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Konzernergebnis vor Steuern steigt von 2,6 Mio. EUR

auf 9,8 Mio. EUR

Funds from Operations verdoppeln sich auf 5,0 Mio. EUR
Portfolio erweitert und Vermietungsstand weiter gestiegen

Sehr gutes Unternehmens-Rating A-
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Die POLIS Immobilien AG ist aktiver Bestandshalter mit klar definierter Strate-
gie, langjahriger Erfahrung und soliden Finanzverhdltnissen. Die Basis unserer
Ertragskraft ist ein Portfolio an Qualitatsimmobilien mit sicherem Cashflow. Die
hohe Anlagesicherheit dieser »Core«-0bjekte beruht auf ihren guten innerstadti-
schen Lagen in den wichtigsten deutschen Biirostandorten, der Einhaltung hoher
technischer Standards und einer starken Diversifizierung in der Mieterstruktur.
Das in vielen Jahren aufgebaute Know-how aus dem aktiven Management der-
artiger Immobilien versetzt uns in die Lage, mit Erfolg Modernisierungsprojekte
durchzufiihren. Wir erwirtschaften nennenswerte Wertsteigerungen bei unseren
»Core«- und »Value Added«-0bjekten, die wir im Rahmen eines moderaten Buy-
and-Sell-Konzeptes realisieren. Seit 2011 bieten wir unser Know-how im Rah-
men unseres neuen Geschaftsbereiches »Asset Management fiir Dritte« auch als
Dienstleistung mit eigener Beteiligung an den Anlageobjekten an.

Moderate Buy-and-Sell-Strategie
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»Durch einen attraktiven
Neuerwerb in Berlin das
Portfolio erweitert und
mit selektiven Verkdufen
optimiert.«

»Mit zielgerichteter Moder-
nisierung des Bestandes und
hoher Vermietungsleistung
die FFO verdoppelt.«

»Mit verbesserten Kennzahlen und »Nach Fertigstellung der Modernisie-
gutem Unternehmensrating die rungsprojekte konsequent die Objekt-
finanziellen Spielrdume erweitert.« qualitdt verbessert.«

v. |. n. r.: Volker Hahn (Prokurist, Leiter An- und Verkauf, Vermietung), Andreas Goldau (Prokurist, Leiter Rechnungswesen), Michael Piontek (Finanzvorstand),
Dr. Alan Cadmus (Sprecher des Vorstandes), Thomas Ostermann (Prokurist, Portfolio- und Asset Management), Lars Ebert (Prokurist, Portfolio- und Asset Management)



Interview

mit dem Vorstand zum Geschdftsjahr 2013

Sehr geehrter Herr Dr. Cadmus, sehr geehrter Herr Piontek, wie ist das Geschdftsjahr 2013

aus Ihrer Sicht gelaufen?

AC: Wir freuen uns, dass wir unseren Aktiondren tber ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2013 berichten
konnen. Wir haben das vergangene Jahr mit einem Konzernergebnis vor Steuern i. H. v. 9,8 Mio. EUR abge-
schlossen gegentiber 2,6 Mio. EUR i. Vj., also mit einer deutlichen Steigerung. Das gute Ergebnis beruht in
erster Linie auf der erfolgreichen Arbeit unseres Teams in den vergangenen Jahren, wobei uns allerdings
auch die positive Marktentwicklung geholfen hat.

Was waren die genauen Griinde fiir die positive Entwicklung?

AC: Wie in den beiden Vorjahren konnten wir mit einer guten Vermietungsleistung den Vermietungsstand
weiter erhohen, im letzten Jahr von 87 % auf 93 %. Das hat sich positiv auf alle operativen Kennzahlen
ausgewirkt. Insgesamt haben wir 11.454 m2 neu vermietet und bestehende Mietvertrage fiir 7.430 m2 ver-
langern konnen. Dies ist vor dem Hintergrund des ohnehin hohen Vermietungsstandes und der damit nur
noch wenigen zur Vermietung anstehenden Flachen ein sehr gutes Ergebnis. Als Anbieter von Biirofléchen
fir zahlreiche Mieter in einem Gebdude, also als Multi-Tenant-Konzept, sprechen wir aufgrund der laufen-
den Fluktuation ab 95 % Vermietungsstand von einer faktischen Vollvermietung. Weitere Ursache fiir das
positive Ergebnis war auch der Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus, der zu einem positiven Ergebnis aus
der Bewertung unserer Zinsderivate fiihrte.

Hat sich das Immobilienportfolio in 2013 verdndert?

AC: Wir haben im vergangenen Jahr die Portfoliooptimierung fortgesetzt und unsere Anlageobjekte in
Dortmund und Duisburg verduBert. Damit konnten wir zwei Standorte schlieRen und wollen uns in der
Zukunft mehr auf unsere gréBeren Standorte konzentrieren. Die beiden verkauften Immobilien lieBen im
Rahmen unserer Planung keine Wertsteigerungen mehr erwarten und konnten insgesamt mit einem Ge-
winn verduRert werden. Ferner haben wir tiber den Verkauf des Anlageobjektes in der xImmermannstraRe
11« in Disseldorf einen Kaufvertrag abgeschlossen und haben das Objekt im ersten Quartal 2014 an den
Kaufer tibergeben. Die VerduBerung erfolgte zur letzten Bewertung. Im Gegenzug haben wir unser Portfolio
mit dem Erwerb der Immobilie »Rankestrale 21/Ecke Lietzenburger StraBBe 44, 46« in Berlin deutlich ver-
groBert. Insgesamt halten wir nun Anlageimmobilien mit einem Gesamtwert von 313 Mio. EUR auf eigene
Rechnung. Zusétzlich bewirtschaften wir drei weitere Immobilien im Geschéfts-bereich »Asset Manage-
ment fiir Dritte«, an denen wir mit jeweils 15 % selbst beteiligt sind.

POLIS Interview
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Wie haben sich die Investitionen in 2013 entwickelt?

AC: Wir haben in Stuttgart mit der »Tiibinger StraBBe 31, 33« ein groRBeres Bauvorhaben termingerecht fertig
gestellt und die Mietflachen an das Land Baden-Wirttemberg fiir die Duale Hochschule tibergeben. Dariiber
hinaus haben wir bei dem Anlageobjekt »Ebertplatz 1« in Koln den Eingangsbereich nach historischem
Vorbild wieder hergestellt und teilweise neu gestaltet. Dadurch konnte das Gebdude optisch deutlich auf-
gewertet und fiir die geschossweise Vermietung hergerichtet werden, nachdem es tiber viele Jahre nur an
einen Mieter vermietet war. Das beglinstigt die nachhaltige Vermietharkeit und sorgt fiir eine hohere An-
lagesicherheit. Insgesamt haben wir zur Wertsteigerung und Werterhaltung knapp 6,9 Mio. EUR in unsere
Anlageobjekte investiert und weitere 2,6 Mio. EUR fir die laufende Instandhaltung aufgewendet.

Was waren wirtschaftlich gesehen die wesentlichen beeinflussenden Faktoren 2013?

MP: Durch den erhghten Vermietungsstand sind im vergangenen Jahr die Mieteinnahmen um 14 % auf
18,2 Mio. EUR gestiegen. Gleichzeitig ist der Immobilienbewirtschaftungsaufwand aufgrund der geringeren
Leerstands- und Vermietungskosten um 40 % auf rd. 1,0 Mio. EUR gesunken. Dadurch hat sich das Ergebnis
aus der Immobilienbewirtschaftung um 31 % auf 14,7 Mio. EUR erhoht. Die um Bewertungseffekte berei-
nigte Kennzahl »Funds from Operations« hat sich auf 5,0 Mio. EUR nahezu verdoppelt. Die groRte positive
Verdnderung gegeniiber dem Vorjahr zeigt sich aufgrund des gestiegenen Marktzinsniveaus im Ergebnis
aus der Bewertung unserer Finanzierungsinstrumente i. H. v. 2,3 Mio. EUR gegeniiber dem negativen Ergeb-
nis des Vorjahres von -2,5 Mio. EUR.

Aber es gab auch Ergebnisbelastungen?

AC: Bei dem Anlageobjekt »Gutleutstrale 26« in Frankfurt am Main ist der Alleinmieter ausgezogen, der
das Gebdude iiber viele Jahre genutzt hatte. Daher stehen bei diesem Geb&ude eine durchgreifende Moder-
nisierung und die Neuvermietung an. Im Hinblick auf die damit verbundenen Aufwendungen ergab sich bei
der Bewertung zum Jahresende eine negative Marktwertdanderung von 2,15 Mio. EUR. Aufgrund der erfolg-
reichen Vermietung von modernisierten Flachen und der Verldngerung bestehender Mietvertrage zu ver-
besserten Konditionen konnten wir allerdings bei den meisten Anlageobjekten ein positives Bewertungser-
gebnis erzielen und insgesamt ein erfreuliches Ergebnis aus der Neubewertung unserer Anlageimmobilien
i. H.v. 1,9 Mio. EUR erreichen.

Was konnen Sie zur Finanzierungsstruktur der POLIS sagen?,

MP: Im laufenden Jahr konnten wir geringere Kreditmargen fiir Bestands- und Neufinanzierungen mit unse-
ren Banken vereinbaren. Der gewichtete Durchschnittszinssatz, inkl. der Zinssicherungen, betragt 3,55 %.
Derzeit weisen unsere Kreditverhaltnisse eine Zinssicherungsquote von 85 % auf. Bei dem gegenwaértigen
Zinsniveau streben wir eine Quote an, die zwischen 70 % und 90 % liegt. Finanzierungen fiir Neuinves-
titionen konnen daher mit einer geringeren Zinssicherungsquote abgeschlossen werden. Dadurch werden
die Zinskosten weiter sinken. Wir haben die Zinssicherungsinstrumente nunmehr weitgehend durch Hed-
ging-Beziehungen mit Darlehen verbunden. Dadurch werden zukiinftige Zinsschwankungen das Ergebnis
weniger stark als in der Vergangenheit beeinflussen.

Grundsétzlich ist die POLIS mit einer Eigenkapitalquote von 48 % (LTV von 50 %) solide finanziert und
hat erhebliche Wachstumsmoglichkeiten aus eigener Kraft. Durch die Realisierung einer mittelfristig ange-
strebten Fremdfinanzierungsquote von 60 % kdnnte ein weiteres Investitionsvolumen von bis zu 100 Mio.
EUR erreicht werden.

Die gute Bonitat der POLIS wurde auch durch das Unternehmens-Rating der FERI EuroRating Services AG
bestatigt. Hierbei wurde der POLIS ein Rating von »A-« erteilt. Dabei handelt es sich um ein gutes Invest-
mentgrade-Rating, das nicht nur die wirtschaftliche Starke der POLIS, sondern auch den guten Aufbau und
Ablauf der organisatorischen Aufstellung widerspiegelt.

POLIS Geschéaftsbericht 2013
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Ebertplatz, KoIn

Neues Entrée bei der Immobilie am Ebertplatz
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Zahlen Sie 2013 eine Dividende?|

MP: In 2013 haben wir auf der Ebene der POLIS Immobilien AG nach dem fiir die Zahlung einer Divi-
dende maBgeblichen Ergebnis nach deutschem Rechnungslegungsstandard (HGB) einen Jahresiiberschuss
von 2,4 Mio. EUR erwirtschaftet. Das Ergebnis nach HGB unterscheidet sich vom Konzernabschluss nach
internationalem Rechnungslegungsstandard (IFRS) in erster Linie durch die unterschiedliche Behandlung
von Bewertungsergebnissen und der Beriicksichtigung der Gebdudeabschreibung. Das positive Ergebnis
nach HGB beruhte im vergangenen Jahr in erster Linie auf einer Zuschreibung zuvor abgeschriebener Be-
teiligungsansatze bei mehreren Objektgesellschaften. Weil damit im vergangenen Jahr noch kein dauerhaft
positives Ergebnis nach HGB erwirtschaftet wurde, haben wir von dem Jahresiiberschuss einen Teilbetrag
i. H. v. 1,2 Mio. EUR in die Gewinnriicklage eingestellt und schlagen vor, den verbleibenden Gewinn von
ebenfalls 1,2 Mio. EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Was sind die wesentlichen Themen der POLIS fiir 20147

AC: Wir wollen auf den Erfolgen der letzten Jahre weiter aufbauen und aus eigener Kraft weiter wachsen.
Aufgrund unserer soliden finanziellen Situation kénnen wir sich bietende Akquisitionschancen nutzen. Wir
gehen in 2014 von einer weiterhin positiven Entwicklung der Konjunktur und damit auch der Biiromarkte in
Deutschland aus. Insbesondere fiir den Biiromarkt Berlin sehen wir gute Entwicklungsmoglichkeiten. Im Vor-
dergrund unserer Modernisierungstatigkeit wird die Neupositionierung der Immobilie »GutleutstraBe 26«
stehen, die bis zum Jahresende 2014 zumindest im Grundausbau fertig gestellt und zur Vermietung zur Ver-
flgung stehen soll. Daneben méchten wir auch die noch leer stehenden Einheiten im Portfolio vermieten
und den Vermietungsstand auf iiber 95 % anheben.

Wie entwickelten sich der NAV der POLIS und der Aktienkurs?

AC: Der Nettosubstanzwert der POLIS - oder auch Net Asset Value (NAV) - ist im vergangenen Jahr von
13,73 EUR je Aktie um rd. 7 % auf 14,67 EUR je Aktie gestiegen. Wir gehen davon aus, dass sich diese Ent-
wicklung mit einem weiteren Anstieg der operativen Zahlen fortsetzt. Der Aktienkurs hat demgegeniiber
im Verlauf des vergangenen Geschéftsjahres geringfiigig um 1,3 % nachgegeben und wies am Jahresende
mit 11,00 EUR je Aktie einen Abschlag von 25 % zum NAV aus. Damit war die Kursentwicklung der POLIS-
Aktie etwas besser als der fiir uns maBgebliche DAXsubsector Real Estate Kursindex mit einer negativen
Kursentwicklung von 4 % in 2013.

Gab es Verdnderungen bei der Aktiondrsstruktur?,

AC: Mit der Ausnahme von internen Umstrukturierungen auf Aktionérsebene gab es keine Anderungen bei
unserer gefestigten Aktionarsstruktur. Die langfristig investierenden, strategisch ausgerichteten Investoren
unterstiitzen die von uns verfolgte Strategie und haben in der Vergangenheit stets zur Stabilitat des Un-
ternehmens und des Aktienkurses beigetragen. Wir begriiBen deren Engagement und werden an dem Ziel
festhalten, durch Vermietung, aktives Immobilienmanagement und langfristiges Wachstum eine attraktive
Rendite fiir die Aktiondre zu erzielen.

POLIS Interview
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Was macht die POLIS weiterhin aus?

MP: Transparenz. Wir kommunizieren, an welcher Stelle wir stehen, was wir aktuell tun und was wir errei-
chen wollen. Wir wollen hier MaRstébe setzen und veréffentlichen alle wirtschaftlichen Daten und Kennzah-
len, Objekt- und Marktdaten sowie auch auBerbilanzielle Risikoanalysen. Wir betreiben ein umfangreiches,
internes Risikomanagement und berichten dartiber im Geschaftsbericht. Unsere Risikomanagementsyste-
me wurden auch im Rahmen des Unternehmens-Ratings gepriift und die Ergebnisse sind entsprechend in
das Rating-Ergebnis von »A-« eingeflossen. Samtliche Anlageimmobilien sind mit den wichtigsten Angaben
zur Bewertung im Anhang des Geschéftsberichtes und auf der Internetseite der POLIS dargestellt. Dazu
zéhlen Angaben wie Miethohe, Potenzialmiete, Leerstand, Objekt-Rating und Verkehrswert. In der Vergan-
genheit wurden wir mehrfach fiir diese offene Kommunikation ausgezeichnet.

AC: Die POLIS feierte 2013 ihr 15-jdhriges Bestehen. In dieser Zeit haben wir bereits mehrere Konjunk-
turzyklen dank unserer konservativen Geschaftspolitik und Risikostruktur unbeschadet tiberstanden und
sind zuversichtlich, dass wir auch in Zukunft erfolgreich am Markt agieren werden. Wichtiger Baustein sind
insoweit unsere qualifizierten und sehr engagierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Alle Mitarbeiter
denken und handeln unternehmerisch und betrachten den Firmenerfolg auch als ihren eigenen. An dieser
Stelle mochten wir den Mitarbeitern, aber auch unseren Aktiondren, Mietern, Auftragnehmern und Finanz-
partnern fiir die vertrauensvolle Zusammenarbeit in 2013 danken und sind uns sicher, dass wir diese Zu-
sammenarbeit auch in der Zukunft erfolgreich fortsetzen kénnen.

Wir danken Thnen fiir dieses Gespréach.

Berlin, im Mdrz 2014
POLIS Immobilien AG

LA, A

Dr. Alan Cadmus, Sprecher des Vorstandes Michael Piontek, Finanzvorstand

POLIS Geschaftsbericht 2013
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung obliegenden Auf-
gaben wahrgenommen. Wir haben den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmaRig beraten und
tiberwacht. In alle Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen war der Aufsichts-
rat unmittelbar eingebunden.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmaRig, sowohl in miindlicher als auch in schriftlicher Form, zeitnah
und umfassend tber die Lage und Entwicklung des Unternehmens unterrichtet. In diesem Zusammenhang
hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsatzliche Fragen der Geschéfts- und Unternehmenspolitik, der
Unternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft sowie Fragen zu
Geschéften erértert, die fiir die Gesellschaft von Bedeutung sind. Uber zustimmungspflichtige Geschifte
hat der Aufsichtsrat nach griindlicher Priifung und Beratung entschieden.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch auRerhalb der Sitzungen in regelmaRigen Abstén-
den alle Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung er6rtert und abgestimmt.

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden fiinf Aufsichtsratssitzungen, davon eine in Form einer Telefonkonferenz, statt.
In den Sitzungen berichtete der Vorstand ausfihrlich anhand schriftlich Gbermittelter Vorlagen Gber den
aktuellen Geschéftsverlauf, inshesondere tiber die Strategie, die Planung, die wirtschaftliche Lage sowie
die Entwicklung, und stimmte sich hieriiber mit dem Aufsichtsrat ab. Alle Vorgange, die der Zustimmung
des Aufsichtsrates bedurften, wurden nach sorgfaltiger Priifung und Beratung in den Sitzungen - soweit
erforderlich auch anhand schriftlich vorbereiteter Beschlussvorlagen - entschieden. Soweit es erforderlich
war, hat der Aufsichtsrat Beschliisse im schriftlichen Verfahren gefasst.

Der Aufsichtsrat hat sich auBerdem mit der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses sowie der Wirk-
samkeit des internen Kontrollsystems, des Risikomanagementsystems und des internen Revisionssystems
sowie der Compliance befasst. Die Quartalsberichte sind dem Aufsichtsrat jeweils zeitnah zugegangen und
in der folgenden Aufsichtsratssitzung besprochen worden.

In der Sitzung vom 5. Mdrz 2013 wurden Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten in Anwesenheit
des Abschlusspriifers eingehend erdrtert und vorlaufig gebilligt. Die endgiiltige Billigung des Jahres- und
Konzernabschlusses erfolgte nachfolgend im schriftlichen Verfahren nach Vorlage der endgiiltigen Priif-
berichte des Abschlusspriifers. Uber die Entsprechenserkldrung gemaB § 161 Abs. 1 AktG wurde ebenfalls
Beschluss gefasst. AuBerdem wurde die Hohe der variablen Vergiitung des Vorstandes fiir das abgelaufene
Geschéftsjahr 2012 beschlossen. Wir haben iiber mogliche Investitionsprojekte und deren Finanzierung so-
wie Uber etwaige zu verkaufende Objekte beraten und entsprechende Beschliisse gefasst. Weiterer Gegen-
stand dieser Sitzung war die Tagesordnung der Hauptversammlung am 14. Juni 2013, Gber die im Nachgang
schriftlich beschlossen wurde.

In der Sitzung vom 13. Juni 2013 haben wir uns ausfiihrlich mit den Alternativen zum Umgang mit der
Immobilie »GutleutstraBe 26« in Frankfurt am Main sowie Akquisitionsobjekten beschaftigt. AuBerdem
haben wir tiber die Erschwernisse fiir das neue Geschéftsfeld »Asset Management fir Dritte« durch das
neue Kapitalanlagegesetzbuch intensiv diskutiert. Zudem wurden Zielvereinbarungen mit den Vorstanden
fur das Jahr 2013 getroffen. Dem Ankauf der Immobilie »Rankestrale 21« in Berlin wurde anschliefend
schriftlich zugestimmt.

In einer Telefonkonferenz am 26. September 2013 behandelte der Aufsichtsrat in erster Linie den mogli-
chen Ankauf eines weiteren Anlageobjektes, zu dem auch ein modifizierter Ankaufsbeschluss gefasst wur-
de. Der Ankauf konnte nicht realisiert werden.

POLIS Geschaftsbericht 2013



Im Mittelpunkt der Sitzung vom 27. November 2013 standen die Diskussionen tber die wirtschaftlichen
Daten fuir das dritte Quartal 2013 und des Forecasts fiir das Geschaftsjahr 2013. AnschlieSend wurde die
grundsatzliche Ankaufsstrategie der POLIS erdrtert und mogliche, zu erwerbende Immobilien ausfihrlich
besprochen. Es wurde verschiedenen Verkaufen kleinerer Immobilien zugestimmt.

In der Sitzung vom 28. November 2013 wurden das Budget 2014 und die fortgeschriebene Mittelfristpla-
nung, insbesondere die Verwaltungskosten, eingehend erértert und die Businessplanung 2014 beschlos-
sen. Zudem wurden verschiedene Investitionsszenarien fiir die Immobhilie »GutleutstralBe 26« in Frankfurt
am Main untersucht. Die Beschlussfassung hierzu erfolgte nachfolgend schriftlich. Der Aufsichtsrat hat
auBerdem alternative Finanzierungsmaglichkeiten diskutiert und dazu Rahmenbedingungen festgelegt. Zu-
satzlich wurde in dieser Sitzung die Entsprechenserklarung gemal3 § 161 Abs. 1 AktG beschlossen und die
Geschéftsordnungen fiir den Aufsichtsrat und den Vorstand neu tiberdacht. Eine entsprechende Beschluss-
fassung erfolgte nach Uberarbeitung schriftlich.

Ausschiisse

Der Investitionsausschuss, dem die Herren Miiller (Vorsitzender), Schmechel und Stein angehéren, bereitet
die Entscheidungen des Aufsichtsrates tiber zustimmungspflichtige Investitionen vor. Der Investitionsaus-
schuss tagte viermal, davon dreimal telefonisch, sowie mehrfach am Rande der Aufsichtsratssitzungen und
hat sich vor allem mit den aktuellen Investitionsvorhaben befasst. Die Projekte wurden mit dem Vorstand
und externen Gutachtern des Ausschusses erértert.

Der Personalausschuss, dem die Herren von der Recke (Vorsitzender), Eberhardt und Miiller angehéren,
tagte insgesamt zweimal. Er hat die Beschliisse des Aufsichtsrates in Vorstandsangelegenheiten vorbereitet
und hat sich dabei vor allem mit der variablen Vergiitung des Vorstandes, inshesondere den Zielvereinba-
rungen, befasst.

Die Ausschussvorsitzenden berichteten regelmaBig im Plenum.

Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft identifizieren sich mit den Zielen des Deutschen Corporate Gov-
ernance Kodexes, eine verantwortungsvolle, transparente und auf nachhaltige Steigerung des Unterneh-
menswertes gerichtete Unternehmensfiihrung und Kontrolle zu férdern. Vorstand und Aufsichtsrat haben
am 28. November 2013 die Entsprechenserklarung nach § 161 AktG abgegeben, die den Aktiondren auf der
Internetseite der Gesellschaft dauerhaft zuganglich gemacht worden ist, ebenso die Erklarung zur Unter-
nehmensfiihrung und der ausfiihrliche Corporate-Governance-Bericht. Den Vergiitungsbericht finden Sie im
Anhang des Geschéftsberichtes.

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegentiber unver-
zliglich offenzulegen sind und tber die die Hauptversammlung zu informieren ist, sind im Berichtsjahr nicht
aufgetreten. Ferner hat der Aufsichtsrat festgestellt, dass ihm eine nach seiner Einschatzung ausreichende
Anzahl unabhéngiger Mitglieder angehort.

ahresabschluss und Konzernabschluss

Die Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, hat den Jahresabschluss und den Lage-
bericht der POLIS Immobhilien AG zum 31. Dezember 2013 sowie den Konzernabschluss und Konzernla-
gebericht zum 31. Dezember 2013 gepriift und jeweils mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht wurden unter Beachtung der HGB-Grundsatze aufgestellt. Der
Konzernabschluss und der Konzernlagebericht wurden auf der Grundlage der internationalen Rechnungs-
legungsstandards IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, gemal der Verordnung EG Nr. 1606/2002 und
§ 315a HGB aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat die Priifung unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsgemaRer Abschlusspriifung vorgenommen.

POLIS Bericht des Aufsichtsrates
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Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten sowie die Priifungsberichte der Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und wurden in der Bilanz-
sitzung des Aufsichtsrates am 6. Marz 2014 in Gegenwart des Abschlusspriifers umfassend behandelt. Der
Abschlusspriifer berichtete tiber die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung sowie dariiber, dass keine we-
sentlichen Schwéchen des internen Kontrollsystems und des Risikomanagementsystems vorldgen. Inshe-
sondere hat er Erlduterungen zur Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage der Gesellschaft sowie des Konzerns
abgegeben und uns fiir ergdnzende Auskiinfte zur Verfligung gestanden. Der Abschlusspriifer ging ferner
auf Umfang und Schwerpunkte der Abschlusspriifung ein. Schwerpunkte der Abschlusspriifung waren die
Bewertung der Anlageimmobilien, das Bewertungsverfahren und die Bewertung der Zinssicherungsinstru-
mente.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft und der Konzernabschluss sowie der Lagebericht und der Konzernla-
gebericht wurden von uns gepriift. Es bestanden keine Einwendungen. Die Priifungsberichte des Abschluss-
prifers haben wir nach Priifung zustimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschluss vom 6. Médrz 2014 hat
der Aufsichtsrat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss festgestellt. Der Aufsichtsrat hat auch den
Konzernabschluss gebilligt. Den Lageberichten fiir die AG und den Konzern und insbesondere der Beurtei-
lung der weiteren Entwicklung des Unternehmens haben wir zugestimmt.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht tiber die Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen hat der Abschlusspriifer ebenfalls gepriift. Der Abschlusspriifer hat diesem Bericht den folgenden
uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtmaBigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass
» die tatsdchlichen Angaben des Berichtes richtig sind.

» beidenimBericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war.«

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten und vom Abschlusspriifer gepriiften Bericht tiber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und den Abhdngigkeitspriifungsbericht gemal § 314 AktG ge-
prift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Priifung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen
den Abhéngigkeitsbericht und die in ihm enthaltene Schlusserklarung des Vorstandes und ist mit dem Er-
gebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer einverstanden.

Personelle Veranderungen im Vorstand

Herr Michael Piontek ist mit Wirkung zum 1. April 2013 zum Finanzvorstand der POLIS Immobilien AG
berufen worden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der POLIS Immobilien
AG fur ihren Einsatz und die geleistete Arbeit im Berichtsjahr.

