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Wichtige Kennzahlen 2007 2006
TEUR TEUR

Bilanzsumme 159.523 31.717

* splitbereinigt

Aktionarsstruktur zum 31.12.2007

DRB Beteiligungs GmbH & Co.KG 59,6 %

Eigene Aktien 9,9 %

Free Float 30,4 %
darunter:

—Swiss Real Estate 2%
—Silvia Quandt & Cie. 2%

—Neue Aktiondre nach Kapitalerh6hung Juli 2007 9%

Daten zur Aktie

Grundkapital: 7.920.000 EUR
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

2007 2006

Anhang TEUR TEUR

Umsatzerlése 5.1 69.092 1.092
Bestandsveranderung367 ................................ e
ErgebmsausdemVerkaufvonkonso||d|ertenUnternehrnen0 ................................ Sis
Ertrage ST rtung e
gehaltenerlmmob|llenzumbelzulegendenZeltwert ....................................................................................... 5557 PR 566
SonstlgebetrlebllcheErtrage52599 ................................... 25
Summe der betrieblichen Ertrige 73.819 2.688

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen aus der Bewertung als Finanzinvestition

gehaltener Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 0 -34
Sonst|gebetr|ebl|cheAufwendungen56 ........................... e IS s
Z|nsertrage57362 ................................. 56
Z|nsaufwendungen57 ........................... 3554 DRI
ErgebmsausderBewertungvonF|nanzder|vaten—54 .................................... 5
ErgebmsvorErtragsteuern ............................................................................................................................... AT iis
Steueraufwendungen 5.8 -5.273 -304
Konzernergebn|s9434 ............................... 334
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 5.9 1,37 0,05 *
VerwassertesErgebmsJeAknemEUR59 .............................. 5T T
EBITDA 18.334 746
Operatives Ergebnis (EBIT) 18.269 729

* splitbereinigt



Konzernbilanz

31.12.2007 31.12.2006
AKTIVA Anhang TEUR TEUR

Langfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte

Sonstige Vermogenswerte

Summe langfristige Verm6genswerte 42
Kurzfristige Vermégenswerte
Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate 4.7 60.878 12.654
ForderungenausL|eferungenundLelstungen ............................... T Py gl e i
LaufendeErtragsteuererstattungsanspruche50 ................................. b
Zahlungsmlttel undZahlungsmlttelaquwalen o 7 p— 5557 B Sach
SonstlgeVermogenswerte ................................................................ T RS e Sog
S stlgeVermogenswerte ......................................................... o ai RS i
Zur VeradulRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 411 0 15.364
G tlgeVe - ogens e R i 65 B S
Bilanzsumme 159.523 31.717
31.12.2007 31.12.2006
PASSIVA Anhang TEUR TEUR

Eigenkapital 412
Gezeichnetes Kapital

Bilanzgewinn /Bilanzverlust

Summe Eigenkapital

Schulden

Langfristige Schulden

Rickstellungen 4.14 219 0
i e R i35 R 5an
VerblndllchkeltengegenuberanderenKredltgebern ..................................................... Ginc NS
e e e e e S5
Summe langfristige Schulden 55.760 19.812

Kurzfristige Schulden

Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 4.16 3.993 0
Ruckstellungen ................................................................................... T R e
i e R 5
Verb|ndl|chke|tengegenuberanderenKred|tgebern ....................................................... Saic
Verb|ndl|chke|tenausL|eferungenundLe|stungen16745 ................................ 565
Sonst|geVerb|nd||chke|ten ............................................................... T R e
Summe kurzfristige Schulden 77.165 1.614

Bilanzsumme 159.523 31.717
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An unsere Aktionare

Vorwort des Vorstands

Gewinnprognose iibertroften, sprunghaftes Wachstum
in allen Geschiftsbereichen: Vorstand Jens Liewald zur
erfolgreichen Entwicklung der Deutsche REIT AG im
Geschiftsjahr 2007 und zu den Perspektiven fiir 2008
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Ergebnis vor Steuern (TEUR)

638 14.707

2006 2007

Ergebnis pro Aktie (verwassert)

1,37T€

Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionire

Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Aktionirinnen und Aktionire,

fiir das Geschiftsjahr 2007 diirfen wir Thnen tiber einen tiberaus erfolg-
reichen Geschiftsverlauf berichten. Das Ergebnis vor Steuern erh6hte
sichum EUR 14,1 Mio. auf EUR 14,7 Mio., womit wir unsere Prognose
von EUR 11,0 - 12,0 Mio. deutlich iibertroffen haben. Der weitaus
grofite Teil davon stammt aus realisierten Gewinnen, Aufwertungen des
Bestands gemif3 IAS 40 machen nur einen kleinen Anteil aus. Vor dem
Hintergrund, dass unsere Gesellschaft erst im Mai 2006 strategisch neu
ausgerichtet wurde, erfreut uns die erfolgreiche Entwicklung besonders.
Wir konnten 2007 unter Beweis stellen, dass unser Geschiftsmodell
tragfihig und profitabel ist. Insbesondere mit dem kleinteiligen Ankauf
von Objekten, der Aufwertung und Biindelung von Immobilien und dem
anschlieenden Blockverkauf waren wir erfolgreich. Auch kiinftig sehen
wir fiir uns grofSe Chancen auf dem deutschen Immobilienmarkt, die wir
nutzen wollen.

Der Kapitalmarkt hat unsere Erfolge honoriert. Fiir das gesamte Ge-
schiftsjahr schligt ein kriftiges Kursplus von 96,7% Prozent zu Buche.
Der DAX erzielte mit 22% deutlich weniger Wachstum, der wichtigste
Branchenindex EPRA Germany verzeichnete im gleichen Zeitraum sogar
ein Minus von tiber 40%, der EPRA Europe Index ein Minus von 347%.
Damit schneidet unsere Aktie weit besser ab als der Gesamtmarkt und ist
2007 bereits im zweiten Jahr hintereinander die erfolgreichste deutsche
Immobilienaktie.

Die Trends im Markt bestitigen die Deutsche REIT AG auch fiir die
Zukunft in ihrer Strategie. Experten erwarten, dass wir in Deutschland
im laufenden Jahr vor allem kleine und mittlere Immobilientransaktionen
sehen werden. Exakt in diesem Segment hat sich die Deutsche REIT AG
bereits als Spezialist fiir den Ankaufund die Aufbereitung kleiner Immo-
bilienpakete erfolgreich positioniert.

Die Investitionen der Deutsche REIT AG konzentrieren sich auf Wachs-
tumsregionen in Deutschland mit dauerhaft steigender Nachfrage nach
Wohnraum und Gewerbeflichen. In diesem attraktiven Marktsegment
sichert uns die Spezialisierung auf kleine Pakete den Zugang zu lukrati-
ven Angeboten, die vom Radar fiir grofle Portfolio-Transaktionen nicht
erfasst werden. Entsprechend liegen die Anfangsrenditen fiir die 2007
angekauften Gewerbeimmobilien (6,8%) und Wohnimmobilien (8,27%)
deutlich iiber Marktniveau.
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Bilanzsumme (TEUR)

31.717 159.523
2006 2007
Beurkundetes Volumen
48 Mio. € 326,45 Mio.€
2006 2007

Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionare

Vorwort des Vorstands

Die notwendige Voraussetzung, um den Zugang zu attraktiven Immobi-
lienwerten als Wettbewerbsvorteil nutzen zu kénnen, ist, den Aufwand
fiir kleinteilige Ankdufe effektiv steuern zu kénnen. Aus diesem Grund
haben wir ein eigenes Due-Diligence-System aufgebaut. Wir verfiigen
tiber spezifische Kriterien zur Priifung des Marktangebots, die wir nach
strategischen Gesichtspunkten kontinuierlich weiter entwickeln. Wir
sind in der Lage, mit geringem Ressourceneinsatz Angebote zu filtern
und tiberdurchschnittlich schnelle Ankaufentscheidungen zu treffen, die
auf unsere Instrumente zur Verwertung der Investitionen zugeschnitten
sind. So kénnen wir die Wertschopfung erh6hen und die Realisierung
der Gewinne deutlich beschleunigen.

Mit Hilfe des Due-Diligence-System steuern wir unseren strategischen
Mix aus kurzfristigen und langfristigen Investments, der den Cash flow
aus kurzfristigen Verduflerungen mit nachhaltigen Renditen verbindet.
Maf3geblich sind jeweils die Konzepte, die unsere Asset Manager mit
ihrer besonderen Immobilienkompetenz entwickeln. Der Geschiftsbe-
reich Asset Management, den wir im Geschiftsjahr 2007 mit gezielten
Investitionen weiter ausgebaut haben, ist der zentrale Werttreiber im
Geschiftsmodell der Deutsche REIT AG. Hier entwickeln wir sowohl
komplette Portfolios als auch einzelne Objekte.

Auf der Ebene des Portfolio-Managements bereitet das Asset Manage-
ment kleinteilige Ankdufe zu gréferen renditestarken Paketen auf.

Diese sind speziell auf das Nachfrageprofil unserer Kiufer zugeschnitten,
beziehungsweise auf die Wertschopfungsstrategien fiir unsere eigenen
langfristigen Investments: fiir die Initiierung von REITs im Bereich der
Gewerbeimmobilien und fiir den Aufbau eines Bestandsportfolios im
Bereich Wohnimmobilien.

Gleichzeitig operiert das Asset Management auf Objektebene mit
immobilienwirtschaftlichen Maffnahmen, die kontinuierliche Wert-
steigerungen und nachhaltige Renditen generieren. Im Mittelpunkt
stehen hier standardisierte Modernisierungen fiir mehr Wirtschaftlich-
keit, Komfort, Klimaschutz sowie soziales und kulturelles Renommee.
Damit gehort die Deutsche REIT AG zu den Vorreitern des Markts,
der nach den rein finanzgetriebenen Transaktionen der letzten Jahre bei
der Wertschopfung auf den Trend ,,zuriick zur Immobilie“ setzt.




[/I Deutsche REIT AG

Eigenkapital (TEUR)

10.291

26.598

2006

2007

Aktienkursin 2007

+96,69%

Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionire

Vorwort des Vorstands

Beide Aspekte des Asset Management entwickeln wertvolle Synergien
mit den anderen Geschiftsbereichen der Deutsche REIT AG, der
Initiierung von REITs und dem Aufbau eines eigenen Wohnportfolios.

Mit der Griindung der DR Commercial 1 AG als erstem deutschen
Vor-REIT haben wir 2007 den ersten Schritt zur Initiierung von REITs
vollzogen. Wir planen, das deutsche Gewerbeimmobilienportfolio
unserer 100%igen Tochter auf ein Volumen zwischen 350 und 500 Mio.
Euro auszubauen und bei einem positiven Kapitalmarktumfeld als REIT
an der Borse zu platzieren. Fiir die Qualitit der bisherigen Investitionen
im regional und sachlich diversifizierten Mix aus konservativen und
chancenreichen Objekten stehen etwa das Cash-Zentrum der Deutsche
Bahn AG in Hamburg oder das langfristig vermietete Entwicklungszen-
trum der Daimler AG bei Stuttgart.

Die Angebotslage fiir kiinftige Investitionen beurteilen wir sehr positiv.
Uber 70% der deutschen Unternehmen halten ihre eigenen Immobilien,
nur 25% sind es dagegen in den USA. Bei der Mobilisierung dieser
stillen Reserven wird die Exit-Tax-Regelung stimulierend wirken, die
Immobilienverkiufe an einen REIT oder an einen Vor-REIT bis 2009
mit dem halben Steuersatz belegt. Zusitzliche Impulse sind hier

von der Senkung des Korperschaftssteuersatzes zu erwarten. Auf der
Nachfrageseite sind wir vorsichtig optimistisch, dass sich der G-REIT
auf Grund der hohen Transparenzanforderungen als neue, fungible
Immobilienanlage mittelfristig bei den Investoren durchsetzen wird.

Beim Aufbau ihres eigenen Wohnportfolios konzentriert sich die Deutsche
REIT AG auf die steigende Nachfrage und die im europidischen Vergleich
hohen Renditen fiir Wohnraum in deutschen Wachstumsregionen. Damit
nutzen wir das unverandert grofle Entwicklungspotenzial des deutschen
Wohnimmobilienmarkts: Mit 437% liegt die Eigentumsquote hier weit
unter EU-Durchschnitt (60%), beim borsennotierten Immobilienbesitz
befindet sich Deutschland sogar ganz am unteren Ende des internationa-
len Rankings.

Das profitable Wachstum in den drei Kerngeschiftsbereichen Asset
Management, REIT-Initiierung und Bestandshaltung Wohnimmobilien
konnte die Deutsche REIT AG dank einer von der Hauptversammlung
genehmigten und erfolgreich durchgefiihrten Kapitalerhhung in Hohe
von fast 9 Mio. Euro realisieren. Fiir die Entwicklung einzelner ausge-
suchter Grof$projekte werden wir kiinftig auch verstarkt auf Joint Ventures
mit leistungsfihigen Kapitalgebern setzen.
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Ergebnisprognose 2008

15,0 Mio.€

Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionare

Vorwort des Vorstands

Fiir das Geschiftsjahr 2008 erwarten wir eine weitere Ergebnissteigerung.
Dabei wollen wir bei An-und Verkiufen aktiv sein, weiterhin Gewinne
realisieren aber auch unseren Bestand im Wohn- und Gewerbebereich auf-
bauen und entwickeln. Insgesamt rechnen wir fiir 2008 damit, ein IFRS-
Ergebnis vor Steuern in Héhe von mindestens EUR 15,0 Mio. zu erzielen
und so das hervorragende Ergebnis aus dem dem Geschiftsjahr 2007 zu
bestitigen. Wir werden hart daran arbeiten, damit Sie als Aktionirinnen
und Aktionire an der positiven Geschiftsentwicklung durch steigende
Kurse teilhaben konnen.

Grundlage unseres Erfolgs sind das Know-how und die Motivation unse-
rer engagierten Mitarbeiter. Wir danken den Mitarbeitern der Deutsche
REIT AG fiir die hervorragende Arbeit, die sie im Geschiftsjahr 2007
geleistet haben.

Ihnen als unseren Aktionirinnen und Aktioniren danken wir fiir das uns
entgegen gebrachte Vertrauen und freuen uns auf gemeinsame Erfolge im

Geschiftsjahr 2008.

Kéln, im April 2008

Jens Liewald
Vorstand
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An unsere Aktionare

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat erteilt fiir seine Titigkeit folgenden
Bericht gem. § 171 AktG fiir das Geschiftsjahr 2007.

11
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Personalien

Téatigkeit des Aufsichtsrates

Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionire

Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen,
sehr geehrte Aktionire,

hiermit erstattet der Aufsichtsrat Bericht tiber seine Titigkeit im Geschifts-
jahr 2007, welches das erste volle Geschiftsjahr nach der Ubernahme der
Dolerit-Basalt Grundwert- und Beteiligungs-Aktiengesellschaft und der
Neuausrichtung der Gesellschaft unter der Firma Deutsche REIT AG war.

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschiftsjahr 2007 intensiv mit der Strategie,
deren Umsetzung und den Perspektiven der Gesellschaft befasst. Der Auf-
sichtsrat hat aufSerdem zwischen seinen Sitzungen in Telefonkonferenzen
und iiber Emails intern und mit dem Vorstand kommuniziert und Maf-
nahmen beschlossen.

Im Laufe des Geschiftsjahres 2007 schied der stellvertretende Vorsitzende,
Herr Rechtsanwalt Dr. Klaus Hubert Gorg am 28.02.2007 auf eigenen
Wunsch aus dem Aufsichtsrat aus. Der Aufsichtsrat bedankt sich fiir seine
intensive und vertrauensvolle Mitarbeit in der Phase der Neuausrichtung
der Gesellschaft. Durch gerichtliche Bestellung vom 27.02.2007 wurde
Herr Steuerberater Michael Fickus auf Antrag der Gesellschaft als
Nachfolger von Herrn Dr. Gérg bestellt. Die Hauptversammlung vom
29.08.2007 bestitigte Herrn Fickus als Aufsichtsrat und wihlte ihn sat-
zungsgemifs fiir den Rest der Amtsdauer des ausgeschiedenen Mitglieds.
Der sich darauthin neu konstituierende Aufsichtsrat bestitigte Herrn Peter
von der Heydt als Vorsitzenden und Herrn Michael Fickus als stellvertre-
tenden Vorsitzenden des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat trat im Berichtsjahr 2007 in neun Sitzungen zusammen
und hat sich mehrfach in Telefonkonferenzen beraten. Das Geschiftsjahr
2007 war insbesondere durch die Anbahnung und Umsetzung einer Viel-
zahl von Ankiufen neuer Immobilienobjekte sowie zweier Paketverkiufe
geprigt. Hervorzuheben sind auflerdem die Anpassung der Strategie des
Unternehmens an die verinderte Situation am Kapitalmarkt und das sich
ausdehnende Geschiftsvolumen des Konzerns.

In der Bilanzsitzung vom 30.04.2007 betreffend das Geschiftjahr 2006
und in der konstituierenden Sitzung vom 29.08.2007, in der auch der
Halbjahresfinanzbericht mit dem von der Hauptversammlung gewihlten
Abschlusspriifer besprochen wurde, liefd sich der Aufsichtsrat detailliert
tiber den Stand der Geschifte und die Finanzlage berichten. In der Bilanz-
sitzung vom 22.04.2008 (betreffend das Geschiftsjahr 2007) wurde die
weitere Geschiftsentwicklung besprochen und mit dem Vorstand erértert.

12
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Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionare

Bericht des Aufsichtsrats

Wichtige Aspekte der Beratungstitigkeit des Aufsichtsrates waren der
Aufbau der Geschiftsstrukturen und der Zentralfunktionen in der
Unternehmenszentrale, der Ausbau des Geschiftsvolumens, der Erwerb
interessanter Objekte fiir den Vor-REIT und die Sicherstellung der
Finanzierung der Geschiftstitigkeit. Auch hat sich der Aufsichtsrat in
verschiedenen Sitzungen mit Personalfragen befasst. In seiner Sitzung
vom 21.03.2007 ermichtigte er den Vorstand, den ersten deutschen
Vor-REIT zu griinden, eine 100%-ige Tochtergesellschaft, die als DR
Commercial 1 AG in das Handelsregister eingetragen wurde. Zu nahezu
allen Objekterwerben und —veriuflerungen lief sich der Aufsichtsrat
detailliert tiber die Priifungen des Vorstandes und die Ergebnisse seiner
Priifung informieren, die eine Untersuchung der Qualitit der Objekte,
der Entwicklungschancen der Objekte und der Finanzierbarkeit
beinhaltete, bevor er nach telefonischer Abstimmung oder in Sitzungen
Genehmigungen iiber den Erwerb oder die Verduflerung erteilte. In den
Sitzungen vom 26.09.2007 und 12.10. 2007 beriet der Aufsichtsrat
eingehend iiber den Erwerb und die Finanzierung des Entwicklungszen-
trums eines borsennotierten Unternehmens aus der Automobilprodukti-
on im siiddeutschen Raum, da der Vollzug des Erwerbes auch Auswir-
kungen auf die Konzernstruktur der Gruppe haben wird. In
verschiedenen Sitzungen lief} sich der Aufsichtsrat {iber die Finanzierung
der Geschiftstitigkeit informieren und beriet den Vorstand zu den von
diesem vorgeschlagenen Mafinahmen. Im Juli 2007 konnte der Auf-
sichtsrat gemeinsam mit dem Vorstand die teilweise Ausnutzung des
von der Hauptversammlung am 25.07.2006 geschaffenen genehmigten
Kapitals zu einer Kapitalerh6hung um EUR 240.000,-- beschliefen und
damit die Eigenkapitalbasis der Gesellschaft nachhaltig stirken.

Betreffend die Grundsitze guter Unternehmensfithrung (Corporate
Governance) begleitete der Aufsichtsrat den Vorstand kritisch bei der
Geschiftstitigkeit und wirkte auf eine Weiterentwicklung der Strukturen
zur Verbesserung von Transparenz und Kommunikation hin. Defizite,
die in diesem Bereich noch festzustellen sind, sind der Neustrukturierung
des Unternehmens geschuldet. In der Bilanzsitzung vom 22.04.2008
erfolgte eine intensive Diskussion tiber die von Vorstand und Aufsichtsrat
jahrlich zu verabschiedende Erklirung des Vorstands und des Aufsichts-
rats zu den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex“ gemif} § 161 AktG, die in der zu verof-
fentlichenden Fassung ihren Niederschlag fand.

Ein besonderes Augenmerk legte der Aufsichtsrat auf den Aufbau

und die Implementierung eines transparenten und zeitnahen Berichts-,
Controlling- und Risikomanagementsystems. Hierfiir lief sich der
Aufsichtsrat die Entwicklung des Risikomanagement-Handbuchs durch

13
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Priifung des Jahresabschlusses
und des Konzernabschlusses

Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionire

Bericht des Aufsichtsrats

den Vorstand und die von diesem hinzugezogenen Berater erldutern.
Der Aufsichtsrat verfolgt die Fertigstellung und Implementierung intensiv.

In jeder Sitzung und Besprechung wurden dem Aufsichtsrat alle erfor-
derlichen Auskiinfte erteilt.

Die KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft Aktiengesellschaft,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main, hat den nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und erginzenden Bestim-
mungen der Satzung aufgestellten Jahresabschluss der Deutsche REIT
AG zum 31. Dezember 2007 sowie den Lagebericht der Deutsche REIT
AG nach § 317 HGB gepriift und mit einem uneingeschrinkten Bestiti-
gungsvermerk versehen.

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht wurden nach den
IFRS (International Financial Reporting Standards), wie sie in der
Europiischen Union anzuwenden sind, und den erginzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften sowie den
erginzenden Bestimmungen der Satzung aufgestellt. Der Konzernab-
schluss und der Konzernlagebericht wurden ebenfalls von der KPMG
Deutsche Treuhand-Gesellschaft Aktiengesellschaft, Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft, Frankfurt am Main, nach § 317 HGB gepriift und mit
einem uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk versehen.

Der aufgestellte Jahresabschluss nebst Vorschlag des Vorstandes iiber

die Verwendung des Bilanzgewinnes wurde dem Aufsichtsrat am
18.04.2008 zur Feststellung tibermittelt. Simtliche Mitglieder des Auf-
sichtsrates erhielten rechtzeitig vor der Bilanzsitzung die vorgenannten
Unterlagen, den Geschiftsbericht und die Berichte des Abschlusspriifers.
Der Aufsichtsrat hat sich intensiv mit diesen Unterlagen befasst und
diese gepriift. In der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates vom 22.04.2008
wurden diese Unterlagen in Anwesenheit des Abschlusspriifers, der tiber
die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung umfassend berichtete,
verhandelt und gepriift. In dieser Sitzung hat der Vorstand die Jahresab-
schliisse der Gesellschaft und des Konzerns erldutert und Umfang,
Schwerpunkte und Kosten der Abschlusspriifung dargelegt. Alle Fragen
des Aufsichtsrates zur Lage der Gesellschaft, zur Geschiftsentwicklung
sowie zum Jahresabschluss als auch zu einzelnen Buchungspositionen
wurden vollumfinglich durch den Vorstand beantwortet.

Der Aufsichtsrat hat nach dem abschlieffenden Ergebnis seiner Priifung
keine Einwendungen gegen den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
zu erheben und schliefSt sich dem Ergebnis des Priifungsberichtes an.
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Geschiftsbericht 2007
An unsere Aktionare

Bericht des Aufsichtsrats

Er billigt am 22.04.2008 den Jahresabschluss und den Lagebericht fiir
das Geschiftsjahr 2007. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Der
Aufsichtsrat hat dem Vorschlag des Vorstandes tiber die Verwendung des
Bilanzgewinnes zugestimmt.

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht fiir das Geschiftsjahr
2007 sowie der Bericht des Abschlusspriifers sind vom Aufsichtsrat ge-
priift worden. Der Aufsichtsrat schlieft sich dem Ergebnis des Priifungs-
berichtes nach eigener Priifung an und billigt den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht.

Der Abschlusspriifer hat den Bericht des Vorstandes tiber die Beziehungen
der Deutsche REIT AG zu verbundenen Unternehmen gem. § 312 AktG

in seine Priifung einbezogen und seinen Priifungsbericht dem Aufsichtsrat
vorgelegt. Die Priifung durch den Abschlusspriifer hat keine Beanstandun-
gen ergeben. Es wurde folgender uneingeschrinkter Vermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtgemifien Priifung und Beurteilung bestitigen wir, dass

1. die tatsichlichen Angaben im Bericht richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschiften die Leistung der
Gesellschaft nicht unangemessen hoch war,

3. bei den im Bericht aufgefithrten Maffnahmen keine Umstinde fiir eine
wesentlich andere Beurteilung als die durch den Vorstand sprechen.”

Auch die Uberpriifung des Berichts iiber die Bezichungen der Deutsche
REIT AG zu verbundenen Unternehmen gem. § 312 AktG durch den
Aufsichtsrat hat zu keinen Beanstandungen gefiihrt. Der Aufsichtsrat
schliefit sich daher dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer
an. Nach dem abschlieflenden Ergebnis seiner eigenen Priifung erhebt der
Aufsichtsrat gegen die Erklirung des Vorstands am Schluss des Berichts
tiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen keine Einwendungen.

Kéln, den 22. April 2008

//M/‘\‘MAA&"’ %'7%

Der Aufsichtsrat
gez. Peter von der Heydt
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Die Aktie

Die Deutsche REIT AG am Kapitalmarkt

Erfolgreichste deutsche Immobilienaktie 2007,

oute Voraussetzungen fiir Kursgewinne im Jahr 2008:

die Bérsenperformance der Deutsche REIT AG
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Outperformance gegeniiber
Gesamtmarkt und Branche

Geschiftsbericht 2007
Die Aktie
Die Deutsche REIT AG am Kapitalmarkt

Fiir die Aktionidre der Deutschen REIT AG erwies sich die Neuausrich-
tung der Gesellschaft auch im Jahr 2007 als attraktiv. Der Kurs der
Aktie stieg von 4,53 Euro Ende 2006 auf 8,91 Euro Ende 2007. Dies
entspricht einem Kursgewinn von 96,7 Prozent. Damit war die Deutsche
REIT AG im Jahr 2007 — wie bereits 2006 - die erfolgreichste Immobi-
lienaktie Deutschlands. Der Hochstkurs lag 2007 bei 16,00 Euro, der
Tiefstkurs bei 3,82 Euro (jeweils splitbereinigt). Dabei reagierte der
Kapitalmarkt im Mai 2007 besonders positiv auf die Veréftentlichung
der ersten Ergebnisprognose fiir das Geschiftsjahr 2007. Allerdings
konnte das zur Jahresmitte erreichte Kursniveau angesichts des extrem
negativen Umfelds fiir Inmobilienaktien nicht gehalten werden.

Mit der Performance von gut 90 Prozent im Jahr 2007 schnitt die Aktie
der Deutsche REIT AG wesentlich besser ab als Gesamtmarkt und
Branche. So biifdte der vom Bankhaus Ellwanger & Geiger 1995 aufgelegte
Aktienindex fiir deutsche Immobilienaktiengesellschaften E&G-DIMAX
31,4 Prozent an Wert ein. Der E&G-DIMAX umfasst alle in Deutschland
borsennotierten Unternehmen, die mehr als 75 Prozent ihrer Ertrige im
Immobiliengeschift erwirtschaften. Die Deutsche REIT AG gehort seit
30. September 2006 dem DIMAX an. Der DAX legte 2007 22,3 Prozent
zu, wihrend der Small-Cap-Index SDAX 6,7 Prozent an Wert verlor.
Anfang 2006, vor der Neuausrichtung der Gesellschaft, hatte der Kurs der
Aktie bei 1,20 Euro gelegen (splitbereinigt). Damit erzielten die Aktionire
der Deutschen REIT AG von Anfang 2006 bis Ende 2007 einen Kurs-
gewinn von 642 Prozent.

