Werte zum
Abschlussstichtag:

WERT BEI ERHOHUNG DES DISKONTIERUNGS- UND

IN TEUR BUCHWERT KAPITALISIERUNGSZINSSATZES UM 0,25 PROZENTPUNKTE VERANDERUNG

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.780.660 1.702.510 —78.150
WERT BEI VERMINDERUNG DES DISKONTIERUNGS- UND

IN TEUR BUCHWERT KAPITALISIERUNGSZINSSATZES UM 0,25 PROZENTPUNKTE VERANDERUNG

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.780.660 1.865.350 84.690
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Der Konzern hat Leasingvertrage zur gewerblichen Vermie-
tung seiner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
abgeschlossen. Es bestehen folgende Forderungen auf kiinf-
tige Mindestleasingzahlungen aufgrund von unkiindbaren
Operating-Leasing-Verhaltnissen:

IN TEUR 2014 2013
Bis 1 Jahr 106.584 82.969
Uber 1 bis 5 Jahre 268.509 239.415
Uber 5 Jahre 129.231 91.402
Gesamt 413.786




6.2. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich
wie folgt zusammen:

IN TEUR 3112.2014 31.12.2013
Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 10.013 7.870
Einzelwertberichtigungen -614 —-238

Gesamt

9.399 7.632

Bei der Bestimmung der Werthaltigkeit von Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen wird jeder Anderung der Bonitat
bis zum Bilanzstichtag Rechnung getragen. Es besteht keine
nennenswerte Konzentration des Kreditrisikos, da der Kunden-
bestand/Mieterbestand breit ist. Entsprechend ist die Geschafts-
fuhrung der Uberzeugung, dass keine Uber die bereits erfassten
Wertminderungen hinausgehende Risikovorsorge notwendig ist.

WERTGEMINDERTE

UBERFALLIG NOCH

KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014
6. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ

Zum 31. Dezember 2014 waren Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen im Nennwert von TEUR 1.550 (Vorjahr: TEUR 238) wert-
gemindert. Die Entwicklung des Wertberichtigungskontos stellt
sich wie folgt dar:

ENTWICKLUNG
EINZELWERT-

IN TEUR BERICHTIGUNGEN
Stand 31. Dezember 2012 249
Inanspruchnahme -154
Auflésung -95
Aufwandswirksame Zufiihrungen 238
Stand 31. Dezember 2013 238
Inanspruchnahme -98
Auflésung -11
Aufwandswirksame Zufiihrungen 485
Stand 31. Dezember 2014 614

Zum 31. Dezember stellt sich die Altersstruktur der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen wie folgt dar:

WEDER UBERFALLIG, ABER NICHT WERTGEMINDERT

IN TEUR SUMME FORDERUNG WERTGEMINDERT < 30 TAGE 30—60 TAGE 61-90 TAGE > 91TAGE
31.12.2013 7.870 238 4.308 2321 232 70 701
31.12.2014 10.013 1.550 6.523 1134 127 156 523

Die Zunahme der Forderungen resultiert im Wesentlichen aus
den im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses mit der
PO REIT ibernommenen Forderungen aus Kaufpreiseinbehalten
(TEUR1.716), die Zug um Zug mit Durchfiihrung der kaufvertrag-
lichen MaBnahmen ausgeglichen werden.

Die Abnahme der unter 30 Tage lberfalligen Forderungen, fir
die keine Wertberichtigung notwendig ist, resultiert im Wesent-
lichen aus den unterschiedlichen Zeitpunkten der Erstellung der
abzurechnenden Nebenkosten. Diese wurden tiberwiegend im
dritten Quartal des Geschaftsjahres erstellt und bereits in 2014
lberwiegend beglichen, wohingegen die Nebenkosten im Vor-
jahr erstim vierten Quartal abgerechnet wurden und sich zum
31. Dezember 2013 noch in Priifung durch die Mieter befanden.
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6.3. SONSTIGE FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSWERTE

Unter den sonstigen Vermogenswerten in Hohe von TEUR 1.491
(Vorjahr: TEUR 9.526) werden im Wesentlichen Vorauszahlungen
fir diverse Dienstleistungen im Verwaltungsbereich in Hohe von
TEUR 413 (Vorjahr: TEUR 149) sowie Umsatzsteuererstattungs-
anspriiche in Hohe von TEUR 687 (Vorjahr: TEUR 667) ausgewiesen.

Im Vorjahr wurden unter den sonstigen Vermogenswerten im
Wesentlichen die abgegrenzten Transaktionskosten fiir die Refi-
nanzierung der Akquisitionsdarlehen in Hohe von TEUR 5.847
sowie die abgegrenzten Kosten fiir die in 2014 durchgefiihrte
Kapitalerh6hung in Hohe von TEUR 2.708 ausgewiesen. Die mit
der Refinanzierung in Zusammenhang stehenden abgegrenz-
ten Transaktionskosten wurden im Geschaftsjahr zum Zeitpunkt
der Auszahlung der Refinanzierungsdarlehen im Rahmen der
Effektivzinsmethode von dem Nominalbetrag abgesetzt und
werden lber die Laufzeit erfolgswirksam amortisiert. Die abge-
grenzten Kosten fiir die Kapitalerh6hung wurden im Geschafts-
jahr zum Zeitpunkt der durchgefiihrten Kapitalerhohung offen
von der Kapitalrlicklage abgesetzt.

Hinsichtlich der KapitalmaRnahmen und der Refinanzierung ver-
weisen wir auf die Angaben unter,,6.6. Eigenkapital“ sowie ,,6.7.
Verzinsliche Darlehen®.

6.4. ZAHLUNGSMITTEL
Die Position beinhaltet Guthaben in Hohe von insgesamt
TEUR 63.503 (Vorjahr: TEUR 37.606).

Guthaben in Héhe von TEUR 14.786 (Vorjahr: TEUR 15.891) sind
darlehensvertragliche Liquiditatsreserven, auf die die Gesell-
schaft ohne Zustimmung der finanzierenden Banken keinen
Zugriff hat.

In den liquiden Mitteln ist ein Betrag in Hohe von TEUR 5.853 (Vor-
jahr: TEUR 3.865) enthalten, der ausschlieBlich fir die nachste
Zins- und Tilgungszahlung an die Banken reserviert ist.

Des Weiteren enthalten die Zahlungsmittel von Mietern erhal-
tene Kautionen in Hohe von TEUR 2.565 (Vorjahr: TEUR 2.421), die
vom Konzern treuhanderisch gehalten werden. Den unter den
Zahlungsmitteln erfassten Mietkautionen stehen Verbindlich-
keiten gegentliber, welche unter den sonstigen Verbindlichkei-
ten ausgewiesen werden.
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6.5. ALS ZUR VERAUSSERUNG GEHALTEN KLASSIFIZIERTE
VERMOGENSWERTE UND DAMIT IM ZUSAMMENHANG
STEHENDE VERBINDLICHKEITEN

IN TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 92.800 70.150
Ubrige Aktiva 0 277
Liquide Mittel 0 14
Als zur VerauBerung gehalten

klassifizierte Vermogenswerte 92.800 70.441
Verzinsliche Darlehen 0 61.828
Ubrige Verbindlichkeiten 0 266

Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit
als zur VerduRBerung gehalten klassifizier-
ten Vermégenswerten

In der Bilanz zum 31. Dezember 2014 werden die als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien ,Hohenzollernring in
Koln (TEUR 8.000), ,GutleutstraRe” (TEUR 7.300) sowie , Lud-
wig-Erhard-Anlage“ in Frankfurt (TEUR 77.500) aufgrund der
im November und Dezember 2014 sowie Januar 2015 notari-
ell beurkundeten Kaufvertrage in der Position , Als zur Verdu-
Berung gehalten klassifizierte Vermogenswerte“ ausgewiesen.
Die Nutzen- und Lasteniibergange der beiden Objekte in Frank-
furt haben noch nicht stattgefunden und werden voraussichtlich
im zweiten Quartal des Geschaftsjahres 2015 erfolgen, wohin-
gegen das Objekt in K6In am 1. Februar 2015 auf den neuen Eigen-
tlimer Ubergegangen ist.

Als Verkaufspreis fiir das Objekt ,Ludwig-Erhard-Anlage® in
Frankfurt wurden TEUR 82.000 vereinbart. Dieser reduziert sich
um TEUR 3.500, wenn der Kaufer die bis 30. Oktober 2015 gestun-
dete letzte Kaufpreisrate vorzeitig zum 30. April 2015 begleicht.
Der Vorstand sieht es als wahrscheinlich an, dass eine vorzei-
tige und vollstandige Kaufpreiszahlung seitens des Kaufers am
30. April 2015 erfolgen wird, sodass das Objekt mit dem reduzier-
ten Kaufpreis abziiglich Verduerungskosten in Hohe von rund
TEUR 1.000 mit einem Wert von TEUR 77.500 in der Position Als
zur VeraufRerung gehalten klassifizierte Vermogenswerte aus-
gewiesen wird.

Der erfasste Gewinn im Hinblick auf die Bewertung des Objek-
tes in Kéln zum beizulegenden Zeitwert abzliglich der Verduf3e-
rungskosten bei der Klassifizierung als zur VeraufRerung gehal-
tene Vermogenswerte betragt TEUR 305, wohingegen fur die
beiden Objekte in Frankfurt ein Verlust in Hohe von TEUR 13.743
erfasst wurde. Der Gewinn bzw. Verlust wird in der Gewinn- und



Verlustrechnung in dem Ergebnis aus der Bewertung zum beizu-
legenden Zeitwert ausgewiesen.

Der Nutzen- und Lastenwechsel fiir die zum 31. Dezember 2013
unter dieser Position ausgewiesenen und mit Kaufvertrag vom
17. Oktober 2013 bzw. 12. Dezember 2013 verauBerten Objekte
,GotenstraBe“ in Hamburg (TEUR 8.150) sowie ,Yorckstral3e”
in Dusseldorf (TEUR 62.000) erfolgte am 31. Januar 2014 bzw.
1.Januar 2014, wobei das Objekt ,Yorckstrae® im Rahmen eines
Share Deals verauRert worden ist und die damit im Zusammen-
hang stehenden Vermdgenswerte und Schulden an den Erwer-
ber libergegangen sind.

6.6. EIGENKAPITAL
Zur Entwicklung des Eigenkapitals wird auf die Konzerneigen-
kapitalveranderungsrechnung verwiesen.

GEZEICHNETES KAPITAL

Das Grundkapital zum 31. Dezember 2014 ist eingeteilt in
180.529.633 nennwertlose Stiickaktien (Vorjahr: 82.000.000).
Das Kapital ist voll eingezahlt.

Die Eintragung der Verschmelzung der po rReIT auf die Gesell-
schaft im Handelsregister des Amtsgerichts KéIn erfolgte am
21. Januar 2014 und damit auch die Erhéhung des Grundkapi-
tals auf EUR 133.941.345.

Am 14. Februar 2014 wurde die Erhohung des Grundkapitals auf
EUR 180.529.633 aus der Durchflihrung einer Barkapitalerhéhung
durch die Ausgabe von 46.588.288 neuen auf den Inhaber lau-
tenden Stiickaktien in das Handelsregister des Amtsgerichts
Koln eingetragen. Die Barkapitalerh6hung erfolgte zu einem
Preis von EUR 2,80 je Aktie.

GENEHMIGTES KAPITAL

Im Zusammenhang mit der Verschmelzung der po ReiT auf die
Gesellschaft wurde in der Hauptversammlung vom 23. Septem-
ber 2013 ein genehmigtes Kapital (Genehmigtes Kapital 2013)
geschaffen. Von dem Genehmigten Kapital 2013 ist durch die
im Februar 2014 erfolgte Barkapitalerhéhung teilweise Gebrauch
gemacht worden.

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 20. Mai 2014 wurde
das verbleibende genehmigte Kapital (Genehmigtes Kapital
2013) vollstandig aufgehoben. Gleichzeitig wurde der Vorstand
ermachtigt, das Grundkapital bis zum 19. Mai 2019 mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats durch Ausgabe von bis zu 90.264.816
neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/
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oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals um bis zu insgesamt
EUR 90.264.816 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2014). Des
Weiteren ist der Vorstand ermachtigt, in bestimmten Fallen mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare
einmal oder mehrmals, ganz oder teilweise, insgesamt jedoch
hochstens fiir bis zu 36.105.926 neue, auf den Inhaber lautende
Stiickaktien, auszuschlieBen. Die Eintragung der Aufhebung bzw.
Schaffung des genehmigten Kapitals sowie der Anderung der
Satzung in das Handelsregister erfolgte am 7. Juli 2014.

BEDINGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 23. Septem-
ber 2013 wurde das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu
EUR 25.000.000 durch die Ausgabe von bis zu 25.000.000 neuen
auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stiickaktien bedingt
erhoht (Bedingtes Kapital 2013). Das Bedingte Kapital 2013 dient
der Gewahrung von Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von
Wandel- und Optionsschuldverschreibungen, die gemaf3 der
Ermachtigung der Hauptversammlung vom 23. September 2013
bis zum Ablauf des 22. September 2018 von der Gesellschaft
ausgegeben werden kdnnen. Das bedingte Kapital wurde am
21.Januar 2014 im Handelsregister der Gesellschaft eingetragen.

KAPITALRUCKLAGE
Die Kapitalrticklage hat sich wie folgt entwickelt:

IN TEUR 2014 2013
Stand 1. Januar 287.432 226.375
Einlage aus Unternehmenszusammen-

schluss PO REIT 114.219 0
Barkapitalerhéhung 83.859 0
Kapitalerhéhungskosten abziiglich

Steuereffekt -2613 0
Entnahmen zum Ausgleich des handels-

rechtlichen Verlustvortrags und Jahres-

fehlbetrags sowie zur Ausschiittung einer

Dividende —-80.967 0
Entnahmen zur Kapitalerhohung aus

Gesellschaftsmitteln 0 —81.920
Einlage aus Unternehmenszusammen-

schluss German Acorn 0 182
Einlage Aktiondre (Junior Loan) 0 135.078
Umgliederung aus tibrigen Riicklagen 0 7.717

Stand 31. Dezember

401.930 287.432
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Die Aktie der po REIT wurde am Tag vor dem Erléschen mit einem
Schlusskurs von EUR 3,199 (XETRA-Schlusskurs am 20. Januar
2014) gehandelt. Der den Nennbetrag libersteigende Wert auf-
grund des Unternehmenszusammenschlusses mit der po REIT
zum 21.Januar 2014 der ausgegebenen Aktien wurde in die Kapi-
talriicklage eingestellt (TEUR 114.219).

Die am 14. Februar 2014 durchgefiihrte Barkapitalerhohung
erfolgte zu einem Preis von EUR 2,80 je Aktie. In die Kapitalriick-
lage wurde der den Nennbetrag der ausgegebenen Aktien liber-
steigende Wert eingestellt (TEUR 83.859).

Die Transaktionskosten der Barkapitalerhohung beinhalten im
Wesentlichen die Transaktionsgebiihren an die Konsortialbanken.

Zum Ausgleich des handelsrechtlichen Verlustvortrages zum
1.Januar 2014 sowie des handelsrechtlichen Jahresfehlbetrages
in 2014 und zur Ausschittung einer Dividende wurde ein Betrag
von insgesamt TEUR 80.967 aus der Kapitalrlicklage entnommen.

Im Vorjahr hatte die ocm Luxembourg sb Herkules-Investments
S.ar.l.ihre Darlehensforderungen gegentber Tochter- und Enkel-
gesellschaften der Deutschen Office an die Aktiondre der Gesell-
schaft Uibertragen. Die auRerordentliche Hauptversammlung der
Gesellschaft vom 26. November 2013 hatte der Einbringung des
Darlehens der Aktionadre in die Kapitalriicklage der Gesellschaft
in Hohe von TEUR 135.078 zugestimmt. Anschlief3end wurde der
entsprechende Darlehensubertragungsvertrag zwischen den
Aktionaren der Gesellschaft und der Gesellschaft unterzeichnet.
Der in den Uibrigen Riicklagen ausgewiesene Zinsvorteil aus dem
genannten Darlehen in Hohe von TEUR 7.928 wurde aufgrund des
Darlehensverzichts in die Kapitalriicklage umgegliedert.
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SONSTIGE RUCKLAGEN (KUMULIERTES EIGENKAPITAL)
Die sonstigen Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

IN TEUR 2014 2013
Stand 1.Januar -1.150 —20.363
Ergebnis aus der Absicherung von

Cashflows (erfolgsneutral) -14.314 20.208
Ergebnis aus der Absicherung von

Cashflows (erfolgswirksam) 1.366 2.909
Veranderung durch latente Steuern 2.049 —3.904

Die sonstigen Riicklagen enthalten Gewinne und Verluste aus

Stand 31. Dezember

dem effektiven Teil von Cashflow Hedges. Der kumulierte in die
sonstigen Riicklagen eingestellte Gewinn oder Verlust aus dem
Sicherungsgeschaft wird in die Gewinn- und Verlustrechnung
Uberfiihrt, wenn auch das gesicherte Geschaft das Ergebnis
beeinflusst.

Der im Vorjahr unter den sonstigen Riicklagen (kumuliertes
Eigenkapital) erfasste Teil des Verlusts aus dem abgelosten
Sicherungsinstrument zur Absicherung des Homer-Akquisitions-
darlehens wurde im Geschaftsjahr vollstandig erfolgswirksam
aufgelost. Wir verweisen diesbeziiglich auf unsere Ausflihrun-
gen unter ,,6.10. Finanzinstrumente®.