Fiir den Aufsichtsrat

Berlin, im Mdrz 2014
POLIS Immobilien AG

NI

Carl-Matthias von der Recke, Vorsitzender

POLIS Geschaftsbericht 2013



Borsenklima 2013 — Entwicklung des Marktes fiir Inmobilienaktien

Wie bereits im Vorjahr haben sich die Aktienmérkte in 2013 erfreulich entwickelt. Der Leitindex fir deut-
sche Aktien »DAX« ist im Verlauf des Geschéftsjahres um rd. 25 % (i. Vj. 29 %) auf 9.552 Punkte gestiegen.
Die deutschen Immobhilienaktien sind dagegen, gemessen am DAXsubsector Real Estate Kursindex, um
4 % gefallen, nachdem sie sich im Vorjahr noch mit einem Anstieg um 34 %, besser als der DAX, entwickelt
hatten. Im Vordergrund der deutschen Immobilienaktien stehen inzwischen die Wohnimmobhilienaktien,
weil bei ihnen offenbar ein sicherer Cashflow vermutet wird.

erlauf des Aktienkurses

Die POLIS-Aktie ist am Amtlichen Markt der Frankfurter Wertpapierbdrse notiert. Sie erfiillt im Prime Stan-
dard die geltenden Transparenzanforderungen und wird im DAXsubsector Real Estate Kursindex gefiihrt.

Im Geschéftsjahr 2013 ist die POLIS-Aktie um 1,3 % auf 11,00 EUR gefallen und hat sich damit etwas
besser als der Durchschnitt der deutschen Immohilienaktien gehalten. An der Bérse fiir Immobilienaktien
wird weiterhin teilweise deutlich weniger gezahlt als das Immobilienvermégen, abziiglich Schulden, wert
ist. Die Abschldge haben sich allerdings weiter verringert. In Einzelfallen werden Immobilienaktien auch
oberhalb des Nettosubstanzwertes (NAV) gehandelt, insbesondere ein Teil der Wohnimmobilienaktien. Mit
dem Jahresschlusskurs von 11,00 EUR hatte die POLIS-Aktie einen Abschlag von rd. 25% zum Nettosub-
stanzwert (NAV) von 14,67 EUR. Die teilweise immer noch hohen Abschldge deutscher Immobilien-AGs
gegeniber ihren Nettosubstanzwerten, besonders bei den Biiroimmobilienaktien, zeigt méglicherweise die
fortbestehende Unsicherheit tiber die finanzielle Situation einzelner, hoch finanzierter Gesellschaften und
kénnte auf eine allgemeine Skepsis des Kapitalmarktes zur dauerhaften Stichhaltigkeit der Immobilienbe-
wertungen hinweisen. POLIS begegnet dieser Skepsis mit (i) der Offenlegung aller finanzierungsrelevanten
und aller bewertungsrelevanten Informationen, (i) einer transparenten Darstellung der von unabhéngigen
Gutachtern ermittelten Bewertungen und (iii) der gelegentlichen VerduBerung von einzelnen Anlageobjek-
ten im Rahmen ihrer moderaten Buy-and-Sell-Strategie zum Verkehrswert oder dar(iber.

Der durchschnittliche Tagesumsatz der POLIS-Aktie an der Frankfurter Borse (XETRA) im Jahr 2013 belief
sich auf 167 Stiick oder 1.768 EUR.

Aktionarsstruktu

Die Kombination aus Streubesitz und finanzstarken, strategischen Investoren ist fiir die finanzielle Flexibili-
tat, Steuerung und Finanzkraft des Unternehmens forderlich. Der Vorstand war zum 31. Dezember 2013 mit
einem Anteil von rd. 0,5 % am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt.

Aktiondre %
— )
Mann Unternehmensbeteiligungen Holding GmbH & Co. KG* 69,8
Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH 20,2
EZVK Darmstadt 51
Vorstand 0,5
Sonstige Aktiondre L b
Gesamt 100,0

Streubesitz nach Definition der Deutschen Borse 49

*Unternehmensgruppe Mann, Karlsruhe

POLIS Die POLIS-Aktie
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Investor Relations|

Kapitalmarktteilnehmer erwarten eine transparente Darstellung des Geschehens im Unternehmen. Durch
einen offenen und kontinuierlichen Informationsaustausch mit dem Kapitalmarkt ist POLIS bestrebt, eine
vertrauensvolle Beziehung zu den Teilnehmern am Kapitalmarkt aufzubauen und eine realistische Einschat-

zung des Unternehmenswertes zu ermoglichen.

Hauptadressaten unserer Investor-Relations-Arbeit sind Finanzanalysten, institutionelle und private Inves-
toren sowie Finanzjournalisten. Wir kommunizieren nicht nur anlasslich der Hauptversammlung, sondern
regelmaRig im Direktgesprach, aber auch durch umfangreiche Finanzinformationen in Form von Jahresbe-
richten und Zwischenberichten sowie aktuelle Pressemitteilungen tiber einzelne Ereignisse, die auf unserer
Internetseite jederzeit zuganglich sind. Der Vorstand reprasentiert das Unternehmen in regelmaRigen Ab-
standen auf Konferenzen und fiihrt Einzelgesprache mit Investoren und Finanzanalysten aus dem In- und

Ausland.

Aktiendaten 2013

ISIN DE0006913304
Wertpapierkennnummer (WKN) 691330
Reuters/Bloombergkiirzel PQLG.DE/PQL GR
Jahresschlusskurs 2013 (Xetra) 11,00 EUR
Aktienanzahl 11,05 Mio.
Marktkapitalisierung 121,56 Mio.

Marktsegment

Designated Sponsor

52-Wochen-Hoch

52-Wochen-Tief

Prime Standard

Close Brothers Seydler Bank AG

0,74 EUR
. 14,6? VEVUR
. o o
” 20.076'.'2014

POLIS

. Close Brothers Seydler Bank AG

” 11,617F.VlrJR
” 9,807 EUR
. 1.76877EVUR
” 167 Srﬁjrck

Geschaftsbericht 2013



Entwicklung der POLIS-Aktie seit IPO
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Hannover
- 2 Objekte
8.460 TEUR
6.200 m?
Diisseldorf* Berlin
5 Objekte 3 Objekte
33.270 TEUR 56.850 TEUR
15.350 m? 19.950 m*

Kéln Dresden

6 Objekte 3 Objekte
79.290 TEUR 52.990 TEUR
33.300 m? 33.200 m?
Frankfurta. M. Stuttgart
1 Objekt 3 Objekte
8.050 TEUR 60.530 TEUR
3.450 m? 23.850 m?
Mainz Miinchen
2 Objekte 1 Objekt
6.820 TEUR 9.800 TEUR
5.450 m? 3.400 m?
Portfolio nach Stadten | Bewertung per 31.12.2013
Portfolio nach Nutzungsart | Basis: m’

Biiro (inkl. Lager) Handel 17.066

122.592
12 %
85 % ?
Wohnen 4.449
3%
Verteilung Mieteinnahmen nach Branchen | in % Versicherung 6%

Staatliche Einrichtungen 4%

Wirtschaftspriifer/Steuerberater 4%

Finanzwesen und Banken 20 % " / Erziehungs- und Bildungseinrichtungen 3 %
Einzel- und Grohandel 23 % " / Sonst. unternehmensbez. DL 2%
. ‘/ Medien, Werbung 2%

Vereine und Verbdnde 2%

\ Gastronomie und Hotelgewerbe 2%

‘—

Ubrige 33%

*inkl. der im Dezember 2013 verduRerten Immobilie »l mmermannstrale 11«, Diisseldorf, die im ersten Quartal 2014 an den Kdufer iibergegangen ist.

POLIS Geschaftsbericht 2013



Portfoliouibersicht

Berlin Berlin Berlin
I I i
RankestraRe 21/
Lietzenburger StraRe Potsdamer
l+l+, 46 LuisenstraBe 46 StraRe 58
éesnzubergang 30.09. 2013 1;’;.‘05.2002 H 25.02.2001 “

) 1993/1969/1957 1936
Jahre 59 54
H . 2002
TEGR 29."350 ' 11 870
H 31.12.2"013 36' 06.2013
68 % 6,5 %
r'ﬁz 11."300 3.150
run2 9."705 2.622
52 1."022 L40
r'1‘12 H 0 0
2 583 71
Anzauhl "132 24
Jahure "8,1 3.4
H Qé % 100 %
- 100 %
) 96 % 99 %
TEUR - 671
TElJR '437 666
TEGR 1."681 705
TElJR 1."753 709
TElJR 1.'849 717
H 63 % 6,0 %
b N

B+

Erlduterungen:

1 GemdR FERI EuroRating Services AG, Diskontierungssatz
des Discounted-Cashflow-Modelles (IRR): Er stellt It. FERI
diejenige Verzinsung dar, die ein individuelles Objekt
erwirtschaften muss, um eine risikogerechte Rendite zu
erzielen

2 Kann aufgrund von Rundungsdifferenzen von der Summe
der Einzelwerte abweichen

3 Gewichtet nach Mietertrag

4 Jeweils ermittelt als Relation der vermieteten Fldche zur
Gesamtflache

5 Darin enthalten Erlésschmadlerung aus mietfreien Zeiten

POLIS Portfoliolibersicht

6 GemadR gepriiftem Konzernabschluss im angegebenen Jahr
nach IFRS

7 Summe aus vertraglich gesicherten Mieteinnahmen und
fiktiven Mieteinnahmen unter der Annahme der Vermietung
samtlicher leer stehender Flachen auf Basis der von FERI
EuroRating Services AG ermittelten objektspezifischen
Marktmieten

©

Fiktive Mieteinnahmen unter der Annahme der Vermietung
aller Fldchen auf Basis der von FERI EuroRating Services AG
ermittelten objektspezifischen Marktmieten

9 Relation von annualisierter Potenzialmiete zum Verkehrs-
wert per 31.12.2013

10 GemaR FERI EuroRating Services AG zum jeweiligen
Bewertungsstichtag

1 Erbbaurechtsgrundstiicke LandschaftstraRe 2 und
HospitalstraBe 10, 10a. Rendite auf Potenzialmiete
bezogen auf den Gebdudewert.

12 Gewichteter Durchschnitt
13 Verkauf mit Besitziibergang zum 28.02.2014

14 Minderheitsbeteiligungen an Objektgesellschaften

7



Dresden Dresden Dresden Diisseldorf
T T T ]

Altmarkt 10/ Konneritz-
Palaisplatz 3, 3a Berliner Allee 42

Besitziibergang 01.01.2011 01.11.2007
Baujahr 2000 1998 1840 1960

Restnutzungsdauer Jahre 51 49 L6 41

Letzte Sanierung/Modernisierung - - 1997 -

Verkehrswert (beizulegender Zeitwert) TEUR 36.730 10.780 5.480 6.800
31.03.2013 30.06.2013
Diskontierungszinssatz' 6,7 % 6,9 % 6,9 % 6,8 %

Vermietbare Fliche (gerundet)’ m2 18.950 10.400 3.900 3.500

Datum letzte externe Bewertung

Biiro m2 11.485 9.090 3.692 2.170

Handel m? 5.273 1.030 0 812

Wohnen m?2 1.313 0 0 229

Archiv m?2 863 278 196 269

Stellplatze Anzahl 201 90 0 17

@ Restlaufzeit der Mietvertrige’ lahre 2,3 4,5 55 2,9

Vermietungsgrad nach Flache 2013* 96 % 97 % 73 % 86 %

Vermietungsgrad nach Flache 2012* 89 % 94 % 50 % 87 %

Vermietungsgrad nach Umsatz’ 93 % 93 % 73 % 82 %

Miete 2012° TEUR 2.199 714 232 328

Miete 2013° TEUR 2.351 857 322 327

Annualisierte Ist-Miete® TEUR 2.388 841 319 348

Miete bei Vollvermietung’ TEUR 2.574 900 440 426

Annualisierte Potenzialmiete (FERI)® TEUR 2.657 943 460 515

Rendite auf Potenzialmiete® 7.2 % 8,7 % 8,4 % 7.6 %

FERI-Rating' B+ A B+ B

Erlduterungen siehe Seite 17

FERI Bewertungssystematik

»Herausragends ... AAA »Befriedigend ... B
2AUSGEZEICANELK ... AA PGENUGENTK C
2SN GUE (1) A+ IMGBIGE s D
»Sehr gut«
»Sehr gut (<)«
»Gut«

»Schwachc .
»Schlecht« ..
»Sehr schlechte . E=

POLIS Geschaftsbericht 2013
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Diisseldorf Diisseldorf Diisseldorf Diisseldorf Frankfurt a. M. Hannover
\ \ \ \ \ )
Immermann-
Berliner Allee 4L Berliner Allee 48 straRe 113 SteinstraBe 27 GutleutstraBe 26 Landschaftstrale 2
01082000 01'.‘10.2006 ....... 01'.‘12.2007 ....... 01'.‘09.2000 ....... 30'.‘06.2001”
"""""" 1 557 H 1956'%““ H 1960'%““ H 1960'“.“”‘ H 1970"
"""""" 52 v 5 “ ‘8
o - - 1998 199
- 8280 5380 2850 ~9.960 800 4480
31.12.2013 30.06.2013 30.06.2013 30.06.2013 31.12.2013 31.03.2013
s 6,9 % H 69% H 67% H 65% H 71 %H """"" 6,9%
o 3700 2650 1850 3700 3.450" """"" 3600
o 318l+ 1858 1111 3455 3.446" """"" 3582
L % w 0 o .0
,,,,,,,,,,,,,,,, 23 214 188 0 0
260 242 201 222 0
,,,,,,,,,,,,,,,, i 0 9 20 29,‘
31 o e s 0’0,‘
"""""" 47 % oL %'““““ 87 %'““““ 99 %'““““ H 100 %H
"""""" 55 % 86 %'““““ 97 %'““““ 99 %'““““ ‘ 100 %H
"""""" uu % 95 %'““““ 88 %'““““ 100 %'““““ H 100 %H
"""""" E wwmwm
- 326 37 192 581 1.100" """"""" 449
o 65 183 5% [ T 460
L 8 209 60 (LI 43
616 402 247 651 810 530
7% 5% 87% 65% 101% 118%"
e . L L L . e B+

POLIS

Portfoliolibersicht
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Hannover KoIn KoIn KoIn

Gustav-Heine-
LandschaftstraRe 8 Ebertplatz 1 mann-Ufer 54 Hansaring 20
Besitziibergang 31.12.2006 15.06.2007 01.10.2007
Baujahr 1885 1960 1989
Restnut;ungsdaqgr i i Jahre st b L8
Letzte SgnierungI'Modernisigrung i 2006 2002 -
Verkehrswert (beizulegender Zeitwert) TEUR 3.980 9.340 17.830
Datum letzte externe Bewertung 31.03.2013 31.03.2013 31.03.2013
Diskontierungszinssatz' 6,7 % 6,7 % 6,8 %
Vermietbare Fliche (gerundet)’ m2 2.600 4,150 7.600
Biiro m?2 2.166 3.218 7.009
Handel i i i i m2 o 199 0
Wohnen m?2 0 0 0
Archiv m2 437 719 568
Stellplatze Anzahl 0 0 196
@ Restlaufzeit der Mietvertrige’ lahre 3,0 6,8 4,0
Vermietungsgrad nach Flache 2013* 100 % 98 % 98 %
Vermietungsgrad nach Flache 2012* 100 % 84 % 90 %
Vermietungsgrad nach Umsatz® 100 % 92 % 97 %
Miete 2(3126 H H H TEUR w 6o 1.301
Miete 2013° TEUR 291 512 1.426 173
Annualisierte Ist-Miete® TEUR 291 554 1.122 172
Miete bei Vollvermietung’ TEUR 291 602 1.160 347
Annualisierte Potenzialmiete (FERI)® TEUR 331 546 1.188 322
Rendite auf Potenzialmiete® 8,3 % 5,8 % 6,7 % 6,9 %
FERI-Rating' B+ B+ B+ B+

Erlduterungen siehe Seite 17

POLIS Geschaftsbericht 2013



KoIn KdIn KéIn Mainz Mainz Miinchen
\ \ \ \ !
Konrad-Adenauer- WeyerstraRe Rheinstrale Rheinstrale
Ufer 41-45 Neumarkt 49 79-83 43-45 105-107 Lessingstrale 14
32'1:.‘12.2007 """""""" 021:05.2008 """"""""""""""""""""""""" 3(;.‘09.2007”
1957 1962 1968"
“ v )
2005 . B T T
8760 16290 2630 ~ has0
31.03.2013 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2013
68% 68% 7,0% ......... 6,9 %H
3000 0400 2200 ......... 3.250" 21
3187 737 1683 .......... 2.l+1hﬂ
w1 0
o O o R 0
177 878 212 277 339
. W 11 ........... 47,‘ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 33
b o 28 B3 26
00% 7% 0% % 100%
100% 7% 79% ......... 99 %H """"""""" 100%
100% 9% 7h% ......... 78 %H """""""""" 99%
s 2
581 256"
1 100 181 23
2 s 6 310,
640 1.205 264 390 714
3% Th% 00% 03% 3%
L S B ........... B+,‘ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, B+

POLIS
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Stuttgart Stuttgart Stuttgart
\ )
Boblinger Stralke 8/ Quartier Tiibinger
ArminstraRe 15 BiichsenstraRe StraBe 31, 33
Besitziibergang 01.11.2007 30.06.2007 31.12.2006
Baujahr 1973 1907-1970 1949
Restnutzungsdauer Jahre k2 ‘ 43-59 L8
Letzte Sanierung/Modernisierung 2004 2010 2000
Verkehrswert (beizulegender Zeitwert) TEUR 4.120 45.610 10.800
Datum letzte externe Bewertung 30.09.2013 30.09.2013 30.09.2013
Diskontierungszinssatz' 6,8 % 6,6 % 6,6 %
Vermietbare Fliche (gerundet)’ m2 2.550 16.600 4.650
Biiro m?2 1.157 11.633 2.740
Handef m?2 920 1520 1278
Wohnen m? 359 1.339 220
Archiv m?2 132 2.127 401
Stellplatze Anzahl 36 127 13
@ Restlaufzeit der Mietvertrige’ lahre 2,2 4,1 8,1
Vermietungsgrad nach Flache 2013* 86 % 90 % 93 %
Vermietungsgrad nach Flache 2012* 95 % 81 % 29 %
Vermietungsgrad nach Umsatz® 83 % 93 % 96 %
Mete2ow® TEUR 66 1.641
Miete 2013° TEUR 243 2.428 306
Annualisierte Ist-Miete® TEUR 247 2.538 616
Miete bei Vollvermietung’ TEUR 297 2.726 6Ll
Annualisierte Potenzialmiete (FERI)® TEUR 344 2.877 731
Rendite auf Potenzialmiete® 83% 6,3 %" 6,8 %
FERI-Rating' B+ A- B+
Erlduterungen siehe Seite 17
POLIS Geschdftsbericht 2013



Portfolio

Sonstige
Immobilienbeteiligungen™

Summe des
Immobilienvermdgens

316.060

3.772

319.832

w100
12220
e
4,449
20363
1.246

3,8"
s
15387
 17.992
L wam
.. 20-866
22.193
B 70% .

B+

POLIS

Portfoliolibersicht
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Konzernstruktur und Geschaftstatigkeit

Geschaftsmodell der POLIS Immobilien AG

Die POLIS Immobilien AG (POLIS), 1998 in Berlin gegriindet, mit Hauptsitz in Berlin, erwirbt bundesweit
Biroimmobilien fir den eigenen Anlagebestand. Durch das aktive Management der eigenen Immobilien,
deren Umbau, Modernisierung, Erweiterung, Vermietung und andere MaBnahmen erzielen wir laufend
Wertsteigerungen, die wir vereinzelt durch Verkdufe im Rahmen unserer moderaten Buy-and-Sell-Strategie
realisieren. Wir konzentrieren uns ausschlieRlich auf Biiroimmobilien in guten innerstadtischen Lagen an
den wichtigsten deutschen Biirostandorten und investieren in Objekte mit konkretem Wertsteigerungspo-
tenzial oder mit sicherem Cashflow. Die starke Fokussierung auf den deutschen Markt, auf wenige Stadte,
zentrale Lagen und haufig auf Baujahre von 1950 bis 1970, fiihrt zu einer hohen Spezialisierung, welche
die Effizienz unserer Arbeit erh6ht und exzellente Ergebnisse in der Planung und Durchfiihrung von Projek-
ten ermoglicht. Unser eigenes Asset- und Property-Management-Team verwaltet den Immobilienbestand
in kaufmannischer sowie technischer Hinsicht und tibernimmt alle wesentlichen operativen Aufgaben wie
Akquisition und Verkauf, Entwicklung, Vermietung, Verwaltung, Finanzierung und Rechnungswesen.

Konzernstruktur und Leitung|

Die POLIS fungiert als operative Holding und wird durch zwei Vorstéande gefiihrt. Der Sprecher des Vor-
standes verantwortet die Bereiche Portfolio- und Asset Management, Property Management, Personal und
Recht und der Finanzvorstand die Bereiche Controlling, Finanz- und Rechnungswesen, Steuern, Risiko-
management und Organisation/IT. Unsere Mitarbeiter sind bei der Holding beschéftigt, wahrend die Immo-
bilien tiber Objektgesellschaften (im Wesentlichen »GmbH & Co. KG«) gehalten werden. Sitz der POLIS und
aller Objektgesellschaften ist Berlin. Es existieren keine Niederlassungen.

Geschaftsprozesse

Die wesentlichen Geschéftsprozesse der POLIS sind die Vermietung von Biiro-, Handels- und Wohnfléchen,
der An- und Verkauf von Immobilien sowie die wertsteigernde Investition in den Immobilienbestand. Zu-
satzlich erbringt die POLIS Asset-Management-Leistungen auch fiir Dritte.

t Bonitat und Unternehmensqualitat

Unternehmens-Ratin

Die POLIS legt hohen Wert auf finanzielle Stabilitat und Qualitét aller Unternehmensbereiche. Im Dezember
2013 wurde der POLIS erstmalig von der FERI EuroRating Services AG die Rating-Note »A-« im Rahmen
eines umfassenden Unternehmens-Ratings zuerkannt. Dieses Investmentgrade-Rating spiegelt nicht nur
die gute finanzielle Bonitat und die Qualitat der wesentlichen Assets (Immobilien), sondern auch die Quali-
tat der evaluierten innerbetrieblichen Aufbau- und Ablauforganisation, einschlieBlich des Risikomanage-
ments, wider.

esentliche externe Einflussfaktoren

Das Geschéaftsmodell der POLIS wird wesentlich beeinflusst von den Mietpreis-, Lage- und Wetthewerbs-
entwicklungen am deutschen Immobilien- und insbesondere Biiromarkt, den Zinsentwicklungen an den
Geld- und Kapitalméarkten sowie gesetzlichen und regulatorischen Vorgaben.

esentliche Veranderungen im Konzern im Geschaftsjahr 2013

2013 konnten groRere BaumaBnahmen abgeschlossen und die Vermietungsquote deutlich erhoht werden.
Zusatzlich wurde der Immobilienbestand durch den Ankauf einer Immobilie bei gleichzeitigem Verkauf von
zwei kleineren Immobilien optimiert und das Anlagevolumen ausgeweitet. Wesentliche Anderungen von
Strategie oder Unternehmensstruktur wurden nicht vorgenommen.

POLIS Konzernlagebericht
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Unternehmenssteuerung, Ziele und Strategie

Unternehmensinternes Steuerungssystem

Steuerungssystem

Wir steuern POLIS nach wertorientierten Ansdtzen, um den Unternehmenswert nachhaltig zu steigern und
fur die Aktiondre der Gesellschaft eine Rendite zu erwirtschaften, die dem Risikoprofil der Gesellschaft
entspricht.

Das Steuerungssystem stellt einen integrierten Prozess zwischen Asset- und Portfolio Management einer-
seits und dem Bereich Finanzen und Controlling andererseits dar. In regelmaBigen Abstanden stellt das Ma-
nagement die prognostizierten Wertansatze im Rahmen eines Soll-Ist-Vergleiches den tatsachlich erzielten
Ergebnissen gegeniiber. Abweichungen fiihren zur Erarbeitung von Handlungsalternativen, die im Rahmen
des Vermietungsgeschaftes oder der Portfoliooptimierung umgesetzt werden.

Wesentliche Steuerungskennzahlen

Wir ermitteln den internen Zinsfu (IRR) einer moglichen Investition und vergleichen diesen mit einem
dem Risiko entsprechenden Mindestzins. Als bestandshaltende Immobilien-AG verwendet POLIS ergén-
zend ein Net-Asset-Value-Modell zur Steuerung des Unternehmens und zur Verbesserung der Transparenz.
Der NAV (Net Asset Value = Nettovermogenswert) stellt die Summe der Immobilienwerte und sonstiger
Aktiva, abziiglich der Verbindlichkeiten und sonstiger Passiva der Gesellschaft, dar (siehe Vermdogenslage).

Ziel des Unternehmen

Ziel von POLIS ist die nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes. Aus der aktiven Bewirtschaftung
und der laufenden Entwicklung eines qualitativ hochwertigen innerstadtischen Biiroimmobilienportfolios
soll eine stabile und attraktive Gesamtrendite erwirtschaftet werden, die sich in einer nachhaltigen Divi-
dendenrendite und im Anstieg des Nettovermégenswertes (NAV) niederschlagen soll. Weitere wesentliche
Kennzahlen sind die Mieteinnahmen, das Konzernjahresergebnis, die Funds from Operations (FFO), der
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit sowie die Eigenkapitalquote und der LTV (Loan to Value).

Die Einhaltung eines ausgewogenen Rendite-Risiko-Profiles soll durch die Portfoliostruktur und einen mo-
deraten Fremdkapitalanteil sichergestellt werden.

Strategie des Unternehmens

Seit ihrer Griindung hat sich die POLIS an den Anforderungen des Kapitalmarktes orientiert. Die langfristige
Schaffung von Werten mit hoher Transparenz ist seither Leitmotiv der Unternehmensfiihrung. POLIS ist
mehrfach als transparente Immobilien-AG ausgezeichnet worden, zuletzt in dem Transparenz-Index der
DVFA fiir deutsche Immohilienaktiengesellschaften. Dies bestatigt unser Selbstverstandnis, detailliert Giber
unser Immobhilienportfolio zu informieren. Wesentliche Einzelangaben zu jedem Gebdude und dessen Be-
wertung werden im Internet (www.polis.de) und in der Portfoliotibersicht im Geschéftsbericht dargestellt.
Zudem veréffentlichen wir einen umfassenden und quantifizierten Risikobericht.

Unsere Strategie haben wir von Beginn an eingehalten:

» Fokussierung: Wir konzentrieren uns auf Biroimmobilien in innerstadtischen Lagen an den 21 bedeu-
tendsten deutschen Birostandorten. Dabei richten wir uns u. a. nach dem »Stddte-Ranking« des
Research-Unternehmens BulwienGesa AG.

» »Core« bis »Value Added«: Wir kaufen sowohl gut vermietete Objekte mit moderner Ausstattung
und allenfalls geringfiigigem Optimierungspotenzial, die einen gesicherten Cashflow erwirtschaften
(»Core), als auch Immobilien mit Leerstand oder Modernisierungsbedarf, die ein konkretes Wertsteige-
rungspotenzial aufweisen (»Value Added«). Der Anteil der »Core«-QObjekte als Basis fiir einen laufenden
und stahilen Cashflow soll dabei mindestens 75 % betragen.
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Ausgewogenes Rendite-Risiko-Profil: Durch eine laufende Evaluierung und Steuerung der Portfoliozu-
sammensetzung zwischen »Core« und »Value Added« und einer Limitierung des Fremdkapitalanteils auf
nicht mehr als 60 % der Marktwerte der Anlageimmobilien soll die Einhaltung eines ausgewogenen Ren-
dite-Risiko-Profils sichergestellt werden.

Sicherung der Mietertrage durch eine »Multi-Tenant-Strategie«: Unser Geschaftsmodell ist in erster
Linie auf Biroimmobilien mit mehreren Mietern ausgerichtet. Dadurch wird das Risiko von Mietausfal-
len und des Auslaufens einzelner Mietvertrage sowie die Abhangigkeit von der Entwicklung bestimmter
Branchen erheblich verringert. Nur zwei Immobilien wiesen in 2013 eine Single-Tenant-Struktur auf. Ein
Objekt wird 2014 zu einem Multi-Tenant-Objekt umgebaut.