Aktienkurs
vom 01.071.2006-31.12.2007

2006

2007

l

Y

Outperformance 2007
vom 01.01.2007-31.12.2007

18 300%
16 2007 250%
14 Mt

WY 200%
12 e
10 150%
8 N \V"'\_, 100%
6 50%
4
5 0%
0EUR -50%

M Deutsche REITAG [l DAX [ EPRA Europe
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Steigende Aktienumsitze

Erfolgreiche Kapitalerh6hung

Aktiensplit vollzogen

Geschiftsbericht 2007
Die Aktie
Die Deutsche REIT AG am Kapitalmarkt

Die durchschnittlichen Umsitze in der Deutsche-REIT-Aktie lagen im
Geschiftsjahr 2007 mit 18.400 Stiick am Tag deutlich iiber denen des
Vorjahres 11.500 Stiick (Angaben jeweils splitbereinigt). Mit der Hypo-
Vereinsbank und Close Brothers Seydler verfiigt die Deutsche REIT AG
tiber Designated Sponsors, die einen maximalen Spread von 5% gewihr-
leisten und sicher stellen, dass die Aktie in XETRA handelbar bleibt.

Im Rahmen einer Kapitalerh6hung unter Ausschluss des Bezugsrechts
der Altaktionire konnten am 6. Juli bei institutionellen Aktioniren
240.000 Aktien zu einem Ausgabepreis von 36,30 Euro platziert
werden (splitbereinigt entspricht dies 720.000 Aktien zu einem Ausga-
bepreis von 12,10 Euro). Der Ausgabepreis orientierte sich geméifd

der von der Hauptversammlung erteilten Ermachtigung am durch-
schnittlichen Bérsenkurs der Tage zuvor. Mit Durchfithrung der Kapital-
erh6hung stieg die Zahl der Aktien vor Aktiensplit auf 2,64 Millionen.
Die durch die Barkapitalerhohung zugeflossenen Mittel in Hohe von
brutto 8,7 Millionen Euro erméglichten den Ankauf weiterer attraktiver
Wohn- und Gewerbeimmobilien.

Am 16. November 2007 hat die Deutsche REIT AG den von der
Hauptversammlung vom 29. August beschlossenen Aktiensplit im
Verhiltnis 1:3 vollzogen. Der Aktienstiickbestand der Aktiondre hat
sich dadurch verdreifacht. Nach der in Vorbereitung des Aktiensplits
durchgefiihrten Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln betragt das
Grundkapital der Gesellschaft 7,92 Millionen Euro. Wie am deutschen
Aktienmarkt tiblich, entspricht der rechnerische Anteil der nennwert-
losen Inhaber-Stammaktien nach dem Aktiensplit 1,00 Euro. Die neue
Aktienanzahl liegt bei 7,92 Millionen Stiick. Durch die mit dem Aktien-
split verbundene optische Verbilligung des Kurses erwartet die Deutsche
REIT AG eine bessere Handelbarkeit der Aktie.
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Geschiftsbericht 2007
Die Aktie
Die Deutsche REIT AG am Kapitalmarkt

Daten zur Aktie

Streubesitz wie geplant ausgeweitet

Grundkapital: 7.920.000 EUR

Grof3aktiondr der Deutschen REIT AG ist die DRB Beteiligungs
GmbH & Co. KG, die mehrheitlich Herrn Stephan Perthel und

Herrn Jens Liewald gehort. Der Anteil der DRB am Grundkapital der
Deutschen REIT AG lag Ende 2007 bei 59,6 Prozent. An eigenen
Aktien hilt die Deutsche REIT AG 9,9 Prozent des Grundkapitals.
Ende 2007 betrug der Streubesitz (free float) 30,4 Prozent. Damit hat
die Deutsche REIT AG ihre Pline zeitnah umgesetzt, den Streubesitz
auf deutlich mehr als 25 Prozent auszuweiten und dadurch u.a. die
Liquiditit in der Aktie zu steigern. Ende 2006 hatte der Anteil des
Streubesitzes am Grundkapital noch 20,5% betragen.
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DRB Beteiligungs GmbH & Co0.KG 59,6 %

Eigene Aktien 9,9 %

Free Float 30,4 %

darunter:

— Swiss Real Estate 2%
—Silvia Quandt & Cie. 2%

—Neue Aktionére nach Kapitalerhéhung Juli 2007 9%

Geschaftsbericht 2007
Die Aktie
Die Deutsche REIT AG am Kapitalmarkt

Aktionarsstruktur Deutsche REIT AG zum 31.12.2007 Anteil am Stimmrechts-
Grundkapital anteile

DRBBeteiligungsGmbH & CoKG — 596%  69,6%

Eigene Aktien Deutsche REIT AG 9,9 % 0,0%

Streubesitz 30,4 % 30,4 %

Kapitalmarktkommunikation

intensiviert

Im Geschiftsjahr 2007 haben wir die Kommunikation mit Presse und
Investoren weiter intensiviert. Unser Ziel ist es, den Kapitalmarkt trans-
parent, umfassend und zeihnah tiber Fundamentaldaten und Equity
Story zu informieren, um diesem eine angemessene Bewertung der Aktie
zu ermoglichen. 2007 haben angesehene Finanz- und Fachmedien wie
u.a. Borsen-Zeitung, die Immobilien Zeitung, der Aktionir, Bérse On-
line, Platow Borse, das Nebenwerte-Journal und das Real Estate Magazin
zum Teil mehrfach tiber die Deutsche REIT AG berichtet.

Mehrfach wurde die Aktie der Deutschen REIT in Anlegermedien
besprochen, tiberwiegend mit Kaufempfehlungen. Dariiber hinaus war
unsere Gesellschaft auch in den fiir REITs relevanten Fachmedien mit
Stellungnahmen und Gastbeitrigen prisent.

21



I/I Deutsche REIT AG Geschiftsbericht 2007
Die Aktie
Die Deutsche REIT AG am Kapitalmarkt

Prasenz auf mehreren Die Kommunikation mit Aktioniren, institutionellen Investoren und
Investorenkonferenzen Analysten hat fiir die Deutsche REIT AG einen hohen Stellenwert.

Daher prisentierten wir unser Unternehmen im Geschiftsjahr 2007 auf
mehreren Investorenkonferenzen: Auf der Entry und General Standard
Konferenz der Deutschen Borse in Frankfurt, auf der DVFA-Immobi-
lienkonferenz im Rahmen der EXPO-Real in Miinchen, im Rahmen

der Fachkonferenz Initiative Immobilien-Aktie in Frankfurt und am 13.
November auf dem Eigenkapitalforum in Frankfurt. Bei diesen Investo-
renkonferenzen sowie bei mehreren Road Shows hat die Deutsche REIT
AG zahlreichen institutionellen Anlegern Equity Story und Fundamen-
taldaten prisentiert.

2008 hat die Deutsche REIT AG sich am 27. Februar auf der internatio-
nalen HSBC Trinkaus & Burkhardt Real Estate Conference in Frankfurt
prisentiert. Dariiber hinaus wird die Deutsche REIT erneut auf mehreren
Investorenkonferenzen vertreten sein. Einen stets aktuellen Uberblick
iiber die neuesten Nachrichten sowie iiber die anstehenden Finanzmarkt-
termine erhalten Aktionire und Interessierte unter ,,Investor-Relations®
aufunserer Website (www.deutschereit.de).

Finanzkalender 2008

30. April Entry & General Standard Konferenz der Deutsche Borse AG
Frankfurtam Main
Veroffentlichung Jahresfinanzbericht

19. Mai

ExpoReal
Minchen

8. Fachkonferenz Initiative Immobilien-Aktie
Frankfurt am Main

Deutsches Eigenkapitalforum
Frankfurt am Main

22









I/I Deutsche REIT AG Geschiftsbericht 2007

Die Geschaftsentwicklung

Die Deutsche REIT AG am Immobilienmarkt

Fokus auf Investitionen in westdeutschen Wachstums-
regionen: Kerngeschift der Deutsche REIT AG ist die
renditestarke Entwicklung hochwertiger Wohn- und
Gewerbeimmobilien. Mit einem Mix aus langfristigen
Investments und kurzfristigen Gewinnrealisierungen
zielt der Konzern auf dauerhaft profitables Wachstum.

25



[/I Deutsche REIT AG

Profitables Wachstum

Fokus auf westdeutsche
Wachstumsregionen
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Ankauf kleiner Pakete

Geschiftsbericht 2007
Geschiftsentwicklung

Deutsche REIT AG am Immobilienmarkt

Das Immobiliengeschift der Deutsche REIT AG ist auf nachhaltig
profitables Wachstum ausgerichtet. Im Geschiftsjahr 2007 stieg die
Investitionssumme gegeniiber dem Vorjahr um EUR 288 Mio., insge-
samt haben wir Immobilienportfolios und Einzelobjekte fiir EUR 326
Mio. erworben. Die Anfangsrenditen der 2007 angekauften Immobi-
lienwerte lagen deutlich iiber dem Niveau des Gesamtmarkts: bei 6,8%
fiir Gewerbeimmobilien, bei 8,2% fiir Wohnimmobilien.

Das Ankaufprofil der Deutsche REIT AG ist klar begrenzt. Der
Konzern investiert in hochwertige Wohn- und Gewerbeimmobilien
in westdeutschen Ballungszentren. Die Entwicklung des Marktes
bestitigt uns in dieser Strategie.

Die regionale Differenzierung der Marktpotenziale ist 2007 weiter
fortgeschritten. Vor allem die groferen Stidte in Westdeutschland und
deren Einzugsgebiete weisen nachhaltiges Wirtschafts- und Bevolke-
rungswachstum auf. Die positive konjunkturelle Entwicklung macht sich
hier tiberproportional bemerkbar. Dadurch wird die dauerhaft wachsende
Nachfrage in den westdeutschen Metropolen zusitzlich belebt. Die Folge
sind sinkende Leerstinde und steigende Spitzenmieten auf dem Biiroim-
mobilienmarkt. Dieser Trend des vergangenen Jahres setzte sich im
ersten Quartal 2008 ungebrochen fort. Auch auf dem Wohnungsmarkt
beginnen die Mieten, sich nach jahrelanger Stagnation zu bewegen. In
den Wachstumsregionen stieg der Mietzins 2007 um 2% und damit
deutlich stirker als auf dem Gesamtmarkt (1%). Der kontinuierliche
Zuzug von Kaufkraft verspricht hier auch fiir die Zukunft dynamisches
Wachstum. Zusitzliche Impulse gehen von der steigenden Zahl der
Einzelhaushalte aus, vom wachsenden Wohnraumbedarf des Einzelnen
und von der geringen Bautitigkeit der letzten Jahre. Die Deutsche REIT
AG nutzt mit ihren Ankiufen dieses Potenzial.

Im zunehmenden Wettbewerb um Qualititsimmobilien in westdeut-
schen Wachstumsregionen hat sich die Deutsche REIT AG erfolgreich
mit einer Nischenstrategie positioniert. Als Spezialist fiir den Ankauf
kleiner Pakete sichert sich der Konzern den Zugang zu lukrativen Ange-
boten. Die gezielte Akquise strategiekonformer Objekte, tiberschaubare
Finanzierungsvolumen und ein effektives Risikomanagement sind weitere
Vorteile bei der Konzentration auf kleine Portfolios.
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Deutsche REIT AG am Immobilienmarkt

Aus dem Angebot von iiber EUR 3 Mrd. Assets, die der Deutsche
REIT AG 2007 zum Kauf angeboten wurden, haben wir ca. 10 Prozent
herausgefiltert. Dank unseres eigenen Due-Diligence-Systems konnen
wir die Erstpriifung von Angeboten in 48 Stunden abwickeln. Die
Durchfiihrung einer kompletten Due Diligence beansprucht ebenfalls
deutlich weniger Zeit als marktiiblich.

Breite Diversifizierung Im Rahmen ihres eng begrenzten Investitionsprofil entwickelt die
Deutsche REIT AG ihre Immobilienwerte mit breit diversifizierten
Instrumenten. Die Wertschopfung des Konzerns basiert auf einem
strategischen Mix aus langfristigen Investments und kurzfristigen
Exitszenarien. Damit verbindet die Deutsche REIT AG nachhaltige
Renditen mit Cash-Gewinnen aus der flexiblen Verwertung aktueller
Marktchancen.

Die Konzerngesellschaften bilden mit ihrem spezialisierten Immobilien-
Know-how das Geschiftsmodell der Deutsche REIT AG ab. Gleichzeitig
sind die Tochterunternehmen und ihre Geschiftsbereiche in der tiber-
greifenden Investitionsstrategie synergetisch miteinander verbunden.

Deutsche REIT AG
DR Asset Management GmbH DR Commercial 1 AG DR Wohnen 1 GmbH & Co. KG
Asset Management Gewerbeimmobilien Wohnimmobilien

(REIT-Initiierung)

WertsteigerungsmafSnahmen fiir Wohn- und Langfristig: REIT-Initiierung Langfristig: Aufbau Bestandsportfolio
Gewerbeimmobilien
—Themen-REITs mit Qualitatsimmobilien in —Ankauf und Entwicklung von Qualitatsimmobilien
- Portfolio Management: Konzeption, Aufbau, deutschen Wachstumsregionen in deutschen Wachstumsregionen
Strukturierung, Optimierung, Exit Management ~ Zielvolumen: mind. EUR 500 Mio. ~Zielvolumen: mind. EUR 500 Mio.
- Property Management: Modernsierung,
Umnutzung, UmfeldmaRnahmen, Gebaude- Kurzfristig: Verduferung entwickelter Objekte Kurzfristig: Verduferung strategisch aufbereiteter
management, Vermietungsmanagement Portfolios
Entwicklung Eigenbestand Aktueller Bestand: 86.709 gm Aktueller Bestand: 2.504 Wohnungen
Entwicklung Verkaufsportfolios Ist-Miete: EUR 70,05 Mio. Ist-Miete: EUR 70,22 Mio.

Dienstleistungen fiir Dritte
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Asset Management

Gewerbeimmobilien/
REIT-Initiierung

Geschiftsbericht 2007
Geschiftsentwicklung

Deutsche REIT AG am Immobilienmarkt

Die DR Asset Management GmbH (vormals Euro Real Estate GmbH)
befindet sich aktuell im Aufbau. Mit ihrer Griindung plant der Konzern,
den Geschiftsbereich Asset Management, der bislang bei der Mutterge-
sellschaft angesiedelt ist, weiter zu stirken. Das Asset Management ent-
wickelt Werte auf Objektebene (Nutzungskonzepte, Modernisierungen,
Vermarktung) und auf Portfolioebene (Aufbereitung und Strukturierung
kleiner Pakete). Der Geschiftsbereich wirkt als zentraler Werttreiber
sowohl fiir die langfristigen Wohn- und Gewerbeimmobilieninvestments
des Konzerns als auch fiir kurzfristig angelegte Verkaufspakete.

Die Property-Management -Spezialisten der Deutsche REIT AG
konnten den durchschnittlichen Leerstand im Wohnimmobilienbestand
des Konzerns von fast 7,8% zur Jahresmitte 2007 auf 6,3% im April
2008 reduzieren. Bis zum Jahresende streben wir eine weitere Reduzie-
rung auf 5,7% und damit eine Steigerung der Ist-Miete an. Dariiber
hinaus entwickelt das Asset Management Modernisierungskonzepte,

um mit der Reduzierung der Betriebskosten die ,,zweite Miete® zu sen-
ken und damit Spielriume fiir die Erhhung der ersten Miete zu schaffen.

Das Portfolio Management hat im Jahr 2007 wiederholt seine Fihigkeit
unter Beweis gestellt, kleinteilig angekaufte Bestinde aufzuwerten und
strategisch aufbereitete Verkaufspakete Gewinn bringend zu verduflern.
So hat die Deutsche REIT AG im Februar 2007 ihren ersten groflen
lukrativen Blockverkauf realisiert. Fiir die vorwiegend in Nordrhein-
Westfalen gelegenen Objekte mit 1.211 Wohneinheiten wurde ein Preis
von EUR 57,4 Millionen erzielt. Fiir 2008 erwartet die Deutsche REIT
AG erneut, Wertsteigerungen durch das Asset Management tiber kurz-
fristige VerdufSerungen zu realisieren.

Die DR Commercial 1 AG (vormals Deutsche REIT 1 AG) ist als Vor-
REIT registriert. Die Gesellschaft konzentriert sich auf den Aufbau eines
qualitativ hochwertigen Gewerbeimmobilienbestands. Investitionsziel ist
ein Portfoliovolumen von 350 bis 500 Mio. Euro. Die regional und sach-
lich diversifizierten Ankiufe zielen auf einen Mix aus konservativen und
chancenreichen Objekten: 6ffentliche Liegenschaften, Biiro-, Handels-
und Logistikimmobilien. Die Deutsche REIT AG plant, die DR Commer-
cial 1 AG bei einem positiven Kapitalmarktumfeld als REIT an der Borse
zu platzieren.
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Gewerbeimmobilienportfolio Transaktionen 2007
Deutsche REIT Konzern

Erwerbskosten: EUR 160,45 Mio.
Anfangsrendite: 6,8 %
Verkaufserlése: EUR 25,8 Mio.

Aktueller Bestand (April 2008)

Gewerbeflachen: 86.709 gm
B EUR TS5 5 Mo,
L EURT 605 Mo,
Anfangsrend|te ................................................................................................. 5o
Gewerbeimmobilien L ERG e
Beispiele ey SE

Miinchen-Berg am Laim

Mietflache: 4.036 qm
‘ rundstucksgrof&e e
L B
Ty Tt o TGP

Minchen—Berg am Laim

Hamburg-Harburg

Mietflache: 2.974qm
GrundSticksgroRe: 2:029 qm
SN 0,00%
Hauptmieter: Deutsche Bahn AG (Cash-Zentrum)
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Wohnimmobilien

Wohnimmobilienportfolio
Deutsche REIT Konzern

Geschéftsbericht 2007
Geschiftsentwicklung

Deutsche REIT AG am Immobilienmarkt

Die DR Wohnen 1 GmbH & Co. KG betreut im Deutsche REIT
Konzern den Aufbau eines eigenen Wohnimmobilienportfolios.
Investmentfokus sind lukrative Wohnanlagen mit hohen Anfangs-
renditen und Wertsteigerungsmoglichkeiten durch gezielte Asset-
Management-Mafinahmen. Die Bewirtschaftung der Objekte zielt
auf Erhohung der Einnahmen und Reduzierung der Betriebs- und

Verwaltungskosten.

Transaktionen 2007

Erwerbskosten: EUR 166 Mio.
Anfangsrendite: 82%
Verkaufserldse: EUR 57,9 Mio.

Recklinghausen

Aktueller Bestand (April 2008)

Wohnungen: 2.504 WE
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Wohnimmobilien:
Beispiel NRW
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Geschiftsbericht 2007
Geschéftsentwicklung

Deutsche REIT AG am Immobilienmarkt

Aktueller Bestand NRW (April 2008)

Einheiten:

e e
/AT S g

Bonn (gemischte Nutzung)

Neubeckum @

Dorsten @
@ Herne
Recklinghausen @ ® Bochum
® Essen
® Hagen

Krefeld ® ® Diisseldorf
Neuss ®

Dormagen @
Y ® Leverkusen
Grofraum
Hiickelhoven ® Kéln @ ® Troisdorf
® ® Bonn

Diiren ® Frechen

® Bielefeld

® Lemgo/ Paderborn
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Geschiftsbericht 2007

REITs: die neue Assetklasse

Gastbeitrag von Dr. Martin Steinbach (Deutsche Bérse AG, Frankfurt am Main)
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REITs: Start frei fur eine
neue Assetklasse

Mit besonderen
Vorteilen ausgestattet

Lf
Dr. Martin Steinbach

Geschiftsbericht 2007
REITs: die neue Assetklasse

Gastbeitrag von Dr. Martin Steinbach

Seit 2007 ist der deutsche Kapitalmarkt um eine Anlageklasse reicher:
den Real Estate Investment Trust. REITs sind weltweit bereits eine feste
Grofle — an Kapitalmirkten, bei Immobilienunternehmen und bei
Investoren. Mit Einfithrung des REIT-Gesetzes hat sich in Deutschland
eine REITs-Community am Kapitalmarkt gebildet, die die neue Asset-
klasse gezielt vorantreibt. Kurz darauf folgten die Notierungen der ersten
beiden REIT-Unternehmen an der Borse in Frankfurt im eigens geschaf-
fenen REITs-Segment. Diese zwei REITs haben damit die neue Asset-
klasse am deutschen Kapitalmarkt auf dem Parkett eingeliutet.

REITs erginzen das Anlagespektrum bei Immobilieninvestments

und verfiigen {iber besondere Vorteile. Sie ermdglichen eine indirekte,
kleinteilige Investition in bestimmte Immobilientypen und sind iiber

die Borse einfach handelbar. Die verschiedenen Geschiftsfelder rund

um Immobilien bestimmen den Charakter eines REIT. Sie bieten dem
Investor fokussierte Anlagealternativen. Dies konnen beispielsweise
Biirogebiude, Einkaufzentren oder Wohngebaude sein. Auflerdem kann
man nach Lindern differenzieren, in denen die REIT-Gesellschaft
ansissig ist. Einige REITs investieren landesweit oder in bestimmten
auslindischen Staaten. Andere wiederum konzentrieren sich auf
bestimmte Regionen, oder teilweise sogar auf ausgewihlte Metropolen.
Studien zeigen: Mit REITs im Portfolio kann das Risiko verringert
werden, denn REIT-Anteile haben nur eine geringe Korrelation mit
anderen Anlageklassen wie Standardaktien, Renten oder Rohstoffen.

Im Risikorenditeprofil liegt der REIT zwischen Standardaktien und An-
leihen. Die Handelbarkeit von REITs an der Deutschen Borse garantiert
Liquiditit, also eine fortlaufende Bewertung und die Moglichkeit des
kosteneffizienten Kaufs oder Verkaufs. Dies ist nicht nur ein Vorteil bei
Investitionsentscheidungen von Investoren, sondern ebenso wichtig fiir
spitere Kapitalerhohungen zur Wachstumsfinanzierung von REIT-
Unternehmen. Zudem sind REITs gesetzlich dazu verpflichtet, den
grofiten Teil des Jahresiiberschusses an Aktionidre auszuschiitten. Fiir
Deutschland gilt: Macht der REIT Gewinn, werden mindestens 90
Prozent des Jahresiiberschusses ausgeschiittet. REITs miissen auflerdem
in einem EU-regulierten Markt notiert sein, mit den entsprechend hohen
Transparenzanforderungen wie z.B. Rechnungslegung nach IFRS
(International Financial Reporting Standards), Ad-hoc Publizitit und der
Meldung von Directors’ Dealings. Das schafft Vertrauen bei Investoren
und gewihrleistet internationale Vergleichbarkeit und eine marktgerechte
Bewertung von Immobilieninvestments. Professionelles Management
eines REIT und Corporate Governance (Einhaltung derVorstands- und
Aufsichtsratspflichten) durch internes Management sind gewihrleistet.
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An der Bérse Immobilien bewegen

Geschiftsbericht 2007
REITs: die neue Assetklasse

Gastbeitrag von Dr. Martin Steinbach

Die Deutsche Borse unterstiitzt Immobilienunternehmer mit einem eige-
nem REITs-Segment und zwei neuen Indizes. Im Vordergrund stehen
Investorenaufmerksambkeit, Liquiditit und Transparenz am Kapitalmarkt.

Im Deutsche Borse REITs-Segment sind das Listing und der Handel von
Unternehmen mit REIT Status nicht nur liquide, sondern auch kosten-
giinstig: Unter den fithrenden internationalen Bérsen bietet die Deutsche
Borse die niedrigsten Kapitalkosten fiir REIT-Unternehmen. Zu diesem
Ergebnis kommt eine unabhingigen Studie der Professoren Christoph
Kaserer von der TU Miinchen und Dirk Schiereck von der European
Business School. Sie verglichen die Bedingungen eines Listings an der
Deutschen Bérse mit den Bérsen Euronext, Hongkong Stock Exchange,
London Stock Exchange, Nasdaq und New York Stock Exchange und
untersuchen tiber 2.200 Bérsenginge iiber einen Zeitraum von acht
Jahren. Danach weist die Deutsche Borse in allen drei Segmenten (Prime
Standard, General Standard und Entry Standard) die niedrigsten
Kapitalkosten auf, und zwar sowohl beim eigentlichen Bérsengang als
auch wihrend der laufenden Borsennotierung,

Mit REIT-Indizes unterstiitzt die Deutsche Borse die Visibilitit der
Unternehmen und schafft eine Benchmark fiir REIT-Investoren. Auf
Basis der teilnehmenden Unternehmen im REITs-Segment werden ein
Auswahlindex und ein All Share-Index fiir REITs berechnet. Der RX
REIT Index bildet die 20 grofiten REITs aus dem Prime Standard des
REITs-Segments ab. Die Gewichtung erfolgt nach Freefloat-Marktkapi-
talisierung. Der RX ist auch fiir auslindische REITs zuginglich, sofern
diese mehr als 33 Prozent ihres Umsatzes in Deutschland generieren.
Der RX REIT All Share-Index erstreckt sich auf alle Unternehmen im
REITs-Segment aus dem General Standard und Prime Standard. Er ist
sowohl fiir deutsche als auch fiir auslindische REITs zuginglich.

Marktteilnehmer gehen davon aus, dass es eine Vielzahl von abgeleiteten
Anlageprodukten geben wird, die das Anlagespektrum rund um REITs
erweitern, z. B. Zertifikate oder ETFs.
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REIT-Markt mit Potenzial

Geschiftsbericht 2007
REITs: die neue Assetklasse

Gastbeitrag von Dr. Martin Steinbach

Marktteilnehmer attestieren dem deutschen REIT-Markt das Potenzial,
der drittgrofite Markt nach den USA und Japan zu werden. Dies wird
nicht nur unterstiitzt durch die besonderen Vorteile des REITs gegen-
tiber anderen Anlagemdglichkeiten in Immobilien. Zusitzlich férdert die
zeitlich befristete Exit Tax die Mobilisierung von stillen Reserven auf
Verkiduferseite und begiinstigt die Verhandlungsposition von Vor-REITs
und REITs in Immobilientransaktionen. Zudem wirkt auf Investorenseite
die Anrechnung von REITs auf die Immobilienquote z.B. bei Versiche-
rungen positiv auf die Etablierung von REITs am Kapitalmarkt.
Insbesondere institutionelle Investoren aus dem Ausland haben mit dem
international vergleichbaren deutschen REIT eine neue Méglichkeit,
liquide, transparent und effizient in Immobilien zu investieren.

Wie viele neue deutsche REITs ihr IPO in Zukunft tatsichlich umsetzen
werden, hingt von vielen Faktoren ab: von der Attraktivitit des REIT
und seiner Equity Story, von der Qualitit des Managements und nicht
zuletzt von der allgemeinen Borsensituation.
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1. Geschaftsverlauf und
Rahmenbedingungen

1.1 Entwicklung von Branche
und Gesamtwirtschaft

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Die Bundesregierung stellte im Januar 2008 fest, dass im vorangegange-
nen Jahr das Bruttoinlandsprodukt um real 2,5 % gewachsen ist, die Aus-
riistungsinvestitionen das fiinfte Jahr in Folge gestiegen sind und die Zahl
der Erwerbstitigen um rund 650 000 Personen zugenommen hat. Diese
Daten zeigen eine insgesamt positive gesamtwirtschaftliche Entwicklung.

Auch der deutsche Immobilienmarkt konnte im Allgemeinen seinen po-
sitiven Trend bestitigen. Die gute Wirtschafts- und Beschiftigungslage
spiegelte sich insbesondere in den Ballungsriumen in Form von anstei-
genden Mieten und sinkenden Leerstandsraten wider, da in den
Aufschwungjahren viele Menschen neue, grofsere Wohnungen suchen.
Zusitzlich wirken sich in diesem Zusammenhang die seit Jahren unter
dem Neubaubedarf liegenden Baufertigstellungen im Wohnungsbereich
preissteigernd aus.