ERWIRTSCHAFTETES EIGENKAPITAL

Im vorliegenden Konzernabschluss erfolgt der Ansatz der aktiven
latenten Steuern aus der Nutzung von steuerlichen Verlustvortra-
gen, soweit ein passiver Uberhang an Latenzen als Nachweis der
Werthaltigkeit dient, unter Berlcksichtigung der Mindestbesteu-
erungsregelungen in Deutschland. Die Vergleichsperiode in der
Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung wurde entsprechend
angepasst, sodass in der Vergleichsperiode sowohl der Vortrag
des erwirtschafteten Eigenkapitals zum 31. Dezember 2012 um
TEUR 2.237 als auch der Wert zum 31. Dezember 2013 um TEUR 4.199
angepasst wurde. Die Differenz in Hohe von TEUR 1.962 wurde
mindernd im Periodenergebnis 2013 berlicksichtigt.
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6.7. VERZINSLICHE DARLEHEN

PORTFOLIO/OBJEKT KURZFRISTIG LANGFRISTIG
SUMME
FALLIGKEIT EFFEKTIVER ABGEGRENZTE KURZ- UND
IN TEUR IN JAHREN ZINSSATZ P.A." DARLEHEN ZINSEN SUMME DARLEHEN  LANGFRISTIG
31.12.2014
Herkules-Refinanzierungsdarlehen 5,02 EURIBOR +2,11% 16.666 1.424 18.090 382.904 400.994
Homer-Refinanzierungsdarlehen 3,75 EURIBOR +2,00 % 7.024 864 7.888 356.052 363.940
Prime Office Portfolio
Diisseldorf, Stuttgart, Niirnberg? 4,00  EURIBOR +1,90% 1.023 0 1.023 53.187 54.210
Darmstadt, T-Online? 492  EURIBOR+1,80% 3.687 0 3.687 80.584 84.271
Darmstadt, T-Systems? 5,00 EURIBOR +1,80% 438 0 438 22.228 22.666
Essen, AlfredstralRe? 2,50  EURIBOR+1,44% 932 0 932 42.065 42.997
Essen, Opernplatz? 3,00  EURIBOR +1,65% 580 0 580 18.485 19.065
Frankfurt, Ludwig-Erhard-Anlage? 3,00 4,35% 35.418 0 35.418 0 35.418
Meerbusch? 1,00 EURIBOR +0,9% 9.745 0 9.745 0 9.745
Heilbronn? 2,50 EURIBOR +1,44 % 372 0 372 16.774 17.146
Gewichteter Durchschnitt 4,23
31.12.2013
Herkules-Akquisitionsdarlehen 0,17  EURIBOR +1,38% 471.538 6 471.544 0 471.544
Homer-Akquisitionsdarlehen 0,17 EURIBOR +2,00 % 454.412 1.606 456.018 0 456.018
Gewichteter Durchschnitt 0,17

"3-Monats-EURIBOR.
2 Aus Unternehmenszusammenschluss mit der Po REIT 21.01.2014.

ANTEIL DER ZINSSICHERUNG

Mit Ausnahme der Finanzierung fiir die , Ludwig-Erhard-Anlage”
(0 %) sowie fur das Herkules- (83 %) und das Homer-Portfolio
(81%) sind samtliche Darlehensnominalbetrdge zu 100 % mit
Zinsswaps bzw. Zinscaps gegen das Risiko steigender Zinssatze
abgesichert.
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RUCKZAHLUNG

Am 18. Februar 2014 wurde der Nettoemissionserlos in Hohe von
EUR 128,6 Mio. aus der Barkapitalerhohung an die Gesellschaft
ausgezahlt. Von diesem Emissionserlos sind EUR 74,8 Mio. zur
Tilgung des Homer-Akquisitionsdarlehens und EuRr 33,1 Mio. zur
Tilgung des Herkules-Akquisitionsdarlehens in Anspruch genom-
men worden. Mit frei verfligbarer Liquiditat sowie unter Verrech-
nung des neuen Homer-Refinanzierungsdarlehens in Hohe von
EUR 370 Mio. wurde das Homer-Akquisitionsdarlehen inklusive
der bis dahin aufgelaufenen Zinsen am 19. Februar 2014 voll-
standig zurlickgefiihrt. Analog wurde das Herkules-Akquisiti-
onsdarlehen unter Verrechnung des Herkules-Refinanzierungs-
darlehens in Hohe von EUR 425 Mio. am 20. Februar 2014
vollstandig zurtickgefuihrt.

HERKULES-REFINANZIERUNGSDARLEHEN

Am 18. Dezember 2013 wurde der Vertrag zur Refinanzierung des
Herkules-Akquisitionsdarlehens — Herkules Refinanzierungs-
darlehen — unterzeichnet. Das Darlehen wurde am 20. Feb-
ruar 2014 in Hohe von insgesamt EUR 425 Mio. ausgezahlt.
Das Herkules Refinanzierungsdarlehen ist in einer Tranche in
Hohe von EUR 202 Mio. mit einer Laufzeit bis zum 18. Dezem-
ber 2018 (,Tranche A‘) und einer weiteren Tranche in Hohe von
EUR 223 Mio. (,Tranche B“) mit einer Laufzeit bis zum 18. Dezem-
ber 2020 ausgereicht worden. Das Darlehen ist in gleichbleiben-
den Teilbetragen mit 2,0 % p.a. bei einem Loan to Value (LTv)
gleich oder groRer als 55 %, und soweit der LTv kleiner als 55 % ist,
mit1,5% p.a. des Nominalbetrages zu tilgen. Die Zinsmarge von
1,9 % p.a. fur die Tranche A gilt fiir Zinsperioden, an deren Beginn
jeweils der aktuelle LTv kleiner oder gleich 65% ist, und betragt
2,0% p.a. bei einem LTV von grofRer als 65 %. Fiir die Tranche B
betragt die Zinsmarge 2,3% p.a. bei einem LTv von kleiner oder
gleich 65%, und 2,4 % p.a. bei einem LTv von grofer als 65 %.

Als finanzielle Darlehensbedingungen wurden fiir das Herkules-
Refinanzierungsdarlehen eine Debt Service Cover Ratio (DScR),
ein Loan to Value (LTv) sowie eine Gross Yield Ratio (GYR) gemaR
den Definitionen des zugrunde liegenden Darlehensvertrages
vereinbart. Die GYR wird dabei auf Konzernebene gemessen.

Samtliche mit der finanzierenden Bank vereinbarten finanziellen
Darlehensbedingungen wurden am Bilanzstichtag eingehalten.
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HOMER-REFINANZIERUNGSDARLEHEN

Am19. Dezember 2013 wurde der Vertrag zur Refinanzierung des
Homer-Akquisitionsdarlehens — Homer-Refinanzierungsdarle-
hen — unterzeichnet. Die Auszahlung erfolgte am 19. Februar
2014 in Hohe von EUr 370 Mio. Das Darlehen hat eine Laufzeit bis
zum 30. September 2018. Das Darlehen ist in gleichbleibenden
Teilbetragen mit 2% p.a. bei einem L1v gleich oder groRer als 55 %
und, soweit der LTv kleiner als 55% ist, mit1,5% p.a. des Nominal-
betrages zu tilgen. Die Zinsmarge von 2% p.a. gilt fiir Zinsperio-
den, an deren Beginn jeweils der aktuelle LTv groRer oder gleich
55% ist, und betragt 1,9 % p.a. bei einem LTv von kleiner als 55 %.

Als finanzielle Darlehensbedingungen (,Financial Covenants®)
wurden flir das Homer-Refinanzierungsdarlehen eine Debt Ser-
vice Cover Ratio (DscR), ein Loan to Value (LTv) sowie eine Gross
Yield Ratio (GYR) gemaR den Definitionen des zugrunde liegen-
den Darlehensvertrages vereinbart. Die GYR wird dabei sowohl
auf Portfolio- als auch auf Konzernebene gemessen.

Samtliche mit der finanzierenden Bank vereinbarten finanziellen
Darlehensbedingungen wurden am Bilanzstichtag eingehalten.

DARLEHEN PRIME OFFICE PORTFOLIO

Aus dem Unternehmenszusammenschluss mit der o REIT zum
21.Januar 2014 wurden besicherte Darlehen mit beizulegenden
Zeitwerten in Hohe von TEUR 330.413 Ubernommen. Samtliche
Darlehen sind objektbezogen und wurden mit diversen Kredit-
instituten abgeschlossen. Die Darlehen sind durch Grundschul-
den und weitere bankiibliche Sicherheiten gesichert.

Die Finanzierung der Objekte Stuttgart/Nirnberg/Disseldorf
wurde mit Darlehensvertrag vom 21. Marz 2014 neu mit einer
Laufzeit bis zum 31. Dezember 2018 vereinbart. Die Umfinanzie-
rung ist am 31. Marz 2014 erfolgt. Das Darlehen ist in gleichblei-
benden Teilbetragen mit 2% p.a. bei einem L1v gleich oder groRer
als 55% und, soweit der LTv kleiner als 55% ist, mit 1,5% p.a. des
Nominalbetrages zu tilgen.

Die Fixierung der Konditionen des Darlehensvertrags flr das
Objekt ,Ludwig-Erhard-Anlage“ in Frankfurt am Main in Hohe
von EUR 35,4 Mio. endet zum 30. April 2015. Aufgrund des am
29. Januar 2015 unterzeichneten Kaufvertrages wird mit einer
Rickfiihrung des Darlehens am 30. April 2015 gerechnet, wes-
halb das Darlehen zum Bilanzstichtag als kurzfristig ausgewie-
sen wird. Die Laufzeit des Darlehens endet am 31. Dezember 2017.



Die Finanzierungen der Objekte in Darmstadt wurden mit Wir-
kung ab dem 1.Juli 2014 bis zum 30. November bzw. 31. Dezember
2019 unter Berticksichtigung von Sondertilgungen in Hohe von
EUR 5,94 Mio. prolongiert. Die Darlehen sind in gleichbleiben-
den Raten in Hohe von TEUR 426 bzw. TEUR 115 zu tilgen. Fiir das
Darlehen mit einer Laufzeit bis 30. November 2019 sind Sonder-
tilgungen in Hohe von insgesamt EUR 6 Mio. anteilig jeweils zum
30. Juni, beginnend ab 2015, tiber drei Jahre zu erbringen.

Samtliche mit den finanzierenden Banken vereinbarten finan-
ziellen Darlehensbedingungen wurden am Bilanzstichtag
eingehalten.

6.8. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

IN TEUR 31.12.2014 31.12.2013
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
fiir BaumaRnahmen 4614 1.601
fiir Immobilienbewirtschaftung 4.277 4.455
fiir Uberzahlung von
Nebenkostenvorauszahlungen 2.661 2.207
fiir Verkaufe von Objekten 534 1.034
flir Kosten der Refinanzierung,
Verschmelzung, Kapitalerhéhung 0 13.482
Sonstige 2.524 706
Summe 14.610 m

Der Riickgang der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen steht in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Aus-
gleich der im Vorjahr angefallenen Transaktionskosten fur die
Verschmelzung mit der po REIT und der anschlieRenden Bar-
kapitalerhohung sowie der Kosten fiir die Refinanzierung der
Akquisitionsdarlehen.
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Der signifikante Anstieg der Verbindlichkeiten fiir Baumal3-
nahmen flir Immobilien geht einher mit dem deutlich angestie-
genen Investitionsvolumen im Vergleich zum Vorjahr. Dies ist im
Wesentlichen eine Folge des Unternehmenszusammenschlusses
mit der po ReIT und der in diesen Objekten durchgefiihrten und
noch nicht abgeschlossenen Baumafinahmen.

6.9. SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

IN TEUR 2014 2013
Grunderwerbsteuer 14.667 0
Erhaltene Kautionen 2.584 2.493
Vorausgezahlte Mieten 2.517 1.188
Personalverbindlichkeiten 1.495 649
Sicherheitseinbehalte 980 968
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 919 779
Ubrige 603 274

Gesamt

Die zu entrichtende Grunderwerbsteuer im Zusammenhang mit
dem Unternehmenszusammenschluss mit der po REIT in Hohe
von EUR 23 Mio. wurde bislang fiir ein Objekt vollstandig und
flir weitere vier Objekte nur in Hohe von Abschlagen entrichtet.

Der Anstieg der Personalverbindlichkeiten resultiert im Wesent-
lichen aus der gestiegenen Anzahl an Mitarbeitern, unter ande-
rem aufgrund des Unternehmenszusammenschlusses mit der
PO REIT, und betrifft im Wesentlichen Verbindlichkeiten aus varia-
blen Verglitungen, die erst im Folgejahr zur Auszahlung kommen.

Der Anstieg der tbrigen sonstigen Verbindlichkeiten resultiert
im Wesentlichen aus der urspriinglich tiber TEUR 443 passivier-
ten Verbindlichkeit fur die kiinftigen finanziellen Verpflich-
tungen aus der SchlieBung der Bliroraumlichkeiten in Miin-
chen. Wir verweisen diesbezliglich auf die Ausfiihrung unter
,5.3. Verwaltungsaufwand*
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6.10. FINANZINSTRUMENTE

Das Risikomanagementsystem des Deutsche Office Konzerns fiir

das Kreditrisiko, das Liquiditatsrisiko und die einzelnen Markt-

risiken (Zinsrisiken und sonstige Preisrisiken) wird einschliel3-

lich seiner Ziele, Methoden und Prozesse im Risikobericht des

zusammengefassten Lageberichts dargestellt.

KATEGORIEN VON FINANZINSTRUMENTEN
Die Kategorien der finanziellen Vermégenswerte und Schulden

stellen sich zum 31. Dezember 2014 wie folgt dar:

IN TEUR

Finanzielle Vermogenswerte
Derivative Finanzinstrumente

Summe langfristig

Derivative Finanzinstrumente

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Forderungen

Summe kurzfristig

Summe finanzielle Vermoégenswerte

Finanzielle Verbindlichkeiten
Verzinsliche Darlehen, langfristiger Teil
Derivative Finanzinstrumente

Summe langfristig

Verzinsliche Darlehen, kurzfristiger Teil
Derivative Finanzinstrumente

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

Summe kurzfristig

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

KREDITE UND

FORDERUNGEN SOWIE NICHT FINANZIELLE
SONSTIGE FINANZIELLE BEIZULEGENDER BEIZULEGENDER VERMOGENS-
VERBINDLICHKEITEN ZEITWERT — ZEITWERT — WERTE UND
ZU FORTGEFUHRTEN SONSTIGES ERFOLGS- VERBINDLICH-

ANSCHAFFUNGSKOSTEN ERGEBNIS WIRKSAM KEITEN SUMME

2.002 0 2.002

0 2.002 0 2.002

0 0 493 0 493

10.555 0 413 10.968

10.555 0 493 413 11.461

10.555 0 2.495 413 13.463

972.279 0 0 0 972.279

0 11.566 30.655 0 42221

972.279 11.566 30.655 0 1.014.500

78.173 0 0 0 78.173

0 2.748 9.405 0 12.153

36.608 0 0 2.517 39.125

114.781 2.748 9.405 2517 129.451

1.087.060 14.314 40.060 2.517

1.143.951

Der Spalte ,Beizulegender Zeitwert — sonstiges Ergebnis“ zugeordnete Finanzinstrumente sind zur Absicherung von Cashflows eingesetzte Zinssicherungsgeschafte.
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Zum 31. Dezember 2013:

KREDITE UND

FORDERUNGEN SOWIE NICHT FINANZIELLE

SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENS-

VERBINDLICHKEITEN BEIZULEGENDER WERTE UND

ZU FORTGEFUHRTEN ZEITWERT — VERBINDLICH-
IN TEUR ANSCHAFFUNGSKOSTEN ~ SONSTIGES ERGEBNIS KEITEN SUMME
Finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Forderungen 8.475 8.704 17.179
Summe kurzfristige finanzielle Vermogenswerte 8.475 0 8.704 17.179
Finanzielle Verbindlichkeiten
Verzinsliche Darlehen, kurzfristiger Teil 927.562 0 0 927.562
Derivative Finanzinstrumente 0 6.046 0 6.046
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten 29.406 0 1189 30.595
Summe kurzfristig 956.968 6.046 1.189 964.203

Summe finanzielle Verbindlichkeiten

Am Abschlussstichtag bestanden keine wesentlichen Konzen-
trationen von Ausfallrisiken bei als erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert bewerteten designierten Krediten und For-
derungen (Finanzielle Vermogenswerte). Der oben dargestellte
Buchwert spiegelt das maximale Ausfallrisiko des Konzerns fiir
solche Kredite und Forderungen wider.

BEIZULEGENDER ZEITWERT DER IM KONZERN ERFASSTEN
FINANZINSTRUMENTE

Der beizulegende Zeitwert der von der Gesellschaft gehalte-
nen Derivate wird durch einen unabhangigen Gutachter mit-
tels eines vereinfachten Discounted-Cashflow-Modells ermittelt.
Bei der Fair-Value-Bewertung wird sowohl das Kreditausfallri-
siko des Kontrahenten als auch das eigene Kreditausfallrisiko
des bilanzierenden Unternehmens berticksichtigt. Die Wertan-
passung bei der Fair-Value-Ermittlung eines derivativen Finan-
zinstruments fur das Kreditausfallrisiko des Kontrahenten wird
als ,,Credit Value Adjustment (cva)“, die Wertanpassung eines
derivativen Finanzinstruments fiir das eigene Kreditausfallrisiko
des bilanzierenden Unternehmens als ,Debt Value Adjustment
(pvA)“ bezeichnet.