Fungible ObjektgroBen: Wir investieren in Immobhilien mit Marktwerten zwischen 5 und 50 Mio. EUR.
Kleinere Objekte in unserem Portfolio werden zum wertoptimierten Zeitpunkt verauRert.

Moderates »Buy-and-Sell-Konzept«: Erzielte Wertschépfung soll durch einzelne Verkdufe realisiert
werden.

Aktives Asset Management und Mieterorientierung: Konsequentes Verfolgen von Werterhohungsstra-
tegien und Ausrichtung aller Prozesse an den Wiinschen der Mieter gehéren zu den Grundprinzipien un-
serer Tatigkeit.

Kapitalmarktorientierung: Transparente Darstellung unseres Geschaftsmodells und der Immobilienda-
ten und die Orientierung an den EPRA-Standards sind fiir uns selbstverstandlich und die Basis guter In-
vestor- und Creditor Relations.

Nachhaltigkeit: Das Ziel, umweltschonend, Ressourcen sparend und wirtschaftlich Raume zu schaffen,
welche die Gesundheit und die Leistungsfahigkeit unserer Mieter und ihrer Mitarbeiter sichern, ist fiir
uns Verpflichtung. Wir versuchen, 6kologische Optimierungen bei allen (Bau-)MaBnahmen und (Be-
schaffungs-)Prozessen zu erreichen.

Mittelfristiger Ausbau des Immobilienportfolios: Wir planen, unseren Bestand an Biiroimmobilien
unter Beibehaltung der bisherigen Schwerpunkte und hohen Qualitatsanforderungen weiter auszubau-
en. Dadurch lassen sich Skaleneffekte erzielen, die zu einer Steigerung der Profitahilitat beitragen. Seit
Grindung der POLIS haben wir die vorgenannten Strategien erfolgreich umgesetzt und sind kontinuier-
lich unter Beachtung der o. g. strategischen Vorgaben gewachsen. Das eigene Immobilienportfolio (ohne
Asset Management fiir Dritte) hat einen Verkehrswert von 313 Mio. EUR erreicht und soll weiter wach-
sen.

Asset Management fiir Dritte: Wir beabsichtigen, das Know-how unseres Unternehmens weiterhin
auch Dritten anzubieten, indem wir das Asset Management fiir Anlageobjekte iibernehmen, an denen
wir uns zusammen mit einem dritten Investor beteiligen. Dabei profitiert der Geschéftspartner durch
Zugang zu professionellem Asset Management und wir verbessern unser Ergebnis durch zusétzliche
Dienstleistungsertrage. Ein weiterer Ausbau dieses Geschaftsbereiches wird von der Umsetzung der ak-
tuell verscharften Regulierungen des neuen Kapitalanlagegesetzbuches beeinflusst. Daher wird dieses
Segment derzeit nicht weiter ausgebaut.

Qualifizierte Mitarbeiter: Unsere Unternehmensziele konnen wir nur mit qualifizierten und motivier-
ten Mitarbeitern erreichen. Flache Hierarchien und offene Kommunikation schaffen die Voraussetzun-
gen fiir Eigeninitiative, Vertrauen und Leistung. Wir beschaftigen 25 Mitarbeiter mit abgeschlossenem
Hochschulstudium oder mit einer anderen qualifizierten Berufsausbildung. Ein groRer Anteil der Mitar-
beiter hat variable Vergiitungsbestandteile, deren Hohe am Unternehmenserfolg und dem persénlichen
Beitrag hierzu gemessen wird. Zwei Auszubildende werden zu Immobilienkaufleuten ausgebildet und
zwei Studentinnen begleiten wir im Rahmen eines dualen Studiums in der Fachrichtung »Immobilien-
wirtschaft« zum Abschluss als »Bachelor of Arts«.

Konzernlagebericht
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esentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren

Entwicklung des Marktes fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland

Wir erzielen Ertrédge aus Mieteinnahmen und aus Verkdufen von Immobilien. Daneben haben die Ergeb-
nisse der Neubewertung des Immobilienbestandes einen hohen Einfluss auf unser Jahresergebnis. Die
Konditionen von Neu- und Anschlussvermietungen und von An- und Verkéufen sowie die Entwicklung der
Marktwerte eigener Immobilien werden maligeblich von der Entwicklung des deutschen Biiroimmobilien-
marktes gepragt. Dieser wird von makrodkonomischen Faktoren, insbesondere dem Wirtschaftswachstum,
dem Zinsniveau, der Erwartung der Unternehmen (iber ihre kiinftige Entwicklung, dem Angebot von und der
Nachfrage nach Biroimmobilien sowie der Attraktivitat des Standortes Deutschland und den gesetzlichen
und steuerlichen Rahmenbedingungen beeinflusst.

Das Ergebnis von POLIS ist ferner abhéngig von der Marktentwicklung an den einzelnen Standorten unserer
Immobilien, die individuellen regionalen Faktoren ausgesetzt ist, wie beispielsweise der demografischen
Entwicklung, der regionalen Wirtschaftsentwicklung, der Entwicklung des Dienstleistungssektors, dem An-
gebot an Biiroflachen oder dem Zu- oder Wegzug von Unternehmen.

Entwicklung der Mieteinnahmen

Durch das allgemeine Mietpreisniveau von Biiroimmobilien in Deutschland oder aus objekt- oder lagespe-
zifischen Griinden kénnen bei Anschlussvermietungen veranderte Mietpreise erzielt werden. Generell gilt,
dass eine ansteigende Leerstandsquote in einem Markt zu reduzierten Mieterlésen fithrt und umgekehrt. Da
viele Mietvertrage eine Klausel zur Anpassung der Miete an die Inflationsentwicklung vorsehen, hat auch
die Inflationsrate Einfluss auf die Mietertrage.

Finanzierungsaufwand und Zinsniveau

Die Ertragskraft der POLIS wird von der Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus beeinflusst, da wir den
Erwerb von Immobilien typischerweise unter Einsatz eines Fremdfinanzierungsanteils von bis zu 60 %
des Immobilienwertes durch Darlehen finanzieren. Wir wollen die Darlehen in vertretbarem Umfang va-
riabel halten, um von niedrigen kurzfristigen Zinsen zu profitieren. Fiir die variabel verzinslichen Finanz-
verbindlichkeiten werden Zinssicherungsgeschéfte abgeschlossen, die weitestgehend einzelnen Darlehen
zugeordnet werden, um eine Beeinflussung des Konzernergebnisses durch Marktwertschwankungen der
Zinssicherungsinstrumente zu mindern.

ettbewerbsposition

Marktumfeld

Von den Biiromietflachen in Deutschland befinden sich laut einer Studie der BulwienGesa AG 60 % an den
21 bedeutendsten Biirostandorten, auf die wir uns konzentrieren. Die Eigentiimerstruktur ist stark fragmen-
tiert. Nur ein geringer Anteil der Biroflachen in Deutschland befindet sich im Eigentum borsennotierter
Immobiliengesellschaften oder Fondsgesellschaften; ein im internationalen Vergleich verhéltnism&Rig ho-
her Anteil ist weiterhin im Besitz von Unternehmen oder privaten Investoren. Der Markt fiir die Akquisition
und Verwaltung von Biiroimmobilien bleibt groR und fiir spezialisierte Immobiliengesellschaften weiter
ausbaufahig.

Positionierung

In diesem Marktumfeld verstehen wir uns als Spezialist fiir die Modernisierung und das aktive Management
von Biiroimmobilien in einem auf ihre Lage, ObjektgroBe und Flachenqualitat fokussierten Segment. Unse-
re Immobilien befinden sich in guten his sehr guten Biirolagen, bewegen sich zwischen den fiir Privatinves-
toren und institutionellen Investoren interessanten GroRenordnungen und bieten eine hohe Flachenqua-
litdt zu einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis. Mit diesem Konzept hat POLIS ein Alleinstellungsmerkmal
unter den borsennotierten deutschen Immobilienunternehmen.
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Wirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes|

» Anstieg des Bruttoinlandproduktes 2013 nur um 0,4 %, aber h6heres Wachstum fiir 2014 erwartet
» Positive Lage am Arbeitsmarkt
» Im Jahr 2013 betrug die Inflationsrate in Deutschland 1,5 %

» Die Zinsen stiegen im kurzfristigen Bereich auf Basis 3-Monats-EURIBOR auf 0,287 % und im
10-Jahres-Bereich auf 2,15 %

Der ifo Geschéftsklimaindex fiir die gewerbliche Wirtschaft Deutschlands ist mit einem Wert von 109,5 auf
den hochsten Wert seit Sommer 2011 gestiegen und liegt damit deutlich iber dem Jahresendwert 2012 von
102,5 Punkten. Die Unternehmen sind mit ihrer aktuellen Geschaftslage zwar etwas weniger zufrieden, der
Ausblick auf den weiteren Geschéftsverlauf im Jahr 2014 ist aber deutlich positiv. Die deutsche Konjunktur
behauptet sich in einem noch schwierigen europdischen Umfeld, in dem nunmehr aber auch vereinzelt
positive Signale zu vernehmen sind.

Das Wachstum des Bruttoinlandproduktes liegt gemaR dem Statistischen Bundesamt fiir 2013 bei 0,4 %,
nach 0,9 % im Jahr 2012. Fiir 2014 liegen die Prognosen mehrheitlich bei ca. 1,7 %.

Der Arbeitsmarkt hat 2013 mit 42,28 Mio. Erwerbstatigen mit Wohnort in Deutschland zum siebten Mal in
Folge die hochste Anzahl an Beschéftigten erreicht. Die Zahl der Erwerbslosen lag im Dezember 2013 bei
6,7 %.

Die Inflation ist 2013 mit 1,5 % niedriger als am Jahresende 2012 (2,0 %). Nachdem die Inflation bis Marz
auf einen Wert von 1,2 % fiel, ist diese im weiteren Jahresverlauf auf bis zu 1,9 % gestiegen, um bis Dezem-
ber wieder auf 1,4 % zu fallen. Insgesamt sind die niedrigen Inflationsraten u. a. auf niedrigere Rohstoff-
preise (inshesondere fiir Mineralél) zuriickzufiihren, wohingegen sich Nahrungsmittel deutlich verteuerten.

Das Zinsniveau ist seit Jahresheginn im kurzfristigen Bereich bis zum Jahresende 2013 insgesamt leicht
gestiegen (der 3-Monats-EURIBOR von 0,19 % am Jahresende 2012 auf 0,287 % am 31. Dezember 2013),
wobei im Dezember ein Anstieg von fiinf Basispunkten zu verzeichnen war. Die langfristigen Zinsen sind im
Jahresverlauf 2013 deutlich gestiegen, wobei die Entwicklung im Jahr 2013 nicht gleichférmig, sondern mit
starkeren Schwankungen verlief und die Zinssétze im September/Oktober zeitweise oberhalb der Jahres-
endkurse notierten. Der 10-Jahres-Swap hat sich dabei von 1,57 % per 31. Dezember 2012 auf 2,15 % per
31. Dezember 2013 erhéht.

BIP 3-Monats- 5 Jahre 10 Jahre
Wachstum Inflation EURIBOR (Swap-Satz) (Swap-Satz)
1 1 1 1 )

2013 0,40 % 1,50 % 0,29 % 1,26 % 2,15%

2012 0,90 % 2,00 % 0,19 % 0,78 % 1,57 %

2011 3,00 % 2,30 % 1,13% 1,74 % 2,38%

2010 3,60 % 1,10 % 1,01 % 2,47 % 3,29%

2009 -5,00 % 0,40 % 0,70 % 2,79 % 3,59 %

2008 1,30 % 2,60 % 2,93 % 3,28% 3,80 %
Quellen: IFO Institut: Ergebnisse des ifo Konjunkturtestes Di ber 2013, Deutsches Institut fiir Wirtschaft, Statistisches Bundesamt Wieshaden
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Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Der zum Jahresauftakt relativ schwache Biiroflachenumsatz hat sich im Verlauf des Jahres leicht verbessert,
bleibt aber weiterhin leicht hinter dem Jahr 2012 zuriick. 2013 betrdgt das Umsatzvolumen in den sieben
grélten Immobilienstandorten insgesamt 2,93 Mio. m?, dies entspricht einem Riickgang von ca. 3,5 %
im Vergleich zum Vorjahr. Die Entwicklung ist regional auch stark unterschiedlich verlaufen. Wahrend in
Stuttgart, Disseldorf, Koln und Hamburg der Umsatz gestiegen ist, fiel der Biiroflichenumsatz in Frankfurt,
Berlin und Miinchen im Vergleich zu 2012. Hintergriinde des Riickgangs sind eine gestiegene Preissensibi-
litat der Marktteilnehmer und léngere Entscheidungsprozesse bei der Anmietung.

Entwicklung des Investmentmarktes fiir Biiroimmobilien in Deutschland

Transaktionsvolumen erneut gestiegen

Das Transaktionsvolumen im Gewerbeimmobiliensektor ist von rd. 25 Mrd. EUR im Jahr 2012 auf rd.
30,4 Mrd. EUR im Jahr 2013 erneut deutlich gestiegen und hat damit das beste Ergebnis seit Ausbruch der
Finanzkrise erzielt. Ausschlaggebend waren mit rd. 50,5 % des Transaktionsvolumens Investitionen in Bu-
roobjekte, gefolgt von rd. 28,5 % der Transaktionen bei Handelsimmobilien. Rund 55 % der Transaktionen
fanden in den Top-5-Standorten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg und Miinchen statt, wobei einzig in
Berlin ein Riickgang gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen war. Die robuste gesamtwirtschaftliche Lage
mit einem stabilen Arbeitsmarkt und weiter steigenden Mieten in den Biiromarktzentren lassen auch fir
2014 ein dhnlich hohes Transaktionsvolumen erwarten. Das begrenzte Angebot an »Core«-Immobilien bei
hoher Nachfrage hat 2013 zu sinkenden Spitzenrenditen gefiihrt. Fiir 2014 wird eine Stabilisierung der
Anfangsrenditen auf diesem Niveau erwartet.

Entwicklung des Mietmarktes fiir Bliroimmobilien in Deutschland

Steigendes Neubauvolumen mit hoher Vorbelegungsquote

Die Neubautdtigkeit in den sieben Top-Standorten liegt 2013 mit 890.000 m2 insgesamt um 8 % (iber dem
Vorjahresniveau. 2014 wird eine weitere Steigerung auf 1,17 Mio. m2 erwartet. Dabei ist zu beachten, dass
knapp zwei Drittel der Neubauflachen bereits vorbelegt sind.

Die Spitzenmieten haben sich 2013 um 19 % leicht erhéht, insbesondere in Diisseldorf, Frankfurt und
Miinchen. Fiir 2014 wird ein weiterer Anstieg von ca. 1 % erwartet.

Sinkende Leerstinde auf dem Biiroflcichenmarkt

Der Buroflachenleerstand in den sieben Spitzenstadten hat sich weiter auf 7,3 Mio. m2 und damit um 6 %
gegeniiber dem Vorjahr reduziert. Die Leerstandsquote betrdgt somit nur noch 8,3 %. Hierbei ist zu beach-
ten, dass nur ein Teil dieser Leerstandsflachen den Nutzeranforderungen an moderne und hoch qualitative
Ausstattung entsprechen.

Leerstand | Biiroflichenumsatz

Leerstand inkl. Untermietfléchen; Biirofldchenumsatz inkl. Eigennutzer in Tsd. m? Leerstand in %
Standorte 20Mm 2012 2013 2011 2012 2013
Berlin 1.446 | 543 | 1441 | 544 1395 | 455 8,5 8,5 . 8,2
Hamrbrurrg 1.237|540 | 1.206 | 436 1137 | l+L+0 8,5 8,2 . 7,8
DUsséidoﬁ : ”999 | 394 991|348 | 1.023|416 11,2 11,0 11,4
Franl&ﬁrt a. M : 1662 V| 424 1.416|512 | 1.327 | 441 13,9 11,9 . 11,1
Stuttrgrarrt : ”5007 VI 280 4631190 445 | 256 6,1 5,6 5,3
Mﬁnéhén : 1912 VI 887 1.674 | 754 | 1. 457 | 625 9,6 8,4 - 7,3
I(ﬁlnr : : 604 VI 332 ”5907 VI 255 530301 8,1 7.9 7,0

Quellen: CBRE Deutschland Investment Quarterly, Jones Lang LaSalle »on.point« Biiromarktiiberblick 4. Quartal 2013
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Uberblick iiber den Geschiftsverlauf

Die wesentlichen Ereignisse des vergangenen Geschéftsjahres konnen wie folgt zusammengefasst werden:

POLIS

Vermietungsstand weiter gestiegen: Mit der Vermietung von rd. 18.884 m2 konnte erneut eine sehr hohe
Vermietungsleistung erbracht werden. Davon entfielen 11.454 m2 auf Neuabschliisse/Erweiterungen
und 7.430 m2 auf Mietvertragsverlangerungen. Die Vermietungsquote stieg von 87 % auf 93 %.

Im Geschéftsjahr 2013 haben wir rd. 6,9 Mio. EUR in unsere Anlageimmobilien investiert. Hauptsachlich
handelt es sich hierbei um die Modernisierung der Mietflachen, u. a. in den Objekten »Tiibinger StralRe
31, 33« und »Quartier BiichsenstraRe« in Stuttgart, »Ebertplatz 1«, »Gustav-Heinemann-Ufer 54« und
»Hansaring 20« in Kéln.

Zur Optimierung unseres Anlageportfolios haben wir die Immobilien »GallenkampstraBe« in Duisburg
und »Kleppingstrae« in Dortmund verduRert. Bei dem letzteren Verkauf konnte ein VerduRerungsge-
winn von 377 TEUR erzielt werden.

Mit der Akquisition des Anlageobjektes »Rankestrafe 21« wurde der Immobilienbestand am Standort
Berlin zum 30. September 2013 aufgestockt. Der Marktwert der Immobilie zum Jahresende betrug
29.350 TEUR und tiberstieg damit die Anschaffungskosten. Das Anlagevolumen stieg zum Jahresende
auf insgesamt 313 Mio. EUR.

Im Zuge der erfolgreichen Vermietung von modernisierten Mietflachen und der Verldngerung beste-
hender Mietvertrage zu verbesserten Konditionen konnte bei zahlreichen Anlageobjekten ein positives
Bewertungsergebnis erzielt werden. Aufgrund von auslaufenden Mietvertragen, konkretem Instandhal-
tungshedarf oder verdnderten Mietprognosen an einzelnen Standorten kam es bei einzelnen Anlageob-
jekten zu negativen Marktwertanderungen. Gemindert wurde das Ergebnis insbesondere durch die Ab-
wertung der Immobilie »GutleutstraBe 26« vor dem Hintergrund des Auszuges des Alleinmieters und der
nunmehr anstehenden Revitalisierung der Immobilie. Diese Abwertung hat das Bewertungsergebnis mit
2.150 TEUR belastet. Insgesamt ergab sich dennoch bei den Anlageobjekten ein positives Bewertungs-
ergebnis von 1.942 TEUR.

Die gute Vermietungsleistung in den Jahren 2012 und 2013 sowie das aktive Mietvertragsmanagement
fiihrten trotz der VerauBerung von zwei voll vermieteten Anlageobjekten zu einem Anstieg der Mieter-
trdge um 13,8 % auf 18.239 TEUR. Die zum 30. September 2013 neu erworbene Immobilie in Berlin
konnte dazu noch keinen wesentlichen Beitrag leisten. Das laufende Ergebnis aus der Immobilienbe-
wirtschaftung stieg um 31 % auf 14.656 TEUR. Die um Bewertungseffekte bereinigte Kennzahl »Funds
from Operations« hat sich erwartungsgeméaB deutlich erhéht und stieg auf 5.002 TEUR (+ 95 %).

Das Konzernergebnis vor Steuern 2013 hat sich gegeniiber 2012 von 2.574 TEUR auf 9.808 TEUR nahe-
zu vervierfacht. Die Steigerung beruht in erster Linie auf dem verbesserten Ergebnis aus der Bewertung
der Zinssicherungsinstrumente von 2.271 TEUR, welches durch den Anstieg des Zinsniveaus verursacht
wurde und i. Vj. mit -2.531 TEUR negativ war, sowie auf dem um 31 % auf 14.656 TEUR gestiegenen Er-
gebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit hat sich gegentiber dem Vorjahr um 33 % auf 9.038 TEUR
erhéht.

Der Net Asset Value zum 31. Dezember 2013 ist gegeniiber dem Vorjahr um 6,9 % auf 162,2 Mio. EUR
und je Aktie von 13,73 EUR auf 14,67 EUR gestiegen.
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Portfolioverdnderungen

Im vergangenen Geschéftsjahr wurde die bereits 2012 verduBerte »Steinstralle 12-14« in Hamburg an den
Kaufer Gbergeben. Dariiber hinaus wurden die »Gallenkampstrale 20« in Duisburg und die »Klepping-
stralle 20« in Dortmund zur Optimierung des Portfolios verduBert. Bei diesen Verkdaufen konnte ein Veraus-
serungsgewinn von 377 TEUR erzielt werden.

Mit dem Objekt »RankestraBe 21/Lietzenburger StraRe 44, 46« haben wir ein weiteres Biiroobjekt in Berlin
fir insgesamt rd. 29 Mio. EUR erworben. Das rd. 11.300 m2 groRe Objekt befindet sich in der Rankestra-
Re/Ecke Lietzenburger StraBe. Das achtgeschossige Gebdude weist einen Vermietungsstand von 96 % bei
einer durchschnittlich gewichteten Mietvertragslaufzeit von 8,1 Jahren auf. Hauptmieter ist eine Steuer-
beratungs- und Wirtschaftspriifungskanzlei. Die FERT EuroRating Services AG (»FERI«) hat die Immobilie
mit einem Gesamt-Rating von »B+« (= gut) bewertet. Der Marktwert der Immobilie am Jahresende betrug
29.350 TEUR, so dass tiber den Brutto-Kaufpreis ein positiver Bewertungseffekt von rd. 661 TEUR ent-
standen ist. Die Nettoanfangsrendite (annualisierte Ist-Miete im Verhéltnis zu den Anschaffungskosten)
betrug 5,4 %.

Modernisierungen
Stuttgart, »Ttibinger StraBe 31, 33«: Mieteraushau abgeschlossen und Mietflachen tibergeben

Der umfassende Mieterausbau fiir das Land Baden-Wiirttemberg konnte vollstandig abgeschlossen und die
Mietflache fristgerecht zum 1. August 2013 an die Duale Hochschule tibergeben werden.

Frankfurt, »GutleutstraBe 26«: Biiromieter verlédsst das Gebdude

In dem Anlageobjekt »GutleutstraBe 26« in Frankfurt hat der alleinige Bliromieter zum 31. Dezember 2013
gekiindigt und das Gebdude verlassen. Die Planungen fiir die zur Nachvermietung erforderlichen Umbau-
und ModernisierungsmaBnahmen sind weit fortgeschritten. Bis zum Jahresende 2014 sollen in dem Geb&u-
de bis zu sieben modern ausgestattete Biiroflachen entstehen und zeitnah vermietet werden.

Vermietungsgrad erneut deutlich erhoht

Im vergangenen Geschaftsjahrist es uns gelungen, mit 11.454 m2 erneut ein gutes Neuvermietungsergebnis
zu erzielen (i. Vj. 17.884 m2). Die groBten Einzelbeitrdge zum Vermietungserfolg 2013 haben die Vermie-
tungen in den Objekten »Berliner Allee 44«, Dusseldorf, und »Palaisplatz 3, 3a«, Dresden, geleistet. Allein
in diesen Objekten konnten 3.576 m2 Biiroflache vermietet werden, die derzeit hergerichtet und tiberwie-
gend 2014 an die Mieter iibergeben werden. Die bereits im Juni 2012 vermieteten Flachen in der »Tiibinger
StraBe 31, 33«, Stuttgart, von rd. 2700 m2 an das Land Baden-Wiirttemberg ftir die Duale Hochschule
Baden- Wiirttemberg (DHBW) wurden im August 2013 an den Mieter iibergeben. Aufgrund der guten Ver-
mietungserfolge, des aktiven Mietvertragsmanagements und der Portfoliooptimierung durch An- und Ver-
kauf hat sich der Vermietungsstand im Portfolio zum 31. Dezember 2013 gegeniiber dem Vorjahresstand
von 87 % auf 93 % erhéht. Durch den Auszug der Commerzbank aus der »GutleutstraBe 26«, Frankfurt am
Main, ist der Vermietungsstand am 1. Januar 2014 voriibergehend leicht gesunken. Hier stehen eine Revi-
talisierung des Gebaudes und eine sukzessive Abvermietung der Biiroflaichen 2014 und 2015 an. Durch die
bereits 2013 abgeschlossenen, aber erst 2014 beginnenden Mietvertrage wurde bereits der iberwiegende
Teil der leer werdenden Mietflachen an anderer Stelle im Portfolio kompensiert.

Dartiber hinaus konnten wir Mietvertrége iiber rd. 7.430 m2 (i. Vj. 15 365 m2) Mietflache zu teilweise deut-
lich verbesserten Konditionen verldngern. Die wirtschaftlich bedeutendste Vertragsverlangerung mit rd.
3.080 m2 Biiroflache gelang im Objekt »Gustav-Heinemann-Ufer 54« in Kéln. Der Riickgang gegeniiber
dem Vorjahr bei den Neuvermietungen und den Mietvertragsverldngerungen beruht darauf, dass deutlich
weniger Leerstandsflachen zur Neuvermietung zur Verfiigung standen und weniger bestehende Mietvertra-
ge ausliefen.

POLIS Geschaftsbericht 2013



Die gute Vermietungsleistung 2013 hat ein tber die Laufzeiten vertraglich gesichertes Mietvertragsvolu-
men von rd. 11.185 TEUR iber die gesamte Laufzeit der jeweiligen Mietvertrége ergeben, bei einer durch-
schnittlichen gewichteten Laufzeit von 4,4 Jahren und einer effektiven Miete von 11,02 EUR je m2. Die
durchschnittliche Restlaufzeit aller bestehenden Mietvertrage betragt 3,8 Jahre bei einer Durchschnittsmie-
te im Portfolio von rd. 11,58 EUR je m2 tiber alle Nutzungsarten (Biiro, Einzelhandel, Wohnungen, Archiv).

Mietflache Mietfldche Vermie- Vermie-

zum zum tungsgrad tungsgrad

31.12.2012 m? 31.12.2013 m>  per31.12.2012  per 31.12.2013

Berlin* 8.650 19.950 99 % 98 %
Dortmund** 2.900 - 100 % -
Dresden 33.400 33.200 86 % 94 %
Diisseldorf 15.400 15.350 83 % 81 %
Duisburg** 1.700 - 100 % -
Frankfurt a. M. 3.450 3.450 100 % 100 %
Hamburg** 2.800 - 96 % -
Hannover 6.200 6.200 100 % 100 %
KdlIn 33.350 33.300 90 % 95 %
Mainz 5.450 5.450 91 % 78 %
Miinchen 3.350 3.400 100 % 100 %
Stuttgart 24.150 23.850 72 % 90 %
140.800*** 144,150%** 87 % 93 %

Auf Basis des Portfoliobestandes zum jeweiligen Stichtag, inkl. *Ankauf 2013, **Verkauf 2013, ***Summe gerundeter Einzelwerte

Da jetzt nur noch wenige Biiroflachen zur Vermietung anstehen und ein bedeutsamer Teil des Leerstandes
aus Lagerflachen besteht, gehen wir im laufenden Geschéftsjahr von einer langsameren Entwicklung des
Vermietungsgrades aus. Ziel zum Jahresende 2014 ist, einen Vermietungsgrad oberhalb von 95 % zu errei-
chen, was unter Beriicksichtigung einer normalen Fluktuation einer Vollvermietung entsprechen wiirde.