Die zweite Hilfte des Jahres stand aber sowohl gesamtwirtschaftlich

als auch branchenspezifisch im Zeichen einer massiven Vertrauens- und
Liquidititskrise innerhalb des internationalen Finanzsystems. Die Stabi-
litit des Systems konnte in der Folge nur durch ungewohnlich umfangrei-
che Interventionen der wichtigsten Notenbanken gesichert werden.
Diese Vertrauenskrise zwischen den Banken fiihrte im Jahr 2007 auch
in der Immobilienwirtschaft zu einer schwierigeren Kreditsituation bei
grofieren Transaktionen. In Deutschland selbst waren wegen der konser-
vativen Prigung des deutschen Immobilienmarktes keine grundlegenden
Verwerfungen zu verzeichnen, obwohl sich das Kapitalmarktumfeld
spiirbar eintriibte.

Die Deutsche REIT AG sieht die belastenden Verinderungen am Kapital-
markt als einen Grund fiir das verlangsamte Entstehen von G-REITs. Die
Mobilisierung von Betriebsvermogen durch den Verkauf von Immobilien
an G-REITs bzw. deren Vorgesellschaften ist im Jahr 2007 nicht in dem
erwarteten Umfang erfolgt. Aus unserer Sicht sind die Ursachen dafiir
neben dem im Zuge der Bankenkrise negativen Kapitalmarktumfeld und
der erst ab dem Jahr 2008 verringerten Steuerbelastung fiir Kapitalgesell-
schaften auch in dem in Deutschland beschlossenen REIT-Gesetz selbst
zu suchen. Die Nichtzulassung von Wohnbestandsimmobilien, die nicht
abschlieflend geklirte Frage zur Besteuerung auslindischer Anleger vor
dem Hintergrund von Doppelbesteuerungsabkommen und Haftungsfra-
gen im Zusammenhang mit der Exit Tax bei einem Verkauf von Betriebs-
vermogen an einen Vor-Reit sind offene Punkte, deren gesetzgeberische
Losung dem G-REIT-Markt zum Aufschwung verhelfen konnte.
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1.2 Geschiftstatigkeit

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

In einer im Februar 2008 veroffentlichten Trendumfrage von Ernst &
Young Real Estate bei etwa 100 Unternehmen wird der deutsche Immo-
bilienmarkt aber auch im Jahr 2008 von 90 % der Befragten als robust
und attraktiv im Vergleich zum europiischen Ausland eingeschitzt,
wobei eine Mehrheit der Unternehmen REITs als Kiufergruppe ansieht,
die im Jahr 2008 verstirkt am Markt auftreten wird. Diese positive
Grundtendenz bestitigt die positiven Geschiftsaussichten und weist auf
das nach wie vor grofle Potenzial im Markt hin.

Die Deutsche REIT AG ist eine borsennotierte Immobiliengesellschaft,
die seit der Neuausrichtung mit ihren diversifizierten Instrumenten

in der Lage ist, flexibel Renditechancen zu realisieren, die der deutsche
Immobilienmarkt bietet.

Der Deutsche REIT Konzern konzentriert sich dabei weiterhin auf den
Aufbau der folgenden drei Geschiftsbereiche:

1. Gewerbliche REIT-Initiierung
2. Wohnportfolios
3. Asset Management.

Der erste Geschiftsbereich des Konzerns zielt darauf ab, das vorhandene
immobilienwirtschaftliche und steuerrechtliche Know-how durch die
Ubernahme der Initiatorenstellung fiir REITs im In- und Ausland zu
verwerten. Mit der Einfithrung von REITs in Deutschland wird der Kon-
zern seine Geschiftstitigkeit in diesem Bereich aufnehmen, um durch die
Initiierung von REITs in dem Umfang des nunmehr gesetzlich vorgege-
benen Rahmens Anlegern interessante und steueroptimierte Investitions-
moglichkeiten zu er6ffnen. Hierbei soll die Marke der Deutsche REIT
zu einem breit bekannten Qualititsstandard ausgebaut werden.

Eine im Mirz 2007 gegriindete 100%ige Tochtergesellschaft hat bereits
als erste deutsche Gesellschaft den Vor-REIT-Status erhalten, um als
G-REIT fiir Gewerbeimmobilien an der Bérse notiert zu werden. Dar-
tiber hinaus plant der Konzern, seine Geschiftstitigkeit nicht nur auf den
Bereich der nach deutschem Recht anerkannten REITs zu erstrecken,
sondern zukiinftig auch die Initiatorenstellung fiir REITs, die nach den
Rechtsordnungen auslindischer Staaten anerkannt sind, zu tibernehmen,
soweit dabei die Investitionsobjekte in Deutschland gelegene Immobilien
einschlieRlich Wohnimmobilien sind. Durch die Ubernahme der Initiato-
renstellung fiir REITs verspricht sich der Konzern zudem eine Stirkung
des zukunftstrichtigen Bereichs Asset Management.
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1.3 Struktur der Deutsche REIT AG

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Bei Wohnportfolios als zweitem Geschiftsbereich liegt der Schwerpunkt
auf wachstumsstarken Regionen Deutschlands, in denen Bevolkerungs-
bzw. Wirtschaftswachstum durch Studien fiir die ndchsten Jahre positiv
prognostiziert werden. Grundsitzlich werden beim Bestandsaufbau
Marktnihe und schlanke Entscheidungsstrukturen auch fiir den Ankauf
kleinerer Pakete genutzt, die durch interne und externe Fachleute gepriift
werden. Besondere Bedeutung hat zudem die Qualitit der Mietvertrige.
Dabei nutzt die Deutsche REIT AG kurzfristige Marktchancen, um
durch Gewinnrealisierung das eigene Potenzial zu vergréfern.

Der dritte Bereich der Geschiftstitigkeit besteht im Asset Management.
Der Konzern wird das Asset Management sowohl fiir die im eigenen
Bestand gehaltenen Immobilien als auch fiir Immobilien, die im Eigentum
von Dritten stehen, erbringen. So entstehen zusitzlich kontinuierliche
Zahlungsstrome.

Ausgangspunkt der Wachstumsstrategie ist der Aufbau eines eigenen,
langfristig angelegten Bestands im Bereich von Wohn- und Gewerbeim-
mobilien in Deutschland. Im Ankauf nutzt der Konzern seinen exzellen-
ten Marktzugang, um ein attraktives und renditestarkes Portfolio aufzu-
bauen. Er realisiert dabei auch gezielt die Wertsteigerungspotenziale,
die mit dem Ankauf kleinerer Pakete verbunden sind. Regional ist seine
Portfoliostrategie auf Wachstumsregionen in Deutschland fokussiert.

Blockverkiufe werden vor allem in der Aufbauphase des Konzerns
realisiert. Der Konzern nutzt lukrative Gelegenheiten zur Veriuferung
des von ihm werthaltig entwickelten Portfolios. Die Steigerung der
Liquiditit und die Erh6hung der Innenfinanzierungskraft durch die
dabei erzielten Gewinne nutzt der Konzern fiir Reinvestitionen, um
mit dem Ankauf neuer Immobilienpakete den Unternehmenswert des
Konzerns zu steigern.

Die Deutsche REIT AG ist die Muttergesellschaft des Deutsche REIT
Konzerns und an den Regulierten Mirkten der Bérsen in Diisseldorf und
Miinchen notiert. Unter der Muttergesellschaft waren per 31. Dezember
2007 vier Tochtergesellschaften angesiedelt, deren Anteile zu 100 %
gehalten werden. Eine genaue Darstellung des Konsolidierungskreises
kann dem Anhang entnommen werden.

Mehrheitsaktionirin der Deutsche REIT AG mit einem Anteil am Grund-
kapital von 59,64 % und einem Stimmrechtsanteil von 69,64 % ist die
DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG, Koln (Stand 31. Dezember 2007).
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1.4 FinanzierungsmafBnahmen

1.5 Mitarbeiter

1.6 Wichtige Vorgange des
Geschaftsjahres 2007

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Am 06. Juli 2007 hat die Gesellschaft ihr Grundkapital unter Ausschluss
des Bezugsrechts der Aktiondre um 10 Prozent erhoht. Dabei wurden
240.000 neue Aktien zu einem Preis von EUR 36,30 platziert (EUR
12,10 splitbereinigt). Durch die Barkapitalerh6hung erhéhte sich die
Zahl der Aktien der Gesellschaft auf 2,64 Mio. Das Grundkapital der
Gesellschaft stieg auf einen Betrag von EUR 6,86 Mio. Die neuen Aktien
wurden bei namhaften deutschen und internationalen institutionellen
Investoren platziert. Durch die Barkapitalerhhung sind der Gesellschaft
neue Mittel in H6he von brutto EUR 8,7 Mio. zugeflossen.

Auflerdem wurden zur Finanzierung von Immobilienakquisitionen im

abgelaufenen Geschiftsjahr Kredite von EUR 101,9 Mio. aufgenommen.

Zum Bilanzstichtag beschiftigten wir — ohne Vorstand — 18 Mitarbeiter.
Im Jahresdurchschnitt waren 12 Mitarbeiter beschiftigt.

Die Deutsche REIT AG hat mit der Griindung der 100%-igen Tochter-
gesellschaft DR Commercial 1 AG ihre Konzernstruktur entsprechend
der Geschiftsstrategie erweitert. Die DR Commercial 1 AG soll lukrative
Gewerbeimmobilien erwerben und als REIT im Sinne des ,,Gesetzes zur
Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften mit borsennotier-
ten Anteilen“ (REIT-Gesetz — REITG) an der Borse notiert werden.

Im Jahr 2007 wurden von dieser Gesellschaft sechs Ankiufe im Gesamt-
wert von EUR 29,2 Mio. getitigt (davon EUR 17,2 Mio. mit wirtschaft-
lichem Eigentumsiibergang im Jahr 2007); die Gesamtjahresmiete
dieser Objekte liegt bei EUR 2,036 Mio. Eine Immobilie in Werl wurde
zwischenzeitlich wieder verdufert.

Am 25. Juli 2007 hat die Deutsche REIT AG ein 56.500 Quadratmeter
grofdes, gut vermietetes Logistikzentrum in Nordrhein-Westfalen zu
einem attraktiven Kaufpreis erworben.

Im Gesamtkonzern wurden im Geschiftsjahr 2007 im Wohnungsbe-
reich Objekte im Wert von EUR 166 Mio. mit einer Jahresmiete von
EUR 13,6 Mio. erworben. Ein Teil der Immobilien wurde im ersten
Halbjahr als Paket zu einem Preis von EUR 57,85 Mio. mit Gewinn
weiterverkauft, wobei im Rahmen der Abwicklung Mietgarantien und
Sanierungsverpflichtungen tibernommen wurden.
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1.7 Beurteilung der

Geschiftsentwicklung

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Im Gewerbebereich erfolgten insgesamt Ankdufe im Wert von EUR
160,45 Mio. bei einem Jahresmietertrag von EUR 10,95 Mio. Der in
der zweiten Jahreshilfte realisierte Verkauf von zwei Objekten fiihrte zu
einem Verkaufserls in Hohe von EUR 25,84 Mio., wobei auch unter
Beriicksichtigung einer Mietgarantie ein betrichtlicher Uberschuss
erzielt werden konnte.

Das in der 2. Jahreshilfte 2007 im Rahmen eines Anteilskaufs erworbene
Entwicklungszentrum eines Automobilkonzerns ist noch nicht auf die
Deutsche REIT AG tibergegangen. Der Vollzug der Vertrige soll im Jahr
2008 erfolgen.

Der Konzern Deutsche REIT AG schaut auf ein erfolgreiches Geschifts-
jahr 2007 zuriick. Umsatz und Ergebnis haben sich deutlich erhéht.
Zudem konnten attraktive Immobilien sowohl im Wohn- als auch im
Gewerbeimmobilienbereich erworben und Immobilien mit guten Gewin-
nen verkauft werden. Insbesondere mit der Strategie, Einzelimmobilien
zu erwerben, strategisch zu biindeln und diese als Pakete zu verdufiern,
war die Deutsche REIT AG 2007 erfolgreich. Der Bekanntheitsgrad der
Deutsche REIT AG ist weiter gestiegen. Mit der DR Commercial 1 AG
hat das Unternehmen den ersten Vor-REIT in Deutschland gegriindet
und damit die Basis fiir die Auflage eines deutschen REIT gelegt.
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2. Erlauterungen zur Ertrags-,
Vermdégens- und Finanzlage

2.1 Ertragslage

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

2007 war fiir den Konzern ein duferst erfolgreiches Jahr. Das am 26.
Juni 2007 veroftentlichte ehrgeizige Ergebnisziel (Vorsteuerergebnis
zwischen EUR 11,0 und 12,0 Mio.) wurde erreicht und konnte sogar
noch iibertroffen werden. Die wesentlichen Ursachen, die zu dieser
Entwicklung beigetragen haben, werden in der nachfolgenden Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage dargestellt und erliutert.

Einen Uberblick iiber die wesentlichen Positionen gibt die nachfolgende
Tabelle:

2007 2006 Verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlése 69.092 1.092 68.000
Gesamt|e|stung ......................................................................................................................... e T SoEs
e e R e g iSas
e e R i RS g s
Erge [ gste e s RS g s
Jahresergebn|s9434 ......................... S

Alle wichtigen Ertragskennzahlen weisen eine dufSerst positive Entwick-
lung auf. Das operative Ergebnis (EBIT) erhohte sich deutlich auf TEUR
18.269 (+ TEUR 17.540). Entsprechend konnte das Konzernergebnis
um TEUR 9.100 auf TEUR 9.434 gesteigert werden.

In den einzelnen Positionen der Gewinn- und Verlustrechung konnen
folgende Feststellungen getroffen werden:

Der Konzernumsatz konnte im Vergleich zum Vorjahr deutlich um
TEUR 68.000 auf TEUR 69.092 gesteigert werden. Ausschlaggebend
hierfiir waren insbesondere Verduflerungen von neun Immobilien mit
einem Gesamtvolumen von TEUR 64.995. Mit der insgesamt ausgewei-
teten Geschiftstitigkeit verbesserten sich ebenfalls die Umsitze aus der
Hausbewirtschaftung um TEUR 3.005 auf TEUR 4.097 (= + 275 %).
Die Auswirkungen aus dem Verkauf der noch im Vorjahr im Bestand
gehaltenen Objekte wurde durch den Erwerb weiterer Portfolios (als
Finanzinvestition gehaltenes Immobilienvermégen sowie zum Verkauf
bestimmte Grundstiicke) tiberkompensiert.
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Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Die Gesamtleistung erhohte sich um TEUR 70.967 auf TEUR 73.220.
Die im Vergleich zu den Umsatzerl6sen um TEUR 4.128 angestiegene
Gesamtleistung ist insbesondere auf das positive Ergebnis aus der Bewer-

tung des als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienvermogens zum
Fair Value in Hohe von TEUR 3.761 zuriickzufiihren.

In den sonstigen betrieblichen Ertrigen (TEUR 599) sind perioden-
fremde Ertrige in Hohe von TEUR 351 enthalten. Diese bestehen

mit TEUR 255 aus Buchgewinnen aus dem Verkauf von drei als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien.

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen enthalten mit TEUR
46.169 insbesondere Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke. Dariiber
hinaus sind im Jahr 2007 Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
in Hohe von TEUR 1.941 (i.Vj.: TEUR 487) angefallen.

Bedingt durch die Ausweitung der Geschiftstitigkeit erhohte sich neben
dem Personalaufwand (TEUR 2.102, + TEUR 1.729) und den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen (TEUR 5.219, + TEUR 4.171), auch der
Finanzierungsbedarf der Gesellschaft. Insgesamt ergab sich dadurch ein
negatives Finanzergebnis in Hohe von - TEUR 3.562 (i.Vj.:- TEUR 91).

Im Finanzergebnis (- TEUR 3.562) sind insbesondere Zinsaufwendun-
gen enthalten, die im Zusammenhang mit Objekterwerben stehen.

Die Subprime-Krise fiihrte zu einer allgemeinen Verschlechterung der
Finanzierungsbedingungen. Die Deutsche REIT AG erhielt vereinbarte
Kaufpreise fiir verkaufte Immobilien teilweise erst mit starker Verspi-
tung, wodurch sich das Jahresergebnis um etwa EUR 1 Mio. verringerte.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beliefen sich im Geschiftsjahr
auf TEUR 5.273. Unter Einbeziehung der darin enthaltenen latenten
Steuern in Hohe von TEUR 1.039 hat sich die Steuerquote auf 35,9 %
(1.Vj.: 47,7 %) verringert.
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Konzernlagebericht
2.2 Vermogenslage
31.12.2007 31.12.2006 Verdnderung
TEUR % TEUR Y% TEUR
VERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstande 58 0,0 20 0,1 38
Als Finanzinvestition gehaltenes
ORISR SRS N .......... 15,110 NU— 30T 0 e 20 AR
Sachanlagen 129 0,1 6 0,0 123
Latente Steueranspriiche 250 0,2 16 0,1 234
Sonstige Vermdgenswerte 2171 1,4 0 0,0 2171
Langfristige Verm6genswerte 50.718 31,8 42 0,2 50.676
Zum Verkauf bestimmte Grund-
stiicke und andere Vorrate 60.878 38,2 12.654 39,9 48.224
Lieferund Leistungsforderungen ... 23.290 I 128 22 s O 25.145
o ORI ... 0% I I s A s o
Zur VerdulRerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte 0 0,0 15.364 48,4 -15.364
Sonstige kurzfristigen
Vermdégenswerte 12.923 8,1 734 2,3 12.189
Kurzfristige Vermogenswerte 108.805 68,2 31.675 99,8 77.130
159.523 100,00 31.717 100,00 127.806
KAPITAL
Eigenkapital 26.598 16,7 10.291 32,5 16.307
Finanzverbindlichkeiten 44,432 27,9 19.481 61,4 24.951

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Latente Steuerverb en

Langfristige Schulden

Laufende Ertragsteuer-

verbindlichkeiten 3.993 2,5 0 0,0 3.993
Ruckstellungen ............................................................ S R Y EEEEEE T mm—— S5
e g R 5o D mm— RNy Be— e
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 5.895 3,7 0 0,0 5.895
e e R T T a— AR E—— s
Ubr|gekurzfr|st|geSchu|den .................................. 5517 P\ E— - R aa— e
Kurzfr|st|geSchuIden .......................................... e ZoT JEmmmmne N T aae— Sseen
159.523 100,00 31.717 100,00 127.806
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Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Die Bilanzsumme ist gegeniiber dem 31.12.2006 um TEUR 127.806
auf TEUR 159.523 angestiegen. Auf der Aktivseite erhohten sich die
langfristigen Vermégenswerte um TEUR 50.676 auf TEUR 50.718,
sowie die kurzfristigen Vermogenswerte um TEUR 77.130 auf TEUR
108.805.

Zum Anstieg der langfristigen Vermogenswerte hat insbesondere der
Erwerb von zehn Bestandsobjekten mit Anschaffungskosten von insge-
samt TEUR 44.349 gefiihrt. Die zum 31.12.2007 mit TEUR 48.110
vorgenommene Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien zum Fair Value fiihrte zu einer Werterh6hung von 3.761, die ergeb-
niswirksam erfasst wurde. Die langfristigen sonstigen Vermogenswerte
betreffen ein im Zusammenhang mit einer Objektveriuflerung gewihrtes
verzinsliches Darlehen mit einer Laufzeit von drei Jahren.

Im Bereich der kurzfristigen Vermégenswerte erhhten sich vor allem die
zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und Vorrite um TEUR 48.224
auf TEUR 60.878. Den bereits im ersten Halbjahr verduflerten Objek-
ten (TEUR 12.380) standen dabei 45 Objekterwerbe gegeniiber; zum
Bilanzstichtag waren noch 38 Objekte mit Anschaffungskosten von
TEUR 58.936 im Bestand. Der Anstieg der Liefer- und Leistungsforde-
rungen (+ TEUR 25.145) ist mit TEUR 23.669 insbesondere auf zwei
Kaufpreisforderungen zuriickzufiihren. In den sonstigen kurzfristigen
Vermogenswerten (TEUR 12.923) sind mit TEUR 5.998 geleistete
Anzahlungen auf Immobilienerwerbe sowie mit TEUR 5.810 geleistete
Zahlungen im Zusammenhang mit einem Beteiligungserwerb enthalten.
Die zur Veriuf3erung gehaltenen, langfristigen Vermogenswerte (vier
Objekte) wurden bereits im ersten Halbjahr 2007 vollstindig veriufSert
(- TEUR 15.364).

Auf der Passivseite verbesserte sich das Eigenkapital um TEUR 16.307
auf TEUR 26.598. Die Erhchung gegeniiber dem 31.12.2006 resultiert
im Wesentlichen, neben dem mit TEUR 9.434 positiven Konzernergeb-
nis, mit TEUR 8.712 aus der zum 13. Juli 2007 durchgefiihrten Kapital-
erhohung, Die Deutsche REIT AG setzt zur Reduzierung von Zinsinde-
rungsrisiken gezielt derivative Finanzinstrumente ein. Dementsprechend
hat die Gesellschaft im zweiten Halbjahr Zinsswaps iiber EUR 50,0 Mio.
sowie iiber EUR 3,0 Mio. mit einer Laufzeit von zehn Jahren bzw. acht
Jahren abgeschlossen. Die Bilanzierung der Zinssicherungsgeschifte
(cash-flow-hedge) zum Fair Value fiihrte zu einer Neubewertungsriicklage
in Hohe von TEUR -591. Die im Jahr 2007 deutlich ausgeweitete Ge-
schiftstitigkeit und der damit zusammenhingende Anstieg der Bilanzsum-
me fiihrte zu einer Konzerneigenkapitalquote von 16,7 % (i.Vj.: 32,5 %).
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2.3 Finanzlage

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Auf der Schuldenseite erh6hten sich im langfristigen Bereich (TEUR
55.760;1.Vj..: TEUR 19.812) insbesondere die mit der Finanzierung
von Objekterwerben zusammenhingenden Finanzverbindlichkeiten
sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern um insge-
samt TEUR 34.457 auf TEUR 53.938.Im Bereich der kurzfristigen
Schulden (TEUR 77.165;1.Vj.: TEUR 1.614) stiegen ebenfalls die
Finanzverbindlichkeiten sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern um insgesamt TEUR 47.331 auf TEUR 47.906 an.

In den Lieferantenverbindlichkeiten (TEUR 16.745) ist mit TEUR
10.413 die Kaufpreisverpflichtung aus einem Objekterwerb enthalten.
Die iibrigen kurzfristigen Schulden enthalten mit TEUR 1.388
Verpflichtungen aus Grunderwerbsteuer, mit TEUR 1.801 erhaltene
Anzahlungen fiir Nebenkosten aus der Vermietung von Immobilien
sowie mit TEUR 2.922 eine im Rahmen einer Objektveriuflerung iiber-
nommene Sanierungsverpflichtung.

Ziel des Finanzmanagements ist die Sicherstellung der Zahlungsfihigkeit
der Deutsche REIT AG und ihrer Tochtergesellschaften sowie die Opti-
mierung der Finanzierungskonditionen. Erreicht wird das Ziel durch ein
umfassendes Finanzmanagement, mit dessen Hilfe Zins- und Liquiditits-
risiken frithzeitig erkannt und geeignete Steuerungsmafinahmen ergriffen
werden koénnen. Dartiber hinaus erfolgt eine regelmifige Information und
Uberwachung durch die zustindigen Gremien als wesentlicher Bestand-
teil des Risikomanagementsystems.

Zum Erwerb von Immobilien innerhalb der Deutsche REIT-Unterneh-
mensgruppe hat die Deutsche REIT AG zum Jahresende Darlehen bei
Kreditinstituten in Hohe von TEUR 86.44 3 aufgenommen; in Hohe
von TEUR 44.432 wurde eine langfristige Finanzierung vereinbart.
Die Verzinsung der Darlehen erfolgt grundsitzlich variabel zum 1- bis
3-Monats-EURIBOR. Zur Absicherung des Zinsrisikos in der gesam-
ten Unternehmensgruppe hat die Deutsche REIT AG zwei Zinsswaps
tiber insgesamt EUR 53,0 Mio abgeschlossen. Die Aufnahme weiterer
Finanzmittel erfolgt grundsitzlich projektbezogen.

Dariiber hinaus wurden mit einem weiteren Kreditgeber ein kurzfristiges
partiarisches Darlehens iber EUR 6,0 Mio. sowie ein langfristiges Fest-
zinsdarlehen tiber EUR 10,0 Mio. mit einer Laufzeit bis 2011 vereinbart.
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Die sich im zweiten Halbjahr 2007 weiter verschirfende Subprime-Krise
fithrte auch auf Seiten des Kapitalmarktes zu einer wachsenden Verunsi-
cherung. Der Deutsche REIT AG ist es jedoch gelungen, durch die
Erschliefung weiterer Finanzquellen einerseits sowie durch einkaufs-
seitige Optimierungen andererseits die Zahlungsbereitschaft wihrend
des Geschiftsjahres und zum Abschlussstichtag sicherzustellen.

In einer Kurzfassung stellt sich die Kapitalflussrechnung wie folgt dar:

2007 2006
TEUR TEUR
Konzernergebnis vor gezahlten Zinsen und Ertragsteuern 12.118 313

Zahlungsmittel 31.72. 9.804 2.868

Aus der laufenden Geschiftstitigkeit resultiert im Jahr 2007 ein Mittel-
abfluss in Hohe von TEUR 52.505, der im Wesentlichen auf den An-
stieg der im Vorratsvermogen ausgewiesenen Immobilien um TEUR
48.224 (zum 31.12.2007: 38 Objekte), sowie auf die in den Liefer-
und Leistungsforderungen enthaltenen Forderungen aus zwei Objekt-
verkdufen (TEUR 23.669) zuriickzufiihren ist. Dariiber hinaus fiihrten
noch 47 Objekterwerbe, fiir die bereits Anzahlungen geleistet wurden,
zu einem Mittelabfluss in Héhe von TEUR 5.998. Teilweise kompen-
siert wurden diese Mittelabfliisse durch einen Anstieg der Lieferanten-
verbindlichkeiten (+ TEUR 16.436), der laufenden Ertragsteuerverbind-
lichkeiten (+ TEUR 3.993) sowie der tibrigen kurzfristigen Schulden
(+ TEUR 7.084).

Der negative Cash Flow aus der Investitionstitigkeit (- TEUR 28.956)
ergibt sich vor allem aus den Investitionen im Bereich der als Finanzinve-
stitionen gehaltenen Immobilienvermégen (- TEUR 44.439), der nur
teilweise durch die vollstindige Verduflerung der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien (+ TEUR 15.619) kompensiert werden konnte
(Ausweis im Vorjahr unter den zur Veriuflerung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerten).
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Neben der im Juli 2007 durchgefiihrten Kapitalerhhung (+ TEUR
8.712 abzgl. Kosten von TEUR 315), fiihrte insbesondere die Netto-
Kreditaufnahme bei Banken sowie bei anderen Kreditgebern in Hohe
von TEUR 103.036 zu einem positiven Cash Flow aus der Finanzie-
rungstitigkeit in Hohe von TEUR 88.397.

2007 war ein sehr erfolgreiches Geschiftsjahr. Der Konzern konnte nicht
nur den Umsatz vervielfachen, sondern auch das Jahresergebnis nach
Steuern signifikant steigern (+ TEUR 8.550). Gleichzeitig wurden
durch den Erwerb weiterer lukrativer Immobilien und den Ausbau des
Asset Managements die Voraussetzungen geschaffen, um auch weiterhin
auf Wachtumskurs zu bleiben. Das Unternehmen mit seiner breit abge-
stiitzten Strategie, seiner ausgezeichneten Ertragslage und den immer
besser miteinander verzahnten Abliufen wird weiter profitabel wachsen.