Wie auch im Vorjahr stellen die Buchwerte von samtlichen zu fort-
gefuihrten Anschaffungskosten bilanzierten Finanzinstrumenten
einen Naherungswert fiir den beizulegenden Zeitwert dar.

956.968 6.046 1.189 964.203

Aufgrund der Kurzfristigkeit der Zahlungsmittel, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen, sonstigen Forderungen, Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen
Verbindlichkeiten ist die Einschatzung des Managements der
Gesellschaft, dass die Buchwerte dieser finanziellen Vermo-
genswerte und Schulden den beizulegenden Zeitwerten zum
31. Dezember 2014 entsprechen.

Die verzinslichen Darlehen in Hohe von TEUR 1.050.452 (Vorjahr:
TEUR 927.562) sowie die derivativen Finanzinstrumente in Hohe
von TEUR 54.374 (Vorjahr: TEUR 6.046) werden, wie auch im Vor-
jahr, in der Hierarchie beizulegender Zeitwerte in der Stufe 2
klassifiziert.

Wahrend des Geschaftsjahres gab es keine Umgliederungen
zwischen Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert der Stu-
fen1,2 und 3.

SICHERUNGSBEZIEHUNGEN — ABSICHERUNG DES BEIZU-
LEGENDEN ZEITWERTS VON VARIABEL VERZINSLICHEN
DARLEHEN

Zur Absicherung steigender Zinssatze verwendet der Konzern fiir
Darlehen mit variablem Zinssatz derivative Finanzinstrumente
wie Zinsswaps und -caps.
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Bei einem Zinsswap tauscht der Konzern fixe und variable Zins-
zahlungen, die auf Basis von vereinbarten Nominalbetragen
berechnet wurden. Solche Vereinbarungen erméglichen dem
Konzern, das Risiko sich andernder Zinssatze auf den beizule-
genden Zeitwert von emittierten, fest verzinslichen Schuld-
instrumenten und Zahlungsstromrisiken der emittierten,
variabel verzinslichen Schuldinstrumente zu vermindern. Der
beizulegende Zeitwert von Zinsswaps zum Stichtag wird durch
Diskontierung kiinftiger Cashflows unter Verwendung der Zins-
strukturkurven zum Stichtag und die mit den Vertragen verbun-
denen Kreditrisiken bestimmt. Dieser wird unten wiedergege-
ben. Der Durchschnittszinssatz basiert auf den ausstehenden
Bestanden zum Ende des Geschaftsjahres.

Die Zinsswaps werden monatlich bzw. vierteljahrlich ausge-
glichen. Der variable Zinssatz der Zinsswaps ist der EURIBOR
und/oder der lokale Interbankensatz. Der Konzern gleicht die
Differenz zwischen festen und variablen Zinsen netto aus bzw.
erhdlt eine Ausgleichszahlung von der Bank.

Samtliche Zinsswaps, die variabel verzinste Betrage mit festver-
zinslichen Betragen tauschen, werden als Absicherung von Zah-
lungsstromen designiert, um die aus variabel verzinsten Fremd-
mitteln entstandenen Zahlungsstromrisiken des Konzerns zu
reduzieren. Der Zinsswap und die Zinszahlungen auf Kredite
treten gleichzeitig auf und der in das Eigenkapital eingestellte
Betrag wird erfolgswirksam (iber diejenige Laufzeit erfasst, in
der die variablen Zinszahlungen, die Schulden betreffend, die
Gewinn- und Verlustrechnung beeinflussen.

Im Geschaftsjahr 2014 ergaben sich gegentliber dem Vorjahr fol-
gende wesentlichen Veranderungen des Bestands an derivativen
Finanzinstrumenten:

ABLOSUNG VON ZINSSICHERUNGSGESCHAFTEN

Am 19. Februar 2014 wurde der Zinsswap mit einem nomina-
len Kapitalbetrag in Hohe von TEUR 163.727, der zur Absicherung
des Zinsanderungsrisikos aus dem Homer-Akquisitionsdarlehen
abgeschlossen wurde und noch eine Laufzeit bis zum 30. Novem-
ber 2014 gehabt hatte, vollstandig abgelost. Der in den sonstigen
Rucklagen (kumuliertes Eigenkapital) erfasste Teil des Verlusts
aus dem ehemaligen Sicherungsinstrument wurde vollstandig
erfolgswirksam aufgel6st (TEUR 1.366) und in den Finanzierungs-
aufwendungen ausgewiesen.
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ABSCHLUSS VON ZINSSICHERUNGSGESCHAFTEN BEI DER
HOMER-REFINANZIERUNG

Fiir das Homer-Refinanzierungsdarlehen wurden am 19. Feb-
ruar 2014 zwei Zinsswaps abgeschlossen. Im Rahmen dieser
Geschafte wurde jeweils eine zusatzliche Zahlung seitens der
Banken in Hohe von TEUR 1.865 vereinbart, die am 28. Februar
2014 an die Gesellschaft ausbezahlt wurde. Der Gesamtbetrag
wurde zur Finanzierung des Ablosebetrages des urspriinglichen,
oben genannten Swaps verwendet. Die Laufzeit der Swaps lauft
jeweils bis zum 30. September 2018.

Zusatzlich wurden flir das Homer-Refinanzierungsdarlehen am
gleichen Tag zwei Zinscaps abgeschlossen. Die Gesellschaft hat
eine einmalige fixe Pramie in Hohe von jeweils TEUR 1175 gezahlt.
Die Laufzeit der Zinscaps lduft jeweils bis zum 30. September 2018.

Die Zinssicherungsgeschafte bei der Homer-Finanzierung valu-
tieren zum 31. Dezember 2014 mit folgenden beizulegenden

Zeitwerten:

ZINSBEZOGENE GESCHAFTE

BEIZU-
FESTZINS/ LEGENDER

IN TEUR CAPRATE P.A. NENNWERT ZEITWERT
Swaps 1,6575% 117.000 —6.442
Caps 1,2500 % 177.016 7

Gesamt negative Marktwerte

—6.442
7

294.016

Gesamt positive Marktwerte

Gesamt Nennwert

Die Zinssicherungsgeschafte bei der Homer-Finanzierung waren
wahrend der gesamten Berichtsperiode, fiir die die Sicherungs-
beziehung definiert wurde, nicht als wirksam einzustufen. Die
Verluste aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts werden
dementsprechend sofort erfolgswirksam erfasst. Die Aufwen-
dungen in Hohe von TEUR 5.261 werden in den Finanzierungs-
aufwendungen ausgewiesen.

ABSCHLUSS VON ZINSSICHERUNGSGESCHAFTEN BEI DER
HERKULES-REFINANZIERUNG

Fir das Herkules-Refinanzierungsdarlehen wurden am 20. Feb-
ruar 2014 drei Swapgeschdfte abgeschlossen. Zwei der drei
Swaps haben eine Laufzeit bis zum 18. Dezember 2018, wohin-
gegen ein Swap eine Laufzeit bis zum 18. Dezember 2020 besitzt.



Diese valutieren zum 31. Dezember 2014 mit folgenden beizule-
genden Zeitwerten:

ZINSBEZOGENE GESCHAFTE

BEIZU-

FESTZINS/ LEGENDER

IN TEUR CAPRATE P.A. NENNWERT ZEITWERT
Swaps 0,9375% 159.176 —4.596
Swap 1,3280% 175.724 -9.718

-14.314
334.900

Gesamt negative Marktwerte

Gesamt Nennwert

ZINSBEZOGENE GESCHAFTE
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Die Zinssicherungsgeschafte bei der Herkules-Finanzierung erfuil-
len die Kriterien fiir die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen
und waren in der gesamten Berichtsperiode hoch wirksam. Der
Verlust aus den Sicherungsinstrumenten in Hohe von TEUR 14.314
wird als sonstiges Ergebnis in der Riicklage zur Absicherung von
Cashflows (,Cashflow-Hedge-Riicklage®) erfasst.

ZINSSICHERUNGSGESCHAFTE FUR PRIME OFFICE PORTFOLIO
Die Zinssicherungsgeschéafte zu den Darlehen aus dem Prime
Office Portfolio valutieren zum 31. Dezember 2014 mit folgen-
den beizulegenden Zeitwerten:

31.12.2014

FESTZINS/CAPRATE P.A.

IN TEUR

ZUM 31.12.2014 NENNWERT BEIZULEGENDER ZEITWERT

Objekt

Darmstadt (T-Online-Allee)

Swap 3,7700 % 84.348 —13.104
Meerbusch (Earl-Bakken-Platz)

Swap 4,2000 % 9.752 —399
Essen (Opernplatz)

Swap 3,1200% 19.099 -1.616
Essen (AlfredstralRe)

Swap 2,8600 % 30.122 —2.000

Cap 2,8600% 12.910 0
Darmstadt (Deutsche-Telekom-Allee)

Swap 5,2000 % 22.770 —5.228
Stuttgart (Breitwiesenstrafe)

Swap 3,0250% 19.851 —2.537
Niirnberg (Richard-Wagner-Platz)

Swap 3,0250% 7.110 -908
Heilbronn (BahnhofstraRRe)

Swap 2,8600% 12.012 -797

Cap 2,8600 % 5.148 0

Swap to Swap (Payer Swap) 4,6900 % 17.517 —3.659

Swap to Swap (Receiver Swap) 1,7400% 17.517 2.488
Dusseldorf (Am Seestern)

Swap 2,9175% 27.302 —3.370

Gesamt positive Marktwerte

Gesamt negative Marktwerte

Gesamt Nennwert

285.458
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Samtliche Zinssicherungsgeschafte aus dem Unternehmens-
zusammenschluss mit der po REIT waren wahrend der gesam-
ten Berichtsperiode seit dem Zeitpunkt des Unternehmens-
zusammenschlusses, fiir die die Sicherungsbeziehung definiert
wurde, nicht als wirksam einzustufen. Die Gewinne aus Ande-
rungen des beizulegenden Zeitwerts werden dementsprechend
sofort erfolgswirksam erfasst. Die diesbezliglichen Ertrage in
Hohe von TEUR 832 werden mindernd in den Finanzierungsauf-
wendungen berticksichtigt.

Im Rahmen der Umfinanzierung der Objekte Stuttgart/Nirn-
berg/Dusseldorf wurden die Festsatze der zur Absicherung der
bisherigen Finanzierung bestehenden und fortgefiihrten Swaps
gegen Einmalzahlungen in Hohe von insgesamt TEUR 5.000 an
den Swap-Kontrahenten um 1,6325 sowie 1,66 Prozentpunkte
mit Wirkung ab 31. Mdrz 2014 reduziert.

Der Receiver und der Payer Swap zur Absicherung der Finanzie-
rung des Objektes ,AlfredstraRe”in Essen wurden mit Wirkung
zum 27.Juni 2014 gegen einen Betrag von insgesamt TEUR 3.773
abgelost. Die Auszahlung des Ablosungsbetrags erfolgte im Juli
2014.

Infolge der Prolongation der Finanzierungen der beiden Objekte
in Darmstadt wurden die dazugehdrigen Zinssicherungs-
geschafte mit Wirkung zum 30. Juni 2014 angepasst.

Hierbei wurden die beiden Swaps zur Absicherung von zwei Dar-
lehenstranchen zur Finanzierung des Objektes ,T-Online-Allee*
in Darmstadt durch ein neues Zinssicherungsgeschaft abgelost.
Die Laufzeit des Swaps wurde gegenliber den Vorgangern um
ein Jahr verlangert und so an die Laufzeit des Darlehens ange-
passt. Auch der Nominalbetrag sowie die Tilgungsstruktur des
Swaps wurden an die des Darlehens angeglichen. So konnten die
Festsatze der beiden Swaps um 0,56 bzw. 0,41Prozentpunkte mit
Wirkung ab 30.Juni 2014 auf 3,77 % reduziert werden.
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Der Swap zur Absicherung der Finanzierung des Objektes
,Deutsche-Telekom-Allee“ in Darmstadt wurde zum 30. Juni
2014 dahingehend angepasst, dass der variable Zinssatz von
einem 1-Monats-EURIBOR auf einen 3-Monats-EURIBOR umge-
stellt wurde. Der Nominalbetrag sowie die Tilgungsstruktur des
Swaps wurden an die des Darlehens angeglichen. Die Umstel-
lungen flihrten zu Mehrkosten seitens der Gesellschaft, die sich
unter anderem in einem hoheren Festzinssatz von 0,39 Pozent-
punkten gegenuber der urspringlichen Zinssicherung wider-
spiegeln. Im Weiteren wurde eine Einmalzahlung in Hohe von
TEUR 216 an den Swap-Kontrahenten vereinbart, die im Juli 2014
ausgezahlt wurde.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Der Zinssatz von variabel verzinslichen Finanzinstrumenten wird
in Abstanden von weniger als einem Jahr angepasst. Durch das
Hedging abgesicherte Finanzinstrumente unterliegen keinem
wirtschaftlichen Zinsanderungsrisiko.

Die unten dargestellten Sensitivitatsanalysen wurden anhand
des Zinsrisiko-Umfanges von derivativen und nicht derivativen
Instrumenten zum Bilanzstichtag bestimmt. Fiir variabel ver-
zinsliche Verbindlichkeiten wird die Analyse unter der Annahme
erstellt, dass der Betrag der ausstehenden Verbindlichkeit zum
Bilanzstichtag fiir das gesamte Jahr ausstehend war.

Im Rahmen der internen Berichterstattung liber das Zinsrisiko
an die Leitungsgremien wird dabei ein Anstieg bzw. ein Absinken
des Zinses von 50 und 100 Basispunkten unterstellt. Dies stellt
die Einschatzung des Vorstands hinsichtlich einer begriindeten,
moglichen Anderung der Zinsen dar.

Falls die Zinsen 50/100 Basispunkte hoher/niedriger gewesen
waren und alle anderen Variablen konstant gehalten wiirden,
wiirden der Jahrestiberschuss und das Eigenkapital des Kon-
zerns zum 31. Dezember 2014 (und 31. Dezember 2013) wie folgt
ansteigen/absinken:



31. DEZEMBER 2014
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31. DEZEMBER 2013

ZINS- JAHRES- ZINS- JAHRES-

DIFFERENZ INSTRUMENTE EIGENKAPITAL UBERSCHUSS INSTRUMENTE EIGENKAPITAL UBERSCHUSS

ZINSEN (BASISPUNKTE) (IN TEUR) (1N TEUR) (IN TEUR) (IN TEUR) (IN TEUR) (IN TEUR)
3-M.-EURIBOR —100 —30.035 —30.035 —-13.923 —-379 -379 -379
3-M.-EURIBOR -50 -14.829 -14.829 —6.883 —-379 -379 -379
3-M.-EURIBOR +50 14.754 14.754 7.021 635 635 635
3-M.-EURIBOR +100 30.017 30.017 14.757 1.265 1.265 1.265

Der Anstieg der Sensitivitat gegentiber dem Vorjahr geht einher
mit dem Anstieg des Bestandes an derivativen Finanzinstrumen-
ten. Im Rahmen der Refinanzierung der Akquisitionsdarlehen
sowie des Unternehmenszusammenschlusses mit der Po REIT
wurden neue Zinssicherungsgeschafte abgeschlossen bzw. tiber-
nommen. Im Vorjahr bestand ein Zinsswap zur Absicherung des
Zinsanderungsrisikos aus dem Homer-Akquisitionsdarlehen.

GESCHAFTSJAHR ZUM 31.12.2014

LIQUIDITATSRISIKO
Der Konzern tiberwacht das Risiko eines etwaigen Liquiditatseng-
passes mittels eines periodischen Liquiditatsplanungstools.

Das Ziel des Konzerns ist es, ein Gleichgewicht zwischen der konti-
nuierlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und der Sicherstel-
lung der Flexibilitat durch die Nutzung von Zahlungsmitteln und
verzinslichen Darlehen zu wahren.

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns weisen nach-
folgend dargestellte Falligkeiten auf. Die Angaben erfolgen auf
Basis der vertraglichen, nicht diskontierten Zahlungen:

IN TEUR BIS 2015 BIS 2016 BIS 2017 BIS 2018 BIS 2019 AB 2020 SUMME
Verzinsliche Darlehen 98.762 43.988 117.533 594.290 104.015 192.955 1.151.543
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

und sonstige Verbindlichkeiten 36.608 0 0 0 0 0 36.608
Derivative Finanzinstrumente 14.298 13.313 11.618 9.042 6.134 651 55.056
GESCHAFTSJAHR ZUM 31.12.2013

IN TEUR BIS 2014 BIS 2015 BIS 2016 BIS 2017 BIS 2018 AB 2019 SUMME
Verzinsliche Darlehen 927.562 0 0 0 0 0 927.562
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

und sonstige Verbindlichkeiten 29.406 0 0 0 0 0 29.406
Derivative Finanzinstrumente 6.046 0 0 0 0 0 6.046

KREDITRISIKO

Gemal der Einschatzung des Vorstands hinsichtlich der Boni-
tat der Mieter des Konzerns bestehen keine wesentlichen
Kreditrisikokonzentrationen.
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7.1. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Aus bereits erteilten Auftragen fiir begonnene oder geplante
Investitionsvorhaben sowie aufgrund vertraglicher Vereinbarun-
gen mit Mietern und sonstigen Vertragspartnern bestehen Ver-
pflichtungen von TEUR 4.723 (Vorjahr: TEUR 2.403).