Unsere derzeitige Aufgabe sehen wir in der Vermietung der restlichen Biiroflachen und dem Aufrechter-
halten eines hohen Vermietungsstandes durch aktives Mietvertragsmanagement. Daneben sollen durch
das aktive Asset Management die Objektqualitdt weiter verbessert, die Mieterzufriedenheit gesteigert und

Mietertragspotenziale realisiert werden.
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Mietertréiige im Uberblick
Gegliedert nach Objekten an den A- und B-Standorten entwickelten sich die Mieteinnahmen seit 2010
wie folgt:

TEUR 2010 20m 2012 2013
I I
Berlin 1.403 1.515 1.489 2.029
Wisenstratess 639 646 671 666
ossemerstess e ao ms e
RankestraRe 21/Lietzenburger Strale 414, 4,6 - - - L37*
Diisseldorf 1.523 1.492 1.663 1.779
Berliner Alleess 34 338 38 37
Berliner Allee sy, 13 19 285 326
BerrrlirrrlérAIIee 48 777777777777777777 - 3719 o 307 o 311 347
mmermannstragen oo 1t6 173 192
Steinstrate2r 573 52 566 581
Frankfurt a. M. 762. 762. 794 1100
Gutleutstrale 26 762 762 794 1.100**
34 Koln 2.868 3.776 4.520 L. 794
Ebertplatz1 458 L45 469 512
Gustav-Heinemann-Uferss 676 875 1301 1426
Haﬁééﬁng 2 - 3712 o 320 o 245 173
Konrad-Adenaver-Ufer g1-u5 46 705 99| 1119
Néﬁﬁérl<t49 77777777777777777777 - 4759. o 498 o 537 581
WeyerstraRe 79—83 917 933 974 983
Miinchen l+95. 525. 564 588
LessingstralRe 14 495 525 564 588
Stuttgart 1.343 1.704 2.080 2.977
Boblinger Strabe 8/ArminstraBe s 22 26k 264 23
TbingerStaBe3,3  se8 576 175 306
Bichsenstrae2s 104 40 osow| 1377
Bichsenstrae2s o e omow
HeustraRe 1, KienestraRe 33 115. 212. 448 463
HospitalstraRe 8 206. 98. 267 274
HospitalstraRBe 10 36 L7 48 71
Quartier Biichsenstrae 533 g6k 164l 2428
Summe »A-Stadte« 8.394 9.775 11.327 13.267
Sonstige Objekte 1.540. 3.019. 4.693 4721
2010-2013 veraulerte Objekte 3.119 2.092 0 251
Summe 13.053 14.886 16.020 18.239

*Miete fiir 3 Monate, Ankauf 30.09.2013, **inkl. 306 TEUR Abstandszahlung Dezember 2013
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Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

Abweichung

TEUR 2012 2013 2013 Zu 2012
)

Mieteinnahmen 16.020 18.239 +2.219
FFO (nach Steuern) 2.567 5.002 +2.435
Konzernjahresergebnis vor Steuern (EBT) 2.574 9.808 +7.234
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.786 9.038 +2.252
Eigenkapitalquote 49 % 48 % -1%
Loan to Value 48 % 50 % +2 %

Die Planungserwartungen wurden — inshesondere bei den Mieterldsen - leicht tiberschritten. In der Folge
wurde das erwartete FFO-Ergebnis von tiber 4 Mio. EUR mit 5 Mio. EUR deutlich tberschritten.

Ertragslage

Die Mietertrdge sind aufgrund des guten Vermietungsergebnisses auf 18.239 TEUR gestiegen (i. Vj.
16.020 TEUR) und liegen damit um 13,9 % Gber dem Vorjahresniveau, beziehungsweise 5.4 % tber
dem Planwert. Der Instandhaltungsaufwand ist nach der Neuvermietung und (bergabe zahlreicher
Mietflachen um 18 % auf 2.615 TEUR gesunken. Dartiber hinaus ist der Immobilienbewirtschaftungsauf-
wand wegen des riicklaufigen Vermietungsaufwandes und der geringeren Leerstandskosten von 1.621 TEUR
auf 968 TEUR gesunken. Damit ist das Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung um rd. 31 % auf
14.656 TEUR (i Vj. 11.205 TEUR) gestiegen.

Die Bewertung der Anlageimmobilien ergab im Saldo eine moderate Aufwertung fiir das Gesamtportfolio
von 1.942 TEUR. Zusammen mit dem Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien i. H. v. 377 TEUR wurde
das Vorjahresergebnis von 2.410 TEUR fast erreicht. Die Marktwertédnderung resultiert im Wesentlichen aus
den Bewertungen der Objekte »LuisenstraBe 46« (701 TEUR) in Berlin und dem »Quartier BiichsenstraRe«
(665 TEUR) in Stuttgart, der neu erworbenen Immobilie »RankestraBe 21/Lietzenburger StraRe 44, 46«
in Berlin (661 TEUR) und den Objekten »Altmarkt 10/Kramergasse 2/4« (513 TEUR) in Dresden sowie
»Gustav-Heinemann-Ufer 54« (518 TEUR) in K6ln. Belastet wurde das Bewertungsergebnis vor allem durch
die Abwertung der Immobilie »GutleutstraBe 26« in Frankfurt (-2.150 TEUR) aufgrund des Auszuges des
Alleinmieters und der anstehenden UmbaumaBnahme zu einer Multi-Tenant-Immobilie. Das Ergebnis bein-
haltet sowohl Effekte aus allgemeinen Marktwertanderungen als auch die Ergebnisse aus Modernisierungs-
maBnahmen.

Der Verwaltungsaufwand belief sich 2013 auf 3.506 TEUR und liegt damit mit 7,4 % unter dem Niveau
des Vorjahres (3.787 TEUR). Eine detaillierte Aufstellung ist im Anhang unter 4.8. »Verwaltungsaufwand«
enthalten.

Der Zinsaufwand lag aufgrund gestiegener Darlehensinanspruchnahmen mit 5.695 TEUR um 5,8 % ober-
halb des Vorjahreswertes (5.383 TEUR). Das nicht liquiditatswirksame Bewertungsergebnis aus Zinsderi-
vaten stieg aufgrund des gestiegenen Marktzinsniveaus mit +2.271 TEUR deutlich, wéhrend im Vorjahr
noch ein Fehlbetrag (-2.531 TEUR) auftrat. In der Folge hat sich das Finanzergebnis im Geschéftsjahr 2013
um 4.645 TEUR gegeniiber dem Vorjahr verbessert und lag bei -3.246 TEUR (i. Vj. -7.891 TEUR). Neben
den im Ergebnis erfassten Bewertungsgewinnen wurden positive Marktwertentwicklungen von Zinsswaps
(869 TEUR), die Bestandteile effektiver Cashflow Hedges sind, abziiglich der darauf entfallenden latenten
Steuern (138 TEUR), im sonstigen Ergebnis erfasst.

Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz der Fremdfinanzierung ist aufgrund der Marktzinsentwicklung und
der Neuordnung von Zinssicherungsgeschéften auf 3,6 % (i. Vj. 3,2 %) leicht gestiegen.
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Der Konzernabschluss weist einen gegeniiber dem Vorjahr um 7.234 TEUR deutlich gesteigerten Konzern-
tiberschuss vor Steuern von 9.808 TEUR (i. Vj. 2.574 TEUR) aus und liegt damit 281 % oberhalb des Vorjah-
resniveaus. Die operative Kennzahl »Funds from Operations« hat sich vor allem aufgrund des gestiegenen
Ergebnisses aus Immobilienbewirtschaftung von 2.567 TEUR i. Vj. auf 5.002 TEUR nahezu verdoppelt.

Finanzlage
Cashflows
TEUR 2013 2012

]
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.038 6.786
Cashflow aus Investitionstatigkeit -23.196 -7.104
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 12.216 7.004
Bankguthaben am Ende der Periode 6.370 8.312

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit stieg im Wesentlichen aufgrund des hoheren Ergebnisses aus
Immobilienbewirtschaftung. Die Auszahlungen fiir Investitionen entfielen auf den An- und Verkauf von Im-
mobilien sowie die durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
beruht im Wesentlichen auf Nettokreditaufnahmen ftir den Ankauf von Immobilien unter Beriicksichtigung
von Tilgungen aus Verkéufen, regelmaBigen Tilgungsleistungen und von Rickftihrungen zur Lastenfreistel-
lung von Immobilien im Rahmen von Umfinanzierungen von Darlehensverhaltnissen.

Hohe Eigenkapitalquote — niedrige Loan-to-Value-Ratio

POLIS ist mit einer Eigenkapitalquote von 48 % weiterhin solide finanziert und verfiigt iiber ausreichend
Spielraum fiir die Aufnahme von Fremdkapital zu attraktiven Konditionen. Zum Bilanzstichtag bestanden

auszahlungsféhige Kreditlinien von rd. 6,8 Mio. EUR.

Die Loan-to-Value-Ratio (Verhaltnis der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten zum Marktwert der
Immobilien) ist aufgrund der erhohten Kreditaufnahme auf rd. 50 % zum 31. Dezember 2013 um zwei
Prozentpunkte gestiegen. Die angestrebte strategische Zielmarke von 60 % konnte durch Ausnutzung
der offenen Kreditlinien und neue Finanzierungen erreicht werden, soll aber auch in Zukunft nicht tber-

schritten werden, um den Verschuldungsgrad konstant niedrig zu halten.

Kreditvolumen
nach Falligkeiten

Kreditvolumen in TEUR 3% 2% 3 % 13 % 35 % 24 %
Volumen 4.676 34.700 4.320 20.790 54.182 37.784
Jahr 2014 2015 2016 2018 2020 2021
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Risikoarme Fdlligkeitsstruktur der Bankverbindlichkeiten

Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Bankdarlehen betrug 5,7 Jahre zum 31. Dezember 2013.
Durch die frithzeitige Verlangerung der Laufzeit von Bankdarlehen ergeben sich keine wesentlichen Fallig-
keiten im Jahr 2014.

Zum 31. Dezember 2013 waren 85 % der variabel verzinslichen Bankverbindlichkeiten zinsgesichert. Die
durchschnittliche Laufzeit der Zinssicherungen betragt 5 Jahre.

Teilweise sehen die Kreditvereinbarungen tbliche Auflagen zur Aufrechterhaltung bestimmter finanzwirt-
schaftlicher Kennzahlen auf Objekt- oder Kreditportfolioebene (Loan-to-Value-Ratio von 65 % bis 80 %/
Debt-Service-Coverage-Ratio von 1,10 bis 1,20/Interest-Service-Coverage-Ratio von 1,40 bis 1,49) vor.
Aufgrund des hohen Vermietungsstandes in allen Kreditportfolios werden derzeit alle durch die Banken
geforderten Finanzkennzahlen eingehalten. Aus heutiger Sicht wird dieses auch in 2014 der Fall sein.

Die Grundsatze und Ziele des Finanzmanagements sind im Anhang unter 6.3. erldutert.

ermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Geschaftsjahr 2013 aufgrund der Investitionen in die Anlageimmobilien auf
rd. 334 Mio. EUR erhoht (i. Vj. rd. 310 Mio. EUR). Die langfristigen Vermégenswerte bestehen im Wesent-
lichen aus den 26 Anlageimmobilien und stellen entsprechend dem Geschéaftsmodell rd. 94 % der Bilanz-
summe dar.

Vermogens- und Kapitalstruktur

TEUR 31.12.2013 31.12.2012
]

Langfristiges Vermdgen 318.275 290.690

Kurzfristiges Vermogen 15.609 19.302
159.523 150.653

Bilanzsumme 333.884 309.992

Eigenkapital

Investitionen in Anlageimmobilien
Die Investitionen von rd. 6,9 Mio. EUR in die einzelnen Immobilien sowie der weitere Ankauf i. H. v.
29 Mio. EUR sind detailliert im Anhang unter 3.1. »Anlageimmobilien« aufgefiihrt. 2014 ist als wesentliche
Investition die Revitalisierung der Immobilie »GutleutstraBe 26« in Frankfurt am Main mit kalkulierten
Baukosten von ca. 3 Mio. EUR geplant.

Bewertung der Immobilien

Im Geschaftsjahr 2013 wurde die FERI EuroRating Services AG (»FERI«) beauftragt, quartalsweise fiir je-
weils ein Viertel des Portfolios die Marktwerte zu ermitteln und diese in Gutachten zu dokumentieren.
Damit wird der Marktwert jeder Immobilie einmal pro Jahr durch einen externen unabhangigen Wertgut-
achter festgestellt. Zum jeweiligen Quartalsende werden die nicht durch FERI bewerteten Immobilien einer
internen Bewertung unterzogen. Liegen jedoch grundlegende Verdnderungen an einem Objekt vor, wird
dieses im folgenden Quartal durch FERI extern bewertet. Zum Stichtag 31. Dezember 2013 wurden neun
Anlageimmobilien des Immobilienportfolios der POLIS durch FERI bewertet. Zu den Einzelheiten der Be-
wertungsmethodik und Annahmen verweisen wir auf die Darstellungen im Anhang unter 3.1., Seiten 63-65.

Die hohe Qualitét des Portfolios wurde durch das Portfolio-Rating »B+« (= gut) besttigt.

Der beizulegende Zeitwert der Anlageimmobilien (exklusive der zum Zweck der VerduRerung gehaltenen
Immobilien) betrug zum Jahresende 2013 insgesamt 313.210 TEUR (i. Vj. 285.540 TEUR). Die bilanzierten
Marktwerte fiir die einzelnen Immobilien finden sich im Anhang unter 3.1. auf Seite 61. Das FERI-Rating
wird in der Portfolioiibersicht im Internet (www.polis.de) und im Geschéftsbericht verdffentlicht.
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Net Asset Value

Bei insgesamt 11.051.000 Aktien errechnete sich zum 31. Dezember 2013 ein Net Asset Value je Aktie von
14,67 EUR (i. V. 13,73 EUR). Wird der Effekt aus den latenten Steuern einbezogen, ergibt sich der sogenann-
te Net Net Asset Value (NNAV) zum 31. Dezember 2013 1. H. v. 14,44 EUR je Aktie.

TEUR
|

Buchwerte der Immobilien (inkl. der verduRerten Immobilie »lmmermannstrale 11«, Diisseldorf) 316.060
Buchwerte der Beteiligungen 3.772
Sonstige Aktiva abziiglich sonstiger Passiva -1.215
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten -156.452
NET ASSET VALUE (NAV) 162.165
Latente Steuern -2.642
NET NET ASSET VALUE (NNAV) 159.523

AbschlieRende Betrachtung zur Ertra €|

Die Ertrags- und Finanzlage von POLIS ist aufgrund des positiven Ergebnisses aus laufender Immobilien-
bewirtschaftung und des operativen Cashflows weiterhin positiv. Die Anhebung des Vermietungsgrades
und die Investitionen in die Gebdude fiihren zu einer zukiinftig weiter verbesserten Ertragslage aus dem
operativen Geschéft. Ein positiver Cashflow, die Eigenkapitalquote von rd. 48 % (Loan-to-Value-Ratio von
rd. 50 %) und die Verfiigharkeit von offenen Kreditlinien fiihren zu einer komfortablen Finanzsituation, um
Investitionschancen wahrnehmen zu kénnen.

Gesamtaussage zum Geschdftsverlauf

Durch die Modernisierungs- und Vermietungserfolge der Vergangenheit sowie durch die Portfolioerweite-
rung kam es im vergangenen Geschaftsjahr zu dem erwarteten Anstieg der operativen Kennzahlen. Durch
die Erhohung der Vermietungsquote stiegen die Mietertrdge, sanken die Leerstandskosten und erhdhten
sich das Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung und der operative Cashflow. Die um Bewer-
tungseffekte bereinigte Kennzahl »Funds from Operations« (FFO) hat sich gegentiber dem Vorjahr und ent-
sprechend unserer Prognose deutlich erhéht. Das insgesamt erfreuliche Bewertungsergebnis hat bestétigt,
dass die hohen Modernisierungsinvestitionen der Vergangenheit zu konkreten Wertsteigerungen gefiihrt
haben, auch wenn es bei einzelnen Anlageobjekten aufgrund von auslaufenden Mietverhéltnissen oder aus
anderen Griinden zu Wertkorrekturen kam. Bei der Immobilie »Gutleutstralle 26« in Frankfurt sind wir
optimistisch, dass diese nach Umnutzung in eine Multi-Tenant-Immobilie zusatzliche positive Bewertungs-
ergebnisse erzielen wird. Fiir die Stabilitat der Ertragsentwicklung in der Zukunft ist der hohe Anteil der
Mietvertragsverldngerungen von hoher Bedeutung. Mit dem Verkauf von zwei kleineren Anlageobjekten
und der SchlieBung der Standorte Duisburg und Dortmund sowie dem Erwerb einer groReren Immobilie in
Berlin konnten die Portfoliooptimierung und die Konzentration auf unsere bedeutenden Standorte fortge-
setzt werden.

Die leichten Zinsanstiege tiber alle Laufzeitenbdnder haben zur Minderung der negativen Marktwerte unse-
rer Zinssicherungsgeschafte und damit zu positiven Ergebnisbeitragen gefiihrt. Dessen ungeachtet haben
wir den Anteil der im Rahmen von Cashflow Hedges designierten Finanzinstrumente weiter erhoht. Da-
durch wird das Ergebnis der POLIS in Zukunft nur noch in geringerem Mal3e von den Bewertungsergebnis-
sen der Zinssicherungsinstrumente beeinflusst.

Durch die vorhandene Liquiditat sowie die vorhandenen Kreditlinien stehen ausreichend Mittel fiir Neu-
akquisitionen zur Verfiigung, die im Geschaftsjahr 2014 ausgenutzt werden sollen.
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Dieses Jahr konnte auf der Ebene der POLIS Immobilien AG nach dem fiir die Zahlung einer Dividende
maRgeblichen Ergebnis nach deutschem Rechnungslegungsstandard (HGB) ein Jahresiiberschuss von
2,4 Mio. EUR erwirtschaftet werden. Das positive Ergebnis nach HGB beruhte im Jahr 2013 in erster Linie
auf einer Zuschreibung zuvor abgeschriebener Beteiligungsansétze bei mehreren Objektgesellschaften.
Weil damit im vergangenen Jahr noch kein dauerhaft positives Ergebnis nach HGB erwirtschaftet wurde,
hat der Vorstand von dem Jahrestiberschuss einen Teilbetrag von 1,2 Mio. EUR in die Gewinnriicklage ein-
gestellt und schlagt vor, den danach verbleibenden Gewinnvortrag von ebenfalls 1,2 Mio. EUR auf neue
Rechnung vorzutragen.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Die wesentlichen nicht finanziellen Leistungsindikatoren der POLIS Immobilien AG sind:

» Mieterzufriedenheit: Wir fihren regelmaBig Mieterumfragen durch, um die Mieterzufriedenheit zu
messen. Hierbei erhalten wir ein direktes Feedback auerhalb des taglichen Geschéftsverkehrs. Die In-
formationen werden ausgewertet und die Ergebnisse im Interesse einer guten Mietbeziehung genutzt.

» Mitarbeiterzufriedenheit: Wir fiihren regelméRig (mindestens einmal jahrlich) Mitarbeitergesprache,
in denen die Aufgaben- und Arbeitssituationen besprochen werden. Zusatzlich werden dabei Personal-
entwicklungsmoglichkeiten und Forthildungsmaglichkeiten erértert.

» Nachhaltigkeit: Wir richten unsere Tatigkeiten immer auf Nachhaltigkeit aus. So werden BaumaRnah-
men werthaltig und umweltbewusst ausgefiihrt. Wir legen besonderen Wert auf eine nachhaltige Umset-
zung unserer Unternehmensstrategie und organisches, risikoarmes Wachstum.

Transparenz: Wir legen besonderen Wert auf hohe Transparenz. Die POLIS ist bereits mehrfach fiir ih-
re Transparenz ausgezeichnet worden. Wir legen alle relevanten Daten in unseren Berichten sowie auf
unserer Internetseite offen. Wir veréffentlichen auch einen quantifizierten Risikobericht, der alle Risi-
ken (unabhéngig von einer hilanziellen Erfassung) aufzeigt.

v

Die Grundsatze und Ziele des Finanzmanagements sind im Anhang unter 6.3. erldutert.

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2013 his zum Redaktionsschluss dieses Lageberichtes sind keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung eingetreten, die zu berichten sind.

Risikomanagementsystem

POLIS bezieht in das Risikomanagementsystem grundsatzlich alle Gesellschaften des Konzerns und Akti-
vitdten mit ein, auch Finanzbeteiligungen ab 10 % Beteiligungsquote, bei denen wir die Geschéftsfiihrung
oder das Asset Management tibernommen haben. Es werden alle von uns erkennbaren Risiken erfasst und
keine bekannten Risikofelder ausgeblendet. Chancen werden nicht erfasst. Dabei orientiert sich POLIS am
C0SO-Standard 1. Die Rahmenbedingungen des Risikomanagements haben wir in einer Richtlinie doku-
mentiert. Danach werden die Risiken nach Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshéhe bewertet und
klassifiziert. Zu jedem Risiko werden MaRnahmen zur Reduzierung aufgefiihrt; die Friihwarnindikatoren
werden regelmaBig aktualisiert und mit den Verantwortlichen erdrtert. Informationen zu den Risiken wer-
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den systematisch und transparent erfasst, aufbereitet und dem Vorstand vorgelegt, der tiber aktuelle Ri-
sikoentwicklungen auch in den alle vier Wochen stattfindenden Vorstandssitzungen oder den 14-tégigen
Sitzungen der Geschaftsleitung berat. Eingetretene Schaden werden unabhangig von den normalen Be-
richtswegen unmittelbar kommuniziert. Weiterhin haben wir in einem Organisationshandbuch verbind-
liche Regelungen zur Erfassung, Steuerung sowie Kommunikation und Kontrolle von Prozessen formuliert.
Jeder Mitarbeiter ist angehalten, sich im Rahmen der ihm Gbertragenen Verantwortung risikobewusst zu
verhalten. Die Einhaltung aller Richtlinien wird intern gepriift.

Kontrollaktivititen finden sowohl auf strategischer als auch auf operativer Ebene statt. Uberwacht wird,
dass die beschlossenen MaRnahmen zur Risikosteuerung von den Verantwortlichen zeitgerecht umgesetzt
werden. Die Umsetzung von Manahmen zur Risikobewaltigung obliegt den verantwortlichen Mitarbeitern
und wird durch den Vorstand tiberwacht.

Finanzwirtschaftliche Risiken werden durch Simulation der Auswirkungen von z. B. Zinsanderungsrisiken,
Anschlussfinanzierungsrisiken und Leerstandsrisiken auf den Cashflow analysiert.

Leistungswirtschaftliche Risiken werden u. a. durch regelmaRige Priifung von Kontrahentenbonitaten, Ob-
jektzustdnden und Bauleistungsstanden erkannt.

Der Aufsichtsrat ist mit prozessunabhéngigen Priifungstatigkeiten und durch regelméaRige Berichterstat-
tung des Vorstandes in das interne (Iberwachungssystem eingebunden.

Risikostrategie

» Selektiver Zu- und Verkauf einzelner Immobilien zur Verbesserung der Portfoliostruktur.

» Intensive Ankaufspriifung durch erfahrenes Personal, Architekten und Fachingenieure verringern die
Risiken beim Neuerwerb von Anlageobjekten.

» Hohe Lageanforderungen und unsere Multi-Tenant-Strategie reduzieren das Mietausfallrisiko und die
Wahrscheinlichkeit, dass umfassende Mietflachen zeitgleich zur Neuvermietung anstehen.

» Aktives Bestandsmanagement - ziigige und intensive Vermarktung freier Flachen reduzieren die Leer-
standsrisiken.

» Zentrales Monitoring (Bonitdtspriifung und -iiberwachung, Mahnwesen) zur Friiherkennung von Boni-
tatsrisiken.

» Konservative Finanzierungsstrategie mit einem Eigenkapitalanteil von mindestens 40 % reduziert den
Einfluss von Zinsschwankungen. Kredite sollen planmé&Big und Giberwiegend durch Festzinsvereinbarun-
gen oder durch derivative Finanzinstrumente gegen Zinsrisiken gesichert werden. Der Umfang der Zins-
sicherung richtet sich nach der aktuellen Zinssituation am Geld- und Kapitalmarkt und wird mit dem Auf-
sichtsrat abgestimmt.

Beschreibung der wesentlichen Merkmale des internen Kontroll- und

Zur Sicherung der Wirksamkeit und OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung umfasst das interne Kon-
trollsystem der POLIS alle Grundsatze, Verfahren und MaRnahmen als integrierte Bestandteile des Risi-
komanagementsystems. Das interne Kontrollsystem ist einheitlich und zentral ausgerichtet und wird vom
Finanzvorstand - mit seiner Organfunktion fiir die Bereiche Finanz- und Rechnungswesen sowie Planung,
Controlling und Risikomanagement - verantwortet.

AuBerdem wird dem Aufsichtsrat monatlich Gber die laufende Geschéftstatigkeit umfassend berichtet und
es werden Quartalsabschliisse veréffentlicht.

Die Priifung des Konzernabschlusses durch den Konzernabschlusspriifer bildet die wesentliche, prozessun-
abhingige (IberwachungsmaBnahme im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess.
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Die Erfassung rechnungslegungsrelevanter Vorgange erfolgt in den Einzelabschlissen der Unternehmen
der POLIS durch die ERP-Software des Herstellers Navision. Auch samtliche zur Aufstellung des Konzern-
abschlusses bendtigten Vorgdnge, wie Konsolidierung und Auswertung, werden durch die Berichts- und
Analysefunktionen der Software Navision generiert.

Spezifische konzernrechnungslegungsbezogene Risiken kénnen aus nicht routinemaRig zu verarbeitenden
Vorgédngen und aus dem Abschluss von komplexen Geschaftsvorfallen entstehen. Weiterhin bestehen Er-
messensspielraume der Mitarbeiter bei Ansatz und Bewertung von Vermégenswerten und Schulden. Die-
se Risiken werden dadurch begrenzt, dass sowohl die Immobilien als auch die Derivate extern bewertet
werden. Dariiber hinaus erfolgt eine monatliche Analyse der laufenden Geschéftszahlen durch das interne
Controlling.

Die vom Vorstand eingerichteten MaRnahmen des internen Kontrollsystems im Hinblick auf den Konzern-
rechnungslegungsprozess stellen sicher, dass alle Geschéftsvorfalle in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen und satzungsméBigen Vorschriften vollstandig und zeitnah erfasst werden. Dabei umfassen die
Kontrollaktivitaten die turnusmaRige Analyse von Sachverhalten. Weiterhin gewédhrleisten MaRnahmen,
wie die Trennung von Genehmigungs- und Ausfiihrungsfunktionen, Zugriffs- und Berechtigungsfunktionen
im IT-System und manuelle Kontrollprozesse (z. B. Vieraugen-Prinzip sowie unabhéngige Stichprobenkon-
trollen auf Richtlinieneinhaltung und korrekte Erfassung), die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems.

Im Jahr 2013 wurden bestehende Richtlinien aktualisiert und erweitert sowie neue Richtlinien verabschie-
det. Zusatzlich wurden weitere KontrollmaBnahmen zur Priifung der Richtlinien und Vorgaben etabliert.