Die DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG, Koéln, hat mitgeteilt, dass

sie zum Bilanzstichtag 31.12.2007 im Besitz von 59,64 % des Grund-
kapitals mit einem Stimmrechtsanteil von 69,64 % war. Der Vorstand hat
daher einen Abhingigkeitsbericht aufgestellt und zur Priifung vorgelegt.
Der Abhingigkeitsbericht enthilt folgende Schlusserklirung:

»Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht tiber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschiften und/oder
Mafinahmen nach den Umstinden, die uns zum Zeitpunkt, in dem die
Rechtsgeschifte vorgenommen oder unterlassen wurden, bekannt waren,
bei jedem Rechtsgeschift eine angemessene Gegenleistung erhalten und
ist dadurch, dass Mafinahmen getroffen oder unterlassen wurden, nicht
benachteiligt worden.®
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Zu Beginn des Jahres 2008 wurden die Forderungen aus dem Verkauf
eines Gewerbepakets beglichen, was zu einem realen Mittelzufluss
fithrte. Auflerdem erfolgte im 1. Quartal 2008 nach der Bezahlung der
entsprechenden Kaufpreise der wirtschaftliche Ubergang von weiteren
26 Objekten in das Vermogen der Konzerngesellschaften. Im Rahmen
des Geschiftsbetriebs wurden vier weitere Wohnobjekte erworben.

Nach der erfolgreichen Neupositionierung der Gesellschaft und der
Etablierung der Geschiftstitigkeit teilte Stephan Perthel am 22.04.2008
dem Aufsichtsrat der Deutsche REIT AG seinen Entschluss mit, aus
familidren Griinden aus dem Vorstand auszuscheiden. Der Aufsichtsrat
entsprach dem Wunsch von Stephan Perthel und dankte ihm fiir die
geleistete Arbeit. Die bisher von Stephan Perthel betreuten Vorstandsbe-
reiche werden bis zur Bestellung eines Nachfolgers vom jetzigen Allein-
vorstand, Jens Liewald, gefiihrt.

Mit Ausnahme der benannten Vorginge kam es zu keinen weiteren,
wesentlichen Geschiftsvorfillen nach dem Schluss des Geschiftsjahres

2007.

Die Deutsche REIT AG hat im Geschiftsjahr 2007 die notwendigen
Maf3nahmen und Prozesse eingeleitet, um Risiken und negative Entwick-
lungen rechtzeitig zu erkennen und ihnen entgegenwirken zu konnen.
Unter Berticksichtigung aller relevanten Einzelrisiken — auch in ihrer
Gesamtheit —ist der Fortbestand des Mutterunternehmens oder des
Konzerns nicht gefihrdet. Dem Vorstand sind derzeit auch keine Risiken
bekannt, die zukiinftig eine Bestandsgefihrdung erkennen lassen.

Der Konzern ist derzeit ausschliefllich am deutschen Immobilienmarkt
titig. Gleichwohl wird das Marktumfeld auch von internationalen kon-
junkturellen Bedingungen beeinflusst. Verinderungen von nicht beein-
flussbaren externen Faktoren wie Wirtschaftswachstum, Preisentwick-
lung und Zinsniveau sind bedeutsam fiir die Verhiltnisse auf dem
Immobilienmarkt und den wirtschaftlichen Erfolg des Konzerns.

Auch kriegerische oder terroristische Ereignisse konnen negative Aus-
wirkungen haben. Es besteht deshalb das Risiko, dass bei einer negativen
makrookonomischen Entwicklung die Geschiftstitigkeit insbesondere
in den Bereichen Vermietungen und Handel mit Wohnportfolios
negativ beeinflusst werden. Unmittelbare Gegenmafinahmen sind nicht
moglich. Durch die Diversifikation des Unternehmens ist jedoch eine
bestmogliche Unabhingigkeit sichergestellt.
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Zukiinftig erwarten wir, dass sich die durch Studien prognostizierte
Konzentration auf weitliufige Ballungszentren in Deutschland weiter
durchsetzt und damit eine Steigerung der Wertigkeit in Ballungszentren
gelegener Objekte einhergeht. Sollten sich diese Studien jedoch allesamt
als falsch herausstellen, konnte hiervon unsere Strategie, in Ballungszen-
tren Objekte zu kaufen, betroffen sein. Da unsere Geschiftsbereiche

eine gute Diversifizierung aufweisen, fithlen wir uns gut geriistet, einer
moglichen Senkung der Attraktivitit in einem Bereich durch eine positive
Entwicklung in einem anderen begegnen zu kénnen.

Der zukiinftige Erfolg des Konzerns ist in hohem Maf3e abhingig vom
Kaufund Verkauf geeigneter Immobilienportfolios. Dabei ist die Gesell-
schaft einerseits dem Risiko des mangelnden Angebots an Immobilien
ausgesetzt. Dagegen konnen keine unmittelbaren Mafinahmen ergriffen
werden. Allerdings pflegt die Gesellschaft ihr Netzwerk zu Immobilien-
maklern, um a) frithzeitig tiber Angebotsentwicklungen informiert zu
werden und um b) méglichst viele Angebote zu erhalten. Die Gesell-
schaft beobachtet laufend den Markt und konzentriert sich derzeit
infolge offentlich zugingiger Studien auf Objekte in Ballungszentren.

Andererseits kauft die Gesellschaft nur Immobilien an, die auch ohne
eine angestrebte Weiterverduflerung, profitabel sind. Durch die Diversifi-
kation in die Bereiche REIT, Handel und Bestandshaltung besteht eine

breitere Basis.

Neben dem An- und Verkauf von Portfolios plant der Konzern den
Aufbau eines renditestarken Immobilienbestandes, der durch nachhaltige
Vermietung den Erfolg des Konzerns tragen soll. Es besteht die Gefahr,
dass einzelne Mieter schleppend oder gar nicht zahlen. Miissen die
Rechte der Gesellschaft vor Gericht durchgesetzt werden, fallen Bera-
tungs- und Prozesskosten an und personelle Ressourcen der Gesellschaft
werden gebunden.

Daneben kann sich die Fluktuation, u.a. hervorgerufen aus den zuvor
genannten Griinden, erh6hen. Dies kann dann zu einer Erh6hung der
Leerstandsquote fithren. Weitere Griinde fiir einen hohen Leerstand
konnen eine falsche Einschitzung der Attraktivitit des Objektes oder
die aktuell gegebene Marktlage sein.
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Um dem Risiko zu begegnen, beauftragt die Gesellschaft in der Regel
ortsansissige Hausverwaltungsgesellschaften, die sich um die Verwal-
tung der vermieteten Immobilien kiimmern. Im Rahmen der Akquisition
neuer Mieter erfolgt eine sorgfiltige Auswahl durch die Hausverwal-
tungsgesellschaft und das eigene Asset Mangement. Alle Mieter haben
u. a. einen Fragebogen auszufiillen und es erfolgt eine Selbstauskunft
(Creditreform bzw. Schufa). Dariiber hinaus werden permanent Fluktua-
tionen und Leerstandsquoten ermittelt.

Bei den Gebiuden besteht das Risiko, dass im Rahmen des Einkaufs
und/oder auch in der spiteren Bewirtschaftung bestimmte Gebiude-
mingel (z.B. notwendige Instandhaltungen) nicht erkannt werden
konnten, so dass hohere Instandhaltungskosten anfielen als anfinglich

kalkuliert. Deren Anstieg fithrte unmittelbar zu einer Ergebnisbelastung
bei der Gesellschaft.

Das Gebiuderisiko wird dadurch minimiert, dass die Gesellschaft im
Rahmen der Baubetreuung bei Instandhaltungsmafsnahmen auf externes
Fachpersonal (Architekten, Ingenieure) zuriickgreift, die die Ausfithrung
der Arbeiten tiberwacht. Dartiber hinaus wird dem Baukostenrisiko
durch den Abschluss von Versicherungen in marktiiblicher Hohe Rech-
nung getragen.

Wesentliche Grundlage fiir den wirtschaftlichen Erfolg des Konzerns
sind die qualifizierten und motivierten Fithrungskrifte. Dazu hat die
Geschiftsleitung der Deutsche REIT AG drei wesentliche Instrumente
geschaffen, mit denen die Mitarbeiter an das Unternehmen gebunden
werden sollen: Das Vergiitungssystem der Gesellschaft garantiert den
Mitarbeitern eine attraktive Bezahlung ihrer Tdtigkeit. Fir die Vorstinde
wurde ein Aktienoptionsprogramm eingefiihrt. Es finden regelmifig
Mitarbeitergespriche statt, die zu einem Meinungsaustausch fithren

und friithzeitig Gegenmafinahmen bei unzufriedenen Mitarbeitern
ermoglichen.

Die Gesellschaft hat die Aufgabenbereiche organisatorisch klar getrennt
und eine arbeitsteilige Bearbeitung organisiert. Ein weiterer wichtiger
Aspekt ist die flache Hierarchiestruktur. Uberlastungen und Fehlalloka-
tionen kénnen so schnell von den zustindigen Bereichsleitern erkannt
und Mafdnahmen eingeleitet werden. Hierzu dienen auch interne Mitar-
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beitermeetings, die regelmifig und ohne den Vorstand stattfinden.
In diesen Mitarbeitermeetings werden Entwicklungen der Arbeitsabliufe
besprochen und Verbesserungen und Standardisierungen angeregt.

Dem Wachstum der Gesellschaft wird weiterhin mit Einstellungen quali-
fizierter Krifte begegnet, die den bestehenden Strukturen zugeordnet
werden. Das geplante Wachstum und die Geschiftsentwicklung kénnten
gefihrdet werden, wenn Personen in Schliisselpositionen ausscheiden und
nicht angemessen ersetzt werden konnen oder wenn es nicht gelingt, auch
zukiinftig weitere qualifizierte Mitarbeiter einzustellen.

Zur Umsetzung der Wachstumsstrategie in den Geschiftsfeldern
Handel, Bestandsaufbau und REIT-Initiierung benétigt die Gesellschaft
umfangreiche Eigen- und/oder Fremdmittel. Zur Beschaffung von Ei-
genmitteln plant die Gesellschaft Kapitalmafdnahmen am Kapitalmarkt
durchzufiihren. Durch diese Mafnahme soll die Eigenkapitalstruktur
der Deutsche REIT AG weiter verbessert werden. Mit der verbesserten
Eigenkapitalausstattung wird auch der Zugang zu neuen Fremdkapital-
mitteln erleichtert. Die Kapitalerh6hungen begiinstigen durch eine
gestiegene Zahl handelbarer Aktien die Akzeptanz des Kapitalmarktes
und schaffen somit die Voraussetzungen fiir weitere Kapitalmafnahmen.
Hier besteht das Risiko, dass die Realisierung von Kapitalmafsnahmen in
einem gewissen Umfang von dem allgemeinen Borsenumfeld abhingig
ist. Borsenkrisen, wie zum Beispiel die Subprime-Krise, konnen zu einer
Verzogerung bei der Umsetzung der Kapitalmaffnahmen fiihren.

Bei dem Fremdkapital besteht, neben der Zinsbelastung, das Risiko, dass
die benotigten Mittel ggf. nicht jederzeit in der erforderlichen Hohe zu
attraktiven Konditionen beschafft werden kénnen. Obwohl der Konzern
ab 2008 nachhaltig positive Cash Flows erwartet, konnte dieses Szena-
rio ggf. negative Auswirkungen auf die Wettbewerbsfihigkeit sowie die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns haben. Minimiert
werden diese Risiken durch eine kontinuierlich fortentwickelte Liquidi-
titsplanung, mit der potentielle Liquidititsengpisse rechtzeitig erkannt,
und Gegenmafinahmen zur Beseitigung eingeleitet werden konnen.
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5.8 Zinsrisiko Zinsinderungen treten durch marktbedingte Schwankungen der
Zinssitze auf. Sie wirken sich unter anderem auf die Hohe der Zinsauf-
wendungen im Geschiftsjahr, auf die im Bestand gehaltenen und zum
Fair-Value bewerteten Immobilien sowie auf den Marktwert der abge-
schlossenen Derivate aus.

Zur Steuerung des durch die variable Verzinsung des Fremdkapitals
bestehenden Zinsrisikos setzt die Unternehmensleitung gezielt
Zinsswaps ein (Stand 31. Dezember 2007: Volumen EUR 56,5 Mio.,
Laufzeit 2012 bis 2017). Dabei wird im Konzern dem derivativen
Finanzinstrument ein operatives Grundgeschift (verschiedene revolvie-
rende Darlehen bei Tochtergesellschaften, wobei die Unternehmenspla-
nung bis 2017 von einem deutlich iiber dem Volumen der Zinsswaps
liegenden Darlehensvolumen ausgeht) gegeniibergestellt und somit eine
Hedge-Accounting-Beziehung hergestellt.

5.9 IT-Risiken In einer zentralisierten und standardisierten I'T-Umgebung besteht das
Risiko der Abhingigkeit von einem System oder einem Rechenzentrum.
Um das Risiko eines Systemausfalls zu minimieren, wurden diverse
Sicherheitsmafinahmen umgesetzt. Dazu geh6ren u. a. Zutrittskontroll-
systeme, Notfallpline und unterbrechungsfreie Stromversorgungen
kritischer Systeme, Back-up-Systeme sowie Datenspiegelungen. Gegen
Datensicherheitsrisiken durch unberechtigte Zugrifte auf die I'T-Systeme
setzt die Gesellschaft u. a. Firewall-Systeme und Virenscanner ein.

5.10 Planungs- und Prognoserisiko Risiken bestehen vor allem bei der mittel- und langfristigen Planung,
da Verzogerungen bei der Durchfiihrung eines Projektes oder der
Erwerb neuer Projekte nur schwer detailliert planbar sind. Ferner ist
die Verfiigbarkeit der Informationen fiir die Planung und Prognose von
grofSer Bedeutung. Dies bezieht sich auf das Risiko der Fehleinschitzung
bei der Projektdurchfiihrung. Die Verfligbarkeit der Informationen muss
unter den Aspekten der Zeitnihe, Richtigkeit und der Vollstindigkeit
betrachtet werden.

Dieses Risiko wird minimiert, indem die Gesellschaft regelmifig
Finanz-, Liquiditits- und Ergebnispline erstellt, die dem Vorstand zur
Disposition und weiteren Planung dienen und durch den Aufsichtsrat
der Gesellschaft unabhingig tiberwacht werden. Zur Minimierung von
Planabweichungen im kurzfristigen Bereich werden die Planungen mit
den verfiigbaren Daten aktualisiert. Die Planung kann somit zeitnah an
die neuen Gegebenheiten angepasst werden.
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Damit die Deutsche Reit AG méglichst schnell auf die Anderungen

der Rahmenbedingungen reagieren kann, werden die Gesetze (Steuern,
Mietrecht) einer laufenden Beobachtung und Risikoeinschitzung unter-
zogen und bei Anderungen die Relevanz fiir die Geschiftsabliufe der
Gesellschaft gepriift.

Die Gesellschaft wird seit Februar 2008 wegen ihrer Firmierung als
,2Deutsche REIT* mit einer zivilrechtlichen Klage u.a. auf Unterlassung
in Anspruch genommen. Da mit In-Kraft-Treten von § 22 REIT-Gesetz
solche Mafdnahmen zu erwarten waren, hatte sich der Vorstand im
Vorfeld anwaltlich beraten lassen. Die von ihm beauftragten Gutachten
und Stellungnahmen kommen zu dem Ergebnis, dass die Gesellschaft als
REIT-Initiator nicht verpflichtet ist, ihre Firma zu dndern und auch durch
die Fiihrung der Firma keine Rechtsverletzung begeht. Die Gesellschaft
hatte im Vorfeld des Wirksamwerdens von § 22 REIT-G Schutzschriften
hinterlegt, so dass dem behaupteten Unterlassungsanspruch jedenfalls
nicht durch eine einstweilige Verfligung stattgegeben wurde, was den
Vorstand darin bestitigt, mit seiner Annahme Recht zu haben. Auch
durch das Handelsregister der Gesellschaft ist wegen der moglicherweise
gegen § 22 REIT-G verstofSenden Firmierung im Mirz 2008 ein Regi-
sterverfahren gem. § 142 FGG eingeleitet worden.

Uber diese Entwicklungen hinaus sind keine weiteren Ereignisse einge-
treten, die fiir den Konzern von wesentlicher Bedeutung sind und zu
einer verinderten Beurteilung des Konzerns fithren konnten. Wegen

der laufenden Verfahren wird die Gesellschaft zu diesem Thema keine
weiteren Stellungnahmen abgeben.

Den beschriebenen Risiken stehen aus unternehmerischer Sicht dariiber
hinausgehende Chancen gegeniiber. Die Unternehmensstrategie zeichnet
sich dabei durch eine Mischung aus dem Handel mit Wohnportfolios,
dem Asset Management fiir eigene und fremde Immobilien sowie der
REIT-Initiierung aus. So ist die Deutsche REIT AG in der Lage, Schwi-
chephasen in einzelnen Marktsegmenten auszugleichen und sogar zu
ihrem Vorteil zu nutzen.

Mit Verabschiedung des ,,Gesetz zur Einfithrung von Immobilienfonds
mit bérsennotierten Anteilen® (Real Estate Investment Trust REIT-Ge-
setz) sind Aktiengesellschaften mit Sitz in Deutschland und Notierung
an einem organisierten Markt der Europiischen Union bzw. des Europii-
schen Wirtschaftsraumes von der K6rperschaft- und Gewerbesteuer be-
freit worden, wenn deren Aktiva zu mindestens 75% aus unbeweglichem
Vermogen (im Wesentlichen Grundstiicken) bestehen, das nicht zur
Eigennutzung und unter noch weiteren Voraussetzungen auf Unterneh-
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mensebene gehalten wird. Auf Ebene der Anteilseigner kommt es
dann zu einer vollen Versteuerung als Einkiinfte aus Kapitalvermogen.

Zur Nutzung dieser steuerlichen Vorteile und zur Wahrung der sich
daraus ergebenden Chancen hat die Muttergesellschaft bereits Ende
Mirz 2007 eine 100%ige Tochtergesellschaft mit Sitz in Kéln gegriin-
det, die die im REIT-Gesetz genannten Voraussetzungen erfiillt und
entsprechend am organisierten Markt notiert werden soll.

Um die Akzeptanz des REIT Modells zu férdern, informiert die
Deutsche REIT AG auf ihrer Homepage ausfiihrlich iiber die Vor-
und Nachteile dieses Konstrukts. Dariiber hinaus werden durch die
Gesellschaft Fachmessen besucht, um dort durch Vortrige die
Bekanntheit des Modells zu vergrofern.

Die Vergiitung der Mitglieder des Vorstands besteht aus erfolgsunabhin-
gigen und erfolgsabhingigen Komponenten sowie aus einer langfristig
am Aktienkurs ausgerichteten Komponente. Die erfolgsunabhingige
Komponente umfasst ein festes Jahresgrundgehalt sowie Nebenleistun-
gen in Form von Sachbeziigen. Die erfolgsabhingige Komponente wird
ab dem Geschiftsjahr 2007 in Form einer Tantieme gewihrt. Die Hohe
der Tantieme ist abhingig vom Ergebnis der gewohnlichen Geschiftsti-
tigkeit der Muttergesellschaft. Im Geschiftsjahr 2007 hat jedes Mitglied
des Vorstands als Vergiitung mit langfristiger Anreizwirkung 50.000
Aktienoptionen aus dem Aktienoptionsplan 2006, der insgesamt die
Ausgabe von 240.000 Aktienoptionen vorsieht, erhalten. Vergiitungen
fiir die Mitglieder des Vorstands wurden nur auf Ebene der Deutsche
REIT AG gezahlt. Die Direktoren werden mit einem Festgehalt zuziig-
lich einer variablen Tantieme entlohnt.

Die Vergiitung des Aufsichtsrats wurde auf der Hautversammlung

2007 neu bestimmt und in einen festen und einen variablen Anteil aufge-
teilt. Die feste Vergiitung eines Mitglieds des Aufsichtsrats betrigt pro
Jahr 20.000 EURO (Vorsitzender des Aufsichtsrats 30.000 EURO),
der variable Anteil ist von der Entwicklung der Eigenkapitalrendite nach
Steuern abhingig (Schwellenwert 10 %) und kann maximal 200 % der
festen Verglitung betragen.
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Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Nach Abschluss des ersten, vollstindigen Geschiftsjahrs nach der Neuaus-
richtung des Konzerns hat sich die eingeschlagene Strategie als erfolgreich
erwiesen. Aus diesem Grund wird die Haupttitigkeit — die Konzeption
und der langfristige Aufbau eines eigenen Bestandsportfolios mit hochren-
tierlichen Immobilien in wachstumsstarken, deutschen Ballungszentren —
fortgefiihrt. Die auch im Jahr 2008 anhaltende Krise im Bankenbereich
fithrt dazu, dass sich der Konzern neben der klassischen Bankfinanzierung
zunehmend alternative Finanzierungskonzepte erschlieflen wird.

Der Aufbau und die kontinuierliche Verbesserung des eigenen Portfolios
schlieffen auch zukiinftig die VerdufSerung attraktiver Pakete an andere
Investoren ein. Die hierbei erzielten Gewinne zielen auf die weitere Erho-
hung der Innenfinanzierungskraft des Unternehmens.

Die Deutsche REIT AG sieht einen deutlichen Strukturwandel auf dem
deutschen Immobilienmarkt, nachdem die vorwiegend finanzwirtschaftlich
motivierten Grofitransaktionen der vergangenen Jahre nachgelassen haben.
Dieser Wandel stellt die einzelne Immobilie in den Mittelpunkt und richtet
den Fokus auf die Entwicklung der vorhandenen Potenziale. Der Konzern
stellt sich daher verstirkt dieser Herausforderung und wird bei der kiinfti-
gen Gestaltung der Geschiftstitigkeit der weiteren Profilierung des Asset
Managements eine Schliisselrolle zuweisen. Die Optimierung der Perfor-
mance der im Bestand gehaltenen Immobilien stellt einen wichtigen
Wachstumsbereich dar und spielt eine ausschlaggebende Rolle fiir die
Erzielung einer langfristig stabilen Rendite. Aus diesem Grund werden die
Kapazititen in diesem Bereich im Geschiftsjahr 2008 weiter verstarkt.

Der Konzern beabsichtigt ebenso, den Vor-REIT DR Commercial 1 AG
mit einem voraussichtlichen Volumen von mindestens 350 bis 500 Mio.
Euro fiir einen Bérsengang vorzubereiten. In diesem Zusammenhang
findet eine intensive Beobachtung des Kapitalmarktumfelds statt, um
den giinstigsten Zeitpunkt fiir ein IPO zu nutzen. AufSerdem soll das
vorhandene immobilienwirtschaftliche und steuerrechtliche Know-how
durch die Ubernahme der Initiatorenstellung fiir REITs im In-und Aus-
land verwertet werden. Wir beabsichtigen, einer der bedeutendsten
REIT-Initiatoren zu werden. Hierbei soll die Marke der Deutsche REIT
zu einem breit bekannten Qualititsstandard ausgebaut werden.

Die Verwerfungen an den Finanz- und Kapitalmirkten haben erhebliche
Auswirkungen auf den Immobiliensektor. Trotz dieses schwierigen
Prognoseumfelds geht der Konzern davon aus, dass er auch im laufenden
Geschiftsjahr weiteres Wachstum erzielen und das IFRS-Ergebnis vor
Steuern fiir das Jahr 2008 bei 15 Mio. Euro liegen wird.
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8. Berichterstattung
zu § 315 Abs. 4 HGB

8.1 Gezeichnetes Kapital, Stimm-
rechtsbeschrankungen und
Aktien mit Sonderrechten

8.2 Kapitalbeteiligungen und
Stimmrechtskontrolle

8.3 Ernennung und Abberufung
der Mitglieder des Vorstands

8.4 Satzungsdnderungen

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

Das Grundkapital der Deutsche REIT AG belief sich am 31. Dezember
2007 auf 7.920.000 Euro, eingeteilt in 7.920.000 Stiickaktien. Jede
Aktie gewihrt gemdf § 17 Abs. 1 der Satzung der Deutsche REIT AG
eine Stimme. Beschrinkungen, die die Stimmrechte oder die Ubertra-
gung von Aktien betreffen, auch wenn sie sich aus Vereinbarungen
zwischen Aktioniren ergeben kénnen, sind dem Vorstand nicht bekannt.
Dariiber hinaus gewihren die Aktien keine Sonderrechte, die Kontrollbe-
fugnisse verleihen.

Die DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG, Kéln, verfiigte am 31. Dezember
2007 tiber 59,64 % des Grundkapitals und tiber 69,64 % der Stimmrechte.

Eine Stimmrechtskontrolle fiir den Fall, dass die Arbeitnehmer am
Kapital beteiligt sind und ihre Kontrollrechte nicht unmittelbar ausiiben,
ist nicht bekannt.

Am 10. August 2007 hat der Aufsichtsrat der Gesellschaft mit sofortiger
Wirkung den zum O1. Juni 2007 als Finanzvorstand bestellten Herrn
Dr. Bernhard T. Wiistner aus wichtigem Grund abberufen.

Fiir die Anderung der Satzung ist grundsitzlich die Hauptversammlung
zustindig (§ 179 Abs. 1 Satz 1 AktG). Gemif § 4 Abs. 4 der Satzung
ist jedoch der Aufsichtsrat ermichtigt, § 4 der Satzung (H6he und Ein-
teilung des Grundkapitals; genehmigtes Kapital) zu dndern, soweit von
der Ermichtigung zur Kapitalerh6hung nach § 4 Abs. 2 der Satzung
Gebrauch gemacht bzw. die Ermichtigung nach § 4 Abs. 2 der Satzung
gegenstandslos wird und/oder die bedingte Kapitalerh6hung nach § 4
Abs. 3 der Satzung durchgefiihrt worden ist.

Auf der Hauptversammlung 2007 wurden Satzungsinderungen zu
folgenden Bereichen beschlossen:

- Ermichtigung des Vorstands, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
das Grundkapital um bis zu EUR 2.088.000 durch Ausgabe neuer
Inhaberaktien zu erh6hen (genehmigtes Kapital IT)

- Bedingte Erh6hung des Grundkapitals um bis zu EUR 2.808.000
(bedingtes Kapital IT) durch Ausgabe von Wandel- oder Options-
schuldverschreibungen

- Anderung des Gegenstands des Unternehmens
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8.5 Wesentliche Vereinbarungen
fir den Fall eines Ubernahme-
angebots

Geschiftsbericht 2007

Konzernlagebericht

» Nutzung der Datenferniibertragung zur Information der Aktionire
- Vergiitung des Aufsichtsrats

- Ausschluss der Verbriefung von Aktien der Gesellschaft

- Vertretungsbefugnis des Vorstandes

Die Deutsche REIT AG hat keine wesentlichen Vereinbarungen unter
der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeangebots
abgeschlossen. Entschidigungsvereinbarungen zwischen der Deutsche
REIT AG und den Mitgliedern des Vorstands sowie Arbeitnehmern fiir
den Fall eines Ubernahrneangebots bestehen ebenfalls nicht.