Der Konzern hat mit mehreren externen Verwaltern Rahmen-
vertrage Uber die Verwaltung des Immobilienportfolios abge-
schlossen. Im Rahmen dieser Vereinbarung fallen jahrliche
variable Verguitungen an. Die Vertrage haben aktuell feste Lauf-
zeiten bis zum 31. Dezember 2015 (Vorjahr: 31. Dezember 2014)
und 31. Dezember 2017 (Vorjahr: 31. Dezember 2015), in einem
Vertrag sind Sonderkiindigungsrechte zu Gunsten des Konzerns
vereinbart. Die Vertrage verlangern sich jeweils um ein Jahr, falls
nicht von einer Partei mit einer Frist von drei bzw. sechs Mona-
ten gekindigt wird.

7.2. EVENTUALFORDERUNGEN
Wie auch im Vorjahr lagen zum Bilanzstichtag keine Eventual-
forderungen vor.

7.3. KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel (siehe
,6.4. Zahlungsmittel“) des Konzerns durch Mittelzufliisse und
Mittelabfliisse im Laufe des Geschaftsjahres verandert haben.
Entsprechend 1as 7 (Kapitalflussrechnung) wird zwischen Zah-
lungsstromen aus laufender Geschaftstatigkeit und aus Investi-
tions- und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds
umfasst alle Zahlungsmittel, die sich aus Guthaben bei Kredit-
instituten zusammensetzen. Von diesem Guthaben halt die
Gesellschaft einen Bestand von TEUR 17.351 (Vorjahr: TEUR 18.311),
lber die der Konzern nicht verfligen kann.

Die Zahlungsstrome aus der Investitions- und Finanzierungstatig-
keit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Zahlungsstrom aus
laufender Geschaftstatigkeit wird ausgehend vom Konzern-
ergebnis vor Steuern indirekt abgeleitet.
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7.4. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN PERSONEN

UND UNTERNEHMEN

Zum Konzernbilanzstichtag halten direkt beteiligte Fonds-
gesellschaften zusammen mehr als 50 % (Vorjahr: 100 %) der
Anteile am Grundkapital der Gesellschaft. Samtliche dieser Fonds
sind Private-Equity-Fonds, die von Oaktree Capital gemanagt
werden. An den Fonds sind als Kommanditisten jeweils verschie-
dene Investoren beteiligt. Entsprechend dem Geschaftsmodell
von Private-Equity-Fonds handelt es sich um passive Investoren,
die keinen aktiven Einfluss auf die Investitionspolitik der Fonds
und die Geschaftspolitik der in der Fondsstruktur gehaltenen
operativen Unternehmen nehmen. Uber den jeweiligen Komple-
mentar werden die Fonds, vermittelt durch mehrere Zwischen-
gesellschaften, letztlich samtlich von der Oaktree Capital Group
Holdings GP, LLC, Los Angeles, Kalifornien, usa, beherrscht. Diese
Unternehmen haben somit mafRgeblichen Einfluss im Sinne von
1As 24 auf die Gesellschaft.

Die Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen entsprechen
denen zu marktiblichen Bedingungen.

Nahestehende Personen sind der Vorstand, die Mitglieder des
Aufsichtsrats sowie der Geschaftsfiihrung der Tochter- und
Enkelgesellschaften und nahe Angehorige dieser Personen. Mit
diesem Personenkreis wurden keine Geschafte abgeschlossen.

7.5. PERSONALSTAND

Im Geschaftsjahr 2014 beschéaftigte die Gesellschaft und
damit der Konzern im Durchschnitt 37 Mitarbeiter. Aus dem
Unternehmenszusammenschluss mit der German Acorn sind
27 Arbeitsverhaltnisse und mit der po REIT sieben Arbeitsverhalt-
nisse auf die Gesellschaft tibergegangen.



7.6. VORSTAND

Mit Wirkung des Unternehmenszusammenschlusses mit der
PO REIT zum 21. Januar 2014 wurde Alexander von Cramm, Miin-
chen, zum weiteren Mitglied des Vorstands der Gesellschaft
bestellt.

Der Vorstand der Gesellschaft besteht zum 31. Dezember
2014 aus Jurgen Overath, Hennef, und Alexander von Cramm,
Minchen.

Die Verglitung der beiden Vorstandsmitglieder im Geschafts-
jahr betragt insgesamt TEUR 1.284 (Vorjahr: TEUR 163 fir ein
Vorstandsmitglied).

Jiirgen Overath war bis September 2013 nicht bei der Gesell-
schaft angestellt und erhielt bis dahin auch keine Bezlige von
der Gesellschaft. Sein Anstellungsverhaltnis bestand in der

NAME BERUF
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Vergangenheit mit der German Acorn, als Geschaftsfiihrer die-
ser Gesellschaft. Mit Wirkung ab dem 1. Oktober 2013 wurde der
Anstellungsvertrag von Herrn Overath mit der German Acorn
durch einen neuen, mit der Gesellschaft abgeschlossenen
Anstellungsvertrag ersetzt. Somit stellen die Vergleichsanga-
ben des Vorjahres anteilige Werte fiir drei Monate dar.

Hinsichtlich der Aufteilung der Verglitungsbestandteile auf die
beiden Vorstandsmitglieder verweisen wir auf die ausfiihrlichen
Angaben im Verglitungsbericht als Bestandteil des zusammen-
gefassten Lageberichts.

7.7. AUFSICHTSRAT

Mit Wirkung des Unternehmenszusammenschlusses mit der
PO REIT zum 21. Januar 2014 wurde der Aufsichtsrat von drei auf
sechs Mitglieder erweitert. Der Aufsichtsrat setzte sich wahrend
des Geschaftsjahres 2014 wie folgt zusammen:

MITGLIEDSCHAFTEN IN AUFSICHTSRATEN UND
ANDEREN KONTROLLGREMIEN IM SINNE DES § 125 ABS. 15. 5 AKTG

Hermann T. Dambach
(Vorsitzender ab 22. Januar 2014)

Geschaftsfihrer der Oaktree GmbH,
Frankfurt am Main

Uwe E. Flach
(stellvertretender Vorsitzender
ab 22.Januar 2014)

Unternehmensberater

Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
DZ Bank, Frankfurt am Main (Mitglied des Beirats)
GSW Immobilien AG, Berlin (Mitglied des Aufsichtsrats)

Nebil Senman Co-Managing Partner der Griffin Real

Estate Sp.z.0.0.,, Warschau, Polen

Edward P. Scharfenberg Rechtsanwalt

(ab 22.Januar 2014)

Prof. Dr. Harald Wiedmann
(ab22.Januar 2014)

Wirtschaftspriifer, Rechtsanwalt,
Steuerberater

ProSiebenSat1l Media AG, Unterfohring (Mitglied des Aufsichtsrats)

Joh. Berenberg, Gossler & Co. KG, Hamburg (Vorsitzender des Verwaltungsrats)
Universal-Investment Gesellschaft mbH, Frankfurt am Main

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Caleb Kramer
(ab 20. Mai 2014) Management L.P. sowie der Oaktree

Capital Group LLC, London

Managing Director der Oaktree Capital

Prof. Dr. h.c. Roland Berger
(vom 22. Januar bis
5. Mai 2014)

Ehrenvorsitzender der Roland Berger

Strategy Consultants GmbH, Miinchen

WMP EuroCom AG, Berlin (Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Deutsche Oppenheim Family Office AG, Grasbrunn (ehemals Wilhelm von Finck
Deutsche Family Office AG) (stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Fresenius SE & Co. KGaA, Bad Homburg (Mitglied des Aufsichtsrats,
Vorsitzender des Priifungsausschusses)

Fresenius Management SE, Bad Homburg (Mitglied des Aufsichtsrats)

Schuler AG, Goppingen (Mitglied des Aufsichtsrats)

GEOX S.p.a., Montebelluna, Italien (Director)

RCS Mediagroup S.p.a., Mailand, Italien (Vizeprasident des Verwaltungsrats)
Rocket Internet AG, Berlin (Mitglied des Aufsichtsrats) seit 1. September 2014
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KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014
7. SONSTIGE ERLAUTERUNGEN

Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhalt fiir jedes volle Geschafts-
jahr seiner Zugehdrigkeit zum Aufsichtsrat eine feste Vergiitung
in Hohe von TEUR 20. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das
Zweifache und der stellvertretende Vorsitzende des Aufsichts-
rats das Eineinhalbfache der festen Verglitung eines Mitglieds
des Aufsichtsrats. Erreicht die ErgebnisgroRe ,Funds from Ope-
rations (FFO)“, wie sie im gepriiften Konzernabschluss der Gesell-
schaft oder, sofern ein solcher nicht aufgestellt werden muss, im
gepruften Abschluss der Gesellschaft nach § 325 Abs. 2a HGB aus-
gewiesen wird, in einem Geschaftsjahr TEUR 75.000, verdoppelt
sich die jeweilige feste Verglitung ab Beginn des darauf folgenden
Geschaftsjahres. Besteht das betreffende Amt des Aufsichtsrats-
mitglieds nur wahrend eines Teils eines Geschaftsjahres, wird die
Verglitung nur zeitanteilig gewahrt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben im Geschaftsjahr 2014
Verglitungen gemaR § 14 der Satzung in Hohe von insgesamt
TEUR 144 erhalten. Darlber hinaus wurden Auslagen in Hohe
von insgesamt TEUR 13 ersetzt.

7.8. ANGABEN ZU GUTACHTERGEBUHREN/
PRUFUNGSHONORAR

Der Konzern hatte im Berichtsjahr Aufwendungen fiir Gutachter-
gebiihren von cBRE GmbH, Frankfurt am Main, fiir die Bewer-
tung der Immobilien in Hohe von TEUR 224 (Vorjahr: TEUR 47).

In der Hauptversammlung am 20. Mai 2014 wurde die Ernst
& Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart,
zum Abschlusspriifer fiir den Einzel- und Konzernabschluss fiir
das Geschaftsjahr 2014 gewahlt. Nachfolgend sind die fiir den
Abschlussprifer entstandenen Aufwendungen aufgefiihrt:

IN TEUR 2014 2013
Abschlusspriifung 296 217
Andere Bestatigungen 56 874
Sonstige Leistungen 46 1.115
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Die anderen Bestatigungen betreffen im Wesentlichen die priife-
rische Durchsicht der Quartals- und Halbjahresberichte 2014. Die
anderen Bestatigungen des Vorjahres umfassen die Priifung der
Pro-forma-Finanzinformationen, die Priifung der Fro-Schatzung
sowie die Erteilung des Comfort Letters im Zusammenhang mit
dem am 20. Januar 2014 gebilligten Wertpapierprospekt.

Die sonstigen Leistungen betreffen im Wesentlichen steuerliche
Beratungsleistungen. Die sonstigen Leistungen des Vorjahres
beinhalten im Wesentlichen die Versicherungsaufwendungen
fiir den Comfort Letter sowie die Kosten fiir die finanzielle und
steuerliche Due Diligence im Rahmen der Verschmelzung mit
der PO REIT.

7.9. EREIGNISSE NACH DEM KONZERNBILANZSTICHTAG

Mit Kaufvertrag vom 29. Januar 2015 wurde das Objekt
,Ludwig-Erhard-Anlage” in Frankfurt am Main zu einem Kauf-
preis von TEUR 82.000 verduf3ert. Bei einer vorzeitigen vollstan-
digen Zahlung des Kaufpreises zum 30. April 2015 reduziert sich
dieser auf TEUR 78.500. Der Nutzen- und Lastenwechsel hat noch
nicht stattgefunden.

Am 1. Februar 2015 hat der Nutzen- und Lastenwechsel des

mit Kaufvertrag vom 21. November 2014 verdufRerten Objektes
,Hohenzollernring“ in K&In stattgefunden.

Koln, 24. Marz 2015

Der Vorstand

Ty

Alexander von Cramm
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KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2014
EINBEZOGENE UNTERNEHMEN GEM. § 313 ABS. 2 HGB

EINBEZOGENE UNTERNEHMEN
GEM. § 313 ABS. 2 HGB

In den Konzernabschluss der DO Deutsche Office AG (vormals:
Prime Office AG) sind neben dieser folgende Gesellschaften mit
Sitz in K6In einbezogen, an denen die Gesellschaft mittelbar oder
unmittelbar 100 % der Anteile halt:

GESELLSCHAFTEN

GESELLSCHAFTEN

German Acorn PortfolioCo | GmbH

31

GA 13. Objekt 1019 Verwaltungs GmbH

GA PortfolioCo | Verwaltungs GmbH

32

GA 14. Objekt 1020 Verwaltungs GmbH

GA Regionen PortfolioCo | GmbH?*

33

GA 15. Objekt 1021 Verwaltungs GmbH

GA Objekt 2001 Beteiligungs GmbH?*

34

GA 17. Objekt 1024 Verwaltungs GmbH

GA Objekt 2003 Beteiligungs GmbH?

35

GA 18. Objekt 1027 Verwaltungs GmbH

GA Objekt 2005 Beteiligungs GmbH?*

36

GA 19. Objekt 1028 Verwaltungs GmbH

GA Objekt 2007 Beteiligungs GmbH?*

37

GA 20. Objekt 1030 Verwaltungs GmbH

GA Objekt 2008 Beteiligungs GmbH?

38

GA 21. Objekt 1034 Verwaltungs GmbH

W o N oo v |bd | w|N |

GA Objekt 2009 Beteiligungs GmbH?*

39

GA 23. Objekt 1036 Verwaltungs GmbH

=
o

GA Objekt 2010 Beteiligungs GmbH?*

40

GA 24. Objekt 1037 Verwaltungs GmbH

[y
[

GA Objekt 2011 Beteiligungs GmbH?*

41

GA 25. Objekt 1038 Verwaltungs GmbH

=
N

GA Objekt 2012 Beteiligungs GmbH?

42

GA 26. Objekt 1039 Verwaltungs GmbH

=
w

GA Objekt 2001 Dortmund GmbH & Co. KG?

43

GA 27. Objekt 1040 Verwaltungs GmbH

i
S

GA Objekt 2003 Ratingen GmbH & Co. KG?

44

GA 28. Objekt 1042 Verwaltungs GmbH

=
(O]

GA Objekt 2005 Boblingen GmbH & Co. KG?

45

GA 29. Objekt 1043 Verwaltungs GmbH

=
(o)}

GA Objekt 2007 KdIn GmbH & Co. KG?

46

GA 32. Objekt 1046 Verwaltungs GmbH

[y
~

GA Objekt 2008 Diisseldorf GmbH & Co KG?

47

GA 34. Objekt 1048 Verwaltungs GmbH

=
[ee]

GA Objekt 2009 Bonn GmbH & Co. KG?

48

GA 35. Objekt 1049 Verwaltungs GmbH

=
o]

GA Objekt 2010 Miinchen GmbH & Co. KG?

49

GA 5. Objekt 1004 Beteiligungs GmbH*

N
o

GA Objekt 2011 Frankfurt GmbH & Co. KG?

50

GA 6. Objekt 1007 Beteiligungs GmbH*

N
=

GA Objekt 2012 Berlin GmbH & Co. KG?

51

GA 7. Objekt 1008 Beteiligungs GmbH*

N
N

GA Fixtures and Facility Management PortfolioCo | GmbH

52

GA 8. Objekt 1011 Beteiligungs GmbH*

N
w

German Acorn PortfolioCo Il GmbH

53

GA 10. Objekt 1014 Beteiligungs GmbH*

N
~

GA 5. Objekt 1004 Verwaltungs GmbH

54

GA 11. Objekt 1015 Beteiligungs GmbH*

N
@]

GA 6. Objekt 1007 Verwaltungs GmbH

55

GA 12. Objekt 1016 Beteiligungs GmbH?*

N
(o)}

GA 7. Objekt 1008 Verwaltungs GmbH

56

GA 13. Objekt 1019 Beteiligungs GmbH*

N
~

GA 8. Objekt 1011 Verwaltungs GmbH

57

GA 14. Objekt 1020 Beteiligungs GmbH*

N
(o)

GA 10. Objekt 1014 Verwaltungs GmbH

58

GA 15. Objekt 1021 Beteiligungs GmbH?*

N
]

GA 11. Objekt 1015 Verwaltungs GmbH

59

GA 17. Objekt 1024 Beteiligungs GmbH?*

w
o

GA 12. Objekt 1016 Verwaltungs GmbH

60

GA 18. Objekt 1027 Beteiligungs GmbH*
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GESELLSCHAFTEN GESELLSCHAFTEN
61 GA19.0Objekt 1028 Beteiligungs GmbH?* 91 GA 25. Objekt 1038 Ratingen GmbH & Co. KG?
62 GA 20. Objekt 1030 Beteiligungs GmbH* 92 GA 26. Objekt 1039 Recklinghausen GmbH & Co. KG?
63 GA 21.Objekt 1034 Beteiligungs GmbH* 93 GA 27.0bjekt 1040 Stuttgart GmbH & Co. KG?
64 GA 23.Objekt 1036 Beteiligungs GmbH?* 94 GA 28.0Objekt 1042 Trier GmbH & Co. KG?
65 GA 24.0bjekt 1037 Beteiligungs GmbH?* 95 GA 29. Objekt 1043 Weiterstadt GmbH & Co. KG?
66 GA 25. Objekt 1038 Beteiligungs GmbH?* 96 GA 32.Objekt 1046 Frankfurt GmbH & Co. KG?
67 GA 26.Objekt 1039 Beteiligungs GmbH?* 97 GA 34.0bjekt 1048 Ismaning GmbH & Co. KG?
68 GA 27.0Objekt 1040 Beteiligungs GmbH?* 98 GA 35. Objekt 1049 Ismaning GmbH & Co. KG2
69 GA 28.0Objekt 1042 Beteiligungs GmbH* 99 GARegion Nord GmbH*
70 GA 29.Objekt 1043 Beteiligungs GmbH?* 100 GA Region Siid GmbH*
71 GA 32.0Objekt 1046 Beteiligungs GmbH?* 101 GA Region Mitte GmbH?*
72 GA 34.0bjekt 1048 Beteiligungs GmbH?* 102 GA Region Leipzig GmbH?*
73 GA 35. Objekt 1049 Beteiligungs GmbH?* 103 GA Fixtures and Facility Management PortfolioCo Il GmbH

74

GA 5. Objekt 1004 Bruchsal GmbH & Co. KG?