Darstellung und Quantifizierung der Einzelrisiken

Finanzwirtschaftliche Risiken

(i) POLIS ist insbesondere dem Zins- und Liquiditatsrisiko ausgesetzt, das nachstehend im Allgemeinen
geschildert wird. Hinsichtlich des Risikomanagements von Finanzinstrumenten verweisen wir auf die Dar-
stellungen im Konzernanhang unter Punkt 6.3. Die Zinsrisiken sollen in verdnderliche Spannbreiten zwi-
schen 50 % und 90 % sowie Laufzeiten zwischen drei und sieben Jahren, die sich nach dem jeweiligen
Marktzinsumfeld richten, gesichert werden. Die derzeit geltende Spanne von 70 % bis 90 % wurde auf-
grund von Immobilientransaktionen 2013 zeitweise befristet Giberschritten, wird jetzt jedoch eingehalten.
Das Zinsanderungsrisiko betrdgt per 31. Dezember 2013 bei einem Zinsanstieg von 100 Basispunkten im
kurzfristigen Bereich bis zu 232 TEUR p. a., wir rechnen aber aufgrund der Situation und der Prognosen
fur den Geldmarkt nicht mit einem Eintritt des Risikos im Jahr 2014. Vor dem Hintergrund des niedrigen
Zinsniveaus am Geld- und Kapitalmarkt besteht bei ggf. leicht sinkenden Zinsen grundsatzlich ein weiteres
Werténderungsrisiko der Derivate von nominal bis zu 1,67 Mio. EUR. Da die Eintrittswahrscheinlichkeit
lediglich mit 10 % eingeschatzt wird, sehen wir ein Risiko von 167 TEUR.

(ii) Der Zugang zu Fremdkapital war fir die POLIS im Jahr 2013 durch die Strategie eines dauerhaft nied-
rigen Verschuldungsgrades von max. 60 % gut bis sehr gut. Es waren ausreichend Finanzierungspartner
am Markt, die im Vergleich zum Vorjahr giinstigere Finanzierungskonditionen angeboten haben. Vor dem
Hintergrund des am 3. Dezember 2013 erteilten Investmentgrade-Ratings wird sich der Zugang zu Fremd-
kapital tendenziell weiter erleichtern und die Kreditmarge zusétzlich leicht sinken.

(iif) Mit einer Eigenkapitalquote von rd. 48 % und verfiigharen Bankguthaben von ca. 6,4 Mio. EUR sowie
nicht in Anspruch genommenen Kreditlinien von ca. 6,8 Mio. EUR treten bei den fiir 2014 geplanten Moder-
nisierungsinvestitionen von ca. 6,9 Mio. EUR keine Finanzierungsengpdsse auf, zumal die Investitionen fiir
die Umnutzung der Immobilie »GutleutstraBe 26«, Frankfurt, auf dieser lastenfreien Immobilie gesichert
finanziert werden konnen.
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(iv) Die Kredite weisen iibliche Covenants auf: Debt-Service-Coverage-Ratios von 110 % bis 120 %, Inter-
est-Service Coverage-Ratios von 140 % bis 149 % und Loan-to-Value-Ratios von 65 % bis 80 %. Fiir eine
detaillierte Darstellung unserer Fremdkapitalpositionen (Falligkeitsstruktur und Zinsbindung) verweisen
wir auf den Konzernanhang, Bankverbindlichkeiten, Punkt 3.9 und 6.3.

(v) Die geplanten Modernisierungsinvestitionen sind durch die o. g. vorhandenen Kredite und den Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit gesichert.

Vor dem Hintergrund der gegenwartigen Verhaltnisse am Geld- und Kapitalmarkt betrachten wir die Akti-
onarsstruktur der POLIS mit unseren finanzstarken institutionellen Investoren als zusatzlichen Stabilitats-
faktor.

Leistungswirtschaftliche Risiken

(i) Biiroimmobilienmarktrisiko

Der deutsche Markt fiir Biroimmobilien wird insbesondere vom gesamtwirtschaftlichen Umfeld und dem
Investitionsverhalten der Marktteilnehmer beeinflusst. Der Biroimmobilienmarkt ist von zahlreichen,
sich zum Teil gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhéngig und unterliegt daher nicht vorhersehbaren
Schwankungen. Zu den marktbeeinflussenden Faktoren zahlen z. B.:

» gesamtwirtschaftliches Wachstum, Zinsniveau und die Erwartung der Unternehmen (iber die kiinftige
wirtschaftliche Entwicklung;

» das Angebot und die Nachfrage nach Biiroimmobilien in den jeweiligen Lagen sowie Sonderfaktoren in
den lokalen Mérkten;

» die Attraktivitat des Standortes Deutschland im Vergleich zu anderen Landern und globalen Markten
und die gesetzlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen.

Auf die den Biiroimmobilienmarkt bestimmenden Faktoren hat POLIS keinen Einfluss. Durch die Konzen-
tration auf Biroimmobilien findet bei POLIS eine Diversifizierung der Risiken mit anderen Immobilien-
segmenten nicht statt. Die Entwicklung wird 2014 aufgrund der prognostizierten Rahmendaten von einer
steigenden Nachfrage nach Biiromietflachen gepragt sein. Wir gehen davon aus, dass das homogene und
gute Portfolio der POLIS keinen gravierenden Bewertungsrisiken ausgesetzt ist.

(ii) Vermietungsrisiko

Die von der Gesellschaft gehaltenen Objekte wiesen auf Basis der Mietflache zum 31. Dezember 2013 einen
durchschnittlichen Leerstand von 7 % auf. Als Multi-Tenant-Anbieter gehen wir bei einem Vermietungsstand
von 95 % von einer faktischen Vollvermietung aus. Die von POLIS abgeschlossenen Mietvertrage haben
im Durchschnitt eine mittlere Laufzeit, so dass regelmaRig Mietvertrdge zur Verlangerung anstehen. Im
Jahr 2014 stehen rd. 16.200 m2 Biiroflache zur Vermietung zur Verftigung. Die Mieter der POLIS sind tber
eine Vielzahl von Branchen verteilt. Vor dem Hintergrund sehen wir fiir 2014 ein Vermietungsrisiko von
141 TEUR aus Nachvermietungsproblemen und Mietausfallen.

(iii) Baukostenrisiko

POLIS investiert in Objekte mit unterschiedlich hohem Modernisierungsbedarf. Die Strategie der aktiven
Bestandshaltung umfasst dabei sowohl Modernisierungen als auch in geringem Umfang Projektentwick-
lungen. Dabei konnen Risiken wie Kosteniiberschreitung, Terminverzug und Mangel in der Bauausfiihrung
entstehen.

Die Betreuung der ModernisierungsmalBnahmen haben wir tiberwiegend an externe Projektmanagement-
dienstleister und Architekten vergeben, um im Prozess der Planung und Durchfiihrung friihzeitig Risiken
zu erkennen und zu steuern. Die Steuerung erfolgt dabei tiber ein intensives Projektcontrolling sowie re-
gelmaBige Projektbesprechungen und Projektberichte. Im Geschaftsjahr 2014 werden wir ca. 7 Mio. EUR
in die Anlageimmobilien investieren. Vor dem Hintergrund der geplanten BaumaBnahmen sehen wir ein
Baukostenrisiko von bis zu 1,0 Mio. EUR.
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(iv) Neubewertungsrisiko

Die Immobilien werden in der Konzernbilanz der POLIS mit ihrem beizulegenden Zeitwert gemal3 IAS 40
ausgewiesen. Die Bewertung von Immobilien beruht auf einer Vielzahl von Faktoren, in die auch subjektive
Einschatzungen einflieBen und die sich jederzeit verdndern konnen. Die Bewertung von Immobilien ist
daher mit zahlreichen Unsicherheiten behaftet. Eine objektiv richtige Bewertung von Immobilien ist nicht
maglich. Auch die fehlerhafte Einschatzung oder die Veranderung der der Bewertung zugrunde liegenden
Faktoren kann zukiinftig zu anderen Werten fiihren. Insgesamt sehen wir in 2014 ein Risiko der Fehlbewer-
tungen von bis zu 1,5 Mio. EUR.

IT-Risiken

Die Zuverldssigkeit und Sicherheit des IT-Systems kénnte durch Stérung oder Ausfall zur Unterbrechung
der Geschaftstatigkeit und somit zu erhéhten Kosten fiihren. Wir setzen zur Sicherung unserer IT-gestiitz-
ten Geschaftsprozesse ein externes IT-Dienstleistungsunternehmen ein. Dabei findet eine stindige Uber-
prifung, Weiterentwicklung und Anpassung der eingesetzten Informationstechnologien statt. Permanente
Sicherungen (die extern bei Banken gelagert werden) schiitzen vor Datenverlust. Als Kostenrisiko fiir Aus-
falle und Wiederherstellung der Systeme und Daten sehen wir ein Risiko von 25 TEUR mit einer sehr gerin-
gen Eintrittswahrscheinlichkeit von 1 %.

Personalrisiken

Mit unserem Asset- und Property-Management-Team konnen wir alle Immobilien relevanten Aufgaben er-
fllen. In allen Bereichen setzen wir dabei auf gut ausgehildete Spezialisten, um unsere Unternehmensziele
zu erreichen. Der wirtschaftliche Erfolg hangt daher wesentlich von den Fiihrungskraften und Mitarbeitern
ah. Zur Einbindung der Mitarbeiter in das Unternehmen bieten wir attraktive, gut ausgestattete Arbeitsplat-
ze mit leistungsorientierter Bezahlung und der Perspektive auf Weiterbildung und Weiterentwicklung an.
Der Umgang zwischen Mitarbeitern und Fiihrungskraften ist durch Vertrauen und das Bewusstsein gepragt,
dass man nur gemeinsam das Unternehmensziel erreichen kann. Als Risikowert fiir eventuell erforderliche
Nachbesetzungen, die ggf. aus Zeitgriinden nur mit Mehrkosten moglich sind, sehen wir nach Ber{icksichti-
gung einer geringen Eintrittswahrscheinlichkeit einen Wert von 4 TEUR fiir 2014.

ersicherungen

Gegen die Risiken des Geschaftes hat sich POLIS in erforderlichem Umfang versichert. Die Immobilien
sind gegen Sachschdden, inklusive Mietverlust, versichert. Die erforderlichen Haftpflichtdeckungen sind
vorhanden.

Risikobeurteilung]

Das Eintreten der zuvor dargestellten Risiken kann nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und
das Ergebnis der POLIS haben. Der Vorstand der POLIS analysiert diese Risiken laufend. Die Strategie der
Risikodiversifizierung durch Investitionen in qualitativ hochwertige und drittverwendungsfahige Gebaude
in guten Lagen wird durch das Portfoliomanagement umgesetzt. Durch den Mietermix, die Kontrolle der
Mieterbonitat und die aktive Mieterbetreuung wird das Risiko von Mietausfallen verringert. Das Erreichen
operativer und strategischer Ziele wird permanent durch ein umfangreiches Risikomanagement tberpriift.
Der Prognosezeitraum fiir die wesentlichen Risiken geht tiber das Geschaftsjahr 2014 hinaus. Der Vorstand
ist durch eine regelmalige und zeitnahe Berichterstattung jederzeit in der Lage, bei eventuellen Planabwei-
chungen friihzeitig Manahmen zu ergreifen.

Selbst ein kumulatives Eintreten aller o. g. Einzelrisiken kénnte durch das fiir 2014 geplante Jahresergebnis
abgedeckt werden, ohne das vorhandene Eigenkapital zu belasten.

Fiir POLIS sind daher nach Ansicht des Vorstandes keine bestandsgefahrdenden Risiken aus vergangenen
oder aus kiinftigen Entwicklungen ersichtlich. Uns sind die konjunkturellen und finanzwirtschaftlichen Risi-
ken aus der Finanzkrise und deren eventuelle Nachwirkungen bewusst; wir halten jedoch die identifizierten
Risiken fiir beherrschbar. Zur Absicherung von erkennbaren Risiken wurde ausreichend Vorsorge getroffen.
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Mit Datum vom 3. Dezember 2013 wurde der POLIS Immobilien AG von der FERI EuroRating Services AG
die Rating-Note »A-« zuerkannt. Dieses sehr gute Investmentgrade-Rating spiegelt nicht nur die gute wirt-
schaftliche Bonitat sowie die Qualitat der wesentlichsten Assets (Immobilien), sondern auch die Qualitat
der evaluierten innerbetrieblichen Aufbau- und Ablauforganisation, inkl. des Risikomanagements, wider.

Entwicklung der Gesamtwirtschaft und der Markte fiir Biiroimmobilien

Die Biiromarkte haben sich 2013 auf hohem Niveau stabilisiert. Trotz der Neubautéatigkeit haben sich die
Leerstande am Biiromarkt reduziert. Weil fir die konjunkturelle Entwicklung im laufenden Jahr ein leichtes
Wachstum angenommen wird, rechnen wir mit einer Fortsetzung dieser Entwicklung in diesem Jahr.

Wesentliche Chancen fiir den POLIS-Konzern

Die POLIS hat durch gute Vermietungsleistungen in den letzten drei Jahren die Grundlage fiir eine Stabi-
lisierung und Verbesserung der wesentlichen Ertragskennziffern fiir 2014 und die Folgejahre gelegt. Mit
unserem auf Qualitat ausgerichteten Geschaftsmodell und dem homogenen Portfolio dirfte sich der Ver-
mietungserfolg im Jahr 2014 fortsetzen. Wir bieten in einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis Immobilien
und Mietflachen, die den Anforderungen an zeitgerechte Biiroflachen entsprechen. Unsere hervorragende
Kapitalausstattung versetzt uns dariiber hinaus in die Lage, Akquisitionschancen wahrzunehmen. Generell
sind wir mit unserem Konzept, das auf Biiroimmaobilien in etablierten Lagen an den wichtigsten deutschen
Birostandorten basiert, in der Lage, die sich bietenden Chancen zu nutzen. Wir verstehen uns als aktiven
Bestandshalter und Spezialisten fiir die Modernisierung von Biiroimmobilien und decken mit In-House-
Expertise alle wesentlichen Wertschopfungsbereiche des Immobhilien-Management-Geschaftes ab. Durch
unser erfahrenes Asset-Management-Team kénnen wir aus eigener Kraft attraktive Akquisitionen erken-
nen und die Wertschopfungspotenziale durch Optimierung und/oder Vermietung heben. Dies versetzt uns
gerade in schwierigen Zeiten in die Lage, Chancen im eigenen Immobilienbestand konsequent zu nutzen.

Prognose fiir 2014

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Risiken und Chancen und vor dem Hintergrund der voraussicht-
lich positiven Entwicklung am Biiromarkt und weiterhin niedriger Zinssétze erwarten wir, dass sich die
wesentlichen operativen Kennzahlen wegen des erhéhten Vermietungsstandes und der neu angeschafften
Immobilie weiter verbessern werden. Die Sanierung bzw. der Umbau der Immobilie »Gutleutstralle 26«
in Frankfurt wird das Ergebnis durch Ausfall von Mieteinnahmen wéhrend der Bauphase und aufzuwen-
dende Baukosten belasten. Bis zum Jahresende 2014 méchten wir den Vermietungsstand oberhalb von
95 % aller Mietflachen stabilisieren. Wir wollen 2014 eine weitere Steigerung des Ergebnisses aus laufen-
der Immobilienbewirtschaftung erreichen. In einem Basisszenario mit einer unterstellten Inflation von 2 %,
laufenden Instandhaltungskosten von 1,70 EUR/m2/Monat, Leerstandskosten von 1,75 EUR/m2/Monat und
einem Mietausfallwagnis von 1 % erwarten wir zundchst nur einen geringfligigen Anstieg der Mietertrage
und der Kennzahl »Funds from Operations«, da die steigenden Mieteinnahmen durch die umbaubedingten
Mietausféalle in der »GutleutstralBe 26«, Frankfurt, teilweise kompensiert werden.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) wird sich bei sonst unverdnderten Verhaltnissen voraussichtlich etwa
2 Mio. EUR unterhalb des Jahres 2013 bewegen, weil nicht mit einem erneuten Bewertungsgewinn
aus den Finanzderivaten in gleicher Hohe gerechnet werden kann. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die
Bewertungsentwicklung der Anlageobjekte und der Zinsderivate mit erheblichen Unsicherheiten behaftet
und daher nicht verldsslich bestimmbar ist. Da die Bewertungsergebnisse einen groRen Einfluss auf das
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Jahresergebnis nach dem IFRS-Standard haben, ist die Prognose des Jahresergebnisses mit erheblichen
Unsicherheiten verbunden.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit konnte 2014 auf Giber 10 Mio. EUR steigen, wenn kein unvor-
hergesehener Instandhaltungsbedarf entsteht. Die Eigenkapitalquote wird aufgrund der laufenden Uber-
schiisse leicht steigen. Der Loan to Value wird aufgrund der jahrlichen Tilgungen im Gegenzug leicht sinken.

Wir wollen dariiber hinaus Wachstum durch die Akquisition neuer Anlageobjekte erzeugen und dabei das
Immobilienportfolio durch weitere Zukaufe vergréBern. Hinsichtlich der Finanzierung wollen wir mogli-
cherweise auch auf Kapitalmarktprodukte als Ergéanzung oder Alternative zu klassischen Finanzierungen
zuriickgreifen. Die konservative Finanzierungsstruktur mit einer maximalen Loan-to-Value-Ratio von 60 %
werden wir beibehalten. Diese Mallnahmen konnten die vorgenannten Kennzahlen zusatzlich verbessern.

Unabhangig von den dargestellten Unsicherheiten kénnen die tatsachlichen Ergebnisse wesentlich von
unseren Erwartungen Gber die voraussichtliche Entwicklung abweichen, wenn eine der im Risikobericht
aufgefiihrten oder zusatzliche Unsicherheiten eintreten oder sich die den Aussagen zugrunde liegenden
Annahmen als unzutreffend erweisen.

Das gute Investmentgrade-Rating von »A-« konnte sich mindernd auf die Kreditmargen und auch positiv auf
die ErschlieBung weiterer Finanzierungspartner und -quellen auswirken.

Da die Mann Unternehmensbeteiligungen Holding GmbH & Co. KG (Unternehmensgruppe Mann, Karlsruhe)
seit dem 15. August 2013 (zuvor Mann Unternehmensbeteiligungen GmbH) 69,8 % der Anteile an POLIS
halt, ist POLIS gemaR § 17 Abs. 1 und 2 AktG ein abhangiges Unternehmen der Mann Unternehmensbetei-
ligungen Holding GmbH & Co. KG. Demzufolge hat der Vorstand gemal § 312 AktG einen Bericht tiber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhéngigkeitsbericht) fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2013
bis 31. Dezember 2013 erstellt.

Rechtsgeschafte mit der Mann Unternehmensbeteiligungen Holding GmbH & Co. KG bzw. der Mann Unter-
nehmensbeteiligungen GmbH [oder der Unternehmensgruppe Mann] wurden im Geschaftsjahr 2013 nicht
vorgenommen. Rechtsgeschéfte mit verbundenen Unternehmen wurden nur mit den Tochtergesellschaften
der POLIS Immobilien AG vorgenommen.

Die Schlusserklarung des Vorstandes lautet: »Unsere Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht des Vor-
standes (iber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen der POLIS Immobilien AG fiir den Zeitraum vom
1. Januar bis 31. Dezember 2013 aufgefiihrten Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung. Dieser
Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die uns im Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschafte vorgenom-
men wurden, bekannt waren. Weder im Interesse noch auf Veranlassung der herrschenden Gesellschaft
oder eines mit ihr verbundenen Unternehmens wurden Manahmen zum Nachteil der Gesellschaft durch-
gefiihrt oder unterlassen.«

Angaben zur Ubernahmesituation geméiR § 315 Abs. 4 HGB

Gezeichnetes und genehmigtes Kapital

Das gezeichnete Kapital ist in 11.051.000 Stammaktien mit einem Nennwert von je 10,00 EUR eingeteilt.
Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 22. Juni 2012 ist der Vorstand erméachtigt worden, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrates bis zum 22 Juni 2017 das Grundkapital um bis zu 55.255.000,00 EUR durch
Ausgabe von bis zu 5.525.500 Stiickaktien zu erhéhen. Das entsprechende genehmigte Kapital im Sinne
von §§ 202 ff. AktG ist in § 4 Abs. 3 der Satzung geregelt.
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Aktionarsstruktu

Mehrheitsaktiondr mit einer Beteiligung an der POLIS von rd. 69,8 % ist seit August 2013 die Mann
Unternehmensbeteiligungen Holding GmbH & Co. KG (Unternehmensgruppe Mann). Zuvor war Mann Un-
ternehmensbeteiligungen GmbH, die ebenfalls zur Unternehmensgruppe Mann gehort, mit derselben Betei-
ligungsquote Mehrheitsaktionar. Durch die Unterstlitzung des finanzstarken GroRaktionars fiihlen wir uns
in unserer Strategie bestatigt. Die Unternehmensgruppe Mann hat unsere Strategie stets mitgetragen und
unser Wachstum schon vor unserem Bérsengang mit erheblichem Kapital unterstitzt.

Der Gesellschaft sind insgesamt die folgenden direkten und indirekten Beteiligungen am Kapital, die 10 %
tibersteigen, bekannt:

a) direkte Beteiligungen per 31. Dezember 2013
- Mann Unternehmensbeteiligungen Holding GmbH & Co. KG , Karlsruhe: 69,8 %
- Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin: 20,2 %

b) indirekte Beteiligungen per 31. Dezember 2013
indirekt tiber die Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin, sind beteiligt:
- CoGperatieve Centrale Raiffeisen-Boerenleenbank B.A., Utrecht, Niederlande: 20,2 %
- Rabo Bouwfonds Holding N.V., Utrecht, Niederlande: 20,2 %
- Rabo Vastgoedgroep Holding N.V., Hoevelaken, Niederlande: 20,2 %
- Bouwfonds Investment Management B.V., Hoevelaken, Niederlande: 20,2 %
indirekt tiber die Mann Unternehmensbeteiligungen Holding GmbH & Co. KG, Karlsruhe:
- Mann Immobilien-Verwaltung AG, Karlsruhe, Deutschland: 69,8 %.
- Mann Unternehmensbeteiligungen GmbH, Karlsruhe, 69,8 %.

Der Streubesitz der POLIS nach der Definition der Deutschen Bérse betragt derzeit rd. 5 %.

Die Mitglieder des Vorstandes werden gemdl3 §§ 84 f. AktG bestellt und abberufen. GemaR § 8 der Satzung
besteht der Vorstand aus einer oder mehreren Personen, wobei die Anzahl der Vorstandsmitglieder vom
Aufsichtsrat festgesetzt wird. Uber Anderungen der Satzung beschlieBt gemaR § 119 Abs. 1 Nr. 5 AktG die
Hauptversammlung. Anderungen der Satzung, die nur deren Fassung betreffen, kénnen gemaB § 179 Abs. 1
Satz 2 AktGi. V. m. § 18 Abs. 3 der Satzung vom Aufsichtsrat vorgenommen werden. Die Hauptversammlung
beschlieBt tiber Satzungsanderungen gemaR §§ 133 AktG i. V. m. 179 Abs. 2 AktG i. V. m. § 27 Abs. 1 der
Satzung mit der einfachen Mehrheit der Stimmen und der einfachen Mehrheit des bei Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals.

Der Beziigebericht des Vorstandes ist im Anhang unter Punkt 6.1 enthalten.

Zum Corporate-Governance-Bericht sowie zur Erklarung zur Unternehmensfiihrung verweisen wir auf die
Unterlagen auf unserer Internetseite (www.polis.de).

Berlin, 6. Médrz 2014
POLIS Immobilien AG

- Der Vorstand -

KA,

Dr. Alan Cadmus, Sprecher des Vorstandes Michael Piontek, Finanzvorstand

POLIS Geschaftsbericht 2013
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zum 31. Dezember 2013
nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

AKTIVA

TEUR Anhang 31.12.2013 31.12.2012
Langfristige Vermogenswerte

Anlageimmobilien 3.1. 313.210 285.540
Immaterielle Vermodgenswerte 3.2. 168 221
Sachanlagen 3.2. 181 178
Finanzanlagen 3.3. 3.772 3.772
Latente Steueranspriiche 3.4, 186 206
Andere Vermodgenswerte 3.7. 758 773
Summe langfristige Vermogenswerte 318.275 290.690
Kurzfristige Vermogenswerte

Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.5. 5.565 5.142
Kurzfristige Steuerforderungen 3.5. 31 11
Bankguthaben 3.6. 6.370 8.312
Andere Vermdgenswerte 3.7. 793 337
Zur VeraulRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 3.1. 2.850 5.500
Summe kurzfristige Vermogenswerte 15.609 19.302
Bilanzsumme 333.884 309.992

POLIS Geschaftsbericht 2013



PASSIVA

TEUR Anhang 31.12.2013 31.12.2012
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 3.8. 110.510 110.510
Kapitalriicklage 3.8. 18.185 18.185
Riicklage fiir Cashflow Hedging -1.343 -2.074
Gewinnriicklagen 3.8. 24.032 21.861
Konzerniiberschuss 8.139 2.171
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens
zuzurechnender Anteil am Eigenkapital 159.523 150.653
Summe Eigenkapital 159.523 150.653
Verbindlichkeiten
Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3.9. 150.054 133.793
Latente Steuerverbindlichkeiten 3.4. 2.828 1.260
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 6.534 9.282
Summe langfristige Verbindlichkeiten 159.416 144,335
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3.9. 6.398 5.459
Erhaltene Anzahlungen 3.9. 3.661 3.616
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.9. 2.639 3.193
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 3.9. 88 81
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 3.9. 2.159 2.655
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 14,945 15.004
333.884

Bilanzsumme

POLIS Konzernabschluss

309.992
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fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

TEUR Anhang 2013 2012
Mietertrage L.1. 18.239 16.020
Instandhaltungsaufwand L.2. -2.615 -3.194
Immobilienbewirtschaftungsaufwand 4.3. -968 -1.621
-3.583 -4.815
Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung 14.656 11.205
Unrealisierte Gewinne aus der Neubewertung von Anlageimmobilien 5.229 5.419
Unrealisierte Verluste aus der Neubewertung von Anlageimmobilien -3.287 -3.009
Ergebnis aus der Neubewertung von Anlageimmobilien L.k, 1.942 2.410
Erlose aus dem Verkauf von Immobilien 12.857 10.500
Buchwert der verkauften Immobilien -12.480 -10.500
Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien 4.5, 377 0
Sonstige Ertrage 4.6. 375 948
Sonstiger Aufwand L.7. -790 -311
Verwaltungsaufwand 4.8. -3.506 -3.787
Ergebnis vor Finanzierungstatigkeit und Steuern 13.054 10.465
Beteiligungsertrage L.9. 144 17
Finanzertrage 4.10. 34 6
Ergebnis aus der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten 4.11. 2.271 -2.531
Zinsaufwendungen 4.11. -5.695 -5.383
Ergebnis vor Steuern 9.808 2.574
Latente Steuern L.12. -1.453 =275
Laufende Ertragsteuern 4.12. -216 -128
Summe der Ertragssteuern 4.12. -1.669 -403
Konzerniiberschuss 8.139 2,171
davon: den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuzuweisendes Ergebnis 8.139 2.171
Marktbewertung Cashflow Hedges 3.9. 869 -1.007
darauf entfallende latente Steueranspriiche 3.4, -138 159
Sonstiges Ergebnis 731 -848
Konzerngesamtergebnis 8.870 1.323
EUR 2013 2012
Ergebnis je Aktie
Unverwdssert 0,74 0,20
Verwdssert 0,74 0,20
POLIS Geschaftsbericht 2013



fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

TEUR Anhang 2013 2012
Ergebnis vor Steuern 9.808 2.574
Berichtigt um:
Finanz- und Beteiligungsergebnis 3.246 7.891
Ergebnis aus der Neubewertung von Anlageimmobilien -1.942 -2.410
Ergebnis aus dem Verkauf von Anlageimmobilien =377 0
Abschreibungen/Wertdanderungen auf immaterielle Vermodgenswerte und Sachanlagen 125 125
Zunahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstdtigkeit zuzuordnen sind -884 337
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -756 -1.647
Gezahlte Ertragsteuern -210 -88
Erhaltene Ertragsteuern 28 0
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 9.038 6.786
Auszahlungen fiir den Erwerb von Software und Betriebs- und Geschdftsausstattung =75 -105
Einzahlungen aus dem Verkauf von konsolidierten Beteiligungen 3.1. 0 1.900
Einzahlungen aus dem Verkauf von Anlageimmobilien 3.1. 12.880 680
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anlageimmobilien und Modernisierungsinvestitionen -36.001 -9.586
Einzahlungen aus dem Verkauf von Sachanlagen und Finanzanlagen 0 7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -23.196 -7.104
Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten 3.9. -36.414 -8.966
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 3.9. 53.614 21.698
Erhaltene Zinsen 34 6
Gezahlte Zinsen -5.162 -5.751
Erhaltene Dividenden 14l 17
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 12.216 7.004
Zahlungswirksame Veranderung der fliissigen Mittel -1.942 6.686
Bankguthaben am Anfang der Periode 8.312 1.626
Bankguthaben am Ende der Periode 6.370

POLIS Konzernabschluss
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fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

Den Anteils-
eignern
des Mutterun-
ternehmens
Riicklage  zuzurechnen-
Gezeichnetes Kapitalriick- Gewinnriick- Konzern- fiir Casflow  der Anteil am Summe
TEUR Kapital lage lagen ergebnis Hedging Eigenkapital Eigenkapital
Stand per 31.12.201 110.510 19.196 18.287 2.563 -1.226 149.330 149.330
Verrechnung Vorjahresergebnis 0 0 2.563 -2.563 0
Konzerngesamtergebnis 0 0 0 2.171 -848
Verrechnung
mit Kapitalriicklage 0 -1.011 1.001 0 0 0 0
Stand per 31.12.2012 110.510 18.185 21.861 2.171 -2.074 150.653 150.653
Verrechnung Vorjahresergebnis 0 0 2.171 -2.171 0 0 0
Konzerngesamtergebnis 0 0 0 8.139 731 8.870 8.870
Stand per 31.12.2013 110.510 18.185 24.032 8.139 -1.343 159.523 159.523

POLIS Geschaftsbericht 2013




zum 31. Dezember 2013

1. Aligemeine Angaben

Die borsennotierte POLIS Immobilien AG hat ihren Sitz in
Berlin, RankestraBe 5/6, (im Folgenden »POLIS«). Sie wurde
1998 in Berlin gegriindet, erwirbt Biiroimmobilien fir den
eigenen Bestand, die - soweit erforderlich - modernisiert und
ggf. erweitert werden. POLIS konzentriert sich ausschlieRlich
auf Biroimmobilien in innerstadtischen Lagen an den wich-
tigsten deutschen Biirostandorten und investiert in Objek-
te mit konkretem Wertsteigerungspotenzial oder sicherem
Cashflow. Mit einem eigenen Asset-Management-Team wird
der gesamte Immobilienbestand selbst verwaltet.