Kéln, den 22. April 2008

Deutsche REIT AG
Der Vorstand

Jens Liewald
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Konzernbilanz

31.12.2007 31.12.2006
AKTIVA Anhang TEUR TEUR
Langfristige Verm6genswerte
Immaterielle Vermégenswerte 4.1 58 20
AIsFmanzmvestmongehaltenesImmob|l|envermogen43 .................. J5 a0 IR 5
Sachanlagen44 ....................... 155 R :
LatenteSteueransPruche45 ....................... PR e e
SonstlgeVermogenswerte46 .................... 575 R 5
Summe langfristige Verm6genswerte 50.718 42
Kurzfristige Vermdgenswerte
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate 4.7 60.878 12.654
ForderungenausL|eferungenundLe|stungen4825200 ......................... s
s Ertragsteuererstattungsansp B R -+ 2 PR e
Zahlungsm|ttelundZahIungsm|ttelaquwa|ente49 .................... 5 a0 TR Shes
SonstlgeVermogenswerte ..................................................................... LR 5655 cac
ZW|schensummekurzfr|st|geVermogenswerte108805 ................... P
Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 4.11 0 15.364
Summekurzfr|st|geVermogenswerte108805 ................... S
Bilanzsumme 159.523 31.717
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31.12.2007 31.12.2006
PASSIVA Anhang TEUR TEUR
Eigenkapital 412
Gezeichnetes Kapital 7.920 6.240
Kap|ta|ruck|age‘l3787 ..................... 255
N bewertung o ge ................................................................................................... o R 5
E|ge e+~ 5755 R Ggé
i nzgeW|nn/B| e === . R
Summe Eigenkapital 26.598 10.291
Schulden
Langfristige Schulden
Rickstellungen 4.14 219 0
N e i35 R e
Ve gege N tgebern ............................................................... 5 e DR 5
T e e IS o=
Summe langfristige Schulden 55.760 19.812
Kurzfristige Schulden
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 416 3.993 0
i ung R o7 S S5 B 5
N e 57 R Sy
Ve gege e tgebern ............................................................... TPV oo 5
VerbmdllchkeltenausLleferungenundLelstungen16745 ....................... 565
Sonst|geVerblndl|chke|ten ..................................................................... oo S R 230
Summe kurzfristige Schulden 77.165 1.614
Bilanzsumme 159.523 31.717
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
2007 2006
Anhang TEUR TEUR
Umsatzerlose 5.1 69.092 1.092
SN dsveranderung ........................................................................................................ 3> R 5
ErgebmsausdemVerkaufvonkonsolldlertenUnternehmenO ....................... Yis
o age e ngal e L T+
.g i Ieg B I = 55 R 556
. ge R ge .................................................................... o S50 R s
Summe der betrieblichen Ertrage 73.819 2.688
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen 5.3 -48.110 -487
e S =R s 553
Abschrelbungen .................................................................................... B R iy
Aufwendungen S ngalsFl Iy -~~~ S
gehaltener Immobilien zum beizulegenden Zeitwert 0 -34
SonstlgebetnebllcheAufwendungen ......................................................... R i R
S ge .......................................................................................... = RUEEE 355 AR 50
Zlnsaufwendungen ................................................................................ e 5554 I g
ErgebmsausderBewertungvonFlnanzderlvaten—54 ........................... 5
c rgebn : vorErtrag R, a6 PR ‘3s
Steueraufwendungen 5.8 -5.273 -304
Ko rg L 573 SR 334
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie in EUR 5.9 1,37 0,05 *
VerwassertesErgebmSJeAktle R = R 37 A oy
EBITDA 18.334 746
Operatives Ergebnis (EBIT) 18.269 729

* splitbereinigt
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Konzern-Eigenkapitalverdanderungsrechnung

Gezeichnetes Kapital- Neubewer- Eigene Konzern- Eigen-

Kapital riicklage tungsriicklage Anteile bilanzergebnis kapital

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Stand 01.01.2006 6.240 6.268 0 -866 -1.814 9.828
Aktienoptionsprogramm 129 129
Konzernergebnis 334 334
Stand 31.12.2006 6.240 6.397 0 -866 -1.480 10.291
Stand 01.01.2007 6.240 6.397 0 -866 -1.480 10.291

Direkt im Eigenkapital erfass-
te Ergebnisse

Transaktionen mit Gesell-
schaftern

Eigenkapitaltransaktions-
kosten abziiglich

Steuerentlastungen -315 -315
Kap| talerhohung TR
31.10.2007 aus Gesell-
schaftsmitteln 1.056 -1.056 0
PO opt|ons pr ogra e g P
et e|geneAnte||e ..................................................................................... G I
o ergebn e Saga )
Stand 31.12.2007 7.920 13.787 -591 -2.472 7.954 26.598
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Konzern-Kapitalflussrechnung
2007 2006
TEUR TEUR
Konzernergebnis vor gezahlten Zinsen und gezahlten Ertragsteuern 12.118 313
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Vermégenswerte 65 17
e rgebnls SRANC Abga ngvon Vermogenswerten .............................................................. 5ic R 56
cooees ErgebnlsausderBewertungvonImmob|I|en R+
beizulegenden Zeitwert (Fair Value) -3.761 -946
S rgebms B, Akt|enopt|onsp rogr oo CREEEE PR oo 56
+/ - Erfolgswwksame Vet nglatenter T~ s IR S
+/ o unahme/A T ungen .......................................................................... 557 TR 5
+/_ SonstlgezahlungsunW|rksameAufwendungen/Ertrage ......................................................... 2 i
e ErgebmsausdemVerkaufvon T DN et S e R s
+/- Verinderung der Vorrite, Forderungen und sonstiger Aktiva -87.602  -13.221
+/- Veranderung der Verbindlichkeiten, Rickstellungen und sonstiger Passiva 26923 1.051
e o e e oo 5 R P
B ey 57 MR ye
—GezahlteErtragsteuernO ........................... 5
Cash flow aus der betrieblichen Tatigkeit -52.505 -12.544

+Einzahlungen aus dem Verkauf von immateriellen

Vermogenswerten und Sachanlagen 0 26
R IeVermogens SRRy agen ............................................ 557 R e
+E|nzahlungenausdemVerkaufvonInvestmentProperUes15619 ..................... 553
R A Propemes ........................................................................ i 3ae R
e +E|nzahlungen e e eceocoroeeeeececocooo RN oo
(Kaufpreis abzgl. erworbene Zahlungsmittel) 0 1.123
cooecs Auszahlungenausdem T ey e ORI -+ oo S P
Cash flow aus der Investitionstatigkeit -28.956 -4.590
+Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 8.397 0
Ry ngen P e|gener e+ e s
+E|nzahlungen i e 55 03¢ IR o EE
Ry ngen ausderTllgungvonKredlten ................................................................ 5540 R s
R ngen e L e 5
Cash flow aus der Finanzierungstatigkeit 88.397 19.676
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 6.936 2.542
S ngsmlttel e S 5cs PR 356
Zahlungsmittel 31.12. 9.804 2.868
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1. Grundlagen der Abschlusserstellung

Der Konzernabschluss der Deutsche REIT AG, Kéln (,Mutterunternehmen” oder ,Deutsche REIT AG”) wird, nach
den Vorschriften des International Accounting Standards Board (IASB) sowie unter Beriicksichtigung von § 315a
HGB aufgestellt; die Interpretationen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) bzw.
des Standing Interpretations Commitee (SIC) wurden dabei beachtet. Alle fir das Geschaftsjahr 2007 verpflichtend
anzuwendenden International Financial Reporting Standards (IFRS) und International Accounting Standards (IAS) so-
wie Interpretationen sind vollumfanglich bericksichtigt. Der Konzernabschluss steht damit im Einklang mit den IFRS.

Die Deutsche REIT AGist nach §§ 290 ff. i.V.m. 315a HGB verpflichtet, einen Konzernabschluss nach IFRS, wie sie
in der EU anzuwenden sind, zu erstellen. Der Sitz der Gesellschaft ist in der GroRe Sandkaul 2, KéIn (Deutschland).
Die Deutsche REIT AG ist beim Handelsregister des Amtgerichts Kln unter HRB 1175 eingetragen. Das Geschafts-
jahr entspricht dem Kalenderjahr. Die DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG, K6ln, ist mehrheitlich an unserer Gesell-
schaft beteiligt.

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie Berechnungsmethoden entsprechen grundsatz-
lich denen, die auf den Konzernabschluss des Vorjahres angewendet wurden.

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Abschlisse der Tochtergesellschaften sind auf den Stichtag des Jahresab-
schlusses der Deutsche REIT AG aufgestellt; ihnen liegen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze zu
Grunde.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert. Nach IAS 1 und der Rech-
nungslegungs-Interpretation Nr. T (RIC 1) des Deutschen Rechnungslegungs Standards Committee e.V. wird beim
Ausweis in der Bilanz zwischen lang- und kurzfristigen Vermogenswerten und Schulden unterschieden. Als kurzfri-
stig werden Positionen angesehen, wenn sie innerhalb eines Jahres féllig sind oder einem Geschéaftszyklus zugeord-
net werden kénnen. Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Methode erstellt. Der Konzernabschluss ist
in EURO aufgestellt. Hierbei handelt es sich auch um die funktionale Wéahrung des Konzerns. Geschéftsvorfille in
fremder Wahrung sind im Berichtsjahr nicht angefallen. Alle Betrdge einschliellich der Vorjahreszahlen werden in
EURO oder nach kaufmannischer Rundung in TEUR angegeben.

Um die Klarheit der Darstellung zu verbessern, sind verschiedene Posten der Konzernbilanz und der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefasst und im Anhang entsprechend erlautert.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit den Regelungen der IFRS erfordert, dass Annahmen
getroffen und Schatzungen vorgenommen werden, die sich auf Hohe und Ausweis der bilanzierten Vermégenswerte
und Schulden, der Ertrage und Aufwendungen sowie der Eventualforderungen und -verbindlichkeiten auswirken.
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Annahmen und Schitzungen sind insbesondere erforderlich bei

- der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien und
derivativen Finanzinstrumenten,

« der Beurteilung der Notwendigkeit und der Hohe einer Wertberichtigung, insbesondere betreffend der unter den
Vorrédten ausgewiesenen Immobilien, sowie bei den Firmenwerten und ,Krediten und Forderungen”,

» der Ermittlung der Bewertungsparameter bei den Aktienoptionsplénen,

- der Ermittlung der Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern sowie

+ dem Ansatz und der Bemessung von Riickstellungen.

Samtliche Schitzungen und Annahmen basieren auf den Verhéltnissen und Beurteilungen am Bilanzstichtag. Die
tatsdchlichen Betrdge kénnen von den getroffenen Annahmen und Schatzungen abweichen, wobei der Grad der
Unsicherheit beziiglich der getroffenen Schatzungen und Annahmen hin zum Realisationszeitpunkt in der Regel

abnimmt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses ist nicht von einer wesentlichen Anderung der
zugrunde gelegten Schitzungen und Annahmen auszugehen.

Dariiber hinaus wurden Ermessenentscheidungen bei folgenden Sachverhalten ausgeibt:

- Bei der Bewertung der Aktienoptionsprogramme bestehen unterschiedliche Methoden zur Bestimmung des
Optionspreises.

- Bei Immobilien ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegenwartigen Zustand verduRert werden kénnen und ihre
VerduRerung sehr wahrscheinlich ist. Ist das der Fall, sind die Immobilien als ,Zur VerduRerung bestimmte
Vermégenswerte” auszuweisen.

Die erstmals fir das Geschiftsjahr 2007 anzuwendenden neuen und Gberarbeiteten IFRS Standards und
Interpretationen betreffen:

- IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben

- Anderungen zu IAS 1: Darstellung des Abschlusses

» IFRIC 7 Anwendung des Anpassungsansatzes unter |AS 29 — Rechnungslegung in Hochinflationsldndern
« IFRIC 8 Anwendungsbereich von IFRS 2

» IFRIC 9 Neubeurteilung eingebetteter Derivate

» IFRIC 10 Zwischenberichterstattung und Wertminderung.

Der IFRS 7 ersetzt den bestehenden |AS 30 und Gbernimmt aus dem IAS 32 samtliche Vorschriften hinsichtlich
Anhangsangaben. Ferner wurden in diesem Zusammenhang noch Anderungen bzw. Ergénzungen in IAS 1 hinsicht-
lich der Angabepflichten zum Kapital (, capital disclosures”) vorgenommen. Der Standard fiihrt zu einer grundlegen-
den Umstrukturierung der Offenlegungspflichten fir Finanzinstrumente. Im Wesentlichen werden Angaben zu den
Zielen, Methoden, Risiken, Sicherheiten und Prozessen des Managements gefordert. Die Offenlegungspflichten
nach IFRS 7 sowie die gednderten Angabepflichten zum Kapitel nach IAS T wurden erstmals fir das Berichtsjahr
angewendet. Fir den Deutsche REIT-Konzern haben die Neuregelungen des IFRS 7 keine Bewertungsdnderungen
zur Folge, jedoch resultieren hieraus detaillierte Anhangsangaben und ausfiihrliche Darstellungen.
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IFRIC 7 Anwendung des Anpassungsansatzes unter IAS 29 ,Rechnungslegung in Hochinflationslandern”, IFRIC 8
Anwendungsbereich von IFRS 2 haben keine Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Der IASB und das IFRIC haben weitere Standards und Interpretationen verabschiedet, die fir das Geschaftsjahr 2007
noch nicht verpflichtend anzuwenden sind. Die Anwendung dieser IFRS setzt die zum Teil noch ausstehende Aner-
kennung durch die EU voraus.

« IFRIC 11 IFRS 2 — Geschiafte mit eigenen Aktien und Aktien von Konzernunternehmen
(fir Geschéftsjahre ab 1.3.2007)

- IFRS 8 Geschiftssegmente (fiir Geschéftsjahre ab 1.1.2009)

- IAS 1 (revised 2007) Darstellung des Abschlusses — Eine (iberarbeitete Darstellung
(fir Geschéftsjahre ab 1.1.2009)

- Anderungen zu IAS 23 Fremdkapitalkosten (fiir Geschaftsjahre ab 1.1.2009)

- IFRIC 12 Service Concession Arrangements (fiir Geschaftsjahre ab 1.1.2008)

- IFRIC 13 Customer Loyalty Programmes (fiir Geschéftsjahre ab 1.1.2008)

« IFRIC 14 IAS 19 - The Limit of a Defined Benefit Asset, Minimum Funding Requirements and their Interaction
(fir Geschéftsjahre ab 1.1.2008)

- IFRS 3 (revised 2008) Business Combinations

- IAS 27 (revised 2008) Consolidated and Separate Financial Statements

Von der Méglichkeit, die Standards und Interpretationen vorzeitig anzuwenden, wird grundsétzlich kein Gebrauch
gemacht. Die Deutsche REIT AG geht davon aus, dass die Anwendung dieser Standards und Interpretationen keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage gehabt héatte bzw. haben wird.

Gegenstand der Geschaftstatigkeit der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen ist der Aufbau eines
eigenen, langfristig angelegten Immobilienbestandes, die Ubernahme der Initiatorenstellung fiir REITs im In- und
Ausland sowie das Asset Management fiir eigene und fremde Immobilien. Regional erstreckt sich der Haupttéatig-
keitsbereich auf wachstumsstarke Regionen in Deutschland.

Der Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2007 der Deutsche REIT AG in Héhe von EUR 5.625.153,67 wird mit
dem Verlustvortrag aus dem Vorjahr von EUR 2.637.241,83 verrechnet. Nach Einstellungen in die Riicklage fir
eigene Anteile in Hohe von EUR 1.606.548,05 ergibt sich somit ein Bilanzgewinn von EUR 1.381.363,73. Vorstand
und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn in die ibrigen Gewinnriicklagen einzulegen.

Der Vorstand der Deutsche REIT AG hat den Konzernabschluss am 18. April 2008 zur Weitergabe an den Aufsichtsrat
freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erkldren, ob er den Konzernab-
schluss billigt.
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2. Konsolidierungsgrundsdtze und Konsolidierungskreis

In den Konsolidierungskreis sind neben der Deutsche REIT AG die folgenden Tochtergesellschaften vollkonsolidiert
einbezogen:

Tochtergesellschaft, Sitz Stammkapital / Anteile an der Erstkonsolidierung
Kapital (TEUR) Tochtergesellschaft zum

DR Wohnen 1 GmbH & Co. KG (vormals:

Deutsche REIT Wohnen | GmbH & Co. KG), Kéln * 1 100 % 02.08.2006
T e e e
Kéln 25 100% 02.08.2006
T e
(vormals: Euro Real Estate GmbH), Kéln 25 100 % 07.12.2006
DR o e s T
(vormals: Deutsche REIT 1 AG), Kéln 50 100% 29.03.2007

* Die DR Wohnen T GmbH & Co. KG, Kéln, ist durch die Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche REIT AG
nach § 264b HGB von der Verpflichtung befreit, einen Jahresabschluss und einen Lagebericht nach den fir Kapitalgesell-
schaften geltenden Vorschriften aufzustellen, priifen zu lassen und offen zu legen.

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, bei denen der Konzern die Kontrolle Gber die Finanz- und Geschafts-
politik hat. In der Regel besteht Kontrollméglichkeit bei einem Stimmrechtsanteil von mehr als 50 %.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an in den Konzernabschluss einbezogen (Vollkonsolidierung),
in dem die Kontrolle auf das Mutterunternehmen ibergegangen ist. Sie werden zu dem Zeitpunkt entkonsolidiert,
in dem die Kontrolle endet.

Mit Datum vom 05. April 2007 hat die Deutsche REIT AG nach Griindungam 29.03.2007 die Anmeldung einer
100%igen Tochter-Aktiengesellschaft zunachst firmierend unter Deutsche REIT 1 AG zur Eintragung ins Handelsre-
gister beantragt. Die Eintragung der Gesellschaft erfolgte zum 24.05.2007 nach Umfirmierungam 16.05.2007
unter der neuen Firma DR Commercial 1 AG. Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt EUR 50.000,00 und ist
eingeteiltin 50.000 auf den Inhaber lautende Stickaktien, so dass der auf die einzelne Aktie entfallende Betrag am
Grundkapital EUR 1,00 betrigt. Die DR Commercial 1 AG ist als Immobilien-Aktiengesellschaft (Real Estate Invest-
ment Trust) im Sinne des Gesetzes zur Schaffung deutscher Immobilien-Aktiengesellschaften mit bérsennotierten
Anteilen (REITG) vorgesehen. Das Bundeszentralamt fiir Steuern hat mit Datum vom 07.09.2007 die DR Commercial
1 AG als Vor-REIT gemaf($ § 2 REITG registriert.

Die Anschaffungskosten haben EUR 50.000,00 betragen. Im Erwerbszeitpunkt bestand die Bilanz der DR Commercial
1 AG aus Guthaben bei Kreditinstituten und Eigenkapital.
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Im Konzernergebnis zum 31.12.2007 ist ein positiver Ergebnisbeitrag der DR Commercial 1 AG in H6he von TEUR
1.257 enthalten. Der Konzernumsatz ist um TEUR 3.484 erhoht.

Impairment-Tests hinsichtlich der Firmenwerte werden zu jedem Stichtag durchgefihrt. Die Firmenwerte aus der
Erstkonsolidierung der Deutsche REIT Wohnen Verwaltungs-GmbH und der DR Asset Management GmbH (vor-
mals: Euro Real Estate GmbH) von insgesamt TEUR 6 wurden daraufhin bereits im Vorjahresabschluss abgewertet.
Zum 31.12.2007 bestand kein weiterer Abwertungsbedarf.

Konzerninterne Transaktionen und Posten sowie unrealisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen Konzernunter-
nehmen werden eliminiert. Auf temporére Unterschiede aus der Konsolidierung werden die nach IAS 12 erforderli-
chen Steuerabgrenzungen vorgenommen. Im Deutsche REIT-Konzern wurden Lieferungen und Leistungen grund-
satzlich zu marktiblichen Bedingungen erbracht.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

3.1 Immaterielle Vermdégenswerte und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgenswerte sind zu fortgefihrten Anschaffungskosten angesetzt. Das Sach-
anlagevermogen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten —vermindert um planméRige Abschreibungen und
soweit zutreffend kumulierter Wertminderungsaufwendungen — angesetzt (Anschaffungskostenmodell). Die An-

schaffungskosten beinhalten alle Ausgaben, die dem Erwerb direkt zurechenbar sind. Bei allen abnutzbaren Vermé-
genswerten erfolgt die Abschreibung linear, wobei grundsétzlich folgende Nutzungsdauern angenommen werden:

Computer-Software 3 bis 5 Jahre
Nl B
O uge ..................................................................... 6J e
Geschaftsausstattung3b|s14Jahre

Die Restbuchwerte und Nutzungsdauern werden zu jedem Bilanzstichtag Gberprift und gegebenenfalls angepasst.

Immaterielle Vermégenswerte, die eine unbestimmbare Nutzungsdauer haben, werden nicht planmél3ig abgeschrieben;
sie werden jéhrlich sowie anlassbezogen auf Wertminderungsbedarf Gberprift. Wie im Vorjahr liegen keine derartigen
Vermégenswerte vor.

Die Gbrigen immateriellen Vermégenswerte und Sachanlagen werden auf Wertminderungsbedarf geprift, wenn
entsprechende Ereignisse bzw. Anderungen der Umstinde anzeigen, dass der Buchwert nicht mehr erzielbar erscheint.
In der Regel wird dabei der einzelne Vermdgenswert als kleinste zahlungsmittelgenerierende Einheit betrachtet. Ein
Wertminderungsverlust wird in der Hohe des den erzielbaren Betrag Gbersteigenden Buchwertes erfasst. Der erzielba-
re Betrag ist der héhere Betrag aus dem beizulegenden Zeitwert des Vermégenswertes abziglich Verdul3erungskosten
und dem Nutzungswert. Bei Fortfall der Griinde fir eine Wertminderung erfolgt eine Wertautholung bis zu dem fort-
gefithrten Buchwert, der sich ohne Erfassung der Wertminderung ergeben hitte.
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Gewinne und Verluste aus dem Abgang von langfristigen Vermégenswerten werden als Unterschiedsbetrag zwischen
den Verdul3erungserlésen und dem Buchwert ggf. abzlglich direkt zurechenbarer Verduf3erungskosten ermittelt und
erfolgswirksam erfasst.

3.2 Firmenwerte

Die Firmenwerte werden nicht planméRig abgeschrieben, sondern unterliegen einem jéahrlichen Werthaltigkeitstest.
Die aus der Erstkonsolidierung der Tochterunternehmen resultierenden Geschéfts- oder Firmenwerte sind vollstandig
abgeschrieben.

3.3 Als Finanzinvestition gehaltenes Immobilienvermégen (Investment Properties)

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum
Zweck der Wertsteigerung gehalten werden und den Anteil der Selbstnutzung 10 % bezogen auf die Mietflache nicht
ibersteigen. Andernfalls wird die Immobilie den Sachanlagen zugeordnet. Die Zugange werden mit ihren Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Transaktionskosten werden in die erstmalige Bewertung mit einbezo-
gen. Bei der Folgebewertung wird das Modell des beizulegenden Zeitwertes (fair value model) nach IAS 40.33
gewahlt. Der beizulegende Zeitwert spiegelt die Marktbedingungen am Bilanzstichtag wider. Wegen der besseren
Vergleichbarkeit hat sich die Deutsche REIT AG fiir dieses Modell entschieden. Die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwertes (Fair Value) erfolgte generell durch die Einholung von Gutachten erfahrener, unabhingiger Bausachver-
standiger auf den Abschlussstichtag. Der Fair Value entspricht in diesem Zusammenhang dem Betrag, zu dem die Im-
mobilien zwischen sachverstdndigen, vertragswilligen und voneinander unabhdngigen Geschéaftspartnern Gbertragen
werden kdnnten.

Verdnderungen der Werte zwischen den Bilanzstichtagen werden erfolgswirksam als saldierter Betrag in einem
separaten Posten der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden
ausgebucht, wenn sie abgehen oder wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt werden und kein kiinftiger wirtschaftlicher
Nutzen mehr erwartet wird. Gewinne und Verluste aus der Stilllegung oder dem Abgang von als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien werden erfolgswirksam im Jahr der Stilllegung oder VerduRerung in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst.
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3.4 Finanzinstrumente
Finanzielle Vermdégenswerte
Die bilanzierten finanziellen Vermogenswerte werden grundsatzlich in die folgenden Kategorien unterteilt:

a) ,Kredite und Forderungen” [LaR]
b) Zur VerduRerung verfiigbare finanzielle Vermégenswerte [AfS]
c) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete Vermdgenswerte [FAHfT]

.Kredite und Forderungen” (Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Teile der sonstigen Vermégenswerte)
sind nicht derivative finanzielle Vermogenswerte mit fixen bzw. bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven
Markt notiert sind. Sie entstehen, wenn der Deutsche REIT-Konzern Zahlungsmittel, Giter oder Dienstleistungen di-
rekt einem Schuldner bereitstellt, ohne jegliche Absicht, die Forderungen zu handeln.

,Kredite und Forderungen” werden anfanglich zum beizulegenden Zeitwert, welcher in der Regel den Anschaffungs-
kosten entspricht, unter Berlcksichtigung von Transaktionskosten und an den Folgestichtagen zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten angesetzt.

,Kredite und Forderungen” sind — mit Ausnahme einer in ein Darlehen umgewandelten verzinslichen Forderung aus
dem Verkauf einer Immobilie in Héhe von TEUR 2.205 (davon langfristig TEUR 2.171;i. Vj. TEUR 0) — unverzins-
lich und kurzfristig fallig.

Bestehen Zweifel, dass Forderungen einbringlich sind, werden angemessene Einzelwertberichtigungen vorgenom-
men. Anzeichen hierfir sind verspatete oder stockende Zahlungseingange, Insolvenzen sowie Rechtsstreitigkeiten in
Verbindung mit fehlenden oder nicht werthaltigen Sicherheiten. Verringert sich die Hohe der Wertberichtigung in ei-
ner der folgenden Berichtsperioden und kann diese Verringerung objektiv auf einen nach der Erfassung der Wert-
minderung aufgetretenen Sachverhalt zuriickgefihrt werden, wird die friher erfasste Wertberichtigung rickgangig
gemacht. Eine anschlieRende Wertaufholung wird ergebniswirksam erfasst, soweit der Buchwert des Vermogens-
werts zum Zeitpunkt der Wertaufholung nicht die fortgefiihrten Anschaffungskosten iibersteigt.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wird angenommen, dass der Nominalbetrag abzlglich Einzel-
wertberichtigungen dem beizulegenden Zeitwert entspricht. Bei den tbrigen kurzfristigen ,Krediten und Forderun-
gen” wird angenommen, dass der Buchwert dem beizulegenden Zeitwert entspricht. Aufgrund der am Bilanzstichtag
entstandenen, mit 10 % p.a. verzinslichen langfristigen Forderungen entspricht auch hier der Buchwert dem beizule-
genden Zeitwert.

Forderungen werden ausgebucht, sobald sie uneinbringlich sind.

Kassenbestdnde und Bankguthaben bei Kreditinstituten werden zum Nennwert ausgewiesen, der aufgrund der Kurz-
fristigkeit dem beizulegenden Zeitwert entspricht.
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Zur VerduRerung verfiigbare finanzielle Verm6genswerte sind nicht derivative finanzielle Vermégenswerte, die
entweder dieser Kategorie zuzuordnen sind oder keiner der anderen dargestellten Kategorien zugeordnet wurden.
Sie werden erfolgsneutral durch Verrechnung mit den sonstigen Riicklagen zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Marktibliche Kdufe und Verkdufe von finanziellen Vermégenswerten werden zum Handelstag angesetzt.

Zu jedem Stichtag wird iiberpriift, ob objektive Hinweise fiir eine Wertminderung eines finanziellen Vermégenswertes
vorliegen. Im Falle von Eigenkapitalinstrumenten, die als zur VerduRerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte
klassifiziert sind, ist ein wesentlicher oder andauernder Riickgang des beizulegenden Zeitwertes unter die Anschaf-
fungskosten als Hinweis auf eine Wertminderung zu sehen. Wenn ein Anzeichen fir eine dauerhafte Wertminderung
fir zur VerduBerung verfiigbare Vermégenswerte existiert, wird auf den beizulegenden Zeitwert abgeschrieben.

Die bisher im Eigenkapital erfolgsneutral erfassten kumulierten Verluste werden dann erfolgswirksam in den Abschrei-
bungen erfasst. Ergebniswirksam erfasste Wertminderungsverluste von Eigenkapitalinstrumenten werden nicht
ergebniswirksam wieder zugeschrieben.