75

GA 6. Objekt 1007 Darmstadt GmbH & Co. KG?

76

GA 7. Objekt 1008 Dreieich GmbH & Co. KG?

77

GA 8. Objekt 1011 Diisseldorf GmbH & Co. KG?

78

GA 10. Objekt 1014 Erlangen GmbH & Co. KG?

79

GA 11. Objekt 1015 Eschborn GmbH & Co. KG?

80

GA 12. Objekt 1016 Eschborn GmbH & Co. KG?

81

GA 13. Objekt 1019 Frankfurt GmbH & Co. KG?

82

GA 14. Objekt 1020 Frankfurt GmbH & Co. KG?

83

GA 15. Objekt 1021 Frankfurt GmbH & Co. KG?

84

GA 17. Objekt 1024 Frankfurt GmbH & Co. KG?

85

GA 18. Objekt 1027 Hamburg GmbH & Co. KG?

86

GA 19. Objekt 1028 Kaiserslautern GmbH & Co. KG?

87

GA 20. Objekt 1030 K6ln GmbH & Co. KG?

88

GA 21. Objekt 1034 Ludwigsburg GmbH & Co. KG?

89

GA 23. Objekt 1036 Neuss GmbH & Co. KG?

90

GA 24. Objekt 1037 Niirnberg GmbH & Co. KG?

' Die Gesellschaft nimmt die Erleichterungsvorschrift des § 264 Abs. 3 HGB in Anspruch.
? Die Gesellschaft nimmt die Befreiungsvorschrift des § 264b HGB in Anspruch.
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BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den von der DO Deutsche Office AG (vormals: Prime
Office AG), KOIn, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend
aus Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung,
Bilanz, Kapitalflussrechnung, Eigenkapitalveranderungsrech-
nung und Anhang — und den Bericht liber die Lage der Gesell-
schaft und des Konzerns fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2014 gepriift. Die Aufstellung von Konzern-
abschluss und Bericht tiber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns nach den IFrs, wie sie in der Eu anzuwenden sind, und
den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwor-
tung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung liber den Konzernabschluss und tiber
den Bericht liber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (ipw) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und
durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf
die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beach-
tung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und
durch den Bericht tber die Lage der Gesellschaft und des Kon-
zerns vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die
Kenntnisse liber die Geschaftstatigkeit und liber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartun-
gen Uber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prii-
fung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in
Konzernabschluss und Bericht tiber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse
der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilan-
zierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen
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Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Berichts
lUber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss den IFRs,
wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie den ergdnzend nach
§ 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Bericht tiber
die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht in Einklang
mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Koln, 24. Marz 2015

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Volker

Galden

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

JWir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2014 ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht, der mit dem
Lagebericht der DO Deutsche Office AG zusammengefasst ist,
der Geschaftsverlauf einschlielich der Geschaftsergebnisse und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie
die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung des Konzerns beschrieben sind.“

Koln, den 24. Marz 2015

&K@u%\( o /&W‘M
Alexander von Cramm Jdrgén Overath
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN, SEHR GEEHRTE
AKTIONARE, SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

der Aufsichtsrat der DO Deutsche Office AG informiert im
nachfolgenden Bericht liber seine Tatigkeit im abgelaufenen
Geschéftsjahr 2014.

Im Mittelpunkt der Tatigkeiten des Aufsichtsrats standen zunachst
die Verschmelzung der Gesellschaft mit der Prime Office ReIT-AG,
Miinchen, die am 21.Januar 2014 durch Eintragung in das Handels-
register vollzogen wurde, sowie die in diesem Zusammenhang
erfolgreich durchgefiihrte Kapitalerhohung mit einem Brutto-
emissionserlos von EUR 130,4 Mio. Durch die KapitalmaBnahme
verbesserte die Deutsche Office ihre Eigenkapitalausstattung
und reduzierte den Verschuldungsgrad (Loan to Value) zunachst
aufrund 58 Prozent und senkte diesen im weiteren Jahresverlauf
durch weitere vorzeitige Riickflihrung von Darlehen auf knapp
unter 55 Prozent.

Die Integration der verschmolzenen Gesellschaften konnte
bereits zur Jahresmitte und damit schneller als erwartet am
Standort in KoIn abgeschlossen werden. Im Zuge dessen hat
der Vorstand unter Zustimmung des Aufsichtsrats die Umfir-
mierung in Deutsche Office als Bliroimmobilienunternehmen
mit Fokus auf deutsche Metropolregionen bzw. Ballungsraume
vorgeschlagen, die im Rahmen der ordentlichen Hauptversamm-
lungen am 20. Mai 2014 beschlossen und am 7. Juli 2014 in das
Handelsregister eingetragen wurde.

Im Mittelpunkt der Beratungen des Aufsichtsrats standen dar-
Uber hinaus auch im Geschaftsjahr 2014 die operative Entwick-
lung der Gesellschaft im Kontext des konjunkturellen Umfelds
und des Immobilienmarktes in Deutschland, die grundsatzlichen
Fragen der Unternehmensplanung und der strategischen Aus-
richtung der Gesellschaft sowie die Unternehmensfinanzierung.

Im zweiten Halbjahr beschaftigte sich der Aufsichtsrat intensiv
mit dem Verkaufsprozess des Westend-Ensembles in Frankfurt,
den der Vorstand aufgrund der im August 2014 positiv beschie-
denen Bauvoranfrage durch die Stadt Frankfurt initiiert hatte.

BERATUNG UND UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG

Der Aufsichtsrat der Deutschen Office hat wahrend des
Geschaftsjahres 2014 die ihm nach Gesetz und Satzung zu-
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kommenden Aufgaben wahrgenommen, die Geschaftsfiihrung
kontinuierlich Gberwacht und beratend begleitet. Zu Beanstan-
dungen der Vorstandstatigkeit gab es keinen Anlass. Der Vorstand
berichtete dem Aufsichtsrat regelmaRig nach Mal3gabe des § 9o
Abs.1und Abs. 2 AktG zeitnah und umfassend in schriftlicher und
miindlicher Form tiber alle relevanten Fragen der Unternehmens-
planung und der strategischen Weiterentwicklung. Vom Einsichts-
und Priifungsrecht gemaR § 111 Abs. 2 Satz 1 und 2 AktG wurde
nicht Gebrauch gemacht, da keine klarungsbediirftigen Sachver-
halte vorlagen. Wenn fiir Entscheidungen und MalRnahmen des
Vorstands die Zustimmung des Aufsichtsrats erforderlich war,
haben die Mitglieder des Aufsichtsrats die entsprechenden Vor-
lagen sorgfaltig gepriift und auf Basis schriftlicher und miindli-
cher Informationen die Beschliisse gefasst.

PERSONALIA DES AUFSICHTSRATS

Nach MaRgabe der §§ 95 und 96 AktG iV.m. § 9 der Satzung
setzt sich der Aufsichtsrat der Gesellschaft aus sechs Mitglie-
dern zusammen.

Die amtierenden Mitglieder des Aufsichtsrats sind demnach
Herr Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Herr Uwe E. Flach,
Herr Caleb Kramer, Herr Nebil Senman, Herr Edward P. Scharfen-
berg und Herr Prof. Dr. Harald Wiedmann.

Herr Prof. Dr. h.c. Roland Berger hat die Gesellschaft am 4. April
2014 dartber in Kenntnis gesetzt, dass er sein Amt als Mitglied
des Aufsichtsrats unter Einhaltung der gesetzlichen Frist mit
Ablauf des 5. Mai 2014 niederlegt. Der Nominierungsausschuss
hat vorgeschlagen, der Hauptversammlung der Gesellschaft die
Wahl von Herrn Caleb Kramer als Mitglied des Aufsichtsrats und
flr zwei Jahre ab dem Zeitpunkt der Bestellung vorzuschlagen.
Die Wahl erfolgte in der ordentlichen Hauptversammlung der
Gesellschaft am 20. Mai 2014.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS UND SEINER AUSSCHUSSE

Im Jahr 2014 fanden sieben ordentliche Aufsichtsratssitzungen
statt. Zudem wurden in insgesamt vier Fallen Beschlisse im
schriftlichen Verfahren gefasst. Kein Mitglied des Aufsichtsrats
hat an weniger als der Halfte der Aufsichtsratssitzungen teil-
genommen. Vielmehr haben sich alle Aufsichtsratsmitglieder an



allen Sitzungen bzw. Beschlussfassungen im schriftlichen Ver-
fahren beteiligt, abwesende Aufsichtsratsmitglieder waren ent-
weder telefonisch zugeschaltet oder haben ihre Stimme durch
ein anderes Mitglied des Aufsichtsrats liberbringen lassen. Der
Vorstand hat an allen Sitzungen des Aufsichtsrats teilgenommen
und hierbei umfassend liber die Lage der Gesellschaft und die
Geschaftsentwicklung berichtet. Zusatzlich zu den tblichen wirt-
schaftlichen Kennzahlen berichtete der Vorstand hierbei Gber die
Rentabilitat und Liquiditatssituation der Gesellschaft, beson-
dere Entwicklungen im Immobiliensektor sowie auch in Bezug
aufvon der Gesellschaft gehaltene Einzelimmobilien sowie das
interne Kontroll- und Risikomanagement. Dartliber hinaus gab es
zwischen dem Aufsichtsratsvorsitzenden und den Vorstandsmit-
gliedern Herrn Alexander von Cramm und Herrn Jiirgen Overath
intensive und regelmaRige Gesprache liber die aktuelle Entwick-
lung der Geschaftslage und wesentliche Geschaftsvorfalle.

In seiner Sitzung am 15. Januar 2014 befasste sich der Aufsichts-
rat mit der Refinanzierung der Herkules- und Homer-Darlehen.

Die Sitzung am 22. Januar 2014 stellte die konstituierende Sit-
zung des auf sechs Mitglieder erweiterten Aufsichtsrats nach
Wirksamwerden der Verschmelzung der Prime Office REIT-AG
auf die Gesellschaft dar. In dieser Sitzung wahlte der Aufsichts-
rat aus seiner Mitte Herrn Hermann T. Dambach zum Vorsit-
zenden des Aufsichtsrats. Zum stellvertretenden Vorsitzenden
wurde Herr Uwe E. Flach gewahlt. Ferner legte der Aufsichtsrat
die Besetzung der einzelnen Ausschiisse fest und verabschiedete
die Geschaftsordnungen fiir Vorstand und Aufsichtsrat.

Im Zentrum der Sitzung des Aufsichtsrats vom 25. Marz 2014
stand die Diskussion des Einzelabschlusses und des Konzernab-
schlusses flir das Geschaftsjahr 2013. In der Sitzung billigte der
Aufsichtsrat den Einzelabschluss zum 31. Dezember 2013 sowie
den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013, die damit fest-
gestellt wurden. Er fasste zudem den Beschluss uber seinen
Bericht an die ordentliche Hauptversammlung fiir das Geschafts-
jahr2013. Die bereits in der Sitzung am 25. Mdrz 2014 diskutierte
Tagesordnung fiir die ordentliche Hauptversammlung am 20. Mai
2014 wurde im Wege einer schriftlichen Beschlussfassung am
25. April 2014 final verabschiedet.

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

In seiner Sitzung vom 20. Mai 2014 befasste sich der Aufsichts-
rat mit der Geschaftsentwicklung der Gesellschaft seit Jahres-
beginn. Der Vorstand berichtete ausfihrlich tiber den bisherigen
Geschaftsverlauf in 2014. Zudem wurde Uber die Fortschritte und
den Status der Integration im Zuge der Verschmelzung berichtet.
Da die Integration bereits nahezu abgeschlossen war, beschloss
der Aufsichtsrat, den Fusionsintegrierungsausschuss aufzulosen.
Nach der Wahl von Herrn Kramer durch die Hauptversammlung
zum Aufsichtsratsmitglied besetzte der Aufsichtsrat seine Aus-
schiisse neu.

Am 1. August 2014 standen der Halbjahresfinanzbericht, die
operative Entwicklung der Gesellschaft und die Entwicklung
des Vermietungsgeschafts im Mittelpunkt der Sitzung. Ferner
genehmigte der Aufsichtsrat verschiedene nach der Geschafts-
ordnung des Vorstands zustimmungspflichtige Geschafte, ins-
besondere Mietvertragsabschlisse.

In der Sitzung vom 31. Oktober 2014 beschaftigte sich der Auf-
sichtsrat mit den Quartalsergebnissen zum 30. September 2014
und genehmigte den Abschluss verschiedener Mietvertrage. Ein-
gehend diskutierte er den Status verschiedener Verkaufsaktivita-
ten, insbesondere den Status hinsichtlich des initiierten struktu-
rierten Verkaufsprozesses des Westend-Ensembles.

Am 10. Dezember 2014 befasste sich der Aufsichtsrat mit dem
Bericht des Vorstands zur Geschaftslage und der vom Vorstand
vorgelegten Budgetplanung sowie mit Themen des Risiko-
managements. Der Aufsichtsrat diskutierte darliber hinaus die
Angemessenheit der Vorstandsvergtitung, insbesondere auch im
Verhaltnis zur Verglitung des oberen Fiihrungskreises und der
Belegschaft der Deutschen Office insgesamt unter Festlegung
der relevanten Abgrenzungskriterien und auch in der zeitlichen
Entwicklung. Darliber hinaus erorterte er und fasste Beschluss
uber die Entsprechenserklarung zu den Empfehlungen des Deut-
schen Corporate Governance Kodex.

Nach seiner gegenwartigen Geschaftsordnung hat der Aufsichts-
rat der Deutschen Office derzeit die folgenden Ausschiisse gebil-
det: Prasidialausschuss, Nominierungsausschuss, Prifungsaus-
schuss sowie den Immobilien- und Finanzierungsausschuss.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sie dienen der Steigerung der Effizienz der Aufsichtsratsarbeit
und der Behandlung komplexer Sachverhalte.

Der Prasidialausschuss koordiniert die Arbeit im Aufsichts-
rat, bereitet die Sitzungen des Aufsichtsrats vor und setzt sich
zusammen aus Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Uwe E.
Flach und Caleb Kramer. In 2014 fasste der Prasidialausschuss
einen Beschluss zur Auszahlung der PSUs im Rahmen des
den friitheren Prime Office REIT-AG Mitarbeitern gewahrten
Incentivierungsprogrammes.

Der Nominierungsausschuss bereitet Personalentscheidungen
des Aufsichtsrats, insbesondere hinsichtlich der Zusammenset-
zung des Vorstands, vor. Der Ausschuss setzt sich zusammen aus
Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Uwe E. Flach und Caleb
Kramer. Er befasste sich in 2014 vor allem mit der Nachfolge-
suche fiir Herrn Prof. Berger. In seiner Sitzung vom 4. April 2014
beschloss der Nominierungsausschuss, Herrn Caleb Kramer der
Hauptversammlung zur Wahl vorzuschlagen.

Der Prifungsausschuss bereitet die Entscheidungen des Auf-
sichtsrats lber die Feststellung des Jahresabschlusses sowie
die Vereinbarungen mit Abschlusspriifern vor, er erértert die
Halbjahres- und Quartalsfinanzberichte vor deren Veroffent-
lichung mit dem Vorstand, analysiert das Risikomanagement
der Gesellschaft und berat den Aufsichtsrat zu dessen Weiter-
entwicklung. Der Priifungsausschuss setzt sich wie folgt zusam-
men: Prof. Dr. Harald Wiedmann (Vorsitzender), Uwe E. Flach
und Nebil Senman.