Der Konzernabschluss der POLIS fiir das Geschaftsjahr 2013
ist nach den Vorschriften der International Financial Repor-
ting Standards (IFRS) und deren Auslegungen durch das
International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC), wie sie in der EU anzuwenden sind, und ergénzend
nach den gemal § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden han-
delsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Die Ubereinstimmung des Konzernabschlusses mit den IFRS
wird ausdrticklich und uneingeschrankt erklart.

Die Gesamtergebnisrechnung wurde nach dem Umsatzkos-
tenverfahren und unter erganzender Beachtung der Empfeh-
lungen der EPRA (European Public Real Estate Association)
gegliedert.

Vermogenswerte und Schulden sind in langfristig - bei Fllig-
keiten tiber einem Jahr - und kurzfristig gegliedert.

Der Konzernabschluss ist in EURO aufgestellt. Betrdage sind
zur besseren Ubersichtlichkeit grundsatzlich in tausend
EURO (TEUR) dargestellt.

Angaben zu Zielen, Methoden und Prozessen des Kapitalman-
agements, insbesondere zur Kapitalstruktur, Renditezielen,
Wertstrategie und zum Risikomanagement werden im Sinne
einer geschlossenen Darstellung im Konzernlagebericht in
den Abschnitten »Grundlagen des Konzerns«, »Wirtschafts-
bericht« und »Risikobericht« gemacht.

Der Vorstand hat den Konzernabschluss am 6. Marz 2014 zur
Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat
hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu er-
klaren, ob er den Konzernabschluss billigt.

2. Angaben zu Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidierungsmethoden

2.1. Konsolidierungsgrundsatze

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, bei denen der
Konzern direkt oderindirekt die Kontrolle tiber die Finanz- und
Geschaftspolitik innehat. Kontrolle wird bei einem Stimm-
rechtsanteil von mehr als 50 % angenommen.

Die Abschliisse aller Tochterunternehmen werden in den
Konzernabschluss nach einheitlichen Bilanzierungs- und Be-
wertungsgrundsatzen einbezogen. Abschlussstichtag aller
Tochterunternehmen ist der 31. Dezember 2013.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an vollkon-
solidiert, zu dem die Kontrolle auf das Mutterunternehmen
tibergeht. Sie werden entkonsolidiert, wenn die Kontrolle
endet.

Unternehmenszusammenschlisse werden gemaB IFRS 3 ab-
gebildet. Danach erfolgt die Kapitalkonsolidierung nach der

POLIS Konzernanhang

Erwerbsmethode durch Verrechnung der Anschaffungskos-
ten der Beteiligung mit deren neu bewertetem Reinvermé-
gen zum Zeitpunkt des Erwerbes. Ein verbleibender positiver
Unterschiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten und
dem Marktwert des Eigenkapitals ist als Geschafts- oder
Firmenwert auszuweisen und jahrlich auf Wertminderung
zu untersuchen. Ein negativer Unterschiedsbetrag ist sofort
erfolgswirksam zu erfassen.

Im Geschéftsjahr 2013 und 2012 fanden keine Unternehmens-
zusammenschliisse statt.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Zwischenergebnisse, Auf-
wendungen und Ertrége zwischen den einbezogenen Unter-
nehmen werden eliminiert.
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2.2. Konsolidierungskreis|

In den Konzernabschluss sind die POLIS Immobilien AG und
alle Gesellschaften einbezogen, die von POLIS beherrscht
werden. Der Konsolidierungskreis umfasst neben der POLIS
Immobilien AG die in der folgenden Ubersicht aufgefiihr-
ten 22 voll konsolidierten Gesellschaften mit Sitz in Berlin.

Gegeniiber dem 31. Dezember 2012 hat sich der Konsolidie-
rungskreis der POLIS durch zwei konzerninterne Anwachs-
ungen um zwei Gesellschaften verkleinert. Die Anderung hat
keine Auswirkung auf die Vergleichbarkeit des Abschlusses
mit dem Vorjahr.

Nennkapital Anteil Eigenkapital Ergebnis

31.12.2013 2013

Gesellschaft TEUR % TEUR TEUR
I I I )

POLIS Grundbesitz Objekt Verwaltungs GmbH, Berlin 26 100 285 24
POLIS Cityfonds Verwaltungs GmbH, Berlin 2% 100 o 1
POLIS 0bjé|%té Altmarkt I(rrarrrnrergasse GmbH & Co. KG, Berlln 51 7 100 7 4.755 77777 82% 7
POLIS Objekt Gutleutstrafe 26 GmbH & Co. KG, Berlin 665 100 665 700
POLIS Objerlr<tr VLuisenstrafSer 46 GmbH, Berrlrirnr - 26 7 100 7 5.526 77777 155 7
POLIS Objélkf VPotsdamer S&éﬁe 58 Gmblr-lr,réerlin 26 94 22.1fé 77777 2574”
POLIS Objélkf VLandschaftstrrVaVIVSe GmbH &Co KG, Berlin 100 100 5.365 77777 2179”
POLIS Objél& VKonrad—AdeVnrél;ler—Ufer GmbH & Co. KG, Berlln 100 : 100 : 10.166 777777 4977”

POLIS Quartier BiichsenstraRe GmbH & Co. KG, Berlin 100 . 100 . 8.939 . -456

POLIS Objekte Mainz GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.227 69
POLIS Objekte Mannheim Stuttgart GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2177 7
POLIS Objekte Kassel K6ln GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 1761 539
POLIS Cityfdﬁds Objekt LesrsrirrigstraBe GmbH & Co. KG, Brerrrlirn 100 7 100 7 3.863 77777 115 7
POLIS Zwefté VObjektgesell;srchraft DUSSE|dVOVI';fVGmbH & Co.r I(G 100 7 100 7 6.139 77777 334 7
POLIS Zweffé VObjektgesellrsrcrhraft Koln GmbH & (o. KG 100 : 100 : 14.186 777777 9276”

POLIS Objekt KonneritzstraRe GmbH & Co. KG, Berlin 100 . 100 . 1.100 . 491

POLIS Objekt Palaisplatz GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 1.100 106

POLIS Objekte Berliner Allee GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 11.440 -170
POLIS Erstér(r)rbjektgesellscrﬁeraft KoIn GmbH& Co. KG, Berrlriﬁr 100 100 11.385 77777 188”
POLIS Zweffé VObjektgesellrsrcrhraft StuttgarrtrG”mbH & (Co. I(G ,7 Berlin 100 7 100 7 8.736 77777 55 7
POLIS Objél&é Rankestral&é 21 GmbH & Co kG, Berlin 100 100 13.866 77777 1174”
POLIS Gle)IV-IV & Co. Zweiuﬁdvierzigste Obrjrerkt KG, Berlin o 00 w 0 1

100 100 0 -1

POLIS Geschaftsbericht 2013



2.3. Ermessensentscheidungen und Schatzungen

Im Konzernabschluss miissen Annahmen getroffen und Schét-
zungen vorgenommen werden, die sich auf die Hohe und den
Ausweis der bilanziellen Vermogenswerte und Schulden, der
Ertrage und Aufwendungen sowie der Eventualverbindlich-
keiten auswirken.

Wesentlich sind insbesondere Annahmen Gber zukiinftige
Ereignisse bei der Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte
der Anlageimmobilien. Zu den einzelnen Einflussfaktoren ver-
weisen wir auf die Ausfiihrungen zur Immobhilienbewertung
unter 3.1. NaturgemaB verbleiben jedoch bei der Bewertung
des Immobhilienbestandes erhebliche Bandbreiten, die nicht
genau quantifizierbar sind.

Der Konzernabschluss ist grundsatzlich nach dem Anschaf-
fungskostenprinzip erstellt, mit der Ausnahme der Anlageim-
mobilien und der Derivate, die zum beizulegenden Zeitwert
bewertet sind.

Im Geschéftsjahr 2013 erfolgte die erstmalige Anwendung
des IFRS 13, daraus ergaben sich keine wesentlichen Auswir-
kungen auf die Bemessung des beizulegenden Zeitwertes der
POLIS. Vorgeschriebene Angaben finden sich in den Anhang-
angaben zu den einzelnen Vermdgenswerten und Schulden,
deren beizulegende Zeitwerte ermittelt wurden. Weitere im
Geschéftsjahr 2013 erstmalig anzuwendende IFRS hatten
keine wesentlichen Auswirkungen auf die POLIS. Die im Fol-
genden aufgefiihrten Bilanzierungs- und Bewertungsgrund-
satze sind dartiber hinaus unverandert zum Vorjahr und ein-
heitlich von allen Konzerngesellschaften angewandt worden.

2.4.1. Bemessung des beizulegenden Zeitwertes

Die POLIS bewertet Finanzinstrumente, bspw. Derivate und
nicht finanzielle Vermégenswerte, bspw. als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien, zu jedem Abschlussstichtag mit
dem beizulegenden Zeitwert.

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem ge-
ordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am
Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermdgenswertes
eingenommen bzw. fiir die Ubertragung einer Schuld gezahlt
wiirde. Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwertes
wird davon ausgegangen, dass der Geschéftsvorfall, in dessen
Rahmen der Verkauf des Vermdgenswertes oder die Uber-
tragung der Schuld erfolgt, entweder auf dem

» Hauptmarkt fiir den Vermogenswert oder die Schuld oder

» dem vorteilhaftesten Markt fiir den Vermogenswert bzw.
die Schuld, sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist.

Die POLIS muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteil-
haftesten Markt haben.

POLIS Konzernanhang

Der beizulegende Zeitwert eines Vermogenswertes oder ei-
ner Schuld bemisst sich anhand der Annahmen, die Markt-
teilnehmer bei der Preishildung fiir den Vermogenswert
bzw. die Schuld zugrunde legen wiirden. Hierbei wird davon
ausgegangen, dass die Marktteilnehmer in ihrem besten wirt-
schaftlichen Interesse handeln.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwertes eines nicht
finanziellen Vermogenswertes wird die Fahigkeit des Markt-
teilnehmers berticksichtigt, durch die héchste und beste Ver-
wendung des Vermdgenswertes oder durch dessen Verkauf
an einen anderen Marktteilnehmer, der fir den Vermdgens-
wert die hochste und beste Verwendung findet, wirtschaftli-
chen Nutzen zu erzeugen.

Die POLIS wendet Bewertungstechniken an, die unter den
jeweiligen Umstanden sachgerecht sind und fiir die ausrei-
chend Daten zur Bemessung des beizulgenden Zeitwertes zur
Verfligung stehen. Dabei ist die Verwendung maBgeblicher,
beobachtharer Inputfaktoren méglichst hoch und jene nicht
beobachtbarer Inputfaktoren méglichst gering zu halten.

Alle Vermdgenswerte und Schulden, fir die der beizulegen-
de Zeitwert bestimmt oder im Abschluss ausgewiesen wird,
werden in der nachfolgend beschriebenen Fair-Value-Hie-
rarchie eingeordnet, basierend auf dem Inputparameter der
niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert insgesamt wesentlich ist:

» Stufe 1 - In aktiven Mérkten fir identische Vermogens-
werte oder Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise

» Stufe 2 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputpara-
meter der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem
Markt direkt oder indirekt beobachtbar ist

» Stufe 3 — Bewertungsverfahren, bei denen der Inputpara-
meter der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem
Markt nicht beobachtbar ist

Bei Vermégenswerten und Schulden, die auf wiederkehren-
der Basis im Abschluss zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tet werden (es handelt sich hier um die Anlageimmobilien so-
wie die Derivate zur Zinsabsicherung), bestimmt die POLIS,
ob Umgruppierungen zwischen Stufen der Hierarchie statt-
gefunden haben, indem sie am Ende jeder Berichtsperiode
die Klassifizierung (basierend auf dem Inputparameter der
niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert insgesamt wesentlich ist) tiberpriift.
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POLIS legt die Richtlinien und Verfahren fiir wiederkehrende
und nicht wiederkehrende Bemessungen des beizulegenden
Zeitwertes fest.

Externe Wertgutachter werden fiir die Bewertung wesentli-
cher Vermogenswerte, wie Immobilien und zur VerduBerung
gehaltene langfristige Vermégenswerte sowie wesentliche
Schulden, wie Derivate, hinzugezogen.

POLIS analysiert zu jedem Abschlussstichtag die Wertent-
wicklungen von Vermogenswerten und Schulden, die gemaR
den Rechnungslegungsmethoden der POLIS neu bewertet
oder neu beurteilt werden miissen. Bei dieser Analyse wer-
den die wesentlichen Inputfaktoren Gberprift, die bei der
letzten Bewertung angewandt wurden, indem der Vorstand
die Informationen in den Bewertungsherechnungen mit Ver-
trégen und anderen relevanten Dokumenten abgleicht.

Gemeinsam mit den externen Wertgutachtern vergleicht
POLIS auRerdem die Anderungen des beizulegenden Zeit-
wertes jedes Vermégenswertes und jeder Schuld mit entspre-
chenden externen Quellen, um zu beurteilen, ob die jeweili-
gen Anderungen plausibel sind.

Um die Angabeanforderungen tber die beizulegenden Zeit-
werte zu erfiillen, hat POLIS Gruppen von Vermégenswerten
und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale
und ihrer Risiken sowie der Stufen der oben erlduterten
Fair-Value-Hierarchie festgelegt.

2.4.2. Anlageimmobilien

Immobilien werden dann als Anlageimmobilien klassifiziert,
wenn sie zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zur
Erzielung von Wertsteigerungen gehalten werden und der
Anteil der Selbstnutzung 5 %, bezogen auf die Mietflache,
nicht tbersteigt. POLIS erwirbt Immobilien fir den eigenen
Bestand und verfolgt keine konkreten Verkaufsabsichten, je-
doch werden sich bietende Chancen im Rahmen der modera-
ten Buy-and-Sell-Strategie wahrgenommen.

Anlageimmobilien werden zum Zeitpunkt des Erwerbes zu
Anschaffungskosten, einschlieRlich der Anschaffungsneben-
kosten, bewertet.

Die Folgebewertung der Anlageimmobilien erfolgt zum bei-
zulegenden Zeitwert, wobei Gewinne oder Verluste aus der
Anderung des beizulegenden Zeitwertes erfolgswirksam be-
riicksichtigt werden.

Der beizulegende Zeitwert einer Immobilie ist der Preis, den
man in einer gewdhnlichen Transaktion zwischen Marktteil-
nehmern am Bewertungsstichtag beim Verkauf der Immobi-
lie erhalten wiirde. Die Grundsatze zur Ermittlung des beizu-
legenden Zeitwertes werden unter Punkt 3.1. ndher erldutert.

Anlageimmobilien werden ausgebucht, wenn sie verduBert
werden.

2.4.3. Immaterielle Vermbgenswerte

Immaterielle Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungs-
dauer werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bilanziert und planmaRig, abhangig von ihrer geschatzten
Nutzungsdauer, tiber einen Zeitraum von drei his finf Jahren
linear abgeschrieben.

2.4.4. Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, abziiglich planméaRBiger linearer Abschreibungen
und Wertminderungen, bewertet. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung wird tiber einen Zeitraum von drei bis 13 Jahren
abgeschrieben. Bei Verkauf oder Stilllegung werden die An-
schaffungs- oder Herstellungskosten und die entsprechen-
den kumulierten Abschreibungen der Anlagegegenstdnde
ausgebucht; dabei entstehende Gewinne oder Verluste wer-
den ergebniswirksam beriicksichtigt.

2.4.5. Finanzielle Vermbdgenswerte

Finanzielle Vermogenswerte werden in dem Zeitpunkt ange-
setzt, in dem das Unternehmen Vertragspartner des Finanz-
instrumentes wird und dementsprechend zur Leistung oder
Gegenleistung berechtigt oder verpflichtet wird.

Der Abgang erfolgt entweder mit der Ubertragung des finan-
ziellen Vermogenswertes auf einen Dritten oder mit Auslau-
fen der vertraglichen Rechte zum Bezug der Cashflows aus
dem Vermogenswert.

Finanzielle Vermégenswerte werden bei ihrem erstmaligen
Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Die Folgebewertung ist abhangig von der Klassifizierung der
Finanzinstrumente nach den Bewertungskategorien des IAS
39. Die Unterteilung erfolgt in die Kategorien »Erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert bewertet«, »Kredite und
Forderungen« und »Zur VerduBerung verfiighare finanzielle
Vermbgenswertex.

Die finanziellen Vermégenswerte setzen sich bei POLIS aus
folgenden Bilanzposten zusammen:

a) Finanzanlagen

Die Beteiligungen, fiir die kein auf einem aktiven Markt no-
tierter Preis vorliegt und deren beizulegender Zeitwert
nicht verlasslich geschatzt werden kann, werden mit den
Anschaffungskosten angesetzt und in den Folgejahren zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.

b) Forderungen und sonstige finanzielle Vermégenswerte

Forderungen entstehen durch direkte Bereitstellung von
Bargeld, Waren oder Dienstleistungen an einen Schuldner,
ohne die Absicht einer sofortigen oder kurzfristigen Verau-
Rerung. Forderungen sind nicht-derivative finanzielle Ver-
mégenswerte, mit festen oder bestimmbaren Zahlungen,
die nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Forderungen
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und sonstige finanzielle Vermégenswerte werden anfang-
lich zum beizulegenden Zeitwert und an den Folgestichta-
gen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwen-
dung der Effektivzinsmethode abziiglich etwaiger Wert-
minderungen bewertet.

¢) Bankguthaben
Die Bankguthaben werden zum Bilanzstichtag mit dem
Nominalwert angesetzt.

2.4.6 Zur Verduflerung gehaltene langfristige
Vermdogenswerte

Ein langfristiger Vermdgenswert (oder eine VerduBerungs-
gruppe) wird als »zur VerguBerung gehalten« klassifiziert,
wenn sein Buchwert tiberwiegend durch ein VerduBerungs-
geschaft und nicht durch fortgesetzte Nutzung realisiert
wird. Im Konzernabschluss werden langfristige Vermogens-
werte, die im Wege eines Asset Deals verkauft werden sollen,
gemaR IFRS 5 als Verkaufsobjekte gesondert ausgewiesen,
sofern ein Verkauf in den ndchsten zwd6lf Monaten héchst-
wahrscheinlich ist.

Die Bewertung erfolgt - soweit es sich um Anlageimmobilien
handelt - zum beizulegenden Zeitwert.

2.4.7. Ertragsteuern

Die laufenden Ertragsteuern werden in dem Umfang, in dem
sie noch nicht bezahlt sind, als Verbindlichkeit ausgewiesen.
Uberzahlungen von Ertragsteuern werden als Forderungen
ausgewiesen.

Latente Steuern werden unter Verwendung der bilanzorien-
tierten Verbindlichkeiten-Methode fiir samtliche temporére
Differenzen zwischen den Wertansdtzen der Konzernbilanz
und den steuerlichen Werten gebildet. Daneben werden la-
tente Steuern fiir kiinftig zu erwartende Steuerminderungen
aus Verlustvortragen erfasst. Latente Steueranspriiche fiir
temporére Differenzen und fiir steuerliche Verlustvortrage
werden in Hohe der voraussichtlichen Steuerentlastung nach-
folgender Geschéftsjahre gebildet, sofern deren Nutzung
wahrscheinlich ist.

Der Berechnung der latenten Steuern liegen die nach der der-
zeitigen Rechtslage geltenden Steuersdtze zugrunde. Diese
basieren auf den am Bilanzstichtag giiltigen bzw. verabschie-
deten gesetzlichen Regelungen.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden als lang-
fristige Vermogenswerte oder Schulden ausgewiesen. Eine
Saldierung wird vorgenommen, wenn ein rechtlich durch-
setzbarer Anspruch zur Aufrechnung gegeniiber derselben
Steuerbehdrde besteht.

POLIS Konzernanhang

2.4.8. Finanzielle Verbindlichkeiten

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird angesetzt, wenn das
Unternehmen Vertragspartei der Regelungen der finanziellen
Verbindlichkeit wird.

Die Ausbuchung finanzieller Verbindlichkeiten erfolgt, wenn
die entsprechende Verpflichtung getilgt, d. h. beglichen, auf-
gehoben oder verfallen ist.

Die finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich bei POLIS aus
folgenden Bilanzposten zusammen:

a) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Kredite werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem bei-
zulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung fiir den
Austausch der Verpflichtungen abziiglich der mit der Kre-
ditaufnahme direkt verbundenen Transaktionskosten be-
wertet. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsme-
thode. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam er-
fasst, wenn die Verbindlichkeit ausgebucht wird, sowie im
Rahmen der Amortisation mittels der Effektivzinsmethode.

b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen,
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten und finanzielle Ver-
bindlichkeiten, soweit es sich nicht um derivative Finanz-
instrumente handelt, werden mit dem beizulegenden Zeit-
wert der erhaltenen Gegenleistung fir den Austausch der
Verpflichtungen bewertet. Die Folgebewertung erfolgt zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode. Derivative Finanzinstrumente mit ei-
nem negativen Marktwert werden nach dem erstmaligen
Ansatz zu jedem Stichtag mit dem beizulegenden Zeitwert
bewertet. Zeitwertdanderungen werden erfolgswirksam er-
fasst, es sei denn, dass die derivativen Finanzinstrumente
in einem designierten und hinreichend effektiven Siche-
rungszusammenhang zu einem Grundgeschéft stehen.

Derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps) werden zur Absi-
cherung von Zinsanderungsrisiken variabel verzinster Darle-
hen eingesetzt. Die Sicherungsheziehungen erfiillen teilwei-
se nicht die Kriterien des IAS 39 in Bezug auf die Abbildung
von Sicherungsbeziehungen (Hedge Accounting).

Ansatz und Bewertung der derivativen Finanzinstrumente
erfolgen anfanglich und in der Folgebewertung zum beizu-
legenden Zeitwert. Die Ermittlung der Zeitwerte erfolgt unter
Verwendung von Marktparametern, die direkt beobachtbar
sind. Die Ermittlungen der Zeitwerte (Fair Value Bewertun-
gen) der derivativen Finanzinstrumente sind demnach in der
zweiten Hierarchieebene gemaR IFRS 13.94 (Ermittlung der
Fair Values auf Grundlage beobachtbarer Inputdaten, die
keine beobachtbaren Preise auf aktiven Markten darstellen)
einzuordnen. Zeitwertanderungen werden erfolgswirksam
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erfasst, es sei denn, dass die derivativen Finanzinstrumente
ineinem designierten und hinreichend effektiven Sicherungs-
zusammenhang zu einem Grundgeschaft stehen.

Die derivativen Finanzinstrumente werden teilweise als
»Hedging Instruments« designiert, um die Absicherung ge-
gen das Risiko, dass die mit einem bilanzierten Vermégens-
wert oder einer bilanzierten Verbindlichkeit bzw. einer mit
hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden geplanten Transak-
tion verbundenen zukiinftigen Zahlungsstrome schwanken,
bilanziell abzubilden. In diesem Zusammenhang werden die
unrealisierten Gewinne und Verluste des Sicherungsgeschaf-
tes zundchst im sonstigen Ergebnis erfasst. Sie werden erst
dann in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, wenn
das abgesicherte Grundgeschaft erfolgswirksam wird.

Voraussetzung fiir das Hedge Accounting ist neben einer
Dokumentation des Sicherungszusammenhanges zwischen
Sicherungs- und Grundgeschaft der Nachweis tiber die Effek-
tivitat der Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungs- und
Grundgeschaft. Bei Vorliegen einer effektiven Beziehung
wird der effektive Teil der Wertveranderung des Sicherungs-
geschaftes im sonstigen Ergebnis erfasst, der nicht effektive
Teil in der Gewinn- und Verlustrechnung.

Werden geplante Transaktionen gesichert und fiihren diese
Transaktionen in spateren Perioden zum Ansatz eines finan-
ziellen Vermdgenswertes oder einer finanziellen Verbindlich-
keit fir das Sicherungsinstrument, werden die bis zu diesem
Zeitpunkt im sonstigen Eigenkapital erfassten Betrage in der
Berichtsperiode erfolgswirksam aufgeldst, in der auch das
gesicherte finanzielle Grundgeschéft das Periodenergebnis
beeinflusst. Fiihrt die Transaktion zum Ansatz von nicht finan-
ziellen Vermdgenswerten oder Verhindlichkeiten, werden die
im sonstigen Ergebnis erfassten Betrédge mit dem erstmaligen
Wertansatz des Vermogenswertes bzw. der Verbindlichkeit
verrechnet.

2.4.9. Wertminderung

Eine Wertminderung von finanziellen Vermégenswerten, die
zu fortgeftihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, liegt
vor, wenn seit dem erstmaligen Ansatz des finanziellen Ver-
mogenswertes ein Schadensfall eingetreten ist, der eine ver-
ldsslich schatzbare Auswirkung auf die erwarteten kiinftigen
Cashflows des finanziellen Vermégenswertes hat. Hinweise
auf eine Wertminderung kénnen dann gegeben sein, wenn
Anzeichen dafir vorliegen, dass der Schuldner erhebliche
finanzielle Schwierigkeiten hat, bei Ausfall oder Verzug von
Zins- oder Tilgungszahlungen, der Wahrscheinlichkeit einer
Insolvenz oder dhnlichen Gegebenheiten. Die Hohe eines er-
mittelten Wertminderungsverlustes, die im Aufwand erfasst
wird, ergibt sich als Differenz zwischen dem Buchwert des
Vermdgenswertes und dem Barwert der erwarteten kiinftigen
Cashflows. Der Barwert der erwarteten kiinftigen Cashflows
wird mit dem urspriinglichen Effektivzinssatz abgezinst.