Derivative Finanzinstrumente werden sowohl bei der Erst- als auch bei der Folgebewertung zum beizulegenden
Zeitwert (Marktwert) angesetzt. Dieser bestimmt sich bei Zinsswaps durch Abzinsung der erwarteten Zahlungsstréme
(iber die Restlaufzeit auf Basis aktueller Zinsstrukturkurven. Anderungen des beizulegenden Zeitwertes von Derivaten
werden grundsétzlich ergebniswirksam erfasst. Im Rahmen von Cashflow Hedges werden die Marktverdnderungen —
soweit die Sicherungsbeziehungen als effektiv anzusehen sind —ergebnisneutral innerhalb des Eigenkapitals in die
Neubewertungsriicklage eingestellt und als sonstiger Vermoégenswert ausgewiesen. Erst bei der spateren Erfolgswirk-
samkeit des zu sichernden Grundgeschéfts werden die zunachst in der Neubewertungsriicklage gezeigten Verdnde-
rungen in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Finanzielle Verpflichtungen

Darlehensverbindlichkeiten und iibrige Verbindlichkeiten [FLAC] werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit
ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungskosten.
Differenzen bei den Verbindlichkeiten zwischen dem Auszahlungsbetrag (nach Abzug der Transaktionskosten) und
dem Riickzahlungsbetrag werden iber die Laufzeit des Darlehensvertrages grundsatzlich unter Anwendung der
Effektivzinsmethode (Verwendung des urspriinglichen Effektivzinssatzes) verteilt und in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst.

Bei Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie ibrigen kurzfristigen Verbindlichkeiten wird angenom-
men, dass der Buchwert dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

Verbindlichkeiten werden als langfristig klassifiziert, sofern der Vertrag eine Tilgung nach 12 Monaten vorsieht.

79



[/I Deutsche REIT AG Geschiftsbericht 2007

Anhang zum Konzernabschluss

Bei den (Darlehens-)Verbindlichkeiten handelt es sich um objektbezogene, festverzinsliche (Zinssitze zwischen
6,90 % und 10,00 % p.a.) und variabel verzinsliche Darlehen. Ein Zinsdnderungsrisiko besteht fiir die variabel
verzinslichen Darlehen insoweit, als dass der Zinssatz fir die aufgenommenen Kredite an den Referenzzinssatz
EURIBOR (European Interbank Offered Rate) gekoppelt ist. Die tatsichlichen Zinssitze der variabel verzinslichen
Verbindlichkeiten lagen im Jahr 2007 zwischen 5,05% und 6,02% (im Vorjahr zwischen 4,47% und 4,68%).

Die Darlehen sind durch Grundschulden und Abtretungen von Rechten und Pflichten aus der Vermietung bezogen auf
die jeweilige Immobilie besichert. In Anlehnung an IFRS 7.30a wird von der Angabe des beizulegenden Zeitwertes der
langfristigen Verbindlichkeiten abgesehen, da dieser nicht verlasslich ermittelt werden kann. Der beizulegende Zeit-
wert der vorliegenden langfristigen festverzinslichen Darlehen wird im Wesentlichen durch die Zinserwartungen
bestimmt. Sowohl bei den festverzinslichen als auch den variabel verzinslichen Darlehen bestimmt sich der beizulegen-
de Zeitwert daneben auch durch die Bonitat der Gesellschaft sowie durch den beizulegenden Zeitwert bzw. der
Vermietung der als Kreditsicherheit dienenden Immobilie. Ein aktiver Markt fir derartige Verbindlichkeiten liegtim
Ubrigen nicht vor. Durch die Verwendung solcher mit Schitzungen verbundener Parameter sehen wir eine verlissliche
Berechnung des beizulegenden Zeitwertes als nicht moglich an. Wir erwarten allerdings keine signifikante Abweichung
zwischen Buchwert und beizulegendem Zeitwert.

Zu passivierende Derivate [FLHfT] werden zum beizulegenden Zeitwert (Marktwert) angesetzt. Anderungen des
beizulegenden Zeitwertes von Derivaten werden grundsatzlich direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Im Rahmen von Cashflow Hedges werden die Marktverdnderungen — soweit die Sicherungsbeziehungen als effektiv
anzusehen sind —ergebnisneutral innerhalb des Eigenkapitals in die Neubewertungsriicklage eingestellt und als son-
stige Verbindlichkeiten ausgewiesen. Erst bei der spateren Erfolgswirksamkeit des zu sichernden Grundgeschifts
werden die zunéchst in der Neubewertungsricklage gezeigten Verdnderungen in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst.

Zur Absicherung von Zinsrisiken werden gezielt derivative Finanzinstrumente eingesetzt. Zum Bilanzstichtag
31.12.2007 wurden Zinsswaps im Gesamtvolumen von EUR 53,0 Mio. mit Laufzeiten bis zum 31.03.2075 und
30.06.2017 abgeschlossen. Die Zinsswaps dienen zur Absicherung gegen Zinsrisiken aus den zur Finanzierung von
Immobilienerwerben aufgenommenen variabel verzinslichen Darlehen (Hedging). Im Geschéftsjahr wurde zudem
ein weiterer Zinsswap im Nominalbetrag von EUR 3,5 Mio. und einer Laufzeit bis zum 04.07.20712 abgeschlossen.
Die Anschaffungskosten betrugen TEUR 187. Dieser Zinsswap dient nicht der Sicherung anderer Geschéfte.

Bei denim Wege eines Hedging gesicherten Verbindlichkeiten handelt es sich um revolvierende, variabel verzins-
liche Darlehen. Die Unternehmensplanung geht von einem deutlich Gber dem Zinsswap liegenden Darlehensvolu-
men aus.

Die notwendige Dokumentation und die entsprechenden Effektivitatstests der Sicherungsbeziehungen sind beiihrer
Aufnahme vorgenommen worden. Zum Abschlussstichtag wurden die Effektivitédtstests durch die das Sicherungsderivat
ausgebenden Kreditinstitute vorgenommen. Dabei wurde die Cashflow-Hedge-Analyse, wie im 6. Teil der vom IAS 39
Implementation Guidance Comitee (IGC) herausgegebenen Fragen und Antworten zu den Leitlinien zur Anwendung
des IAS 39 beschrieben, vorgenommen (IAS 39.ALF 6.2, F6.3). Dabei werden sowohl ein prospektiver wie auch ein
retrospektiver Effektivitatstest durchgefihrt.
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Im prospektiven Effektivitdtstest wird geprift, ob der Nominalwert der erwarteten Wiederaufnahme von Darlehen
den Nominalwert des Swaps (ibersteigt (so genannter overhedge). Es handelt sich bei den Darlehen um revolvierende
Finanzierungen. Die Unternehmensplanung geht aber von einem deutlich iber dem Zinsswap liegenden Darlehens-
volumen aus, so dass eine effektive Absicherung gegeben ist, weil stets die kurzfristige 3-Monats-EURIBOR-Zinskurve
als Referenz zugrunde liegt.

Der retrospektive Effektivitatstest entfallt in zwei Teile. Zunéchst ist zu priifen, ob die per Swap-Designation nach
dem 31.12.2007 erwarteten Zahlungen auch per 31.12.2007 in hohem MaRe erwartet werden, was anhand der
Planung gegeben ist. Weiter ist zu priifen, ob die Annahmen fiir die vergangenen Zahlungen effektiv waren, was
ebenfalls gegeben war. Insgesamt ist der Hedge damit mit einer Effektivitat von iber 98 % hochwirksam.

Die Marktwerte der Zinsswaps sind auf Basis abgezinster zukinftig erwarteter Cashflows ermittelt worden; dabei
werden die fir die Restlaufzeit der Finanzinstrumente geltenden Marktzinssatze verwendet. Zum Stichtag belaufen
sich die Marktwerte dieser derivativen Finanzinstrumente auf TEUR 5971 zu Lasten des Konzerns. Diese Fair-Value-
Anderung des Derivats wird aufgrund der hohen Effektivitit der zugrunde liegenden Sicherungsgeschifte in der
Neubewertungsricklage des Eigenkapitals erfasst.

Die Anschaffungskosten des nicht einer Sicherungsbeziehung dienenden weiteren Zinsswaps betrugen TEUR 181.
Zum 31.12.2007 ist der Zinsswap mit einem Buchwert, der dem beizulegenden Wert entspricht, von TEUR 127 als
sonstiger Vermogenswert erfasst. Der beizulegende Wert wurde in diesem Zusammenhang durch Abzinsung der
erwarteten Zahlungsstrome iber die Restlaufzeit auf Basis aktueller Marktzinsen bzw. Zinsstrukturkurven ermittelt.
Die sich zum Stichtag ergebende Anderung des beizulegenden Zeitwertes in Hohe von TEUR 54 ist unter dem
Ergebnis aus der Fair-Value-Bewertung von Finanzderivaten erfasst.
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Weitere Angaben nach IFRS 7

Die finanziellen Vermdgenswerte und finanziellen Verbindlichkeiten lassen sich in Bewertungskategorien mit den
folgenden Buchwerten und Fair Values untergliedern:

Bewertungskategorie Buchwert
nach IAS 39 31.12.2007
2007 (TEUR)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (langfristig) LaR 2.171
Forderungen e Lleferungen o Lelstungen(ku rzfrlstlg) ..................................................... i R SE56G
P e S e o neeeccooo R Fir R
o ge o oge oo LR e R Yy
Zahlungsmlttel ........................................................................................................... R oo Saoa
VerzmsllcheDarIehen(Iangfrlstlg)FLAC ........................ S3538
VerzmsllcheDarIehen(kurzfrlstlg)FLAC ........................ e
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (kurzfrisig) ~ FLAC 16.745
Verblndllchkeltenaussonstlgen Steuern(kurzfrlstlg) ............................................................ e Sasg
Y £ i+ A
SonstlgeVerblndllchkelten(kurzfnstlg)FLAC .......................... Shae
2006 (TEUR)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (langfristig) LaR 0
Forderungen o Lleferungen e Lelstungen(ku rzfnstlg) ..................................................... R oo g
D e G
o ge o ogenswerte ............................................................................................. R ae
Zahlungsmlttel ........................................................................................................... R oo Sagg
VerzmsllcheDarlehen(langfnstlg)FLAC ........................ o
VerzmsllcheDarIehen(kurzfrlstlg)FLAC575 .............
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (kurzfrisig) ~~ FLAC 309
Ve sonstlgen Steuern(kurzfrlstlg) ............................................................ e ey
e e R e G
SonstlgeVerblndllchkelten(kurzfrlstlg)FLAC ............................ S5y
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Fortgefiihrte Anschaffungskosten Fair Value Fair Value Fair Value
Anschaffungskosten erfolgsneutral erfolgswirksam 31.12.2007

2171 2.171
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3.5 Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke werden zum niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstellungsko-
sten oder NettoveraulRerungswert angesetzt.

Die unfertigen Leistungen umfassen die noch nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten sowie unfertige
Dienstleistungen.

Die umlagefihigen Betriebskosten werden mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
oder dem an die Mieter weiterbelastbaren Betrag bewertet. Die unfertigen Dienstleistungen werden auf Basis eines
geschatzten Fertigstellungsgrades mit den direkt zurechenbaren Personalkosten bewertet. Gemeinkosten werden
nicht einbezogen.

3.6 Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der bilanzorientierten Verbindlichkeitsmethode. Latente
Steueranspriche und -schulden werden fiir temporéare Differenzen zwischen der Steuerbasis der Vermodgenswerte
und Verbindlichkeiten und ihren Buchwerten im IFRS-Abschluss angesetzt.

Latente Steueranspriiche fir steuerliche Verlustvortrage werden in der Hohe angesetzt, mit der es wahrscheinlich ist,
dass die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste gegen ein kiinftiges positives steuerliches Einkommen verrechnet
werden kénnen.

Latente Steueranspriiche werden unter Anwendung der Steuersatze und der Gesetze bewertet, die am Bilanzstichtag
bereits gelten oder im Wesentlichen gesetzlich verabschiedet sind und deren Geltung zum Zeitpunkt der Realisierung des
latenten Steueranspruchs erwartet wird. Im Vergleich zum Vorjahresabschluss wurde bei der Ermittlung der Steuersatze
das ab dem Veranlagungszeitraum 2008 erstmals anzuwendende Unternehmenssteuerreformgesetz bericksichtigt.

Fiir die Konzerngesellschaften wurde bislang ein Steuersatz von 39,90 % angewandt, der neben dem einheitlichen
Kérperschaftsteuersatz und dem Solidaritdtszuschlag von insgesamt 26,38 % einen durchschnittlichen Gewerbesteu-
ersatzvon 18,37 % beinhaltet.

Fir die Ermittlung der latenten Steuern ab 2008 wird nach Unternehmenssteuerreformgesetz ein Steuersatz von
31,58 % (i. Vj.: 39,90 %) verwendet, der neben dem einheitlichen Kérperschaftsteuersatz und dem Solidaritatszu-
schlagvon insgesamt 15,83% (i. Vj.: 26,38 %) einen durchschnittlichen Gewerbesteuersatz von 15,75 % (i. Vj.:
18,37 %) beinhaltet.

Die tatsdchlichen Ertragsteuern sind in dem Umfang, in dem sie noch nicht bezahlt sind, als Schuld ausgewiesen. Falls
die bereits gezahlten Betrdge fir Ertragsteuern den geschuldeten Betrag Gbersteigen, so ist der Unterschiedsbetrag
als Vermogenswert in der Hohe angesetzt, als von der Steuerbehérde eine Erstattung erwartet wird. Der Berechnung
des Betrags werden die Steuersétze und Steuergesetze zu Grunde gelegt, die am Bilanzstichtag gelten.
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3.7 Zur VerauRerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

Im Konzernabschluss werden langfristige Vermdgenswerte, die im Wege eines Asset Deals verkauft werden sollen,
entsprechend IFRS 5 gesondert ausgewiesen, sofern ein Verkauf in den nachsten 12 Monaten hochstwahrscheinlich
ist. Im Konzernanlagespiegel werden die Verkaufsobjekte gesondert ausgewiesen.

Die Bewertung der zur EinzelverduRerung bestimmten Vermogenswerte erfolgt unmittelbar vor der Umklassifizierung
nach den bisher einschldgigen Vorschriften. Im Anschluss werden —mit Ausnahme der nach dem Modell des beizule-
genden Zeitwertes (fair value model) bewerteten, als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien - die so ermittelten
Buchwerte den Nettozeitwerten (beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduRerungskosten) des Vermégenswertes
bzw. der VerduRerungsgruppe gegeniibergestellt. Der Ansatz erfolgt zu dem jeweils niedrigeren Wert aus Buchwert
und Nettozeitwert. Bei der Folgebewertung einzelner zur VerduRerung gehaltener langfristiger Vermdgenswerte
werden nur noch Anderungen des Nettozeitwerts beriicksichtigt.

3.8 Riickstellungen

Rickstellungen stellen Schulden dar, die beziiglich ihrer H6he oder ihrer Félligkeit ungewiss sind. Riickstellungen
werden gebildet, wenn der Konzern eine rechtliche oder faktische AuRenverpflichtung hat und es wahrscheinlich ist,
dass die Begleichung der Verpflichtung zu einem Nutzenabfluss fihren wird und die Hohe der Riickstellung verlass-
lich bestimmbar ist.

Die Bewertung der Riickstellung erfolgt gemaR IAS 37 mit der bestmdglichen Schatzung des Verpflichtungsumfangs.
Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst.

Eventualschulden werden im Konzernabschluss nicht bilanziert; sie werden jedoch im Anhang angegeben, sofern
der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen méglich ist. Eventualforderungen werden ebenfalls nichtim
Konzernabschluss bilanziert; sie werden jedoch im Konzernanhang angegeben, wenn der Zufluss wirtschaftlichen
Nutzens moglich ist.

3.9 Aktienoptionsprogramm

Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 25. Juli 2006 hat die Gesellschaft einen Aktienoptionsplan aufgestellt.
Der Aufsichtsrat wurde erméachtigt, 240.000 Aktienoptionen an Mitglieder des Vorstandes der Gesellschaft auszuge-
ben. Zusatzlich zu den bereits bis zum 371.12.2006 ausgegebenen Aktienoptionen hat der Aufsichtsrat zum 08. Marz
2007 den Vorstanden, Stephan Perthel und Jens Liewald, im Rahmen einer zweiten Tranche je weitere 50.000, ins-
gesamt 100.000 Aktienoptionen, gewdhrt, so dass insgesamt bis zum Stichtag 220.000 nach erfolgtem Aktiensplit
(siehe hierzu Punkt 4.10 Eigenkapital) 660.000 Aktienoptionen ausgegeben wurden.
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Jede Aktienoption gewahrt dem Berechtigten das Recht zum Bezug jeweils einer auf den Inhaber lautenden Stiickak-
tie der Gesellschaft mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital in Hhe von EUR 1 je Aktie (nach erfolgtem
Aktiensplit; vorher EUR 2,60 je Aktie). Die Bezugsaktien nehmen von dem Beginn des Geschéftsjahres an dem
Gewinn teil, in dem sie durch ihre Ausgabe entstanden sind.

Die Bezugsrechte aus den Aktienoptionen kénnen erstmals nach Ablauf einer Wartezeit von zwei Jahren ab dem Tag
der Ausgabe der jeweiligen Aktienoptionen ausgelbt werden. Folglich wurden auch im Geschéftsjahr 2007 noch keine
Aktienoptionen ausgelbt. Die Austbung ist nurinnerhalb von finf Jahren beginnend ab dem Tag der Ausgabe maglich.
Die Ausiibung der Optionsrechte ist ausgeschlossen jeweils in den letzten vier Wochen vor der Veréffentlichung des
Zwischenberichtes der Gesellschaft sowie in den letzten drei Monaten vor dem Tag der ordentlichen Hauptversamm-
lung der Gesellschaft. Ein Verfall von Optionsrechten war im Geschaftsjahr 2007 wie auch im Vorjahr nicht gegeben.

Der Austibungspreis (Optionspreis) entspricht dem Kurs der Aktie der Gesellschaft, der im Geregelten Markt der
Borse in Disseldorf zum Bérsenschluss des Tages der Ausgabe der Aktienoption festgestellt worden ist. Der Aus-
ibungspreis betrdgt mindestens den geringsten Ausgabebetragim Sinne von § 9 Abs. 1 AktG. Eine Austbung ist nur
moglich, wenn der am Geregelten Markt der Bérse in Disseldorf festgestellte Kurs der Aktie der Gesellschaft am
Borsenschluss des Tages der Austibung der Aktienoption 120 von Hundert des Kurses der Aktie der Gesellschaft be-
tragt, der im Geregelten Markt der Bérse in Disseldorf zum Borsenschluss des Tages der Ausgabe der Aktienoption
festgestellt worden ist.

Die Aktienoptionen sind nicht iibertragbar und nicht vererblich. Das Bezugsrecht der Aktie darf nur ausgeiibt wer-
den, solange der Inhaber der Aktienoption in einem ungekindigten Anstellungsverhiltnis mit der Gesellschaft steht.

Damit bestehen bei Deutsche REIT AG ausschlieRlich Pléane beziiglich anteilsbasierter Verglitungen, die in Eigenkapi-
talinstrumenten erbracht werden.

Die Berechnung der Verpflichtungen aus dem Aktienoptionsprogramm erfolgt geméaf$ IFRS 2 anhand finanzmathe-
matischer Methoden auf der Grundlage von Optionspreismodellen (Black-Scholes-Modell). Die Optionen werden am
Tag der Gewahrung zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Schwankungen des beizulegenden Zeitwertes aufgrund
von Anderungen der wertrelevanten Marktparameter bzw. der Marktbedingungen fiihren nicht zu einer Anderung
des insgesamt zu erfassenden Aufwandes.

Unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Modellannahmen ergibt sich fir die zweite —im Geschaftsjahr 2007
ausgegebene —Tranche ein beizulegender Zeitwert je ausgegebener Option von EUR 6,12:

2. Tranche 1. Tranche
Aktienkurs im Gewadhrungszeitpunkt EUR 12,75 EUR 14,80
e s Sl oo
5 'lj'ktj'h'ﬁi‘jé.b'i'\/'i.d.e'ﬁ déh'éijé's‘c'ﬁﬂ'ﬁﬂ'h'g S L e
T e e g
T R e
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Fir die zu erwartende zukinftige Volatilitat unterstellt der Vorstand, dass sich die Volatilitdt der Aktie tendenziell in
etwa zwischen 60% und 80% bewegen wird. Da aber zudem davon auszugehen ist, dass sich die Volatilitat zukinftig
noch auf ein geringeres Mal3 reduzieren wird, konnte —vor dem Hintergrund der langen Laufzeit der Optionen —eine
Volatilitdt von 50% fur die Berechnung des beizulegenden Zeitwertes der Aktienoptionen herangezogen werden.

Der ermittelte Optionswert fiir alle ausgegebenen Aktienoptionen in Hohe von TEUR 845 aus der ersten und
TEUR 612 aus der zweiten Tranche, insgesamt TEUR 1.457, wird als Personalaufwand erfolgswirksam Giber die
Sperrfrist der Option, d. h. bis zur Unverfallbarkeit verteilt und in der Kapitalriicklage erfasst. Fiir das Geschaftsjahr
2007 ergibt sich ein Aufwand von TEUR 673.

3.10 Leasingverhiltnisse

Leasingverhdltnisse, in denen ein wesentlicher Anteil des Nutzens und der Risiken aus dem Eigentum am Leasingob-
jekt beim Leasinggeber verbleibt, werden als Operating Leasing klassifiziert. Unter einem Operating Leasing erhalte-
ne oder geleistete Zahlungen werden Gber die Dauer des Leasingverhiltnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst. Mietvertrage Gber Immobilien sind Leasingverhéltnisse in diesem Sinne.

Leasingverhéltnisse, bei denen der Leasingnehmer die wesentlichen Risiken und den Nutzen aus dem Leasingobjekt
tragt, werden als Finanzierungsleasing klassifiziert. Wesentliche derartige Leasingverhaltnisse hat der Konzern weder als
Leasinggeber noch als Leasingnehmer abgeschlossen (weitere Erliuterungen ergeben sich aus 4.16 Leasingverhiltnisse).

3.11 Gewinnrealisierung

Umsétze werden zum Zeitpunkt der Leistungserbringung realisiert und zum beizulegenden Zeitwert der erhaltenen
oder zu erhaltenden Gegenleistung bewertet; sie stellen die Betrdge dar, die fir Nettomieten und Umlagenerlése

im normalen Geschéftsablauf zu erhalten sind. Erl6se aus Dienstleistungen werden entsprechend dem Leistungsfort-
schritt realisiert, wobei dieser nach der ,cost-to-cost”-Methode ermittelt wird.

Die Ertragsrealisierung bei VerduRerung von Immobilien erfolgt, wenn die Kriterien gemaR IAS 18.14 a-e erfillt sind.
Der Ubergang der Eigentumsrisiken und —chancen korrespondiert mit den in der deutschen handelsrechtlichen Rech-
nungslegung etablierten Realisierungsgrundsitzen bei Ubergang von Besitz, Gefahr, Nutzen und Lasten sowie Risi-
ken und Chancen. Sofern der Kaufvertrag zivilrechtlich unter einer auflésenden oder aufschiebenden Bedingung im
Sinne des § 158 BGB steht, werden Ertrage nur erfasst, wenn mit hinreichender Sicherheit der mit dem Kaufvertrag
verbundene wirtschaftliche Nutzen zuflief3t. Dabei wird von einer Wahrscheinlichkeit von mind. 90 % ausgegangen.

Zinsertrage und -aufwendungen werden periodengerecht unter Beriicksichtigung der Anlage- bzw. erhaltenen
Darlehensbetrdge und der aufgrund vertraglicher Vereinbarung anzuwendenden Zinssétze abgegrenzt.
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3.12 Fremdkapitalzinsen

Die Erfassung der Fremdkapitalzinsen erfolgte nach der noch giltigen ehemaligen Benchmark-Methode. Nach dieser
wurden die Fremdkapitalzinsen in vollem Umfang in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind.

4. Erlauterungen zur Konzernbilanz

4.1 Immaterielle Verm6genswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte betreffen im Wesentlichen neben einer Immobilienverwaltungssoftware

(TEUR 33), die Website des Mutterunternehmens (TEUR 13) und die entgeltlich erworbenen Rechte an der Marke
,Deutsche REIT” (TEUR 8). Bei den Abschreibungen handelt es sich ausschlieRlich um planméRige Abschreibungen.

2007 2006

TEUR TEUR
Anschaffungskosten Stand 01,01, 23 N 231
o R SN .. ... 0 . I 231
Zugénge 61 23
Stand 31.12. 84 23
Abschreibungen Stand O1.01. e 3 I 213
Anderung Konsolidierungskreis 0 -213
e SO OO OO OO OO OSSOSO OO OTUSORTIINY 23 D 3
Stand 31.12. 26 3
Buchwert 31.12. 58 20
Buchwert 01.01. 20 18
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4.2 Firmenwert

2007 2006

TEUR TEUR
UL ORSUTRRIIO ....................... O 81
Lodemg eussltslenmedoso(Enbeneeltlons) s R 0 . il
Anderung Konsolidierungskreis (Erstkonsolidierung) 0 6
Abwertung 0 -6
Stand 31.12. 0 0
Buchwert 31.12. 0 0
Buchwert 01.01. 0 981

Durch die Entkonsolidierung der Miinch Wohnungsverwaltung GmbH ist der zurechenbare Firmenwert von TEUR
981 im Jahr 2006 abgegangen. Aus der Erstkonsolidierung der Deutsche REIT Wohnen Verwaltungs-GmbH und der
Euro Real Estate GmbH resultieren Firmenwerte von jeweils TEUR 3, die im Jahr 2006 mangels Werthaltigkeit sofort
aufwandswirksam abgeschrieben wurden.
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4.3 Als Finanzinvestition gehaltenes Immobilienvermégen (Investment Properties)

2007 2006

TEUR TEUR

Anschaffungskosten Stand 01.01. 0 0
Umghede rung SR rung g e eeconeneoreeeeeeecoroo——- LR coseeo<ccoiae o
langfristige Vermogenswerte 0 13.312
Zugange .............................................................................................................. i 340 TR 558
Abgange ...................................................................................................................... 5 S GG
Umghede rung e VerauRerung gehaltene .............................................................................................................
langfristige Vermégenswerte 0 -18.300
-+ -+~ Aiads T 5
Wertverinderungen Stand 01.01. 0 0
Umghede rung SRy rung g e econoneoreeeeeeecoroo——- AR cosoeccoeae e
langfristige Vermoégenswerte 0 -4.632
Fouing ngen P Faw-VaIue-Bewertung ...................................................................... 357 Sic
Abgange ...................................................................................................................... o R S5G
Umghede rung e Verau@erung gehaltene .............................................................................................................
langfristige Vermoégenswerte 0 2.936
T R <<+~ 5
Buchwert 31.12. 48.110 0
Buchwert 01.01. 0 0
Beizulegende Zeitwerte 31.12. 48.110 0

Die wesentlichen Zugange des Geschéftsjahres betreffen erworbene Immobilien in den alten Bundeslandern im
Gesamtwert von TEUR 38.620.

Fir als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien wurden entweder zum Stichtag 30.09.2007 oder unmittelbar zum
31.12.2007 Bewertungsgutachten eines unabhangigen, 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen nach
dem Ertragswertverfahren (Verkehrswerte gemiR § 194 BauGB) eingeholt. Die Werte wurden soweit erforderlich
auf den Stichtag 31.12.2007 fortgeschrieben.