In 2014 trat der Priifungsausschuss zu vier ordentlichen Sitzun-
gen zusammen und fasste dariiber zwei Beschliisse im schrift-
lichen Verfahren. In den Sitzungen des Priifungsausschusses
wurden der Jahresabschluss 2013 der Gesellschaft unter Einbe-
ziehung des Abschlussprifers (Sitzung vom 25. Marz 2014), der
Quartalsabschluss fir das erste Quartal 2014 (Sitzung vom 5. Mai
2014), der Halbjahresabschluss (Sitzung vom 1. August 2014) und
der Neunmonatsabschluss zum 30. September 2014 (Sitzung
vom 31. Oktober 2014) jeweils eingehend diskutiert und gebil-
ligt. Daneben befasste sich der Priifungsausschuss vor allem
mit den vorgelegten Berichten zum Risikomanagement und
den erfassten wesentlichen Risiken sowie der Uberarbeitung
der Compliance-Grundsatze und Verfahren der Gesellschaft, ein-
schlieBlich der Wirksamkeit des Kontrollsystems.
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Der Immobilien- und Finanzierungsausschuss erortert mit dem
Vorstand mogliche Ziele und Bedingungen eines Erwerbs oder
einer VerauBerung von Grundstlicken oder Beteiligungen, die
Finanzierungsstruktur der Gesellschaft sowie Ziele und Bedin-
gungen von Finanzierungen im Rahmen eines Erwerbs bzw. der
VeraufRerung von Immobilien. Der Ausschuss wirkt nach MaR-
gabe der Geschaftsordnung flir den Vorstand an der Erteilung
der Zustimmung bei Geschaften mit, fiir deren Vornahme der
Vorstand der Zustimmung des Aufsichtsrats bedarf. Der Immo-
bilien- und Finanzierungsausschuss setzt sich wie folgt zusam-
men: Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Nebil Senman und
Edward P. Scharfenberg.

Der Immobilien- und Finanzierungsausschuss erorterte in seiner
Sitzung am 21. November 2014 vor allem den Status der verschie-
denen Verkaufsaktivitaten der Gesellschaft. Ferner besprach er
die Planannahmen des Business Plans 2015—2017, anhand derer
auch die Strategie fiir mogliche Zukaufe sowie Refinanzierungen
in 2015 diskutiert wurde.

Die 2014 gebildeten Sonderausschiisse zur Kapitalerhohung,
zur Fusionsintegrierung (in insgesamt drei Sitzungen erorterte
dieser Ausschuss jeweils den Stand der Integration der Prime
Office REIT-AG in die Gesellschaft und sprach die weitere Vor-
gehensweise mit dem Vorstand ab) sowie zur strategischen
Ausrichtung der Gesellschaft wurden im abgeschlossenen
Geschaftsjahr 2014 wieder aufgelost, da die Projekte, in deren
Zusammenhang die Ausschiisse gebildet worden waren, abge-
schlossen wurden.

CORPORATE GOVERNANCE

Zu einer verantwortungsvollen und wertorientierten Unterneh-
mensfiihrung gehort auch die Umsetzung des Deutschen Cor-
porate Governance Kodex (pcck), der bei der Deutschen Office
bereits weitestgehend umgesetzt ist. Im Zuge der Zulassung der
Aktien der Deutschen Office zum Handel an der Frankfurter Wert-
papierborse im Januar 2014 hat die Gesellschaft entsprechend
den Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex erst-
mals im Dezember 2014 die Entsprechenserklarung abgegeben
und auf der Unternehmenswebsite unter www.deutsche-office.de
verdffentlicht. Die Entsprechenserklarung wird den Aktiondren auf
der Website dauerhaft zuganglich gemacht.



Es bestehen keine tatsachlichen oder potenziellen Interessen-
konflikte zwischen den Pflichten der Mitglieder des Vorstands
und des Aufsichtsrats der Gesellschaft sowie ihren privaten Inte-
ressen oder sonstigen Verpflichtungen.

PRUFUNG DES JAHRES- UND KONZERNABSCHLUSSES 2014
SOWIE DES ABHANGIGKEITSBERICHTS

Hinsichtlich des Abhangigkeitsberichtes des Vorstandes fiir das
Geschaftsjahr 2014 und des hierzu erstellten Prifungsberich-
tes des Abschlusspriifers hat der Aufsichtsrat in der Aufsichts-
ratssitzung vom 24. Marz 2015 Folgendes zu Protokoll gegeben:

,Der Abhangigkeitsbericht zeigt auf, dass die Deutsche Office
bei den dargestellten Rechtsgeschaften mit verbundenen Unter-
nehmen angemessene Gegenleistungen erhielt und nicht
benachteiligt wurde. Der Abhdngigkeitsbericht wurde durch den
Abschlusspriifer gepriift. Der Abschlusspriifer erteilte folgenden
Bestatigungsvermerk: ,Nach unserer pflichtmaRigen Prifung und
Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgeflihrten Rechtsgeschaften die Leistung
der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war,

3. bei den im Bericht aufgefiihrten MaRnahmen keine Umstande
fir eine wesentlich andere Beurteilung als die durch den Vor-
stand sprechen.”

Aufgrund der eigenen Priifung schlieRt sich der Aufsichtsrat der
Beurteilung durch den Abschlussprifer an und billigt dessen
Bericht sowie den Abhangigkeitsbericht.”

Der Aufsichtsrat erorterte in seiner Sitzung am 24. Marz 2015
im Beisein von Vertretern des Abschlusspriifers die Kennzah-
len des Jahres- und des Konzernabschlusses. Neben dem Bericht
des Priifungsausschusses standen den Aufsichtsratsmitglie-
dern umfangreiche Unterlagen im Vorfeld zur Verfligung, unter
anderem der zusammengefasste Lagebericht, die Erklarung
der Unternehmensfiihrung sowie der Verglitungsbericht. Nach
eigener Priifung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlus-
ses und des zusammengefassten Lageberichtes zum 31. Dezem-
ber 2014 schloss sich der Aufsichtsrat dem Ergebnis der Prifung
durch den Abschlusspriifer, der jeweils den uneingeschrankten

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Prifungsvermerk erteilt hat, an. Der Aufsichtsrat stellte fest, dass
Einwendungen nicht zu erheben waren. Der Aufsichtsrat teilte
die im zusammengefassten Lagebericht enthaltene Beurteilung
des Vorstands. Er billigte den Jahresabschluss, der damit nach
§ 172 AktG festgestellt war. Der Aufsichtsrat billigte ferner den
Konzernabschluss nach § 171 Abs. 2 Satz 4 und 5 AktG. In der
Sitzung am 24. Mdrz 2015 verabschiedete der Aufsichtsrat den
Bericht des Aufsichtsrats, die Erklarung der Unternehmensfiih-
rung sowie den Vergltungsbericht in der vorliegenden Fassung.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeitern der
Deutschen Office fiir das hohe personliche Engagement und die

geleistete Arbeit im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Koln, den 24. Marz 2015

Hermann T. Dambach
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
NACH § 289A HGB

Vorstand und Aufsichtsrat der DO Deutsche Office AG (,Deutsche
Office’) arbeiten im Sinne des Unternehmens vertrauensvoll und
eng zusammen und sind sich ihrer Verantwortung gegentiber
Aktiondren, Mietern sowie Mitarbeitern bewusst. Gute Corporate
Governance ist ein die Unternehmensbereiche tbergreifender
Anspruch, der das Vertrauen der Anleger, des Kapitalmarktes, der
Mieter und Geschiftspartner, der Mitarbeiter und der Offent-
lichkeit in die Unternehmensfiihrung sowie die Unternehmens-
kontrolle starkt. Vor diesem Hintergrund ist u.a. auch eine aktive,
nachhaltige und transparente Berichterstattung bzw. Kommuni-
kation fur die Deutsche Office von Bedeutung.

DEUTSCHER CORPORATE GOVERNANCE KODEX UND
ENTSPRECHENSERKLARUNG GEMASS § 161 AKTG

Zu einer verantwortungsvollen und wertorientierten Unter-
nehmensfiihrung gehort auch die Umsetzung des pcak. Die
Gesellschaft ist seit Januar 2014 borsennotiert. Im Zuge der
Zulassung der Aktien zum Handel an der Frankfurter Wertpapier-
borse hat die Deutsche Office entsprechend den Vorgaben des
pcGk im Geschaftsjahr 2014 erstmals die Entsprechenserklarung
abgegeben und diese auch auf der Unternehmenswebsite der
Deutschen Office unter www.deutsche-office.de/Investoren/
Corporate-Governance/Entsprechenserkldrung veroffentlicht.
Die Deutsche Office macht diese und kiinftige Entsprechens-
erklarungen den Aktiondren dauerhaft zuganglich.

WORTLAUT DER ENTSPRECHENSERKLARUNG

VOM DEZEMBER 2014

,Nach § 161 AktG haben Vorstand und Aufsichtsrat einer borsen-
notierten Aktiengesellschaft jahrlich zu erklaren, dass den vom
Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des Bundes-
anzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungs-
kommission Deutscher Corporate Governance Kodex‘ entspro-
chen wurde oder welche Empfehlungen nicht angewendet
wurden oder werden und warum nicht.
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Die Gesellschaft ist seit Januar 2014 bérsennotiert. Im Zuge der
Zulassung der Aktien zum Handel an der Frankfurter Wertpapier-
borse gibt die Gesellschaft im Geschaftsjahr 2014, entsprechend
den Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex
(pcak), erstmals die Entsprechenserklarung ab, verdffentlicht
diese auf der Unternehmenswebsite der DO Deutsche Office AG
(,Deutsche Office’) unter www.deutsche-office.de und macht
diese den Aktionaren dauerhaft zuganglich.

Die Deutsche Office entspricht derzeit und wird in Zukunft den
Empfehlungen des bcck in der zuletzt geltenden Fassung vom
24. Juni 2014 entsprechen mit folgenden Ausnahmen:

Abweichend von Ziffer 3.8. des bcgk war ein Selbstbehalt bei der
D&O-Versicherung gemaf den Versicherungsbedingungen in
Bezug auf die Aufsichtsratsmitglieder zum Zeitpunkt der Zulas-
sung der Aktien zum Handel im Januar 2014 zunachst nicht ver-
einbart. Die nach dem pcck vorgesehenen Selbstbehaltsverein-
barungen wurden inzwischen eingefiihrt.

Anders als in Ziffer 4.2.1. des bcak vorgesehen, besteht der Vor-
stand zwar aus mehreren Personen, doch wurde kein Sprecher
oder Vorsitzender benannt. Vielmehr ergdnzen und vertreten
sich die beiden Mitglieder des Vorstands gegenseitig; entspre-
chend ihrer klar definierten Ressortverteilung beraten sie sich
regelmalig mit dem Aufsichtsratsvorsitzenden und informieren
ihn tiber Entwicklungen, die fiir die Deutsche Office von wesent-
licher Bedeutung sind. Bei dieser Sachlage sind Vorstand und
Aufsichtsrat der Auffassung, dass die Benennung eines Spre-
chers oder Vorsitzenden keine Vorteile fiir die Gesellschaft mit
sich bringt.

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der Deutschen
Office werden bei ihren Personalentscheidungen weiterhin die
gesetzlichen Bestimmungen beachten und die beruflichen und
personlichen Qualifikationen der jeweiligen Kandidaten, unab-
hangig von deren Geschlecht, berticksichtigen. Vorstand und Auf-
sichtsrat achten in diesem Rahmen in ihrem jeweiligen Zustandig-
keitsbereich auf Vielfalt (Diversity) und streben eine angemessene
Berlicksichtigung von Frauen an.



Abweichend von Ziffer 5.4.1. Absatz 2 des bcck hat der Aufsichts-
rat konkrete Ziele im Sinne dieser Vorschrift bisher nicht fest-
gelegt. Der Aufsichtsrat ist der Ansicht, dass bei der tiberschau-
baren GrofRe eines Aufsichtsrats mit sechs Mitgliedern die im
Einzelfall bestmdogliche Besetzung nicht von der vorherigen Fest-
legung von Zielen abhangt. Die Berlicksichtigung von Frauen
wurde seit dem Borsengang und wird bei kiinftigen Neubeset-
zungen angestrebt, sofern geeignete Kandidatinnen zur Verfu-
gung stehen.

Die Gesellschaft entspricht derzeit nicht in vollem Umfang der
Empfehlung in Ziffer 4.2.3. des bcck zur Festlegung betrags-
mafiger Hochstgrenzen der Vorstandsvergiitung insgesamt
und ihrer variablen Bestandteile. Der Vorstandsvertrag mit
Herrn Overath enthalt eine Begrenzung der einzelnen festen
und variablen Vergutungsbestandteile. Der Zuschuss zur Kran-
kenversicherung ist nicht betragsgemaR, sondern auf die Halfte
der Hochstbetrage in der gesetzlichen Kranken- und Pflegever-
sicherung begrenzt. Zusatzlich zu den festen und variablen Ver-
gutungselementen kann Herrn Overath fiir eine auerordent-
liche Leistung eine angemessene Sondervergiitung gewahrt
werden. Eine etwaige Gewdhrung erfolgt nach billigem Ermes-
sen des Aufsichtsrats, eine betragsmaRige Hochstgrenze hat der
Aufsichtsrat bisher nicht festgelegt. Da damit die wesentlichen
Verglitungsbestandteile entweder Hochstgrenzen unterliegen
oder vom Aufsichtsrat festzulegen sind, ist nach Ansicht des inso-
weit zustandigen Aufsichtsrats die Festlegung einer betragsmaRi-
gen Gesamt-Hochstgrenze entbehrlich. Der Vorstandsvertrag mit
Herrn von Cramm beruht auf seinem Altvertrag mit der auf die
Gesellschaft verschmolzenen Prime Office ReIT-AG. Aufgrund der
verschmelzungsbedingt spezifischen Umstande wurde von der
Einflihrung einer Hochstgrenze bei einem variablen Vergiitungs-
element und der Gesamtverglitung abgesehen. Eine Beachtung
der Empfehlung in Ziffer 4.2.3. des bcck wird vom Aufsichtsrat
unter Berticksichtigung der Entwicklung der variablen Vergi-
tungsbestandteile der Vorstandsmitglieder im Rahmen zukiinfti-
ger Vertragsverhandlungen gepriift. Entsprechend Ziffer 4.2.5. des
DCGK beabsichtigt die Gesellschaft in den Verglitungsberichten

CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT
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fiir den Zeitraum ab dem Geschaftsjahr 2014 die Darstellung
von zusatzlichen Einzelheiten der Verglitung unter Gebrauch
der empfohlenen Mustertabellen.

Aufgrund der im Januar 2014 in das Handelsregister eingetrage-
nen Verschmelzung sowie der im Februar 2014 durchgefiihrten
Barkapitalerhohung haben die Arbeiten am Jahresabschluss und
am Konzernabschluss projektbedingt bis Ende Marz 2014 gedau-
ert, sodass die Veroffentlichung des Jahresabschlusses bzw.
des Konzernabschlusses erst Anfang April 2014 erfolgte. Damit
wurde Ziffer 7.1.2. des bcGk, wonach der Konzernabschluss bin-
nen 90 Tagen nach Geschaftsjahresende veréffentlicht werden
soll, nicht erfillt. In Zukunft wird der Ziffer 7.1.2. des bcGk auch
diesbeziiglich wieder entsprochen.

Die Verglitung der Mitglieder des Aufsichtsrats ist in der Satzung
der Deutschen Office festgelegt worden. Abweichend von Ziffer
5.4.6. des bcck wird keine gesonderte Verglitung fiir den Vorsitz
oder die Mitgliedschaft in Ausschiissen gewahrt. Der Aufsichts-
rat der Gesellschaft hat sechs Mitglieder, die alle intensiv mit
Angelegenheiten der Gesellschaft befasst sind und alle in min-
destens einem Ausschuss mitarbeiten. Bei dieser Sachlage erach-
tet der Aufsichtsrat den Verzicht auf eine weitere Differenzierung
nach MaRgabe der Mitarbeit in Ausschiissen als angemessen.

Der Empfehlung in Ziffer 5.4.1. des bcak (Festlegung einer Alters-
grenze fur Mitglieder des Aufsichtsrats) wurde zum Zeitpunkt
der Zulassung der Aktien zum Handel im Januar 2014 zundchst
nicht gefolgt, weil hierflir aus Sicht der Gesellschaft vor dem
Borsengang kein Bediirfnis bestand. Eine Altersgrenze wurde
jedoch in der ersten Sitzung des Aufsichtsrats im Januar 2014
nach Zulassung der Aktien zum Handel mit Verabschiedung der
Geschaftsordnung flir den Aufsichtsrat eingefiihrt, sodass die
Gesellschaft seitdem Ziffer 5.4.1. des bcak entspricht.”

ARBEITSWEISE VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT
Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unterneh-
mens vertrauensvoll und eng zusammen. Vor diesem Hinter-
grund stehen Aufsichtsrat und Vorstand in regelmaRigem Kon-
takt und pflegen einen intensiven Austausch.
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Es ist das Ziel, fir den langfristigen Bestand der Deutschen Office
und eine nachhaltige Wertschopfung zu sorgen. Entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben fiir deutsche Aktiengesellschaften
besteht flr die Deutsche Office ein duales Fiihrungssystem.
Dieses stellt die personelle Trennung von Leitungs- und Uber-
wachungsorgan sicher.