Bei Beteiligungen erfolgt die Beurteilung der Werthaltigkeit
auf Basis der erwarteten, zukiinftigen Ausschiittungen.

Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Forderungen werden auf sepa-
raten Wertberichtigungskonten erfasst. Zur Bestimmung
der Wertberichtigungen werden in erheblichem MaRe Ein-
schatzungen und Beurteilungen einzelner Forderungen, ba-
sierend auf Bonitdtsanalysen und der Analyse historischer
Forderungsausfalle, getroffen. Eine direkte Herabsetzung
des Buchwertes oder eine Aushbuchung von zuvor gebildeten
Wertberichtigungen erfolgt erst, wenn eine Forderung unein-
bringlich geworden ist.

Nicht finanzielle langfristige Vermogenswerte werden - so-
fern sie nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden
- auf Wertminderung getestet, sobald ein Wertminderungs-
indikator vorliegt. Dies kam in den beiden vergangenen Ge-
schéftsjahren nicht vor.

2.4.10. Aufwands- und Ertragsrealisierung

Ertrdge werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der
wirtschaftliche Nutzen zuflieRen wird und die Hohe der Er-
trage verldsslich bestimmt werden kann.

Die Erfassung von Umsatzerlosen bzw. von sonstigen be-
trieblichen Ertrdgen erfolgt, sobald die Leistung erbracht
ist. Erlose aus der Vermietung sind dann realisiert, wenn die
Uberlassung der Mietsache erfolgt ist. Erlése aus der Ver-
mietung werden entsprechend der Laufzeit der Mietvertrage
linear verteilt und beriicksichtigen somit die auf mietfreie
Zeiten entfallenden Erlése.

Bei Immobilienverkaufen erfolgt eine Gewinnrealisierung
grundsatzlich zu dem Zeitpunkt, zu dem das zivilrechtliche
Eigentum auf den Kaufer Gbergeht. Erlose werden frither
realisiert, wenn die mit den Immobilien verbundenen maf-
geblichen Risiken und Chancen bereits vor der Erfiillung der
rechtlichen Voraussetzungen tibertragen sind, dem Verkaufer
keine Verfiigungsmacht tiber die Immobilie verbleibt und die
im Zusammenhang mit dem Verkauf anfallenden Kosten ver-
l&sslich bestimmt werden kdnnen.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme
der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer wirtschaftlichen Ver-
ursachung erfasst.

Die Erfassung der Beteiligungsertrage erfolgt zu dem Zeit-
punkt, zu dem die Gesellschaft das Recht auf Bezug der Aus-
schittung erlangt.

Finanzertrage umfassen Zinsertrage fiir Bankguthaben sowie
Ertrdge aus der Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes
von Finanzinstrumenten, soweit diese nicht im sonstigen Er-
gebnis erfasst werden.
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Finanzaufwendungen enthalten Zinsaufwendungen fir Kre-
dite sowie Aufwendungen aus der Veranderung des beizu-
legenden Zeitwertes von Finanzinstrumenten, soweit diese
nicht im sonstigen Ergebnis erfasst werden. Zinsertrage und
Zinsaufwendungen werden auf Basis der Effektivzinsmetho-
de erfasst.

2.4.11. leasing

Sémtliche Mietvertrage, die POLIS mit seinen Mietern abge-
schlossen hat, werden als Operating Leasing eingestuft, da
alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken im
Konzern verbleiben. Entsprechend ist POLIS Leasinggeber
in samtlichen Mietverhéltnissen (Operating Leasing) unter-
schiedlicher Gestaltung tiber Anlageimmobilien.

Die Mietvertrdge mit den Mietern werden zu individuellen
Konditionen abgeschlossen.

Der Konzern hat eine Biiroetage gemietet sowie Fahrzeuge
und Biiromaschinen geleast. Diese Miet- und Leasingverhalt-
nisse stellen nach ihrem wirtschaftlichen Gehalt Operating-
Leasing-Mietverhéltnisse dar, fiir welche der Aufwand linear
tiber die Mietzeit verteilt wird.

2.4.12. Fremdkapitalkosten
Alle Fremdkapitalkosten werden in der Periode, in der sie an-
fallen, erfolgswirksam erfasst.

Verabschiedete und von der EU (ibernommene, aber noch nicht
angewandte Standards

Die folgenden, bereits verabschiedeten und von der EU iiber-
nommenen, aber zum 31. Dezember 2013 noch nicht verbind-
lich anzuwendenden IFRS wurden nicht angewandt. Es ist zu
erwarten, dass die Anderungen zwar zu neuen Anhanganga-
ben fiihren, aber keine Auswirkung auf die Bilanzierung in
kiinftigen Konzernabschliissen der POLIS haben werden. Die
erstmalige Anwendung der nachfolgenden Standards ist ab
dem jeweiligen Datum des Inkrafttretens geplant.

IFRS 10 Konzernabschliisse

IFRS 10 ist erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnt. IFRS 10 begriindet
ein einheitliches Beherrschungskonzept, welches auf alle Un-
ternehmen einschlieBlich der Zweckgesellschaften Anwen-
dung findet.

IFRS 11 Gemeinsame Vereinbarungen

IFRS 11 ist erstmals im Geschéftsjahr anzuwenden, das am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnt. Mit IFRS 11 wird das
bisherige Wahlrecht zur Anwendung der Quotenkonsolidie-
rung bei Gemeinschaftsunternehmen aufgehoben. Diese Un-
ternehmen werden kiinftig allein At-Equity in den Konzernab-
schluss einbezogen.

POLIS Konzernanhang

IFRS 12 Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen

IFRS 12 ist erstmals im Geschéftsjahr anzuwenden, das
am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnt. Der Standard
regelt einheitlich die Angabepflichten fir den Bereich der
Konzernrechnungslegung und konsolidiert die Angaben fir
Tochterunternehmen, die bislang in IAS 27 geregelt waren,
die Angaben fiir gemeinschaftlich gefiihrte und assoziierte
Unternehmen, welche sich bislang in IAS 31 bzw. IAS 28 he-
fanden sowie fiir strukturierte Unternehmen.

Anderung von IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27 -
Investmentgesellschaften

Diese Anderung ist erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden,
das am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnt. Eine vorzeiti-
ge Anwendung ist zuldssig. Die Neuregelung bestimmt, dass
sogenannte Investmentgesellschaften vom Anwendungsbe-
reich der Konsolidierungsvorschriften des IFRS 10 ausge-
nommen werden und grundsatzlich alle von ihnen beherrsch-
ten Beteiligungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewerten missen. Eine Ausnahme sollen Beteiligungen
an Tochterunternehmen bilden, die fiir die Investmentge-
sellschaft Dienstleistungen erbringen; diese waren unveran-
dert nach den Bestimmungen des IFRS 10 zu konsolidieren.
Mutterunternehmen einer Investmentgesellschaft, das selbst
nicht als Investmentgesellschaft klassifiziert ist, muss dem-
gegeniiber alle von der Investmentgesellschaft beherrschten
Unternehmen in seinem Konzernabschluss konsolidieren.
Als Investmentgesellschaft wird eine Gesellschaft definiert,
welche sich Finanzmittel von Investoren beschafft und fir
diese Investmentmanagement-Dienstleistungen erbringt und
dabei Vermdgenszuwéchse in Form von Wertsteigerungen
und/oder Anlageertrégen erzielt.

Verabschiedete und von der EU iibernommene, aber noch nicht
angewandte Standards

Der TASB hat nachfolgend aufgelistete Standards und Inter-
pretationen veréffentlicht, die im Geschaftsjahr 2013 noch
nicht verpflichtend anzuwenden waren. Diese Standards und
Interpretationen wurden von der EU bislang nicht anerkannt
und werden vom Konzern nicht angewandt.

IFRS 9 Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung

Der Abschluss dieses Projektes wird in 2014 erwartet. Die
Anwendung des ersten Teiles der Phase I wird Auswirkun-
gen auf die Klassifizierung und Bewertung von finanziellen
Vermogenswerten des Konzerns haben. Aus dem zweiten
Teil dieser Projektphase werden keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Ertrags-, Finanz-, und Vermégensanlage
des Konzerns erwartet. Die dritte, im November 2013 abge-
schlossene Phase des Projektes betrifft die Bilanzierung von
Sicherungsheziehungen. Um ein umfassendes Bild potenzi-
eller Auswirkungen darzustellen, wird die POLIS die Auswir-
kung erst in Verbindung mit den anderen Phasen, sobald die-
se veroffentlicht sind, quantifizieren.
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Nachfolgend aufgelistete Neuregelungen sind auf POLIS
nicht anwendbar und werden daher keine Auswirkungen auf
die Ertrags-, Finanz-, und Vermégensanlage des Konzerns ha-
ben:

» Anderung von IAS 39 - Novation von Derivaten und Fort-
fiihrung der Bilanzierung von Sicherungsgeschaften

» Anderung von IAS 19 - Beitrédge von Arbeitnehmern

3. Angaben zur Bilanz

3.1. Anlageimmobilien und zur VerduRerung]
gehaltene Immobilien

Alle Anlageimmobilien der POLIS werden zur Erzielung von
Mieteinnahmen und/oder zur Erzielung von Wertsteigerungen
gehalten. Es bestehen keine Beschrankungen hinsichtlich der
VerduBerbarkeit der Anlageimmobilien.

Die Anlageimmobilien werden mit dem beizulegenden Zeit-
wert bewertet. Anderungen des beizulegenden Zeitwertes
werden in der Gesamtergebnisrechnung erfolgswirksam als
unrealisierte Gewinne und Verluste aus der Neubewertung
von Anlageimmobilien erfasst.

Die Entwicklung der Anlageimmobilien in 2013 verdeutlicht
die Ubersicht auf Seite 61.

Die Investitionen beinhalten die umfassenden BaumaRnah-
men zur Modernisierung der Objekte sowie alle MaRRnahmen
zur Herstellung des mietvertraglich vereinbarten Zustandes
einzelner Mieteinheiten bei Abschluss oder Verlangerung von
Mietvertragen.

Aus der Neubewertung ergab sich insgesamt eine positive
Marktwertanderung von 1.942 TEUR. Positive Bewertungser-
gebnisse ergaben sich in der »LuisenstraRe 46« in Berlin aus
der Verlangerung mehrerer Mietvertrage. Im »Quartier Biich-
senstrafBe« in Stuttgart wirkte sich die Vollvermietung nach
dem Umbau positiv auf die Bewertung aus. Im »Gustav-Hei-
nemann-Ufer 54« in Koln konnte aufgrund der Verlange-
rung des Mietvertrages mit dem Hauptmieter eine positive
Marktwertanderung erzielt werden. Die am 1. Oktober 2013
tibernommene Anlageimmohilie »Rankestrale 21« in Berlin
wurde zum Bilanzstichtag erstmals extern bewertet. Aus
der Bewertung ergab sich eine positive Marktwertanderung
von 661 TEUR. Negative Bewertungsergebnisse betreffen
im Wesentlichen die Anlageimmobilie »Gutleutstralle 26« in
Frankfurt am Main aufgrund der zu erwartenden Umbau- und
Restrukturierungskosten nach dem Auszug des Mieters zum
31. Dezember 2013.

2.5. Segmentberichterstattung

Die POLIS hat gemaR IFRS 8 sechsundzwanzig Geschaftsseg-
mente identifiziert, fiir welche eine interne Berichterstattung
an den Vorstand (Chief Operating Decision Maker) erfolgt. Da-
bei entspricht generell ein Geschéftssegment einem Objekt.
Alle Geschaftssegmente haben vergleichbare wirtschaftliche
Merkmale (Biiroimmobilien in guten innerstadtischen La-
gen in den wichtigsten deutschen Biirostandorten) und eine
dhnliche langfristige Ertragsentwicklung und werden daher
gemaR IFRS 8.12 zu einem einzigen berichtspflichtigen Seg-
ment zusammengefasst.

Die Abgdnge betreffen Verkdufe im Rahmen der Portfolio-
optimierung. Aus der VerduBerung der »KleppingstraBe 20«
in Dortmund ergab sich ein Gewinn von 377 TEUR, der in der
Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen wird. Die Ver-
duBerung der »Gallenkampstr 20 « in Duisburg erfolgt zum
Marktwert des Vorjahres.

Von den Modernisierungsinvestitionen sind 6.246 TEUR
(i. Vj. 9.586 TEUR) zahlungswirksam.
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Die Entwicklung der Anlageimmobilien in 2013 verdeutlicht

nachstehende Ubersicht:

TEUR 01.01.2013 31.12.2013
bei- Zuginge  Moderni- bei-
zulegende aus  sierungsin- Um-  Marktwert-  zulegende
Objekt ort Zeitwerte Ankauf  vestitionen Abgdnge buchungen dnderung Zeitwerte
I
LuisenstraBe 46 Berlin 11.150 0 19 0 0 701 | 11.870
Potsdammer StraRe 58 Berlln 777777 . 15360 7 7 0 . 712 N 7 0 . 7 0 . 2758 ' ..1‘5..6.30.
Rankestrage2o/ D o - o o S
Lietzenburger StraRe 44, 46 Berlin 0 28.689 0 0 0 661 29.350
KleppingstralRe 20 Dortmund 5.300 - 0 7 7 0 ;5.300 7 0 7 0 0
Altmarkt 10/Kramergasse 2/i Dresden 35.790 7 7 0 427 - 0 7 0 513 36.730
Konneritzstrale 29, 31, 33 Dresden 10.330 7 7 0 797 7 7 0 7 0 353 10.780
Palaisplatz 3, 3a Dresden - 5070 7 7 0 . 293 . 7 7 0 . 7 0 . il7 - 5480
GallenkampstralRe 20 Duisburg 1.680 0 0 -1.680 0 0 0
Berliner Allee 42 Dusseldorf 6.760 7 7 0 142 - 0 7 0 7 —:lOZ 6.800
Berliner Allee 44 Dusseldorf 8.050 7 7 0 178 7 7 0 7 0 7 752 8.280
Berliner Allee 48 Dusseldorf 5.415 7 7 0 773 7 7 0 7 0 7 —108 5.380
Immermannstralle 1 Dusseldorf 3.180 7 7 0 716 7 7 0 7 ;2.850 . —346 0
Steinstrale 27 Dusseldorf 9.710 7 7 0 7 7 7 7 0 - 0 . 243 9.960
GutleutstraBe 26 Franl(Vfurfar.rM. - 10.200 7 7 0 7 0 7 0 7 0 7 ;2.150 ~8.050
Landschaftstrale 2 Hannover - l+500 0 . 1 . 0 . 0 . =21 - 4480
LandschaftstraRe 8 Hannover . 3960 0 . 12 . 0 . 0 . 8 - 3980
Ebertplatz1 Koln 9.000 0 675 0 0 -335 9.340
Gustav-Heinemann-Ufer 54 I(oln 7777777 16.570 7 7 0 742 7 7 0 7 0 7 518 17.830
Hansaring 20 Koln 7777777 4.200 7 7 0 394 7 7 0 7 0 756 4.650
Konrad-Adenauer-Ufer t1-45 I('dln 7777777 22.280 7 7 0 720 7 7 0 7 0 120 22.420
Neumarkt 49 I(b‘ln 7777777 8570 7 7 0 763 . 7 7 0 7 0 127 8760
WeyerstraBe 79-83 KoIn 15930 0 19 0 0 341 | 16.290
Rheinstrale 43-45 Mainz ~2.560 0 65 0 0 5/ 2630
Rheinstrae 105-107 Mainz k0% 0 38 0 0 62 4190
Lessingstralie 14 Miinchen 9.510 0 0 0 0 290 9.800
Boblinger Strage s/ 7 7 7 7 7 7
ArminstraRe 15 Stuttgart 4.230 0 115 0 0 =225 4.120
Quartier BlichsenstralRe Sturtfgerrtm 43.575 7 7 0 71.3770 7 7 0 7 0 7 665 45.610
Tiibinger StraBe 31, 33 Sturtfgrartm 8.570 7 7 0 72.0792 7 7 0 7 0 138 10.800
Summe 285.540 28.689 6.869 -6.980 -2.850 313.210

POLIS Konzernanhang
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Zur Verduferung gehaltene langfristige

Vermogenswerte

Die per 31. Dezember 2012 zur VerduRerung gehaltene Immo-
bilie ist inzwischen planméRig auf die Kaufer tibergegangen.
Die Anlageimmobilie »Immermannstrale 11« in Disseldorf

wird voraussichtlich im ersten Quartal 2014 erfolgen. Die
Bewertung zum 31. Dezember 2013 erfolgte zum Kaufpreis.

wurde im vierten Quartal 2013 im Rahmen eines Asset Deals
fiir 2.850 TEUR verauBert. (Ibergang von Lasten und Nutzen

VerauBerungskosten fallen nicht an.

Die Entwicklung der Anlageimmobilien in 2012 verdeutlicht
nachstehende Ubersicht:

TEUR 01.01.2012 31.12.2012
bei- Zuginge  Moderni- bei-
zulegende aus  sierungsin- Um-  Marktwert-  zulegende
Objekt ort Zeitwerte Ankauf  vestitionen Abgdnge buchungen danderung Zeitwerte
I I I
LuisenstraBe 46 Berlin 10.760 0 0 0 0 390 | 11.150
Potsdamer StralRe 58 Berlirl 777777 14.220 7 0 325 7 7 0 7 0 815 15.360
KleppingstralRe 20 Dortmund - 5020 7 0 . 405 . 7 7 0 . 7 0 . 7 —125 - 5300
Altmarkt 10/Kramergasse 2/i Dresden - 34760 19 . 840 . 0 . 0 . 171 ' ..3‘5..7.90.
Konneritzstrale 29, 31, 33 Dresden 9.390 0 689 0 0 251 10.330
Palaisplatz 3, 3a Dresden 4.720 7 0 204 7 7 0 7 0 146 5.070
GallenkampstraBe 20 Dmsburg 1.620 7 0 791 7 7 0 7 0 ;31 1.680
Berliner Allee 42 Dusseldorf 6.380 7 0 198 7 7 0 7 0 i82 6.760
Berliner Allee 44 Dusseldorf 8.240 7 0 i26 7 7 0 7 0 7 —316 8.050
Berliner Allee 4.8 Dusseldorf 5.310 7 0 :lOl 7 7 0 7 0 o b 5.415
Immermannstrale 11 Dusseldorf . 3110 7 0 . 116 . 7 7 0 . 7 0 . ;46 . 3180
Steinstrale 27 Diisseldorf - 8860 0 . 297 . 0 . 0 . 553 - 9710
Gutleutstrae 26 Frankfurta. M. 10.710 0 0 0 0 -510 10.200
Domstrale 10 Hamburg 10.410 7 0 7 0 —10.500 7 0 790 0
Steinstrale 12-14 Hamburg 5.500 7 0 159 7 7 0 7 ;5.500 . -159 0
LandschaftstraRe 2 Harnrrfo\r/er” 4.430 7 0 718 7 7 0 - 0 . 752 4.500
LandschaftstraRe 8 Harfrlol/er” 3.930 7 0 7 0 7 7 0 7 0 730 3.960
Ebertplatz 1 I('dld 7777777 - 1.520 7 0 552 . 7 7 0 7 0 §28 ~9.000
Gustav-Heinemann-Ufer 54 Kdln - 15320 0 . 583 . 0 . 0 . 667 ' ..1‘6..5.70.
Hansaring 20 . KéIn - 4280 0 . 189 . 0 . 0 . -269 o 4200
Konrad-Adenauer-Ufer g1—45 Koln 21.190 0 280 0 0 810 22.280
Neumarkt 49 I('dlrl 7777777 8.220 7 0 726 7 7 0 7 0 324 8.570
Weyerstralle 79-83 I(b'lrl 7777777 16.300 7 0 735 7 0 7 0 7 —llOS 15.930
RheinstralRe 43-45 Marirnrzr 77777 2.540 7 0 621 7 0 7 0 7 —601 2.560
RheinstraRe 105-107 Marirnrzr 77777 4.070 7 0 754 7 0 7 0 7 ;34 4.090
LessingstralRe 14 Munchen . 9580 7 0 . 7 8 . 7 0 . 7 0 . ;78 - 9510
Boblinger StralRe 8/
ArminstraRe 15 Stuttgart 4,180 0 66 0 0 -16 4.230
Quartier BiichsenstraRRe Stuttgart 40.170 7 0 73.8723 7 0 . 0 7 —418 43.575
Tiibinger StraBe 31, 33 Stuttgart 8.390 7 0 7 175 7 0 - 0 o 5 8.570
Summe 289.130 285.540

19

9.981 -10.500

-5.500 2.410
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Den Anlageimmobilien direkt zurechenbare
Aufwendungen und Ertrdge

Neben den unrealisierten Gewinnen und Verlusten aus der
Neubewertung von Anlageimmobilien sowie dem Ergebnis
aus dem Verkauf von Anlageimmobilien enthalt die Gesamt-
ergebnisrechnung folgende direkt zurechenbare Betrage im
Zusammenhang mit den Anlageimmobilien:

Die direkt zurechenbaren Immobhilienbewirtschaftungskos-
ten, die nicht zu Mieteinnahmen geftihrt haben, betreffen
Leerstandskosten, die sich anhand der Leerstandsquoten der
einzelnen Anlageimmohilien ergeben.

2013 2012
Zur Ver- Zur Ver-

duRerung Anlage- duRerung Anlage-

gehaltene immo- gehaltene immo-
TEUR Gesamt  Immobilien bilien Gesamt  Immobilien bilien

I I 1

Mieteinnahmen aus Anlageimmobilien 18.239 192 18.047 16.020 217 15.803
direkt zurechenbare Aufwwendungen
zur Erzielung von Mieteinnahmen
Instandhaltungsaufwand 2.615 26 2.589 3.194 23 3.171
Immobilienbewirtschaftung 689 16 673 1.071 0 1.071
Summe 3.304 42 3.262 4.265 23 4.242
direkt zurechenbare Aufwendungen,
die nicht zur Erzielung von Mieteinnahmen
gefiihrt haben
Immobilienbewirtschaftung 279 2 277 550 85 465
Summe 279 2 277 550 85 465

Informationen zur Immobilienbewertung zum

31. Dezember 2013

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien
zu den Stichtagen 31. Dezember 2013 und dem des Vorjahres
basiert auf Bewertungen durch einen unabhéangigen Gutach-
ter sowie interne Bewerter. Die FERI EuroRating Services AG,
Bad Homburg, (»FERI«) wurde von POLIS beauftragt, eine
Ermittlung des Marktwertes fiir neun Immobilien der POLIS
zum 31. Dezember 2013 durchzufiihren und diese in Form
von Rating- und Marktwertgutachten zu dokumentieren.
Fiir die Bewertung des gesamten Portfolios erhdlt FERI eine
pauschale Vergiitung, die nicht von der Hohe der ermittelten
Marktwerte abhéngt.

Im Ubrigen erfolgte eine interne Bewertung. Die Bewertung
erfolgt quartalsweise, wobei zu den jeweiligen Stichtagen ein
Viertel des Portfolios extern und drei Viertel intern bewertet
wird. Die interne Bewertung wird durch ein Supervisory von
FERT tiberprift. Die interne Immobilienbewertung erfolgt
nach den gleichen Grundsatzen wie die Bewertung durch
die FERT EuroRating Services AG. Dabei wird die interne

POLIS Konzernanhang

Detailplanung durch das Marktresearch von FERI ergénzt. Zu
jedem Quartalsende werden von FERI ermittelte aktualisier-
te objektspezifische Marktmietprognosen im softwarege-
stlitzten Bewertungstool hinterlegt und bilden die Grundlage
fur die Einnahmenplanung. Ebenso werden die Einfliisse der
generellen Zinsentwicklung, der standortspezifischen und
der objektspezifischen Entwicklung auf den Diskontierungs-
zinssatz auf Basis der Zinsprognose von FERI untersucht und
angepasst.

Ermittelt wird der Marktwert, welcher von den International
Valuation Standards wie folgt definiert wird: »Der Marktwert
ist der geschatzte Geldbetrag, fiir welchen ein Grundstiick
am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Ver-
duBerer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemesse-
ner Vermarktungsdauer in einer Transaktion zwischen unab-
hangigen Dritten gehandelt wiirde, wobei unterstellt wird,
dass jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang
handelt.«
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Die vorgenannte Definition des Marktwertes gemaB den
International Valuation Standards deckt sich in Bezug auf
das Portfolio von POLIS mit der Definition des beizulegen-
den Zeitwertes gemafR IFRS 13. Die Begriffe »Marktwert«
und »beizulegender Zeitwert« werden daher im Folgenden
synonym verwendet.

Die vorlaufigen Marktwerte werden nach Ermittlung analy-
siert und die wesentlichen Veranderungen im Vergleich zur
vorherigen Bewertung plausibilisiert. Nach Feststellung des
endgiiltigen Marktwertes erfolgt das Reporting an den Vor-
stand. Dieser kommuniziert die Marktbewertung quartals-
weise an den Aufsichtsrat.

Grundlage der Ermittlung des Marktwertes ist die Ertrags-
wertmethode nach den International Valuation Standards.
Die Immobilienbewertung berlicksichtigt umfassend alle
Faktoren, die den Wert des Objektes beeinflussen. Subjek-
tive Werturteile werden soweit wie moglich durch die Ver-
wendung von quantitativen Analysemethoden objektiviert.

Der Marktwert der Immobilie wird nach dem Discounted-
Cashflow-Verfahren ermittelt. Als Differenz aus Mietertrdgen
und Modernisierungs- und Instandhaltungskosten sowie Be-
wirtschaftungskosten ergibt sich der Net Cashflow, der mit
der sogenannten Break-even-Rendite diskontiert wird.

Die Mietertrdge beinhalten zundchst die vertraglich verein-
barten Mieten. Hinzu kommen die prognostizierten Mieter-
trage aus der Vermietung leer stehender Flachen bzw. aus
der Nachvermietung nach Auslauf der bestehenden Mietver-
trage auf Basis der objektspezifisch erwarteten Marktmiete.
Die objektspezifische Marktmiete wird auf Basis des FERI
Research angesetzt.

Die objektspezifisch erwartete Marktmiete ergibt sich aus
den nach den Rating-Ergbnissen fiir die Attraktivitat der Im-
mobilie ermittelten Auf- und Abschlégen auf die allgemeine
Marktmiete. Das FERI Immobilienobjekt-Rating beurteilt die
Attraktivitat und das Risiko einer Immobilie und misst die
Faktoren, die fiir die Bestimmung des Net Cashflows und des
Diskontierungsfaktors erforderlich sind. Rating-Indikatoren
fur die Attraktivitat einer Immobilie sind der Makrostandort,
der Mikrostandort und die Objektqualitdt. Im Rahmen der
Ermittlung des Risikoprofiles eines Objektes wird auch das
mieterspezifische Risiko durch eine Beurteilung der Mieter-
bonitat, der Mieterkonzentration und der Vertragsgestaltung
bestimmt. Die Bewertung samtlicher Kriterien erfolgt nach
dem FERI-Rating-Algorithmus, durch den die Immobilie auf
einer Punkteskala von 1 bis 100 bewertet wird. Die Punkte
werden anschlieBend in zehn Bewertungsnoten eingeteilt,
die von AAA (absolute Spitze) bis E- (sehr schlecht) reichen.

Die Break-even-Rendite stellt diejenige Verzinsung dar, die
ein individuelles Objekt erwirtschaften muss, um eine risiko-
gerechte Rendite zu erzielen. Sie spiegelt alle Risiken wider,
die mit der Investition in ein einzelnes Objekt verbunden

sind. Die Break-even-Rendite wird jeweils auf Einzelobjekt-
ebene individuell ermittelt:

» Ausgangspunkt fir die Break-even-Rendite ist der Basis-
zinssatz, der die Verzinsung einer risikofreien Anlage be-
riicksichtigt. Im FERI Immobilienbewertungssystem wird
hierflr der Zinssatz der Umlaufrendite fiir eine zehnjahri-
ge Staatsanleihe verwendet. Zum Bewertungsstichtag lag
diese Rate im langfristigen Durchschnitt bei 2,17 % (i. Vj.
2,71 %).