Zur Ermittlung des Fair Value wurde, da die bewerteten Objekte zum Zwecke der Ertragserzielung erworben wurden,
das Ertragswertverfahren und hilfsweise das Sachwertverfahren herangezogen. Nach dem Ertragswertverfahren wird
der kiinftig erwartete nachhaltig erzielbare Reinertrag eines Objektes auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Der Rein-
ertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten. Wahrend der Rohertrag im Wesentlichen
die Nettomieten beinhaltet, umfassen die Bewirtschaftungskosten hauptsachlich die nachhaltig entstehenden Verwal-
tungs-, Betriebs- und Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallrisiko. Die Reinertrage der jeweiligen Immobilien
werden mit dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
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Daraus ergibt sich der beizulegende Wert der jeweiligen Immobilie als Kapitalwert der erwarteten Reinertrage.

Bei der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte wurden ausgehend von der nachhaltig erzielbaren Miete in der
Regel folgende Schitzungen (Bandbreiten) verwendet: Bodenrichtwerte gemiR Gutachterausschuss der jeweiligen
Kommune, Verwaltungskosten zwischen 2,0 % und 5,0 % des Rohertrages, Mietausfallrisiko zwischen 3,0 % und
5,0 % des Rohertrages, durchschnittliche Instandhaltungskosten zwischen EUR 4,50 /qm und EUR 11,00/qm
Wohn- bzw. Gewerbefliche und zwischen EUR 10,00/ Stiick und 40,00/ Stiick fir Stellplitze, Garagen und Lager,
Liegenschaftszinsen zwischen 4,30 % und 6,75 %, wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Immobilie, Vollvermie-
tung innerhalb von einem halben bis zu einem Jahr.

Auf eine Sensitivitdtsanalyse wurde verzichtet, da sich bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens die nachhaltig
erzielbaren Mieten und die zugrunde gelegten Liegenschaftszinsen nicht signifikant verandern.

Die Leerstandsquote der zur Verdul3erung gehaltenen Objekte lag im zuriickliegenden Geschéftsjahr zwischen 0,0 %
und 40,0 %; im Vorjahr zwischen 0,0 % und 22,5 %.

4.4 Sachanlagen

2007 2006

TEUR TEUR
Anschaffungskosten Stand 01,01, 13 . 206
o Rl s iSO ... O 1126
Zugange 165 4
GG e e KM ...coovoccamassacannad %
g e 0 . 0
Stand 31.12. 145 15
Abschreibungen Stand 01.01. 9 124
e Rl s iSO ... 0 I 80
G g e e v 42 I, 8
Abgénge -35 -43
Umbuchungen 0 0
Stand 31.712. 16 9
Buchwert 31.12. 129 6
Buchwert 01.01. 6 82

Die Sachanlagen beinhalten Geschaftsausstattungen. Bei den Abschreibungen handelt es sich ausschlief3lich um
planmaRige Abschreibungen.

91



[/I Deutsche REIT AG Geschiftsbericht 2007

Anhang zum Konzernabschluss

4.5 Latente Steueranspriiche

Zum 31.12.2007 bestanden latente Steueranspriiche in Hohe von TEUR 250, die aus steuerlichen Ansatz- und
Bewertungsregelungen resultieren, die zu héheren laufenden Steueraufwendungen fihren. Im Vorjahr wurden
auf die nutzbaren gewerbesteuerlichen Verlustvortrage von TEUR 86 latente Steuerforderungen von TEUR 16
bilanziert. Diese Verlustvortrage konnten im Geschéftsjahr 2007 mit entsprechenden Ertrégen verrechnet werden.

4.6 Sonstige langfristige Vermdgenswerte

Unter den sonstigen langfristigen Vermogenswerten wird der langfristige Anteil einer Restkaufpreisforderung aus
der VerduRerung einer Immobilie in Hohe von TEUR 2.1771 ausgewiesen, die in ein Darlehen an den Erwerber umge-
wandelt wurde. Das Darlehen hat eine Laufzeit von maximal drei Jahren und ist mit einem Zinssatz von 10 % p.a. zu
verzinsen. Ab dem 01.09.2008 ist das Darlehen in gleich bleibenden monatlichen Raten zu tilgen. Als Sicherheiten
wurde dem Konzern eine nachrangige Grundschuld in Hohe von TEUR 2.205 bestellt. Des Weiteren hat die Gesell-
schaft eine Patronatserkldrung Gber TEUR 1.000 erhalten.

4.7 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

31.12.2007 31.12.2006

TEUR TEUR

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 58.936 12.380
Unfertige Leistungen 1.942 274
60.878 12.654

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke (sowohl bebaute als auch unbebaute Grundstiicke) werden als Vorrite
zum niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder NettoverduRerungswert gezeigt und setzen
sich aus 38 Objekten zusammen. Aufgrund der zeitlichen Nahe des Anschaffungsvorganges zum Bilanzstichtag
konnten die Anschaffungskosten jeweils auch als Mindest-NettoveraulRerungswert angesehen werden, so dass eine
Wertminderung jeweils nicht vorzunehmen war.

Zum 371.12.2006 wurden unter dieser Position noch zwei Grundstlicke gezeigt, die bis zum Berichtszeitpunkt verduRert
wurden. Insoweit ergab sich ein VerdulRerungsgewinn von TEUR 196. Im Berichtszeitraum wurden daneben insgesamt
sieben neu erworbene Grundstiicke mit einem VerdulRerungsgewinn von insgesamt TEUR 18.630 wieder verkauft.

Die unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten sowie unfertige Dienstleistungen.
Hinsichtlich der zum Verkauf bestimmten Grundsticke sind Grundschulden zugunsten der finanzierenden Kreditin-

stitute eingetragen. Daneben wurden bestehende und zukiinftige Mietforderungen aus den einzelnen Objekten an
die finanzierenden Kreditinstitute als Sicherheit abgetreten.
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4.8 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Unter den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden zum einen die Kaufpreisforderungen gegentber
den Kéufern Ubertragener Immobilien in Héhe von TEUR 24.822 und zum anderen ausstehende Mieten in Héhe
von TEUR 378 gezeigt. Bei den Kaufpreisforderungen wurden gegebene Mietgarantien in Héhe von insgesamt
TEUR 970 in Abzug gebracht.

Kaufpreisforderungen wurden bis zur Aufstellung der Bilanz in Hohe von TEUR 22.327 beglichen, so dass insoweit
mangels eines bestehenden Ausfallrisikos kein Wertberichtigungsbedarf bestand. Fiir die weiteren bestehenden
Kaufpreisforderungen wurde das Ausfallrisiko als gering eingeschitzt, so dass auch insoweit kein Wertberichtigungs-
bedarf bestand. Bei den ausstehenden Mieten wurden dem erwarteten Ausfallrisiko entsprechende Einzel- und
Pauschalwertberichtigungen in Hohe von insgesamt TEUR 280 (im Vorjahr TEUR 116) beriicksichtigt.

4.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Hier werden im Wesentlichen Kontokorrentguthaben und Festgelder ausgewiesen. Die Zinssatze liegen zwischen

0,5 % und 3,9 %. Von den Festgeldkonten sind TEUR 4.986 als Sicherheiten verpfandet.

4.10 Sonstige Vermdgenswerte

31.12.2007 31.12.2006

TEUR TEUR

Geleistete Anzahlungen 5.998 647
D (SWAP) ............................................................................. 155 RIS 5
Zahlungemm Zusammenhangm|tdemErwerb ..........................................................................................................
eines Gewerbeobjektes in Stiddeutschland 5.810 0
Umsatzsteuererstattungsansp e oo 515 I ;s
e ge ..................................................................................................................... Zi5 R 55
.......................................................................................................................... 5575

Die geleisteten Anzahlungen betreffen in Hohe von TEUR 5.998 den Erwerb von 47 Immobilienobjekten, bei
denen das wirtschaftliche Eigentum noch nicht auf den Deutsche REIT-Konzern iibergegangen ist. Ausfallrisiken
fir die geleisteten Anzahlungen bestehen —mangels erkennbarer Anhaltspunkte — nicht.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb eines groRen Gewerbeobjektes in Stiddeutschland wurden bereits Zahlungen in
Héhe von TEUR 5.810 fiir den Erwerb einer Unternehmensgruppe geleistet. Die Gruppe ist Eigentimerin zweier
Grundstiicke samt aufstehender Gebaduden. Die Grundstiicke sind bebaut mit Verwaltungsgebauden und Industriehallen,
die samtlich vermietet sind. Die in der Automobilproduktion tatige, bérsennotierte Mieterin betreibt auf den gemieteten
Grundstiicken ein Forschungs- und Entwicklungszentrum sowie die Hauptverwaltung fir eigene Tochterunternehmen.
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Das wirtschaftliche Eigentum ist zum Stichtag noch nicht Gbergegangen. Aus diesem Grunde wurde die Beteiligung
auch noch nicht konsolidiert. Sollten die Vertrdge wider Erwarten nicht zustande kommen, wére eine Vertragsstrafe
von TEUR 750 zu zahlen. Der Konzern geht aber davon aus, dass die Vertrage im kommenden Geschéftsjahr vollzo-
gen werden, so dass auch keine Ausfallrisiken bezlglich der geleisteten Anzahlungen bestehen.

Im Geschéftsjahr wurde ein Zinsswap im Nominalbetrag von EUR 3,5 Mio. und einer Laufzeit bis zum 04.07.2012
abgeschlossen. Die Anschaffungskosten betrugen TEUR 1871. Der Zinsswap dient nicht der Sicherung anderer Ge-
schafte. Zum 371.12.2007 ist der Zinsswap mit einem Buchwert, der dem beizulegenden Wert entspricht, von TEUR
127 als sonstiger Vermogenswert erfasst. Der beizulegende Wert wurde in diesem Zusammenhang durch Abzinsung
der erwarteten Zahlungsstréme tber die Restlaufzeit auf Basis aktueller Marktzinsen bzw. Zinsstrukturkurven ermit-
telt. Die sich zum Stichtag ergebende Anderung des beizulegenden Zeitwertes in Héhe von TEUR 54 ist unter dem
Ergebnis aus der Bewertung von Finanzderivaten erfasst.

4.11 Zur VerduBBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

2007 2006

TEUR TEUR

Anschaffungskosten Stand 01.01. 18.300 13.312
Umgllederungm e B -+
gehaltenes Immobilienvermogen 0 -13.312
Umgl|ederunga e e ==
gehaltenem Immobilienvermégen 0 18.300
Abgang .............................................................................................................. e ann
T i <+~ 5 R 18300
Wertveranderungen Stand 01.01. -2.936 -4.632
Umgllederungm e oo
gehaltenes Immobilienvermogen 0 4.632
Umgl|ederunga e e ===
gehaltenem Immobilienvermdgen 0 -2.936
T T <+~ 553 R o3
Buchwert 31.12. 0 15.364
Buchwert 01.01. 15.364 8.680
Beizulegende Zeitwerte 31.12. 0 15.364

Die noch zum 31.12.2006 ausgewiesenen Verkaufsobjekte wurden wie geplant im Laufe des Geschéftsjahres 2007
vollstdndig verdulert. Insoweit entstand ein VerduRerungsgewinn in Hohe von TEUR 255.
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PASSIVA
4.12 Eigenkapital

Zur Entwicklung des Eigenkapitals verweisen wir auf die Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung.

a) Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete — voll eingezahlte — Kapital der Gesellschaft ist zum Bilanzstichtag eingeteilt in 7.920.000 Stiickaktien
mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00. Zum 371.12.2006 war das gezeichnete Kapital der
Gesellschaftin Hohe von EUR 6.240.000,00 eingeteiltin 2.400.000 Stickaktien. Die Aktien lauten auf den Inhaber.

Entwicklung gemaR IAS 1.76a(1V) Stiick
G RS S 60500
Kapitalerhohung aus genehmigtem Kapital

(eingetragen am 13.07.2007) 240.000
G SR S a0 600
Kap|talerhohungohne Ausgabe s B
und Aktiensplitim Verhaltnis 1:3 7.920.000
(eingetragen am 31.10.2007)

s S R

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 25. Juli 2006 der Deutsche REIT AG wurde der Vorstand erméchtigt,
das Grundkapital in der Zeit bis zum 30. Juni 2077 mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch Ausgabe von bis zu
960.000 Stiick neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien einmal oder mehrmals gegen Bar- und /oder Sachein-
lagen um bis zu EUR 2.496.000,00 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital ). Der Vorstand wurde ferner erméchtigt,

mit Zustimmung des Aufsichtsrates jeweils Gber den Ausschluss der gesetzlichen Bezugsrechte der Aktionére zu ent-
scheiden. Auf der Grundlage dieser Erméachtigung hat der Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrates am 6. Juli
2007 beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft um EUR 624.000,00 auf EUR 6.864.000,00 durch Ausgabe
von 240.000 Stick neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil von EUR 2,60

je Aktie gegen Bareinlagen zu erhéhen. Das gesetzliche Bezugsrecht wurde ausgeschlossen. Die Eintragung im
Handelsregister erfolgte am 13.07.2007.

Die Hauptversammlung vom 29. August 2007 hat beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft aus Gesellschafts-
mitteln ohne Neuausgabe von Aktien um EUR 1.056.000,00 auf EUR 7.920.000,00 zu erhéhen. Dies erfolgt durch
Umwandlung eines Teilbetrags von EUR 1.056.000,00 der in der handelsrechtlichen Jahresbilanz zum 31.12.2006
ausgewiesenen Kapitalriicklage von EUR 6.268.367,52.

Im Anschluss wurde das bestehende Grundkapital der Gesellschaft in Hohe von EUR 7.920.000,00, eingeteilt in
2.640.000 Stickaktien, durch einen Aktiensplitim Verhaltnis 1:3 neu eingeteilt. An die Stelle jeweils einer Stiickak-
tie mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital der Gesellschaft von EUR 3,00 traten drei Aktien mit einem auf die
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jeweilige Stiickaktien entfallenden anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00. Das Grundkapital ist nunmehr
eingeteiltin 7.920.000 auf den Inhaber lautenden Stickaktien. Die neuen Aktien nehmen von Beginn des Geschafts-
jahres an, in dem sie entstehen, am Gewinn teil. Die Eintragung in das Handelsregister erfolgte am 371. Oktober 2007.

b) Genehmigtes Kapital

Auf der Hauptversammlung am 25. Juli 2006 wurde der Vorstand durch Beschluss erméchtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 30. Juni 2011 einmal oder mehrmals gegen Bar-
oder Sacheinlagen um bis zu insgesamt EUR 2.496.000,00 durch Ausgabe von bis zu 960.000 Stiick neuen, auf den
Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 2,60 je Aktie zu erhéhen
(Genehmigtes Kapital I). Von dieser Ermachtigung wurde im Juli 2007 mit der Ausgabe von 240.000 Stiick neuen,
auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil von EUR 2,60 je Aktie gegen Bareinlagen in
Héhe des Betrags von EUR 624.000,00 Gebrauch gemacht. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am
13.07.2007. Somit besteht noch ein genehmigtes Kapital in Hohe von EUR 1.872.000,00.

In der Hauptversammlung vom 29. August 2007 wurde ferner beschlossen, ein weiteres genehmigtes Kapital zu
schaffen. Danach wird der Vorstand erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft
in der Zeit bis zum 15. August 20712 einmalig oder mehrmals gegen Bar- oder Sacheinlagen um bis zu insgesamt EUR
2.088.000,00 durch Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie zu erhéhen (Genehmigtes Kapital I1).

c) Bedingtes Kapital |

Der Aufsichtsrat der Deutsche REIT AG wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 25. Juli 2006 erméch-
tigt, bis zum 30. Juni 20711 den Mitgliedern des Vorstands der Deutsche REIT AG Bezugsrechte auf den Erwerb neuer
Aktien der Deutsche REIT AG zu gewihren (Aktienoptionsplan 2006). Die Hauptversammlung vom 25. Juli 2006
hat deshalb ein bedingtes Kapital in Hohe von EUR 624.000,00 zur Ausgabe von bis zu 240.000 Stiick neuen, auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 2,60 je Aktie an die In-
haber von unter dem Aktienoptionsplan 2006 ausgegebenen Aktienoptionen beschlossen. Infolge der Erhohung des
Grundkapitals aus Gesellschaftsmitteln hat sich das bedingte Kapital | von EUR 624.000,00 um EUR 96.000,00 auf
EUR 720.000,00 erhoht.

d) Bedingtes Kapital Il

In der Hauptversammlung vom 29. August 2007 wurde die Schaffung eines weiteren bedingten Kapitals beschlos-
sen. Danach wird das Grundkapital um bis zu EUR 2.808.000,00 durch Ausgabe von bis zu 2.808.000 auf den Inha-
ber lautenden Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital I1). Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung
von Aktienrechten an die Inhaber bzw. Glaubiger von Wandlungsrechten oder Optionsscheinen, die den von der Ge-
sellschaft aufgrund des Ermachtigungsbeschlusses bis zum 15. August 2012 auszugebenden Wandel- oder Options-
schuldverschreibungen beigefiigt sind, von ihren Wandlungs- oder Optionsrechten Gebrauch machen oder die zur
Wandlung verpflichteten Inhaber bzw. Glaubiger der von der Gesellschaft aufgrund des Erméachtigungsbeschlusses
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bis zum 15. August 20712 auszugebenden Wandelschuldverschreibungen ihre Pflicht zur Wandlung erfiillen. Infolge
der Erhohung des Grundkapitals aus Gesellschaftsmitteln hat sich das bedingte Kapital Il von EUR 2.808.000 um
EUR 432.000,00 auf EUR 3.240.000,00 erhéht.

e) Wandel- und Optionsschuldverschreibungen

Auf der Hauptversammlung am 29. August 2007 wurde der Vorstand durch Beschluss erméachtigt, bis zum 15.
August 2012 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber und/oder den Namen lautenden Wandel- und/oder Options-
schuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 50,0 Mio. mit einer Laufzeit von ldngstens finf Jahren
zu begeben und den Inhabern bzw. Glaubigern von Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte auf

die neuen Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von bis zu insgesamt EUR
2.808.000,00 nach naherer MaRgabe der Wandlungs- und Optionsanleihebedingungen zu gewahren. GemafR
Hauptversammlungsbeschluss vom 29. August 2007 kann die Gewéhrung von Aktienrechten an die Inhaber bzw.
Glaubiger von Schuldverschreibungen aus vorstehender Erméchtigung aus genehmigtem Kapital oder aus dem
Bedingten Kapital Il erfolgen.

f) Genussrechte

In der Hauptversammlung vom 29. August 2007 wurde beschlossen, den Vorstand zu ermachtigen, bis zum 15.
August 2012 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber lautende Genussrechte gegen Bar- und /oder Sacheinlagen
zu begeben. Der Gesamtnennbetrag der im Rahmen dieser Erméchtigung auszugebenden Genussrechte darf insge-
samt EUR 50,0 Mio. nicht Gbersteigen. Die aufgrund dieser Erméachtigung ausgegebenen Genussrechte diirfen
keine Wandlungs- oder Optionsrechte auf Aktien der Deutsche Reit AG vorsehen. Die Anleiheemissionen werden in
jeweils unter sich gleichberechtigte, auf den Inhaber lautende Genussrechte eingeteilt. Die Genussrechte kdnnenin
Genussscheinen verbrieft werden.

g) Eigene Anteile

Die Gesellschaft wurde in der Hauptversammlung vom 29. August 2007 gem. § 71 Abs. T Nr. 8 AktG ermachtigt,
bis zum 15. Februar 2009 auRer zum Zweck des Handels in eigenen Aktien, eigene Aktien in einem Umfang bis zu
10 % des Grundkapitals zu erwerben. Dabei diirfen auf die aufgrund dieser Ermachtigung erworbenen Aktien
zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft, welche die Gesellschaft bereits erworben hat und noch besitzt oder
dieihr gemal §§ 71d oder 71e AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als 10 % des jeweiligen Grund-
kapitals entfallen. Der Gegenwert fiir den Erwerb dieser Aktien darf den Durchschnitt des Eréffnungs- und Schluss-
kurses der Aktien der Gesellschaftim XETRA-Handel an der Wertpapierbérse Frankfurt am Main wéhrend der
jeweils vorangegangenen zehn Bérsentage nicht mehrals 5 % ber- bzw. unterschreiten.

Der Vorstand wurde erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates und unter Ausschluss des Bezugsrechts eine
VeréduRerung der erworbenen eigenen Anteile in anderer Weise als ganz oder teilweise iiber die Bérse oder durch
Angebot an alle Aktiondre vorzunehmen, wenn die erworbenen eigenen Anteile zu einem Preis verduert werden,
der den Borsenpreis von Aktien der Gesellschaft gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt der VerduRerung nicht um mehr
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als 5 % unterschreitet. Der Vorstand wurde dariiber hinaus ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats und
unter Ausschluss des Bezugsrechts die eigenen Anteile der Gesellschaft als (Teil-) Gegenleistung im Rahmen von
Unternehmenszusammenschlissen oder zum Erwerb von Unternehmen, Beteiligungen an Unternehmen oder
Unternehmensteilen zu verwenden. Der Wert (Preis), zu dem Aktien der Gesellschaft verwendet werden, darf den
Borsenpreis von Aktien der Gesellschaft gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt der VerduRerung nicht mehrals 3 %
unterschreiten. Der Vorstand wurde weiter erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die eigenen Aktien der
Gesellschaft ohne weiteren Hauptversammlungsbeschluss insgesamt oder teilweise einzuziehen.

Die Muttergesellschaft hat im Geschaftsjahr 2003 12.630 eigene Aktien im Wert von TEUR 46 sowie im Geschéfts-
jahr 2004 204.352 Stick im Wert von TEUR 820 erworben. In den Geschéftsjahren 2005 und 2006 hat die Gesell-
schaft keine eigenen Aktien ge- oder verkauft. Der Bestand an eigenen Aktien zum 371.12.2007 betrégt nach weite-
ren Zugangen im Geschéaftsjahr 2007 — unter Berlcksichtigung des Aktiensplits - von 574.624 Stiick im Wert von
TEUR 1.607 nun 791.606 Stiick zu Anschaffungskosten von TEUR 2.472. Dies entspricht einem Anteil von 9,995 %
am Grundkapital der Gesellschaft.

h) Kapitalriicklage

Die Kapitalricklage hat sich im Geschéftsjahr wie folgt entwickelt:

TEUR
Stand 01.01.2007 6.397
At s0s Bartapitalerhgiiong Fpt
e gt
e o S
Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln ~~~~~~ -1.056
Moo OERAEEIEL bt
R AT i

i) Neubewertungsriicklage

In der Neubewertungsriicklage werden die erfolgsneutralen Fair Value-Anderungen des Sicherungsderivates im Rah-
men eines effektiven Cashflow Hedge in Hohe von TEUR 591 gezeigt.
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4.13 Finanzverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

31.12.2007 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2006
TEUR TEUR TEUR TEUR
Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
Langfristige Finanz-
verbindlichkeiten
Variabel verzinslich A1432 AVA32 ] 19481 19.481
Festverzinslich 3.000 3.000 0 0
Kurzfristige Finanz-
verbindlichkeiten
Variabel verzinslich 40.011 40.011 575 575
Festverzinslich @ 2000 2000 ] O 0
Gesamt 86.443 86.443 20.056 20.056

Die Finanzschulden betreffen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und betreffen variabel oder festverzinsli-
che Darlehen. Die Zinsanpassungen der variablen Finanzschulden erfolgen auf EURIBOR-Basis zuziiglich einer Mar-
ge zwischenvon 0,75 % und 1,75 %. Die variablen Zinssatze lagen im Jahr 2007 zwischen 5,05 % und 6,02 %
(2006: 4,47 % und 4,68 %).

Die Fristigkeit der Finanzschulden stellt sich wie folgt dar:

31.12.2007 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2006

TEUR TEUR TEUR TEUR

Variabel Fest Variabel Fest

verzinslich verzinslich verzinslich verzinslich

bistJahr 001 2000 575 e 0
TS 36099 3000 19481 T 0
berSJahre o 2333 ... 0 .. O 0
81.443 5.000 20.056 0
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Die Finanzverbindlichkeiten sind mit Grundschulden und der Verpfaindung und Abtretung von Anspriichen und

Rechten besichert.

Die Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern betreffen ein kurzfristiges partiarisches Darlehen in Héhe
von TEUR 6.000 sowie ein langfristiges nachrangiges Darlehen in Hohe von TEUR 10.000. Zum Bilanzstichtag
wurden die entsprechenden Verbindlichkeiten nach Abzug der mit der Aufnahme der Darlehen in Zusammenhang

stehenden Transaktionskosten ausgewiesen.

4.14 Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen haben sich im Geschéftsjahr 2007 wie folgt entwickelt:

01.01.2007 Inanspruchnahme Zufiihrung 31.12.2007
TEUR TEUR TEUR TEUR

Langfristig
G ..................C N N 21 219
0 0 219 219

Kurzfristig
Abfindungen (Personal) 0 0 50 50
Risiko aus Mietverhaltnis 0 0 657 657
0 0 707 707

Zum Bilanzstichtag waren —unter Abwégung aller ersichtlichen Unsicherheiten — keine weiteren Riickstellungen zu
bilden, da der Konzern neben der abgebildeten keine rechtlichen oder faktischen AuRenverpflichtungen hatte, die
wahrscheinlich zu einem Nutzenabfluss fihren wiirden. Eine separate Erfassung erwarteter diesbezlglicher Erstat-
tungen war folglich ebenfalls nicht vorzunehmen.

Der Konzern hat eine Gewerbeimmobilie angemietet, fiir die bis zum Zeitpunkt der Bilanzaufstellung noch kein
Mieter gefunden werden konnte. Der Vorstand geht aber davon aus, die Immobilie spatestens zum 01.071.2009
mindestens kostendeckend vermieten zu kénnen. Fir die Ubergangszeit wurde in Héhe des Risikos eine entspre-
chende Rickstellung in Héhe von TEUR 657 ausgewiesen.
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4.15 Sonstige Verbindlichkeiten

31.12.2007 31.12.2006

TEUR TEUR

Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit 0 1
T e e s R Sey
T ngen .............................................................................................. e Sa3
Sanlerungsverpfllchtung2922 ................................. 5
o dge ........................................................................................................ 257 R 5
R o oo s R 5
. br|g B -+ PR oo 5
7.814 730

Die Verbindlichkeiten aus Steuern resultieren in Hohe von TEUR 1.388 aus Grunderwerbsteuerbescheiden fiir
Immobilien, bei denen der notarielle Kaufvertrag in 2007 unterzeichnet wurde, der Ubergang von Besitz, Nutzen
und Lasten aber erstim Jahr 2008 stattfindet und in Héhe von TEUR 19 aus Lohn- und Kirchensteuern.

Die ausgewiesene Sanierungsverpflichtung betrifft ein verauRertes Objekt in Nordrhein-Westfalen. Im Rahmen
des Verkaufsvertrags hatte sich der Konzern verpflichtet, an dem Gbergegangenen Kaufgrundbesitz Sanierungsmal-
nahmen durchzufihren. Zur Besicherung des Kadufers wurde diesem ein Aval iber TEUR 3.045 begeben.

Die Verbindlichkeiten aus Cashflow Hedges stellen die Marktverdnderungen des Finanzderivates dar, die ergebnis-
neutral innerhalb des Eigenkapitals in die Neubewertungsricklage eingestellt wurden, weil die Sicherungsbeziehun-
gen insoweit als effektiv anzusehen sind. Weitere Ausfihrungen dazu finden sich unter 4.6 Finanzinstrumente.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Personal beinhalten mit TEUR 464 den Tantiemenanspruch des Vorstands und in
Hoéhe von TEUR 23 die Urlaubsanspriiche des Personals.
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4.16 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten

31.12.2007 31.12.2006

TEUR TEUR

Korperschaftsteuer 1.870 0
Gewerbesteuer 2923 0
3.993 0

Zum 31.12.2006 bestanden wegen der im Jahr 2006 entstandenen steuerlichen Verluste keine Ertragsteuerverbind-

lichkeiten.