ARBEITSWEISE DES VORSTANDS

Die Deutsche Office wird seit der Verschmelzung der Prime Office
REIT-AG und der ocm German Real Estate Holding AG von einem
Vorstand mit zwei Mitgliedern geleitet. Ihre fachlichen Ressort-
zustandigkeiten sind wie folgt geregelt:

ALEXANDER VON CRAMM
Finanzierungen, Controlling und Rechnungswesen, Investor Rela-
tions, IT und Risikomanagement, Compliance, Recht und Steuern

JURGEN OVERATH
Asset-, Property- und Vermietungsmanagement, technisches
Management sowie Akquisition und Verkauf

Dem Vorstand der Deutschen Office obliegt eigenverantwort-
lich die Verantwortung der Gesellschaft, die er gemeinschaftlich
wahrnimmt. Seine Leitungsaufgabe umfasst die Festlegung von
Unternehmenszielen, die strategische Ausrichtung des Unter-
nehmens, dessen Steuerung, die Uberwachung, die Unterneh-
mensplanung und die Finanzierung.

Die detaillierte Ausgestaltung der Arbeit im Vorstand ist in der
Geschaftsordnung fiir den Vorstand geregelt.

Der Vorstand der Deutschen Office stimmt sich mit dem Auf-
sichtsrat regelmaRig lber die strategische Ausrichtung der
Gesellschaft ab und sorgt fiir die Umsetzung. Dazu erortert der
Vorstand regelmaRig den Stand der Umsetzung und die Ziel-
erreichung. Der Vorstand der Deutschen Office informiert den
Aufsichtsrat regelmalig, intensiv und zeitnah liber alle relevan-
ten Fragen der Geschaftsentwicklung, der Finanz- und Ertrags-
lage, der Planung, der Zielerreichung, der Risikolage und des
Risikomanagements. Abweichungen des Geschaftsverlaufs
von den aufgestellten Pldnen und Zielen werden erlautert und
begriindet.
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Bestimmte Vorstandsentscheidungen bedirfen aufgrund der
Bedeutung und des Gewichts der Zustimmung des Aufsichts-
rats. Die zustimmungspflichtigen Geschafte des Vorstands sind
in der Geschaftsordnung flir den Vorstand geregelt.

ARBEITSWEISE DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat bestellt, iberwacht und berat den Vorstand. Bei
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fuir die Gesell-
schaft wird der Aufsichtsrat vom Vorstand unmittelbar einge-
bunden. Entsprechende Entscheidungen bendtigen die Zustim-
mung des Aufsichtsrats.

Die Amtszeiten der Mitglieder des Aufsichtsrats sind wie folgt:
Bis 2017 sind die Herren Hermann T. Dambach, Uwe E. Flach,
Caleb Kramer, Edward P. Scharfenberg und Nebil Senman Mit-
glieder des Aufsichtsrats der Gesellschaft. Die Amtszeit von
Herrn Professor Dr. Harald Wiedmann endet 2019.

Zur Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat sich
eine eigene Geschaftsordnung zu geben und aus seiner Mitte
Ausschiisse zu bilden. Nach seiner gegenwartigen Geschafts-
ordnung hat der Aufsichtsrat der Deutschen Office zur Steigerung
der Effizienz der Aufsichtsratsarbeit und der Behandlung kom-
plexer Sachverhalte folgende Ausschiisse gebildet: den Prasidial-
ausschuss, den Nominierungsausschuss, den Priifungsausschuss
sowie den Immobilien- und Finanzierungsausschuss.

- Der Prasidialausschuss ist fir die Beratung und Beschluss-
fassung in eiligen Angelegenheiten zustandig, soweit nicht
gesetzliche Bestimmungen entgegenstehen. Zudem ist er
zustandig fur die standige Abstimmung mit dem Vorstand
und dessen laufende Beratung sowie die Vorbereitung von
Aufsichtsratssitzungen, soweit eine solche mit Riicksicht auf
den Umfang und die Bedeutung der Beratungsgegenstande
zweckdienlich ist. Ferner verantwortet der Prasidialausschuss
den Abschluss und Inhalt von Dienstvertragen mit Vorstands-
mitgliedern nach MaRRgabe der hierzu vom gesamten Auf-
sichtsrat im Einzelfall gefassten Beschliisse. Der Prasidialaus-
schuss setzt sich aus Hermann T. Dambach (Vorsitzender),
Uwe E. Flach und Caleb Kramer zusammen.



+ Der Nominierungsausschuss bereitet Personalentscheidungen
des Aufsichtsrats, insbesondere hinsichtlich der Wahlvorschlage
des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung, vor. Der Ausschuss
setzt sich zusammen aus Hermann T. Dambach (Vorsitzender),
Uwe E. Flach und Caleb Kramer.

Der Priifungsausschuss bereitet die Entscheidungen des Auf-
sichtsrats lber die Feststellung des Jahresabschlusses sowie die
Vereinbarungen mit Abschlusspriifern vor, analysiert das Risiko-
management der Gesellschaft und berat den Aufsichtsrat zu
dessen Weiterentwicklung. Der Priifungsausschuss setzt sich
wie folgt zusammen: Prof. Dr. Harald Wiedmann (Vorsitzender),
Uwe E. Flach und Nebil Senman.

Der Immobilien- und Finanzierungsausschuss erortert mit
dem Vorstand mogliche Ziele und Bedingungen eines Erwerbs
oder einer VeraufRerung von Grundstiicken oder Beteiligun-
gen, die Finanzierungsstruktur der Gesellschaft sowie Ziele
und Bedingungen von Finanzierungen im Rahmen eines
Erwerbs bzw. der VerdufRerung von Immobilien. Der Aus-
schuss wirkt nach MaRgabe der Geschaftsordnung fiir den Vor-
stand an der Erteilung der Zustimmung bei Geschaften mit, fiir
deren Vornahme der Vorstand der Zustimmung des Aufsichts-
rats bedarf. Der Immobilien- und Finanzierungsausschuss setzt
sich wie folgt zusammen: Hermann T. Dambach (Vorsitzen-
der), Nebil Senman und Edward P. Scharfenberg.

Der zeitlich befristete, zusatzliche Fusionsintegrierungsaus-
schuss hat den Aufsichtsrat in seiner Aufgabe unterstutzt, den
Vorstand bei der Zusammenfiihrung der verschmolzenen Gesell-
schaften zu beraten. Dazu bedurfte es einer Harmonisierung der
beiden Unternehmensorganisationen und der Erarbeitung ein-
heitlicher Standards, die fiir die Anschaffung, Finanzierung, Ver-
waltung, Uberwachung und Verwertung von Immobilien sowie
die damit zusammenhdangende Berichterstattung, Kommunika-
tion und Veroffentlichungen gelten. Der Ausschuss fiir Fusions-
integrierung setzte sich zusammen aus den Herren Hermann
T. Dambach (Vorsitzender), Uwe E. Flach und Nebil Senman. Da
der Integrationsprozess der ehemaligen Prime Office REIT-AG in
die Deutsche Office am Standort in KéIn schneller als erwartet
verlief, konnte der zundchst gebildete Fusionsintegrierungsaus-
schuss in der Sitzung des Aufsichtsrats am 20. Mai 2014 aufge-
|6st werden.
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Der ad-hoc gebildete Ausschuss Kapitalerhéhung, der sich aus
den Herren Hermann T. Dambach (Vorsitzender), Uwe E. Flach
und Nebil Senman zusammensetzt, wurde nach erfolgreichem
Abschluss der Transaktion im Februar 2014 ebenfalls nicht mehr
benatigt.

Der Aufsichtsrat priift die Effizienz seiner Tatigkeit und die Unab-
hangigkeit seiner Mitglieder. Die Aufsichtsratsmitglieder legen
Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat unverziiglich offen. In
seinem Bericht an die Hauptversammlung wird der Aufsichtsrat
dann lber aufgetretene Interessenkonflikte und deren Behand-
lung berichten.

VERGUTUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Das Verglitungssystem fiir Vorstand und Aufsichtsrat der Deutschen
Office wird in dem Verglitungsbericht fiir das Geschaftsjahr 2014,
der integraler Bestandteil des Lageberichts ist, beschrieben.

WESENTLICHE UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

COMPLIANCE

Compliance dient der Einhaltung von Recht und Gesetz. Der Vor-
stand hat nach den Vorgaben des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex fiir die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmun-
gen zu sorgen. Insofern wirkt der Vorstand auf die Beachtung
der gesetzlichen Vorgaben durch alle Mitarbeiter der Deutschen
Office hin und steht vor diesem Hintergrund im direkten Aus-
tausch mit seinen Mitarbeitern, denn der Ruf des Unternehmens
und das Vertrauen der Aktionare, der Mieter und der Geschafts-
partner hangen von den Mitarbeitern der Deutschen Office ab.
Vor diesem Hintergrund hat die Deutsche Office ein Compliance-
System erarbeitet und einen Verhaltenskodex verabschiedet, der
u.a. bestimmte Verhaltensgrundsatze aufzeigt.

Compliance ist im Vorstand dem Vorstandsmitglied Herrn Alex-
ander von Cramm zugeordnet. Dieser ist fir die Uberwachung
und die Einhaltung von Compliance-Regeln verantwortlich. Ver-
stoRe werden nicht toleriert, sondern abschlieBend aufgeklart
und geahndet. Neben disziplinarischen Malinahmen kann die
Nichteinhaltung von Recht und Gesetz auch zur Beendigung von
Dienstverhdltnissen, zur Geltendmachung von Schadenersatz-
anspriichen oder zu Strafanzeigen flihren.

Compliance-Sachverhalte erortert der Vorstand zudem mit dem
Prifungsausschuss des Aufsichtsrats.
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DIRECTOR'S DEALINGS BZW. MELDEPFLICHTIGE
WERTPAPIERGESCHAFTE

Nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) missen Personen,
die bei einem Emittenten von Aktien Flihrungsaufgaben wahr-
nehmen, eigene Geschafte mit Aktien des Emittenten oder sich
darauf beziehenden Finanzinstrumenten, insbesondere Deriva-
ten, dem Emittenten und der Bundesanstalt fir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin) mitteilen. Diese Anzeigepflicht gilt dem-
nach fuir Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder sowie weitere
Flhrungspersonen der Deutschen Office, die regelmaRig Zugang
zu Insiderinformationen haben und zu wesentlichen unterneh-
merischen Entscheidungen ermadchtigt sind. Die Anzeigepflicht
gilt zudem fiir Personen, die mit diesen Fiihrungspersonen in
einer engen Beziehung stehen, sowie juristische Personen, bei
denen die Flihrungspersonen oder ihnen nahestehende Perso-
nen Flihrungsaufgaben wahrnehmen oder die von diesen kon-
trolliert werden.

Im Geschaftsjahr 2014 erfolgten nach § 15a WpH G meldepflich-
tige Transaktionen (Director’s Dealings): Das Vorstandsmitglied
Jirgen Overath erwarb im Rahmen der Kapitalerhohung durch
Ausiibung von Bezugsrechten am 1. Februar 2014 3.512 Aktien der
Deutschen Office mit einem Geschaftsvolumen von Eur 9.833,60.
Das Geschaft erfolgte auerbérslich zu einem Bezugspreis
von EUR 2,80. Zudem erwarb das Aufsichtsratsmitglied Prof.
Dr. Harald Wiedmann am 18. Februar 2014 32.000 Aktien der
Deutschen Office mit einem Geschaftsvolumen von EUR 90.944.
Das Geschaft erfolgte auf XETRA zu einem Kurs von EUR 2,842.

AKTIENBESITZ VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT
Das Vorstandsmitglied Jiirgen Overath hielt am 10. Mdrz 2015 ins-
gesamt 13.612 Aktien der Deutschen Office. Herr Prof. Dr. Harald
Wiedmann ist Mitglied des Aufsichtsrats und hielt am 10. Marz
2015 insgesamt 64.000 Aktien der Deutschen Office.

UNTERNEHMENSKOMMUNIKATION

Die Deutsche Office informiert ihre Aktionare, die Vertreter der
Presse und die interessierte Offentlichkeit regelmaRig tber die
Lage der Gesellschaft und liber wesentliche Geschaftsereignisse.
Insbesondere sind dies Unternehmens- und Pressemitteilungen,
Ad-hoc-Mitteilungen, Quartals- und Halbjahresfinanzberichte
sowie Jahresabschliisse. Zudem halt die Gesellschaft neben der
Hauptversammlung auch Analysten- und Pressekonferenzen ab.
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In der Kommunikation mit der Offentlichkeit befolgt die
Deutsche Office die Prinzipien der Unverzuglichkeit, der Trans-
parenz und Offenheit, der Nachhaltigkeit, der Verstandlichkeit
sowie die Gleichbehandlung von Aktionaren. Dabei werden
alle Mitteilungen und Informationen auch in englischer Spra-
che verdffentlicht.

Auf der Unternehmenshomepage der Gesellschaft befinden
sich umfangreiche Informationen tber das Unternehmen,
seine Immobilien und das Portfolio und insbesondere Unter-
nehmens- und Pressemitteilungen, Finanzberichte sowie der
Finanzkalender mit allen wesentlichen Unternehmensterminen.
Zudem befinden sich die auf der Unternehmenswebsite
umfangreiche Informationen zur Aktie, zum Kursverlauf sowie
zu Director’s Dealings, d. h. Informationen tber den Erwerb bzw.
Verkauf von Aktien der Gesellschaft oder sich darauf beziehen-
der Finanzinstrumente gemaf § 15a WpHG.

RECHNUNGSLEGUNG UND ABSCHLUSSPRUFUNG

Neben dem nach §§ 264 ff. HGB aufzustellenden handelsrecht-
lichen Jahresabschluss stellt die Deutsche Office nach §§ 290 ff.
HGB i.V.m. § 3152 HGB einen Konzernabschluss auf Grundlage der
International Financial Reporting Standards (iFrs) auf. Zudem
veroffentlicht die Deutsche Office unterjahrig Quartalsfinanz-
berichte sowie den Halbjahresfinanzbericht nach IFRrs.

Der Jahresabschluss nach HGB sowie der Konzernabschluss nach
IFRS werden durch den von der Hauptversammlung gewahlten
Abschlusspriifer gepriift. Der Aufsichtsrat befasst sich zudem
mit den Jahres- und Konzernabschliissen, dem Halbjahresfinanz-
bericht und den Quartalsberichten.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 20. Mai 2014
wurde die Ernst & Young GmbH, Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft, Stuttgart, als Abschlusspriifer der Gesellschaft gewdhlt.
Bei den Sitzungen des Prifungsausschusses tber den Einzel-
und Jahresabschluss nimmt der Abschlusspriifer teil und stellt
die wesentlichen Ergebnisse der Abschlussprifung vor.

Im Marz 2015

Der Vorstand Der Aufsichtsrat



VERGUTUNGSBERICHT
(Bestandteil des zusammengefassten Lageberichts)

VERGUTUNG DER VORSTANDSMITGLIEDER

Die Verglitung der Vorstandsmitglieder der Deutschen Office
erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der Anstellungsvertrage
der Vorstandsmitglieder. Die Verglitung des Vorstands besteht
aus einer festen sowie einer variablen Komponente. Bei der
Festlegung der individuellen erfolgsbezogenen Vergitung
wurde auch das Angemessenheitserfordernis berlicksichtigt.
Zudem hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 10. Dezember
2014 das Verhdltnis der Vorstandsvergiitung zur Verglitung der
Flihrungskrafte und der Belegschaft insgesamt unter Festlegung
der relevanten Abgrenzungskriterien und in der zeitlichen Ent-
wicklung berlicksichtigt.

Der Anstellungsvertrag mit Herrn Jirgen Overath enthalt neben
einer festen jahrlichen Verglitung von EUR 336.000 eine jahrli-
che erfolgsabhangige Vergiitung, die sich aus einer kurzfristigen
Erfolgsvergiitung mit einer einjahrigen Bemessungsgrundlage
(Short Term Incentive — ,,sT1“) und einer langfristigen Erfolgs-
vergltung mit einer mehrjahrigen Bemessungsgrundlage von
vier Geschéaftsjahren (Long Term Incentive — ,LT1“) zusammen-
setzt. Die sTi betragt bei einer Zielerreichung von 100 Prozent
EUR 125.000 und kann bei einer Zielliberschreitung maximal
EUR 175.000 betragen. Werden die Ziele in einem Jahr insge-
samt um weniger als 70 Prozent erreicht, wird keine sti gewahrt.
70 Prozent der sTi werden unmittelbar nach Feststellung des
testierten Jahresabschlusses flr das jeweilige Kalenderjahr aus-
gezahlt. Weitere 10 Prozent werden nach Ablauf von zwei Jahren
und weitere 20 Prozent nach Ablauf von drei Jahren ausgezahlt,
wenn sich zu diesen jeweiligen weiteren Zahlungszeitpunkten
die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft nicht so verschlechtert
hat, dass der Aufsichtsrat berechtigt gewesen ware, die Bezlige
gemald § 87 Abs. 2 AktG herabzusetzen.

Die jahrlich gewdhrte und nach vier Jahren ausgezahlte LTi von
Jirgen Overath berechnet sich auf Grundlage eines Ausgangs-
betrags von EUR 50.000. Dieser Betrag erhoht oder verringert
sich nach MaRgabe der Entwicklung der Funds from Operations
(FFo) pro Aktie, der Net Asset Value (NAv) pro Aktie sowie des
Aktienkurses der Gesellschaft innerhalb der vier Jahre vor Aus-
zahlung. Bei einer negativen Entwicklung der genannten Werte
fihrt dies zu einer Verringerung des Betrags, wobei bei einer
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Wertentwicklung von —35 Prozent oder schlechter die Lti voll-
standig entfallt. Eine positive Entwicklung der Werte flhrt zu
einer Erhéhung des Betrags auf maximal Eur 150.000.

Daraus folgt, dass die jahrliche Vergtitung wenigstens die feste
Vergiitung von EUR 336.000 erreicht und sich aufgrund der sTi
um hochstens Eur 175.000 und aufgrund der LT um hochstens
EUR 150.000 erhdhen kann. Dies bedeutet, dass die hochstmog-
liche variable Verglitung von EUR 325.000 stets geringer ist als
die feste Verglitung von EUR 336.000 und die auf nachhalti-
gen Elementen beruhenden Vergiitungsbestandteile (Festver-
gltung und LT1) mit mindestens Eur 336.000 und hdchstens
EUR 486.000 gegenlber der kurzfristigen Erfolgsvergiitung (sTi)
von hochstens EUR 175.000 in jedem Fall deutlich Gberwiegen.
Uberdies werden 30 Prozent der sTi fiir mindestens zwei Jahre
einbehalten und kommen bei einer wesentlichen Verschlechte-
rung der Gesellschaftsverhdltnisse nicht zur Auszahlung, es sei
denn, dass Herr Overath die Verschlechterung nicht zu vertre-
ten hat. Im Ergebnis ist dadurch auch fast ein Drittel der kurz-
fristigen Erfolgsverglitung an die langfristige Unternehmens-
entwicklung gekntipft.

Zusatzlich zu den festen und variablen Bezligen kann der Auf-
sichtsrat flir auBerordentliche Leistungen angemessene Sonder-
verglitungen gewahren.

Die urspriinglichen Aktiondre der Gesellschaft vor der Ver-
schmelzung haben Herrn Jirgen Overath im Dezember 2006
eine vertragliche Zusage gegeben, aufgrund derer er bei einem
Verkauf von mehr als 5o Prozent der Aktien der ocm-Aktionare
an der Gesellschaft eine erfolgsbezogene Zahlung erhadlt. Die
etwaige Belastung aus dieser Zusage tragen ausschlieRlich die
urspriinglichen Aktionare und ihre Gesellschafter.

Alexander von Cramm war bis zum Wirksamwerden der Ver-
schmelzung nicht bei der Gesellschaft angestellt. Bereits im Vor-
feld der Verschmelzung hat die Gesellschaft, handelnd durch
ihren Aufsichtsrat, am 7. August 2013 mit Herrn von Cramm
einen auf das Wirksamwerden der Verschmelzung aufschiebend
bedingten Anstellungsvertrag abgeschlossen. Der Anstellungs-
vertrag entspricht im Wesentlichen dem zuvor bei der Prime
Office REIT-AG bestehenden Vertrag, weshalb der Anstellungsver-
trag und die darin vorgesehene Vergiitung auch von den Rege-
lungen des Anstellungsvertrags mit Herrn Overath abweichen.
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Der Anstellungsvertrag sieht ein festes Jahresgehalt von
EUR 240.000 vor, daneben werden eine zweckgebundene Zah-
lung zur Verwendung fur die Altersvorsorge anstelle einer
betrieblichen Altersvorsorge in Hohe von EUR 30.000 sowie eine
Dienstwagenpauschale in Hohe von EUR 12.000 gewahrt.

Zudem erhalt Herr von Cramm eine variable Vergiitungskom-
ponente in Hohe von 0,5 Prozent der von der Gesellschaft im
Geschaftsjahr erzielten Funds from Operations (FFo) abhangt,
wobei der Aufsichtsrat diese bei unterdurchschnittlicher Leistung
auf 0,4 Prozent der Fro verringern und bei tiberdurchschnittlicher
Leistung auf bis zu 0,6 Prozent der Fro erhohen kann.

Herr von Cramm nimmt zudem an einem langfristigen Incen-
tivierungsprogramm teil. Dabei werden Herrn von Cramm jahr-
lich 15.000 fiktive Aktien (PSU) gewadhrt, die nach einer Laufzeit
von drei Jahren in bar ausgezahlt werden. Die Auszahlung der

PSUs erfolgt auf der Basis des Drei-Monats-Durchschnittskur-
ses der Gesellschaft zum Ende der Laufzeit, maximal 100 Pro-
zent tiber dem Kurs bei Gewahrung. Die Hohe der Auszahlung
ist dabei abhangig von zwei voneinander unabhangigen sog.
Performance-Hebeln (Entwicklung der Fro je Aktie der Gesell-
schaft sowie Entwicklung des Aktienkurses der Gesellschaft),
welche zu einer Erhéhung oder Verringerung der Zahl der PSUs
flihren kdnnen und die daher auch negative Entwicklungen
reflektieren. Die Erhéhung der Zahl der PSUs ist nicht auf eine
Maximalzahl begrenzt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Anzahl der im Rahmen
des langfristigen Incentivierungsprogramms ausgegebenen und
zum 31. Dezember 2014 noch ausstehenden fiktiven Aktien (PSU)
sowie der Referenzaktienkurs angegeben. Die Auszahlung der
PSU (1po) erfolgte im Januar 2015 und die der PSU (2011) wird
im Marz 2015 erfolgen.

REFERENZ-
AKTIENKURS PERFORMANCE-VESTING-PERIODE FIKTIVE AKTIEN (PSU)
NACH
PERFORMANCE-
BEGINN ENDE BASISANZAHL HEBELN
PSU (IPO) 6,20 01.07.11 30.06.14 8.000 1.760
PSU (2011) 4,35 311211 311214 7.500 750
PSU (2012) 3,24 311212 31.12.15 15.000
PSU (2013) 3,09 31.12.13 31.12.16 15.000
PSU (Bonus 2013) 3,09 31.12.13 31.12.16 31.736
PSU (2014) 2,93 31.12.14 31.12.17 15.000
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Der Aufsichtsrat kann auf der Grundlage einer zuvor abgeschlos-
senen Zielvereinbarung einen Sonderbonus oder im Nachhinein
flir besondere Leistungen einen Anerkennungsbonus gewahren.

ZUSAGEN IM ZUSAMMENHANG MIT DER

BEENDIGUNG DER TATIGKEIT

Jurgen Overath: Der Anstellungsvertrag von Herrn Overath endet
am 30. September 2017 und sieht bei einer vorzeitigen Beendigung
des Anstellungsvertrags, die nicht aus einem von Herrn Overath zu
vertretenden wichtigen Grund erfolgt, einen Anspruch von Herrn
Overath in Hohe von zwei Jahresvergiitungen vor, jedoch nicht
hoher als die Bruttobeziige der Restlaufzeit des Anstellungsver-
trags. Bei einem Kontrollwechsel steht Herrn Overath ein Recht zur
Kiindigung seines Anstellungsvertrags zu, bei dessen Austibung
die Abfindung drei Jahresvergiitungen betragt, jedoch nicht hoher
als die Bruttobeziige der Restlaufzeit des Anstellungsvertrags.

Alexander von Cramm: Der Anstellungsvertrag von Herrn von
Cramm endet am 31. Dezemeber 2015 und enthdlt entsprechend
der friiheren vertraglichen Regelung mit der Prime Office rReIT-
AG eine Regelung zur Begrenzung der Abfindung bei vorzeiti-
gem Ende der Bestellung unter Berticksichtigung der Empfehlun-
gen zum Abfindungs-Cap in Ziffer 4.2.3. des Deutschen Corporate
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Governance Kodex, die grundsatzlich — mit einigen Klarstellun-
gen zur Frage des Kontrollwechsels — unverandert fortgilt. Dem-
entsprechend werden bei einer vorzeitigen Beendigung der Vor-
standstatigkeit von Herrn von Cramm, die nicht auf einem (zur
Kiindigung des Anstellungsvertrags berechtigenden) wichtigen
Grund beruht, Abfindungszahlungen an Herrn von Cramm den
Wert von zwei Jahresvergiitungen nicht Gberschreiten und nicht
mehr als die Restlaufzeit des Anstellungsvertrags vergiiten (Abfin-
dungs-Cap). Diese Regelung gilt auch bei einem Kontrollwechsel,
wobei das Abfindungs-Cap in einem solchen Fall 150 Prozent des
bei einer sonstigen vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit
geltenden Abfindungs-Caps betragt, hochstens aber die Gesamt-
verglitung bis zur Restlaufzeit des Anstellungsvertrags. Bei einem
Kontrollwechsel steht Herrn von Cramm ein Recht zur Kiindigung
seines Anstellungsvertrags zu, bei dessen Ausiibung die vorge-
nannte Abfindungsregelung greift.

Pensionszusagen wurden den Mitgliedern des Vorstands nicht
gewahrt.
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VERGUTUNG DER VORSTANDSMITGLIEDER

IM GESCHAFTSJAHR 2014

Die Gesamtvergltung fiir die Vorstandsmitglieder betrug im
letzten Geschaftsjahr insgesamt TEUR 1.284 und verteilt sich im
Einzelnen wie folgt:

GEWAHRTE ZUWENDUNGEN

ALEXANDER VON CRAMM

JURGEN OVERATH

VORSTAND VORSTAND

IN TEUR 2013" 2014% 2014 (MIN.) 2014 (MAX.) 20133 2014 2014 (MIN.) 2014 (MAX.)
Summe Festvergiitung und Nebenleistungen 252 252 252 252 287 336 336 336
Festvergltung 240 240 240 240 287 336 336 336
Nebenleistungen 12 12 12 12 - - - -
Summe einjadhrige variable Vergiitung 160 233 187 280 115 283 0 175
Einjahrige variable Vergiitung (2013) - - - - 115 - - -
Einjahrige variable Vergiitung (2014) - 233 187 280 - 175 0 175
Sondervergiitung 160 - - - - 108 0 -
Summe mehrjdhrige variable Vergiitung 147 44 0 0 50 100 0 300
LTI (PSU 2013) (drei Jahre) 147 - - - - - - -

LTI (PSU 2014) (drei Jahre) - 44 0 - - - - -

LTI (2013) (vier Jahre) - - - - - - - -

LTI (2014) (vier Jahre) - - - - - 50 0 150

LTI (PSU-Programm) (vier Jahre) - - - - 50 50 0 150
Summe fixe und variable Vergiitung 559 529 439 532 452 719 336 811
Versorgungsaufwand 30 30 30 30 6 6 6 6
Gesamtvergiitung m m 725 342 817

' Angabe basierend auf der Gesamtvergiitung fiir 2013 als Vorstand der po REIT AG, da erst seit Wirksamwerden der Verschmelzung (21.01.2014)

zum Vorstand der Deutschen Office bestellt. Die Angabe erfolgt auf freiwilliger Basis.

2 Angabe basierend auf der Gesamtvergiitung fiir 2014 inkl. der Vergiitung fiir Januar 2014 als Vorstand der po ReIT.
3 Angabe basierend auf der Gesamtvergiitung fiir 2013 inkl. der Vergiitung als Geschaftsfiihrer der German Acorn Real Estate GmbH
bis 30.09.2013, vom o1.10. bis 31.12.13 als Vorstand der Deutschen Office. Die Einbeziehung der Festvergiitung i.H.v. TEUR 203 sowie der variablen

Verglitung i. H.v. TEUR 35 erfolgt auf freiwilliger Basis.

Die Ermittlung des Min./Max.-Betrages der einjahrigen variab-
len Verglitung von Herrn von Cramm erfolgt auf der Basis des
erreichten fros fiir 2014 unter Berlicksichtigung der vertragli-
chen Bandbreite von 0,4 Prozent (bei unterdurchschnittlicher
Leistung) bis 0,6 Prozent (bei iiberdurchschnittlicher Leistung).

Im Hinblick auf die erfolgreich abgeschlossene Verschmelzung mit
der o REIT sowie der Ubererreichung der Ziele hat der Aufsichtsrat
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Herrn Overath fiir 2014 eine Sondervergtitung in Hohe von
TEUR 133 gewahrt. Herr Overath ist verpflichtet, von dieser Sonder-
verglitung einen Betrag in Hohe von TEUR 25 in das bestehende
Mitarbeiterbeteiligungsprogramm (PSU-Programm) einzulegen.
Dieser Betrag wird von Seiten der Gesellschaft verdoppelt, so dass
flir das PSU-Programm ein Ausgangsbetrag von TEUR 50 existiert
und die Sondervergiitung in Hohe von TEUR 108 zur sofortigen
Auszahlung gelangt. Das PSU-Programm entspricht im Wesent-
lichen dem oben beschriebenen 71 von Jirgen Overath und hat
ebenfalls eine Laufzeit von vier Jahren.



Der Gesamtbetrag der Barauszahlungen, die im letzten Geschafts-
jahran die Vorstandsmitglieder getatigt wurden, betrug TEUR 864
und verteilt sich im Einzelnen wie folgt:
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ZUFLUSS ALEXANDER VON CRAMM JURGEN OVERATH
VORSTAND VORSTAND

IN TEUR 2013" 2014> 20133 2014
Summe Festvergiitung und Nebenleistungen 252 252 287 336
Festvergltung 240 240 287 336
Nebenleistungen 12 12 - N
Summe einjahrige variable Vergiitung 113 160 185 80
Einjahrige variable Vergiitung (2012) 113 - 150 -
Einjahrige variable Verglitung (2013) - 160 35 80
Summe fixe und variable Vergiitung 365 412 472 416
Versorgungsaufwand 30 30 6 6

' Angabe basierend auf dem Zufluss in 2013 als Vorstand der po REIT AG, da erst seit Wirksamwerden der Verschmelzung (21.01.2014)

zum Vorstand der Deutschen Office bestellt. Die Angabe erfolgt auf freiwilliger Basis.

2 Angabe basierend auf dem Zufluss in 2014 inkl. Zufliissen im Januar 2014 als Vorstand der po REIT.
3 Angabe basierend auf den Zufliissen in 2013 inkl. der Zeit als Geschéftsfiihrer der German Acorn Real Estate GmbH

bis 30.09.2013, vom o1.10. bis 31.12.13 als Vorstand der Deutschen Office.

D&O-VERSICHERUNG

Die Gesellschaft hat fur ihre Organe eine D&O-Haftpflichtver-
sicherung abgeschlossen. Die Versicherungspramie betrug im
Geschaftsjahr 2014 TEUR 83.

VERGUTUNG DER MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Mit Wirksamwerden der Verschmelzung am 21. Januar 2014 und
der an diesem Tag in Kraft getretenen Satzung der Gesellschaft
erhalt jedes Mitglied des Aufsichtsrats fiir jedes volle Geschafts-
jahr seiner Zugehdrigkeit zum Aufsichtsrat eine feste Vergu-
tung in Hohe von EUR 20.000. Der Vorsitzende des Aufsichts-
rats erhalt das Zweifache und der stellvertretende Vorsitzende
des Aufsichtsrats das Eineinhalbfache der festen Vergiitung
eines Mitglieds des Aufsichtsrats. Erreicht die Ergebnisgroe
,Funds from Operations (FFo), wie sie im gepriiften Konzern-
abschluss der Gesellschaft oder, sofern ein solcher nicht auf-
gestellt werden muss, im gepriiften Abschluss der Gesellschaft
nach § 325 Abs. 2a HGB ausgewiesen wird, in einem Geschafts-
jahr EUR 75 Mio., verdoppelt sich die jeweilige feste Vergitung
ab Beginn des darauffolgenden Geschaftsjahres. Besteht das
betreffende Amt des Aufsichtsratsmitglieds nur wahrend eines
Teils eines Geschaftsjahres, wird die Vergiitung nur zeitanteilig
gewahrt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten gegen Nachweis ferner
Ersatz flir alle angemessenen Auslagen sowie Ersatz flr aufihre
Vergltung und ihre Auslagen zu entrichtende Umsatzsteuer,
soweit die Mitglieder des Aufsichtsrates berechtigt sind, die
Umsatzsteuer gesondert in Rechnung zu stellen, und dieses
Recht austiben.

Kein Mitglied des Aufsichtsrats hat mit einer Gesellschaft der
Deutschen Office Gruppe einen Dienstleistungsvertrag abge-
schlossen, der bei Beendigung des Dienstleistungsverhaltnis-
ses besondere Vergiinstigungen vorsieht.

Die Gesellschaft hat zu Gunsten der Mitglieder des Aufsichts-
rats eine Vermogensschaden- und Haftpflichtversicherung zur
Absicherung gegen Haftungsrisiken aus der Tatigkeit als Auf-
sichtsrat (D&O-Versicherung) abgeschlossen.
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DATUM

13. Mai 2015 Dreimonatsfinanzbericht 2015

03.Juni 2015 Kempen European Property Seminar, Amsterdam
17.Juni 2015 Ordentliche Hauptversammlung

01.Juli 2015 Kepler Cheuvreux Immobilienkonferenz, Paris
11. August 2015 Neunmonatsfinanzbericht 2015

08. August 2015 EPRA Konferenz

21. September 2015 Baader Investment Conference, Miinchen

22. September 2015 Goldman Sachs/Berenberg Konferenz, Miinchen

01. Oktober 2015 SocGen Pan-European Real Estate Conference, London
05.—07. Oktober 2015  EXPO REAL, Miinchen
11. November 2015 Neunmonatsfinanzbericht 2015

November 2015 Commerzbank Real Estate Conference

Januar 2016 Kepler Cheuvreux Conference, Frankfurt
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