4.17 Leasingverhiltnisse

Sémtliche Mietvertrage Gber Immobilien, die der Konzern mit seinen Mietern abgeschlossen hat, werden nach IFRS
als Operating Leasingverhéltnisse eingestuft. Die Leasingverhdltnisse mit fester Laufzeit sehen in der Regel Verléange-

rungsoptionen des Mieters vor. Wesentliche Kaufoptionen fiir den Mieter bestehen nicht.

Bedingte Mietzahlungen wurden im Geschaftsjahr nicht erfasst.

Kinftige Mindestleasingzahlungen aus unkiindbaren Leasingverhéltnissen werden nicht anfallen, da die entspre-

chenden Immobilien zu Beginn des Geschaftsjahres 2007 verduRert wurden.

Nennenswerte Vereinbarungen als Leasingnehmer wurden nur beziiglich der angemieteten Rdumlichkeiten am
Sitz des Mutterunternehmens, fiir Leasing-Fahrzeuge und fir Biromaschinen abgeschlossen. Der Gesamtaufwand
betrug TEUR 150 (i. Vj.: TEUR 74). Bedingte Mietzahlungen und Erlése aus Untermietverhiltnissen sind wie im

Vorjahr nicht angefallen.

Folgende Mindestleasingzahlungen (inklusive Umsatzsteuer) aus unkiindbaren Operating-Leasingverhltnissen

werden kinftig fallig:

2007 2006

TEUR TEUR
bis 1 Jahr 185 114
S S R e L 294
Uber 5 Jahre 0 0
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Der Konzern ist durch seine Leasingverhaltnisse sowohl als Leasingnehmer als auch als Leasinggeber keinen wesentli-
chen Beschrankungen hinsichtlich Dividenden, Finanzierung oder weiteren Leasingverhiltnissen unterworfen.

Im Geschiftsjahr wurde ein Gewerbeobjekt veriuRert und ab dem 01.07.2008 fiir fiinf Jahre zuriickgemietet (,Sale
& Lease Back”). Der erzielte VerduRerungspreis entsprach dem beizulegenden Zeitwert, so dass der VerduRerungs-
gewinn unmittelbar erfolgswirksam erfasst wurde.

Da der Barwert der Leasingraten wesentlich unter dem beizulegenden Zeitwert des Leasingobjektes liegt, handelt
es sich um ein Operating-Leasingverhaltnis, so dass neben dem zivilrechtlichen Eigentum auch das wirtschaftliche
Eigentum auf den Kaufer und damit auf den Leasinggeber iibergegangen ist. Der Konzern wird daher die zukiinftig
fillig werdenden Leasingraten als Aufwand iber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfassen.

Die Summe der kiinftigen Mindestleasingzahlungen (inklusive Umsatzsteuer) betragen

2007
TEUR
IS T Jahr 750
TbisSahre 6.747
Uber 5 Jahre 0

Es wurde vereinbart, dass sich die Miete dndert, sofern sich der vom Statistischen Bundesamt herausgegebene
Verbraucherindex fiir Deutschland um mehr als 10 Punkte nach oben oder unten verandert hat.

Ein Untermietverhéltnis beginnend ab dem 071.07.2008 konnte bis zur Bilanzaufstellung noch nicht vereinbart
werden. Der Vorstand geht jedoch davon aus, dass spatestens ab dem 071.07.2009 ein zumindest kostendeckendes
Mietverhéltnis begriindet werden kann. Fiir die Ubergangszeit wurde eine entsprechende Riickstellung in Héhe von
TEUR 657 ausgewiesen.
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5. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

5.1 Umsatzerlose

2007 2006

TEUR TEUR

Erlése aus der Immobilienverwaltung und Vermietung 4.097 965
Elga ktmanag oo oo R = 5
e i U s e R 555 I 5
69.092 1.092

Mieteinnahmen aus Investment Properties, die als Zahlungen aus Operating-Leasingverhéltnissen zu qualifizieren
sind, wurden inklusive der Nebenkosten in Héhe von TEUR 1.112 (i. Vj.: TEUR 962) erzielt.

5.2 Sonstige betriebliche Ertrige

2007 2006

TEUR TEUR

Ertrdge aus dem Verkauf langfristiger Vermogenswerte 255 36
o age S ungvon Elnzelwertberlchtlgu nge seoeeeesesesoeeecocecececococococe R = R 3
o age SRR g o Ruckstellungen ..................................................................... s 5
o age SRpR rbelastungvon T R =+ 55 I 0
i ge ....................................................................................................................... 5o B 58
599 67
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5.3 Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

2007 2006

TEUR TEUR

Aufwendungen fir Instandhaltungen und Renovierung 618 141
R e o e oo A S Y3k
Ty ngen furFremd|e|stungen ................................................................................... o 5
N ngen e e+~ STRTT 5
48.110 487

Die Aufwendungen fiir Instandhaltungen und Renovierung entfallen hauptsdchlich auf die als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien.

Die Aufwendungen fir Verkaufsobjekte beinhalten im Wesentlichen in Héhe von TEUR 45.211 die Buchwertab-

gange der im Geschéftsjahr 2007 verkauften und Gbertragenen und der zum Verkauf bestimmten Grundsticke sowie
diein diesem Zusammenhang geleisteten Provisionszahlungen von TEUR 958.

5.4 Personalaufwand

2007 2006
TEUR TEUR
Léhne und Gehélter 1.347 236
Foms opt| o oo R Zo5 R 56
SRR ga oo 55 A 5
(davonfur A rsorgu ng) .......................................................................................... (0) .............................. (O )
2.102 373

Im Geschéftsjahr 2007 wurden durchschnittlich 12 Mitarbeiter (i. Vj.: 1) beschaftigt.

In den Léhnen und Gehaltern sind im laufenden Geschéftsjahr Gesamtbeziige an den Vorstand in Hohe von
TEUR 397 enthalten.

Ferner erhalt der Vorstand ab dem Geschéftsjahr 2007 unter Beachtung gewisser Restriktionen eine jéhrliche
Tantieme in Abhédngigkeit des ausgewiesenen Ergebnisses der gewohnlichen Geschaftstatigkeit. Die Rickstellungs-
zufihrung fihrte zu einem Aufwand in Hohe von TEUR 464.
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Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 25. Juli 2006 hat die Gesellschaft einen Aktienoptionsplan aufgestellt.
Der Aufsichtsrat wurde ermdchtigt, die Einzelheiten der Optionsbedingungen sowie die Ausgabe und Ausgestaltung
der Aktienoptionen festzulegen. Im Rahmen dieses Aktienoptionsplans darf der Aufsichtsrat 240.000 Aktienoptio-
nen an Mitglieder des Vorstandes der Gesellschaft ausgeben. Zum 071. August 2006 wurden den Vorstanden insge-
samt 120.000 Aktienoptionen gewahrt. Zusatzlich hat der Aufsichtsrat zum 08. Marz 2007 den Vorstanden im Rah-
men einer zweiten Tranche insgesamt weitere 100.000 Aktienoptionen gewdhrt, so dass zum 31.712.2007
insgesamt 220.000 Aktienoptionen ausgegeben sind. Der beizulegende Wert dieser Optionen betragt TEUR 1.457.
Dieser Aufwand wurde im Jahresabschluss der Gesellschaft nicht erfasst.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hatam 25.07.2006 mit der erforderlichen Mehrheit von 3 /4 des bei der

Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals beschlossen, die Vergiitung der einzelnen Vorstandsmitglieder nicht
offen zu legen (§ 286 Abs. 5 HGB). Insofern erfolgt an dieser Stelle auch keine individuelle Angabe.

5.5 Abschreibungen

2007 2006

TEUR TEUR

PlanmaRige Abschreibungen 65 11
Wertminderungen Geschifts- oder Firmenwert 0 6
65 17
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5.6 Sonstige betriebliche Aufwendungen

2007 2006

TEUR TEUR
Prifungs-, Rechts- und Beratungskosten 1.817 544
S cht|gu ngen S S rungen e ] 537 50
P Hauptversamm I ung e e e+~ i T i
A atsvergutung e o oo R 57 RIS 5
o n/Pac By oo 55 AR 55
BezogeneFr T stungen ........................................................................................... S s
T nge o Aqu| oo LR o o
S wendungen ............................................................................................... s R 5
SonstlgeVerwaltungskosten ........................................................................................ s R Ve
Vi Anlageabgangen ............................................................................................ o R :
e+~ 525 T 5
L|qU|dat|o R ++++++++--oooeets o R 5
o ngen ............................................................................................................ PR oo i
e oo s R i

5.219 1.048

5.7 Zinsertrage und Zinsaufwendungen

Die Zinsertrige betreffen hauptsichlich Ertriage aus Girokonten und Festgeldanlagen von TEUR 140 (i. Vj.: TEUR
25) sowie Verzugszinsen fir iiberfillige Kaufpreise aus Immobilienverkdufen von TEUR 219 (i. Vj.: TEUR 65).

Die Zinsaufwendungen sind mit TEUR 2.386 (i. Vj.: TEUR 177) aus langfristigen Darlehen, mit TEUR 126 (i. Vj.:
TEUR 2) aus Girokonten und mit TEUR 1.412 (i. Vj.: TEUR 0) aus dem Verzug tiberfilliger Kaufpreise entstanden.

Zinsen wurden in Héhe von TEUR 3.025 (i. Vj.: TEUR 4) gezahlt und in Hohe von TEUR 341 (i. Vj.: TEUR 25)
vereinnahmt.
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5.8 Steueraufwendungen

2007 2006
TEUR TEUR
Latenter Steueraufwand 1.273 315
e Steueranspruche ............................................................................................. S R 5
LaufenderErtragsteueraufwand4234 .............................. wy
5.273 304

Der latente Steueraufwand resultiert aus zeitlich begrenzten Unterschiedsbetrdgen zwischen den IFRS-Buchwerten
und den steuerlichen Buchwerten. Die latenten Steueranspriiche resultieren aus steuerlichen Ansatz- und Bewer-
tungsregelungen, die zu einer temporar hoheren laufenden Steuerbelastung fihren.

Die steuerliche Uberleitungsrechnung stellt sich wie folgt dar:

2007 2006
TEUR TEUR
UAASHBEbISVEr BEGEIEED e scmsansssecesanecsssense 14.707 S o=
e s oo cocecox: R s s TR Sei
o erentlastunga A ungen P ecoreeeeecocooreoseecacanon-- R -<<ocove-soccorreecer
steuerlichen Bemessungsgrundlage -550 0
e e s v s S ;8
o erentlastunga e e =
bei Ausgabe neuer Aktien 209
SonstlgeAbwelchu nge R+ 5z IR 5
e R <+ o 5e
A kt|V|erung Korpersch A g e = R gt
e e e+~ = R 55
Effektiver Steueraufwand 5.273 304
Effektiver Steuersatz in % 35,85 47,65

Die Steuerentlastung aus Abweichungen in der steuerlichen Bemessungsgrundlage resultiert aus steuerlichen
Bewertungsunterschieden bei Bestandsobjekten, die im Geschéftsjahr 2007 realisiert wurden. In den Vorjahren
wurden unter Vorsichtsgesichtspunkten keine latenten Steuern aktiviert.
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Ab dem Geschiftsjahr 2008 reduziert sich unter der Geltung des Unternehmenssteuerreformgesetzes die Konzern-
steuerquote von 39,9% auf 31,58%. Die latenten Steuern waren folglich mit der geringeren Quote von 31,58% zu
berechnen, woraus sich der oben stehende Steuereffekt ergibt.

Die Transaktionskosten in Hohe von TEUR 525, die bei der Ausgabe neuer Aktien angefallen sind, wurden unter
Abzug der darauf entfallenden Steuerentlastung in Hohe von TEUR 209 mit der Kapitalriicklage verrechnet.

5.9 Ergebnis je Aktie

2007 2006

IFRS-Ergebnis in TEUR 8.884 334
D usgegebener ......................................................................................................................
Aktien des Geschiftsjahres in Tausend Stlck 6.869 6.549
TR ErgebmSJeAktlelnEUR ................................................ 57 R ot
VerwassertesErgebmSJeAktle|nEUR ................................................ 57— s

* splitbereinigt

Die Vorjahreszahlen wurden im Vergleich zum Jahresabschluss auf den 31.12.2006 dahingehend angepasst, dass der
im Laufe des Jahres 2007 durchgefiihrte Aktiensplit 1:3 (vgl. dazu auch 4.10 Eigenkapital) zur besseren Vergleich-
barkeit fiktiv auf den 01.071.2006 durchgefihrt wurde. Vor Berlcksichtigung dieses Aktiensplits haben sich im Jahr
2006 sowohl ein unverwdssertes wie auch ein verwassertes Ergebnis von je EUR 0,15 je Aktie bei einer zugrunde
gelegten durchschnittlichen Anzahl im Umlauf befindlicher Aktien von 2.183.018 ergeben.

Das verwadsserte Ergebnis resultiert aus den an den Vorstand ausgegebenen Aktienoptionen, die diesen zum Bezug

von Stammaktien berechtigen. Ein Ausiiben der Option wiirde die Zahl der Aktien erhéhen. Eine mdgliche weitere

Verwisserung des Ergebnisses je Aktie konnte sich in Zukunft durch das genehmigte bzw. bedingte Kapital ergeben
(vgl. hierzu 4.10 Eigenkapital).

6. Dienstleistungen des Abschlusspriifers

Das fiir den Abschlusspriifer KPMG im Berichtsjahr als Aufwand erfasste Honorar belduft sich fir die Abschlusspri-
fung auf TEUR 53. Die Abschlusspriifung betraf Aufwendungen fir die gesetzlich vorgesehene Priifung des Jahres-
sowie des Konzernabschlusses der Deutsche REIT AG. Daneben sind sonstige Prifungsleistungen in Hohe von
TEUR 33 fiir die Prifung nach §§ 317 ff. HGB des verkirzten Zwischenabschlusses und Zwischenlageberichts zum
30.06.2007 angefallen.
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7. Segmentberichterstattung

Die Tatigkeitsbereiche des Konzerns befinden sich nach der Neuausrichtung der Gesellschaft im vergangenen Ge-
schiftsjahr weiterhin im Aufbau. Das Betatigungsfeld erstreckt sich von der Immobilienverwaltung eigener sowie
auch fremder Immobilien Gber den Immobilienhandel und Aufbau eines eigenen Wohnungsbestandes bis hin zur
REIT - Initiierung. Diese Bereiche wurden im internen Berichtswesen der Gesellschaft im Jahr 2007 noch nicht voll-
stdndig gegeneinander abgegrenzt, was auch aufgrund derim Jahr 2007 noch geringen Volumina zweckdienlich war.

Daher wurden die Entscheidungen des Managements Gber die Allokation von Ressourcen nur begrenzt anhand
dieser Tatigkeitsbereiche vorgenommen. Vielmehr erfolgte eine Globalsteuerung.

Vor diesem Hintergrund ist weder eine geografische noch eine geschéftsfeldorientierte Segmentierung aussagekraf-
tig. Nachfolgend werden daher nur erlduternde Angaben zu den beiden Tatigkeitsbereichen Immobilienhandel und
Verwaltung gemacht:

Eine Aufteilung der Erl6se und Aufwendungen aus dem Immobilienhandel sowie der Verwaltung eigener Immobi-
lien ist fir das Geschaftsjahr naherungsweise aus den Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
(Abschnitt 5 des Konzernanhangs) zu entnehmen. Wesentliche konzerninterne Transaktionen haben mit Ausnahme
von Finanzierungen nicht stattgefunden.

Immobilien- Immobilien-

handel verwaltung

TEUR TEUR

Umsatzerlése 64.995 4.097
Bestandsveranderung ...................................................................................................... G 357
Fasie ngen Lo Iegender I G S5
o age SRR angfr|st|ger i genswe L G Sei
o age TR ng e G 5%
64.995 8.678

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen -46.169 -1.941
s g 5
& rant|eaufwendungen .............................................................................................. T ;8
Z|nsaufwendungen—3348 ............................ 56
Saldo 14.473 6.261
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Konzernvermdgen und —schulden kénnen weitgehend anhand der Gliederung in der Konzernbilanz (und ergénzend
im Abschnitt 4 des Konzernanhangs) den beiden Tétigkeitsschwerpunkten Immobilienhandel und Verwaltung
eigener Immobilien zugeordnet werden. Immobilien, die zum Weiterverkauf erworben wurden, werden unter den
Vorraten ausgewiesen und in der Regel kurzfristig finanziert. Dagegen werden Immobilien, die langfristig zur Erzie-
lung von Mieteinnahmen und/oder zur Wertsteigerung gehalten werden, nach IAS 40 bilanziert. Entsprechend ist
die Finanzierung dieser Immobilien langfristig ausgerichtet.

Das Geschiftsgebiet des Deutsche REIT —Konzerns war im Geschéftsjahr 2007 noch auf Deutschland begrenzt.

8. Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds, welcher nach der indirekten Methode aus dem Konzernergebnis vor gezahlten Zinsen und
gezahlten Steuern entwickelt wurde, enthlt ausschlieRlich Bankguthaben (TEUR 9.803) und Kassenbestinde
(TEUR 1). Im Ubrigen verweisen wir auf die Kapitalflussrechnung. Von den Zahlungsmittelbestanden unterliegen
TEUR 4.986 einer Verfiigungsbeschrankung, da sie als Sicherheiten verpfandet sind.

Im Geschéftsjahr wurde die DR Commercial 1 AG als 100%ige Tochtergesellschaft im Wege einer Bargriindung
errichtet. Dazu wurden Barmittel in Hohe von TEUR 50 in die Gesellschaft eingelegt.

9. Finanzrisikomanagement

Hinsichtlich der Ziele, Methoden und Prozesse beim Kapitalmanagement wird auf den Konzernlagebericht
(Abschnitt B - Finanzlage) verwiesen.

Das finanzielle Riskomanagementsystem des Konzerns ist eingebettet in das Risikomanagementsystem der
Gesellschaft, welches im Konzernlagebericht (Abschnitt E) beschrieben ist.

10. Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Verbindlichkeiten aus der Annnahme oder Ausstellung von Wechseln gegeniber Banken, aus Betriebsspareinrich-
tungen und aus Biirgschafts- und Gewahrleistungsvertrdgen sowie sonstige aus der Bilanz nicht ersichtliche
Verpflichtungen wie auch Eventualverbindlichkeiten sind bis auf die nachfolgend beschriebenen nicht vorhanden.

Im Zusammenhang mit Grundstiickserwerben bestehen zum 31.12.2007 noch nicht bilanzierte Kaufpreisverpflich-
tungen (,Bestellobligo”) in Hohe von TEUR 103.249 (im Vorjahr TEUR 12.450). Miet- und Leasingverpflichtungen
bestehen in Hohe von TEUR 6.618.

Dem Erwerber einer Immobilie wurde die Einnahme eines Nutzungsentgelts garantiert. Der maximale Garantiebe-
trag belduft sich auf TEUR 273. Mit einer Inanspruchnahme aus der Garantie wird nicht gerechnet, da das monatlich
gezahlte Ist-Entgelt bislang der Garantie entspricht.
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11. Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

GemaR IAS 24 wird der Kreis der nahestehenden Personen mit Aufsichtsrat, Vorstand und leitenden Angestellten
sowie nahen Angehérigen dieser Personen definiert.

Zum Kreis der nahestehenden Unternehmen zéhlen auch die Hauptaktionarin DRB Beteiligungen GmbH & Co. KG
und mit dieser verbundene Unternehmen. Mit der DRB Beteiligungen GmbH & Co. KG wurden im abgelaufenen
Geschéftsjahr neben dem Beteiligungsverhaltnis keine weiteren Geschéftsbeziehungen unterhalten.

Mit dem oben definierten Personenkreis wurden Geschafte in dem nachfolgend beschriebenen Umfang betrieben.
Aktuell besteht das Management-Team des Deutsche REIT Konzerns nur aus den beiden Vorstandsmitgliedern der
Deutsche REIT AG, die auch Geschéftsfihrer bzw. Vorstande der Tochtergesellschaften sind. Von den Tochterunter-
nehmen wurden keine Vergitungen fir Unternehmensorgane gezahlt.

Angaben zu den Vergiitungen des Aufsichtsrates sowie des Vorstandes und Managements in Schlisselpositionen
ergeben sich aus dem Konzernlagebericht (Abschnitt F -Vergiitungsbericht).

Der Vorstand Stephan Perthel ist Gesellschaftergeschéftsfihrer der AREAL Grundstiicks- und Bautrdgergesellschaft
mbH, KéIn. Fir die von der AREAL Grundstiicks- und Bautrdgergesellschaft erbrachten Leistungen sind unter den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen TEUR 80 enthalten, die in voller Hohe als sonstige Verbindlichkeiten erfasst
wurden.

Der ehemalige Aufsichtsrat, Dr. Klaus Hubert Gorg, ist Partner der GORG Partnerschaft von Rechtsanwilten, Kéln.
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist ein Betrag von TEUR 34 fiir Beratungsleistungen enthalten.
Davon ist ein Betrag von TEUR 3 unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Vergltung der den genannten Personen nahe stehenden Unternehmen erfolgte jeweils zu marktiblichen
Konditionen.

12. Angaben gemiR § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG (Mitteilungspflichtige Beteiligungen)
8.Mai2007

,Die DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG mit Sitz in KéIn, Deutschland, hat uns am Dienstag, den 17. April 2007 nach
§ 21 Abs. 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an unserer Gesellschaft am Donnerstag, dem 12. April
2007 die Schwelle von 75 Prozent unterschritten hat und zu diesem Tag 74,27 Prozent (1.782.407 Stimmrechte)
betragen hat. Davon sind der DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG 9,01 Prozent (216.128 Stimmrechte) gemaR § 22
Abs. 1T Nr. T WpHG zuzurechnen. Die DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG hélt derzeit unmittelbar einen Anteil in
Héhe von 65,26 Prozent (1.566.279 Stimmrechte) des Grundkapitals unserer Gesellschaft. Die Deutsche REIT AG
halt eigene Aktien mit einem Anteil von 9,07 Prozent des Grundkapitals. Diese eigenen Anteile der Deutsche REIT
AG werden der DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG gemall § 22 Abs. T Nr. T WpHG zugerechnet, sodass der Anteil
an den Stimmrechten der Deutsche REIT AG derzeit 74,27 Prozent entspricht.
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Die Swiss Real Estate AG mit Sitz in Zug, Schweiz, hat uns am Donnerstag, dem 3. Mai 2007 nach § 27 Abs. T WpHG
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an unserer Gesellschaft am Donnerstag, dem 12. April 2007 die Schwelle von
3,00 Prozent erreicht hat und zu diesem Tag 3,00 Prozent (72.000 Stimmrechte) betragen hat. Die Swiss Real Estate
AG mit Sitz in Zug, Schweiz, hat uns des Weiteren am Donnerstag, dem 3. Mai 2007 nach § 21 Abs. 1 WpHG mitge-
teilt, dass sie die Schwelle von 3,00 Prozent der Stimmrechte an unserer Gesellschaft am Freitag, dem 13. April 2007
unterschritten hat und der Anteil an den Stimmrechten bei 2,00 Prozent (48.000 Stimmrechte) liegt.”

17. April 2007

,Die DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG mit Sitzin KoIn, hat uns am Dienstag, den 17. April 2007 nach § 21 Abs. 1
WpHG mitgeteilt, dal ihr Stimmrechtsanteil an unserer Gesellschaft am Donnerstag, den 12. April 2007 die Schwelle
von 75% unterschritten hat. Der Stimmrechtsanteil der DRB Beteiligungs GmbH & Co. KG betragt am heutigen

Tage 74,27 %.

Die Swiss Real Estate GmbH mit Sitzin Zug, Schweiz, hat uns am Dienstag, den 17. April 2007 nach § 27 Abs. 1
WpHG mitgeteilt, daR ihr Stimmrechtsanteil an unserer Gesellschaft am Donnerstag, den 12. April 2007 die Schwelle
von 3% erreicht hat.”
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13.1 Aufsichtsrat

Peter von der Heydt
Freiherr von Massenbach

Dr. Klaus Hubert Gorg
(bis 28.02.2007)

Michael Fickus
(seit 28.02.2007)

Kaspar Kraemer

13.2 Vorstand

Jens Liewald

Stephan Perthel
(bis 22.04.2008)

Dr. Bernhard T. Wistner

(vom 01.06.2007 bis 10.8.2007)
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Vorsitzender, Kéln
Bankkaufmann

Stellv. Vorsitzender, Kéln
Rechtsanwalt

Stellv. Vorsitzender, Kéln
Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Finanzwirt
Steuerberater, vereidigter Buchprifer

Kéln
Dipl.-Ing., Architekt BDA
Mitglied des Aufsichtsrates der Buchler GmbH; Braunschweig

Mitglied des Aufsichtsrates der Fagus GmbH; Braunschweig

Kéln
Immobilienkaufmann

Kéln
Dipl.-Kfm.

Berlin
CPA
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15. Corporate Governance
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Hinsichtlich der Ereignisse nach dem Bilanzstichtag verweisen wir
auf die Ausfiihrungen im Konzernlagebericht (Abschnitt B).

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Deutsche REIT AG haben

die Erkldrung zu den Empfehlungen der "Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex" gemall § 161 Aktienge-
setz abgegeben und den Aktionaren dauerhaft zuganglich gemacht.
Eine erneute Abgabe der Erklarung wird im April 2008 erfolgen. Die
Erklarung ist den Aktiondren auf der Internetseite der Gesellschaft
unter www.deutschereit.de in Form und Inhalt dauerhaft zuganglich.

Die Freigabe des Abschlusses zur Veroffentlichung wurde durch den
Vorstand am 18. April 2008 erteilt. Die Veroffentlichung des vorlie-

genden Abschlusses steht unter dem Vorbehalt, dass der Aufsichtsrat
der Gesellschaft diesen genehmigt.

Ko6ln, den 22. April 2008

gez.Jens Liewald

115



[/I Deutsche REIT AG Geschiftsbericht 2007

Bilanzeid

Bilanzeid

(gem. § 37vWpHG iVm §§ 264 Abs. 2 Satz 3,289 Abs. 1 Satz 5 HGB)
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Versicherung des gesetzlichen Vertreters

sIch versichere nach bestem Wissen, dass gemél$ den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der Konzern-
abschluss ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieRlich des Geschaftsergebnisses und die
Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird,
sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Koéln, am 22. April 2008

Jens Liewald

117



[/I Deutsche REIT AG Geschiftsbericht 2007

Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk

des Abschlussprifers
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Wir haben den von der Deutsche REIT AG, Kéln, aufgestellten Konzernabschluss bestehend aus Bilanz, Gewinn-

und Verlustrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang sowie den Konzernla-
gebericht fiir das Geschaftsjahr 1. Januar bis 31. Dezember 2007 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und
Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung des Vorstandes der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung iber den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRRe, die sich auf die Darstellung des durch
den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzern-
lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse Gber die
Geschéftstatigkeit und iber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Gber
mogliche Fehler berlcksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht iberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschitzungen des Vorstandes sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefthrt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurtam Main, den 22. April 2008 «

KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft
Aktiengesellschaft Dr. Lemnitzer Adams
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Deutsche REIT AG

Grol3e Sandkaul 2

D-50667 Kéln

Telefon +49(0)221-4672-0

Telefax +49(0)221-4672-190
E-Mail info@deutschereit.de
Internet http: //www.deutschereit.de

WKN: 557700

Registergericht: Amtsgericht Kéln
Registernummer: HRB 1175

Deutsche REIT AG - Der Vorstand
(Anschrift siehe oben)

TOMAHAWK GmbH, KélIn

edicto GmbH, Frankfurt/Main
TOMAHAWK GmbH, Kéln

Portrats: Ralf Baumgarten, KéIn
Immobilien: H. G. Esch, Kéln

Der Jahresabschluss der Deutsche REIT AG und des Konzerns
wurden am 30.04.2008 auf der Website www.deutschereit.de
der Offentlichkeit zuganglich gemacht. Gedruckte Exemplare
des Geschiftsberichtes oder des Einzelabschlusses kénnen bei
der Gesellschaft angefordert werden.
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