» Ein Aufschlag (Risikopramie) auf den Basiszinssatz be-
riicksichtigt das allgemeine Marktrisiko einer Immo-
bilieninvestition. GemaR gutachterlicher Einschatzung
ergeben sich fiir das Portfolio Risikoaufschlage von durch-
schnittlich 4,61 % (i. Vj. 4,18 %).

» Das Objektrisiko ist ein weiterer Risikoaufschlag, der alle
Risiken der jeweiligen Immobilie beriicksichtigt. Die Be-
stimmungsfaktoren dieses Risikofaktors sind zu je einem
Drittel das standortspezifische, das objektspezifische so-
wie das mieterspezifische Risiko.

Im Ergebnis liegt die Break-even-Rendite iiber alle Immo-
bilien wertgewichtet bei 6,71 % (i. Vj. 6,72 %). Wiirde die
durchschnittliche Break-even-Rendite um 0,5 %-Punkte héh-
er oder niedriger angesetzt, ergében sich um ca. 3,5 % hohe-
re oder niedrigere Marktwerte. Weitere Inpuktfaktoren kon-
nen einen erheblichen Einfluss auf die Marktwerte haben:
Leerstandsquote, Mietwachstum p. a., Vermietungsszenario,
Bau- und Instandhaltungskosten.

Fiir samtliche Bewertungsobjekte wurde grundsatzlich eine
Gesamtnutzungsdauer ab Erbauungsjahr von 65 Jahren an-
genommen. Etwaige Modernisierungsmalinahmen bzw. der
stichtagsbezogene bauliche Gesamterhaltungszustand wur-
den analysiert und verlangern ggf. die objektspezifische Rest-
nutzungsdauer.

Der Cashflow-Projektion liegen dartiber hinaus die nachfol-
genden Annahmen zugrunde:

» Ausgehend vom Leerstand ab Bewertungsstichtag 7,3 %
(i. Vj. 13 %) wird der Leerstand innerhalb eines Jahres
weitgehend abgebaut. Im mittelfristigen Planungshori-
zont bewegt sich der Leerstand in einer Spanne zwischen
rd. 1,7 % und rd. 5,0 %.

» Aus dem Bewertungsszenario ergibt sich eine Mietsteige-
rung von durchschnittlich 2,85 % im ersten Jahr. Der tiber-
wiegende Anteil dieser Mietsteigerung folgt dem vorge-
nannten Abbau des Leerstandes addiert um die Steigerung
der Miete aufgrund wertgesicherter Mietvertrage. Danach
ergibt sich bis zum Ende des zehnjahrigen Planungshori-
zontes eine angenommene Mietsteigerung von durch-
schnittlich 1,69 % pro Jahr. Diese Angaben sind ohne die
zum 28. Februar 2014 verduBerte »ImmermannstraBe 11.«

POLIS Geschaftsbericht 2013



» Langfristig (2014-2023) planen wir mit Instandhaltungs- ~ » Detaillierte Angaben zum Leerstand und den Mieteinnah-
ausgaben von durchschnittlich 1,07 EUR pro Quadratme- men sind im Lagebericht (S. 33+34) aufgefiihrt.
ter Mietflache und Monat, davon 0,68 EUR pro Quadrat-
meter Mietflache und Monat fiir laufende Instandhaltun-
gen. Fiir das Jahr 2014 haben wir einen Instandhaltungs-
bedarf von 1,70 EUR pro Quadratmeter Mietflache und
Monat identifiziert, davon 0,58 EUR fiir die laufenden
Instandhaltungen. Diese Angaben sind ohne die zum
28. Februar 2014 verduBerte »ImmermannstraBe 11.«

Die Annahmen der Cashflow-Projektion sind in folgender Ta-
belle detailliert dargestellt:

erwartete geplante kurz- geplante lang-

Leerstandsrate Leerstandsrate fristige Miet- fristige Miet-

31.12.2013 31.12.2014 steigerung steigerung

% (Fldche) (Fldche) (Umsatz) (Umsatz)
I I i

RankestralRe 21/Lietzenburger StralRe 44, 4,6 3,80 0,53 2,94 2,13
LuisenstrafSerLV;V6 7777777777 0,00 ”07,00 ”27,37 . 1,40
Potsdamer Strrrarrrsé758 7777777 0,93 767,00 ”27,40 - 1,50
Altmarl(t1oll{f$|;riérgasse o 3,84 ”27,49 ;707,33 - 1,7179
Kb'nneritzstréfsér 29, 3 3,22 ”17,46 ”07,86. - 0,7771
Palaisplatz 3, 3a 26,64 2,57 0,54 . 1,68
Berliner Allee 42 13,60 1,05 1,62 2,25
BerlinerAIIee”LV;LV; 777777777 52,92 ”17,51 ”17,07 - ”—0,7778
BerlinerAIIeérl;é 777777777 5,94 1757,65 ”37,92 - 1,7375
Steinstrale 2} 777777777777 0,69 ”07,20 757,12 - 2,i0
GutleutstraBérzwﬁ 777777777 0,00 3747,77 ”07,82 - 1,7372
Landschaﬂstféﬁéﬁ 7777777 0,00 ”07,00 ”17,99 - 1,69
Landschaﬁstféﬁéé 7777777 0,00 ”07,00 ”97,98. - 1,7573
Ebertplatz 1 2,41 2,93 1,82 2,54
Gustav—Heinrerrﬁrérrm—Ufer o 2,06 ”37,90 ”17,93 - 1,%1
Hansaring 26 777777777777 43,20 ”57,72 ”07,00 - 1,40
Konrad-Adenauer-Ufer 145 1,30 316 019 18
Neumarkt u§ 777777777777 0,00 ”07,00 ”37,86 - 0,54
WeyerstraRe 79—83 7777777 2,63 ”17,29 747,57 - 1,7377
Rheinstrale 43—45 7777777 29,65 ”17,42 ”17,39. - 1,él+
RheinstraRe 105-107 16,09 0,83 0,26 . 1,38
LessingstraRe 14 0,24 16,01 4,17 . 3,34
Boblinger StralRe 8/Arminstrale 15 14,49 8,61 5,57 1,53
Quartier BUchééﬁétraBe 7777777 9,61 ”37,89 ”57,16 - 1,%6
TUbingerStréfVAérsri, s 6,60 ”37,09 7-707,26 - 2,58
Portfolio 7,30 3,49 2,85 1,69

POLIS Konzernanhang
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Wesentliche Informationen zur Sensitivitat der Marktbewer-

tung zeigt nachfolgende Ubersicht:

Fair Value Nachhaltiger Rohertrag Mietwachstum p. a. Mietertrag Diskontierungszinssatz
Verdnderung der per
Verkehrswerte in TEUR 31.12.2013 -10 % +10 % -1% +1 % +1-1% +25 Basisp.  -25 Basisp.

\ \
Berlin
RankestraBe 21/
Lietzenburger StraBe 44, 46 29.350 -1.645 1.643 -1.183 1.273 130 -566 573
wisenstrafes6 | 11870 -39 33| -192 2| 53| -21| 227
Potsdamer StraRe 58 15630 93| 938 -6 | 545 7 -9 303
Dresden
Altmarkt 10/Kramergasse 2/i 36.730 -1.023 1.032 -736 795 190 -687 706
KonneritzstraBe20,31,33 | 10780 -336 | 36| -219 48| 65  -190| 196
Palaisplatz3,33  sus0|  -367| 3719 -267| 295 0 -103 105
Diisseldorf
Berliner Allee 42 6.800 -337 343 -193 217 33 -135 138
Berliner Allee 44, 8280 w45 | 40| <258 | 212 45 <158 162
Berliner Allee 48 5380 -5 | 267 -] 177 7 an| w3
SteinstraBe 27 9960 | -T14|  7TI7| -b7h| 509 45 <188 1o
Frankfurt a. M.
Gutleutstrale 26 ‘ 8.050 ‘ -1.053 1.024 ‘ -393 ‘ 399 ‘ 37 -207 ‘ 213
Hannover
Landschaftstrale 2 4.480 -459 470 -332 363 32 -88 91
Landschaftstrae 8 3980 34| 397 108 123 2 -1 79
KolIn
Ebertplatz 1 9.340 -301 300 -214 232 45 -182 186
Gustav-Heinemann-Ufer 54 17.830 -450 L7 -278 301 87 =344 350
Hansaring2o | 4650 | 173 176 -106 106 2 -3 %
Konrad-Adenauer-Ufer 4145 | 22420 -302 320 -228 258 % -ul6| 430
Neumarktag | 8760  -439 471  -109 393 w159 158
Weyerstrafe 79-83 16290 -66k | 1478  -208| 531 79 -0 313
Mainz
Rheinstrale 43-45 2.630 -209 222 -138 137 18 -55 56
RheinstraRe 105-107 4.190 -210 213 -133 142 23 -89 92
Miinchen
LessingstralRe 11 ‘ 9.800 ‘ -436 418 ‘ -285 ‘ 308 ‘ L -184 ‘ 193
Stuttgart
Boblinger StralRe 8/
ArminstraRe 15 4.120 -93 164 -95 103 22 -88 90
Quartier Biichsenstrae 45610 | 725 729 532 559 216 -g6l| 879
Tibinger StraBe 31,33 10800 539 538 -459| 495 48 -205 205
Portfolio 313.210 | -12.795 13.838 -7.965 8.995 1.521 -6.016 6.148
POLIS  Geschaftsbericht 2013




Alle Anlageimmobilien werden im Rahmen der Fair-Value-
Hierarchie nach IFRS 13 aufgrund von nicht beobachtbaren
Inputfaktoren fiir die Bemessung des beizulegenden Zeit-
wertes in Stufe 3 klassifiziert.

Da das Portfolio der POLIS ausschlieRlich Immobilien mit
der Hauptnutzungsart Biiro hélt, wurde bei der Sensitivitats-
analyse nicht auf die untergeordneten Nutzungsarten, son-
dern einzig auf die objektspezifischen Marktmieten von Bii-
roflachen abgestellt. Unterstellte Verldngerungen bestehen-
der Mietverhaltnisse zu gleichen Konditionen entsprechend
des Business-Plans fiihren zu einer geringeren Schwankungs-
breite der Verkehrswerte, da neue Mietverhaltnisse erst zu
einem spateren Zeitpunkt zum dann bestehenden Marktni-
veau geschlossen werden kénnen. Eine Verldngerung von
bestehenden Mietverhaltnissen erscheint sinnvoll, wenn der
zukiinftige Barwert aus der Differenz zwischen Markt- und
Vertragsmiete die Vermarktungskosten in der Leerstands-
phase nicht iibersteigt. Bei den in der Ubersicht dargestell-
ten Sensitivitatsuntersuchungen wurde gegeniiber dem Ba-
sisszenario (Fair Value 31. Dezember 2013) jeweils lediglich
eine GroBe verdndert.

Die unter nachhaltigem Rohertrag dargestellten Abweichun-
gen zum jeweiligen Fair Value am 31. Dezember 2013 wurde
wie folgt ermittelt: Die objektspezifische Biiromarktmiete
wurde zum Bewertungsstichtag um 10 % erhoht bzw. gemin-
dert. Der Anstieg der objektspezifischen Marktmieten in den
Folgejahren blieb unverandert.

Die unter Mietwachstum dargestellten Abweichungsana-
lysen zum jeweiligen Fair Value am 31. Dezember 2013
basieren auf einem Szenario, bei dem die Entwicklung der
objektspezifischen Biiromarktmieten (year-on-year) iiber
einen Betrachtungszeitraum von zehn Jahren jeweils um 1 %

erhéht bzw. vermindert wurden. Die Erhéhung bzw. Minde-
rung des Mietwachstums bezieht sich nicht auf die unter-
stellte Indexierung von Mietvertragen, sondern nur auf die
objektspezifischen Biiromarktmieten.

Der aufgrund vorhandener bzw. unterstellter Mietvertrége
ermittelte Rohertrag der jeweiligen Immobilien wurde um
1% erhoht bzw. vermindert.

Der durchschnittliche Diskontierungszinssatz wurde um 25
Basispunkte erhoht bzw. vermindert.

Uber die in der Tabelle aufS. 66 dargestellten Inputfaktoren
hinausgehend hat die Erhohung bzw. Minderung der Ver-
kaufsrendite (Exit Yield) zum fiktiven Wiederverkauf nach
zehn Jahren eine hohe Sensitivitat auf die beizulegenden
Zeitwerte.

Fiir die Bewertung der Immobilien wurde ein Planungszeit-
raum von zehn Jahren unterstellt. Eine Verldngerung bzw.
Verkiirzung der unterstellten Vermarktungszeitraume bei ge-
plantem Mieterwechsel um einen Monat wirkt sich sehr sen-
sitiv auf die beizulegenden Zeitwerte aus.

Aus bestehenden Mietverhdltnissen mit Dritten wird POLIS
folgende vertraglich gesicherten Mietzahlungen (Nettomie-
ten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum friihest-
méglichen Kiindigungstermin/Mindestleasingzahlungen des
Mieters-/Leasingnehmers) erhalten:

TEUR Gesamt Bis 1 Jahr 2 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
I I 1

Mindestmietzahlungen (31.12.2013) 72.882 17.650 40.487 14.745

Mindestmietzahlungen (31.12.2012) 69.619 16.344 40.510 12.765

Weitere Informationen zu den Anlageimmohilien sind unter
www.polis.de abrufbar.

POLIS Konzernanhang
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3.2. Immaterielle Vermogenswerte
und Sachanlagen

Der Posten umfasst Software, die selbst genutzte Biiroflache
und die Betriebs- und Geschéaftsausstattung.

Die Entwicklung dieses Postens verdeutlicht nachfolgende
Tabelle:

Anschaffungs-
und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
01.01. 31.12. 01.01. 31.12. 31.12. 31.12.
TEUR 2013 Zugdnge Abgdnge 2013 2013 Zugange Abgdnge 2013 2012 2013
T T T T
Software 461 25 0 486 240 78 0 318 221 168
Betriebs- und
Geschdftsausstattung 398 49 0 Lu7 220 46 0 266 178 181
859 o 0 933 460 124 0 584 399 349
Die Abschreibungen und Wertminderungen des Jahres sind
in der Gesamtergebnisrechnung im Posten Verwaltungsauf-
wand enthalten.
Anschaffungs-
und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
01.01. 31.12. 01.01. 31.12. 31.12. 31.12.
TEUR 2012 Zugdnge Abgange 2012 2012 Zugdnge Abgdnge 2012 20Mm 2012
T T T T
Software 402 59 0 461 159 81 0 240 243 221
Betriebs- und
Geschdftsausstattung 368 L6 16 398 181 43 L 220 187 178
770 105 16 859 340 124 L 460 430 399

3.3. Finanzanlagen

Die Finanzanlagen beinhalten jeweils 15% der Anteile an
der POLIS Objekt RankestraBe GmbH & Co. KG, Berlin, an der
POLIS Objekt BugenhagenstraBe GmbH & Co. KG, Berlin,
und an der POLIS Objekt Ludwig-Erhard-Stralle 14 GmbH &
Co. KG, Berlin. Die Anteile von jeweils 15 % sollen dauerhaft
gehalten werden. POLIS erbringt fir diese Gesellschaften
Asset- und Property-Management-Leistungen. Die Bewertung
der Beteiligungen erfolgte zu fortgeftihrten Anschaffungskos-
ten, da keine ausreichenden Finanzinformationen zur Bestim-

mung des beizulegenden Zeitwertes bereitgestellt werden.
Im Vergleich zum Vorjahr ergaben sich keine Wertdnderun-
gen.

Weiterhin beinhalten die Finanzanlagen 5,1 % der Anteile an
der Bouwfonds GmbH & Co. Stinnesplatz KG. Die Bewertung
der Beteiligung erfolgte zu Anschaffungskosten, da kein akti-
ver Markt vorliegt und POLIS keine zur Fair-Value-Bewertung
notwendigen Informationen vorliegen.

POLIS Geschaftsbericht 2013




TEUR Anschaffungs- Abschreibungen/
und Herstellungskosten Neubewertung Buchwerte
Anteil 01.01.  Zugdngel 31.12. 01.01.  Zugdnge/ 31.12. 31.12. 31.12.
Gesellschaft Sitz % 2013 Abgdnge 2013 2013 Abgdnge 2013 2012 2013
T T T T
POLIS Objekt
RankestraBe GmbH & Co. KG Berlin 15,0 1.770 0 1.770 0 0 0 1.770 1.770
POLIS Objekt Ludwig-Erhard-
StraRe GmbH & Co. KG Berlin 15,0 1.200 0| 1.200 0 0 0| 1.200| 1.200
POLIS Objekt
Bugenhagenstrale GmbH & Co. KG  Berlin 15,0 559 0 559 0 0 0 559 559
Bouwfonds GmbH & Co.
Objekt Stinnesplatz KG Berlin 51 243 0 243 0 0 0 243 243
3.772 0| 3.772 0 0 0| 3.772| 3.772

3.4. Latente Steueranspriiche

und -verbindlichkeiten

Die latenten Steuerverbindlichkeiten von netto insgesamt
2.642 TEUR (i. Vj. 1.054 TEUR) aufgrund von temporéren Dif-
ferenzen zwischen IFRS- und Steuerbilanz sowie aufgrund
von steuerlichen Verlustvortragen ermitteln sich nach Bilanz-
posten wie folgt:

Latente Steueranspriiche

TEUR 2013 2012
1

Anlageimmobilien 350 565
Steuerliche Verlustvortrage 666 L4
Hedging Riicklage 252 389
Sonstige finanzielle

Verbindlichkeiten 1.040 1.386
Saldierung -2.122 -2.608
Aktive latente Steuern 186 206

POLIS Konzernanhang

Latente Steuerverbindlichkeiten

TEUR 2013 2012

1
Anlageimmobilien 4.950 3.868
Saldierung -2.122 -2.608
Passive latente Steuern 2.828 1.260

Die Saldierung der aktiven latenten Steuern mit den passiven
latenten Steuern (2.642 TEUR) erfolgt nur soweit sie sich auf
Ertragsteuern beziehen, die von der gleichen Steuerbehérde
fiir das gleiche Steuersubjekt erhoben werden.

Zum 31. Dezember 2013 wurden auf korperschaftsteuerliche
Verlustvortrdge der POLIS Immobilien AG (4.211 TEUR, Vj.
3.330 TEUR) latente Steuern in voller Hohe gebildet, da da-
von ausgegangen wird, dass die korperschaftsteuerlichen
Verlustvortrage durch zukiinftige korperschaftsteuerliche
Gewinne aus der Realisierung steuerlich vorhandener stil-
ler Reserven in den Anlageimmobilien genutzt werden. Die
Anderungen der latenten Steueranspriiche, die sich auf De-
rivate (Zinsswaps) beziehen, die Bestandteil eines effektiven
Cashflow Hedges sind (-138 TEUR, Vj. 159 TEUR), wurden
im sonstigen Ergebnis erfasst. Die iibrigen Anderungen der
latenten Steueranspriiche und Steuerverbindlichkeiten wur-
den erfolgswirksam erfasst.

Auf gewerbesteuerliche Verlustvortrage von 41.300 TEUR
(i. Vj. 37.100 TEUR) wurden keine latenten Steueranspriiche
erfasst, da diese nach der Unternehmensplanung nicht ge-
nutzt werden.
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3.5. Forderungen und sonstige finanzielle Vermo-

genswerte sowie kurzfristige Steuerforderungen

Die Forderungen und sonstigen finanziellen Vermégenswerte
haben sémtlich eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und
setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 31.12.2013  31.12.2012
]
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4. 711 4.388
davon umlegbare Betriebskosten 4.249 3.930
davon Mietforderungen 462 458
Umsatzsteuerguthaben und im Folgejahr abziehbare Vorsteuer 227 529
Sonstige Forderungen 627 225
Summe 5.565 5.142

Die Buchwerte entsprechen aufgrund der kurzen Restlaufzei-
ten den beizulegenden Zeitwerten.

Zum 31. Dezember 2013 standen Forderungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten von 4.249 TEUR (i. Vj. 3.930
TEUR) erhaltenen Anzahlungen fiir Betriebskosten von 3.661
TEUR (i. Vj. 3.616 TEUR) gegeniiber.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich
wie folgt zusammen:

TEUR 31.12.2013  31.12.2012
1

Nicht wertgeminderte

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 4,711 4.385
Bruttoforderung 0 41
Wertberichtigung 0 -38
Wertgeminderte Mietforderungen 0 3
Summe 4,711 4,388

POLIS

Geschaftsbericht 2013



Alle aufgefiihrten Mietforderungen betreffen gewerbliche
Mieter im Inland. Die Mietforderungen sind Giberwiegend als
Sicherheiten fiir Bankdarlehen abgetreten. Die Inanspruch-
nahme kann dabei erst bei rechtswirksamer Kiindigung der
entsprechenden Kreditvertrage erfolgen.

Die nicht wertgeminderten Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen haben folgende Altersstruktur:

davon: davon:
weder wert- nicht wertgemindert und fallig seit
gemindert
TEUR Buchwert noch fallig 0-30 Tage 31-60 Tage 61-90 Tage iber 90 Tage
T T T T 1
Mietforderungen 31.12.2013 L.711 4.499 104 L0 0 68
Mietforderungen 31.12.2012 4.385 4.209 148 7 0 21
Bei den nicht wertgeminderten und nicht félligen Forderun-  ENMEETIR{MLIELN

gen aus Lieferungen deuten zum Bilanzstichtag keine Anzei-
chen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zahlungsverpflich-
tungen nicht nachkommen werden.

Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen betreffen Mietforderungen und haben sich
wie folgt entwickelt:

TEUR 2013 2012

]
Stand zum 01.01 38 152
Verbrauch -38 -142
Zufiihrungen 0 28
Stand zum 31.12. 0 38

Fiir die bereits falligen Mietforderungen hat POLIS Sicher-
heiten in Form von Mietkautionen (Barkautionen und Biirg-
schaften) von 1.182 TEUR (i. Vj. 485 TEUR). POLIS kann bei
Zahlungsrickstanden entsprechend der mietvertraglichen Re-
gelungen auf die Sicherheiten zugreifen.

Wertberichtigungen auf andere Forderungen und sonstige Ver-
mogenswerte waren ebenfalls nicht erforderlich.

Die kurzfristigen Steuerforderungen in 2013 sowie im Vor-
jahr betreffen anrechenbare Zinsabschlagsteuern, den Soli-
daritatszuschlag und Kérperschaftsteuerguthaben.

POLIS Konzernanhang

Ausgewiesen werden Bankguthaben und Kassenbesténde.
Verfugungsbeschrankungen bestehen nicht.

3.7. Andere Vermogenswerte)

Die anderen Vermogenswerte beinhalten (iberwiegend Ab-
grenzungsposten aus mietfreien Zeiten. Die Abgrenzungs-
posten aus mietfreien Zeiten wurden auf Basis der Laufzeit
der Mietvertrdge berechnet und beriicksichtigen die den miet-
freien Zeiten im Jahr 2013 und in Vorjahren zuzurechnenden
Mieten.
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3.8. Eigenkapital

Die Verdnderung des Eigenkapitals ist aus der Konzern-Eigen-
kapitalverdnderungsrechnung ersichtlich.

Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Grundkapital ist eingeteilt in 11.051.000
nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stammaktien (Stiick-
aktien) mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von
10,00 EUR.

Kapitalriicklage

Die Kapitalrticklage (2013: 18.185 TEUR, 2012: 18.185 TEUR)
enthalt die Aufgelder aus der Ausgabe von Aktien der POLIS,
reduziert um IPO-Kosten unter Beriicksichtigung von laten-
ten Steuern.

3.9. Verbindlichkeiten|

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sind in nachfolgen-
der (Ibersicht dargestellt (Vorjahreszahlen in Klammern):

Verbindlichkeitenspiegel

TEUR

Gewinnriicklagen

In den Gewinnriicklagen auf Konzernebene haben sich die
in Vorjahren vorgenommenen Verrechnungen der handels-
rechtlichen Jahresergebnisse der POLIS Immobhilien AG mit
der Kapitalriicklage ausgewirkt. Dariiber hinaus sind die er-
folgsneutralen Anpassungen im Rahmen der erstmaligen An-
wendung der IFRS (im Wesentlichen: Zeitwertbewertung der
Anlageimmobilien) Bestandteil der Gewinnriicklagen.

Gesamt Restlaufzeiten

bis 1Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
T

Verbindrlircrhkeiten ggggnﬁber I(rrgqirtinstitutrernr
Erhalterit:e:l:\nzahluri;géh

Verbindili:c:ﬁkeiten a{lijéiLieferungiérﬁiund Leis:t:lérﬁgen
Verbindili:c:r:lkeiten a:L:Jé:Ertragste%l:e:rin

Sonstige Verbindlichkeiten

156.452 6.398 65.614 84.440
 (139.252) (459  (98.138)  (35.655)
T ——

_GE9 G |
2.639 2.639 0 0

@3 Gy

) (e '

8693 2159 5.007 1437

(11.937) (2655  (1.560)  (1.722)

171.533 14.945 70.711 85.877
(158.079) (15.004)  (105.698) (37.377)
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Die wesentlichen Eckpunkte der Darlehensvertrage mit Kredit-
instituten sind in folgender Tabelle dargestellt:

Laufzeit Zinssatz ~ anfangliche Restschuld
Tilgung
Jahr % % TEUR
I
2014 variabel 2 4.676
2015 variabel 2 22.400
2015 variabel 1 12.300
2016 3,55 1 4.320
2658 : : 7 varrriabél 1 20.790
2020 variabel 2 54.182
2021 variabel 1 13.067
2021 3,28-3,51 1 24.717
Summe . . 156.452

Die wesentlichen Eckpunkte der Darlehensvertrage mit Kredit-
instituten im Vorjahr sind in folgender Tabelle dargestellt:

Laufzeit Zinssatz ~ anfangliche Restschuld
Tilgung
Jahr % % TEUR
I
2013 variabel 1 3.133
2014 variabel 2 29.085
2015 variabel 2 21.744
2015 3,55 1 12.300
26?0 : : 7 varrriabél o 2 34.744
2021 variabel 1 13.267
2021 3,51 1 24.979
Summe . . 139.252

Im Geschaftsjahr 2013 wurden Darlehen in Hohe von 17,9 Mio.
EUR zur Finanzierung der »Rankestrale 21« in Berlin aufge-
nommen. Weiterhin wurden Umfinanzierungen von bestehen-
den Darlehen und Aufvalutierungen vollzogen.

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind
insgesamt 118.681 TEUR (i. Vj. 101.737 TEUR) variabel ver-
zinslich und 37.017 TEUR (i. Vj. 37.279 TEUR) fest verzinslich,
daneben sind abgegrenzte Zinsen von 533 TEUR (i. Vj.
236 TEUR) enthalten.

POLIS Konzernanhang

Bereits wahrend der Laufzeit der Darlehen sind Tilgungs-
leistungen wie angegeben zu leisten, so dass Teilbetrdge der
jeweils aufgefiihrten Restschuld eine kiirzere Restlaufzeit als
der entsprechende Darlehensvertrag haben.

Die Darlehen sind durch Grundpfandrechte in Héhe von
192.218 TEUR (i. Vj. 194.136 TEUR) auf den Immobilienbe-
stand (Buchwert: 316.060 TEUR) sowie durch Abtretungen
von Mietforderungen besichert. Die Inanspruchnahme kann
dabei erst bei rechtswirksamer Kiindigung der entsprechen-
den Kreditvertrége erfolgen.

Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz der Bankdarlehen,
inkl. derivativer Finanzinstrumente per 31. Dezember 2013,
betrug 3,6 % (i. Vj. 3,2 %). Die gewichtete durchschnittliche
Restlaufzeit der Bankdarlehen betrégt 5,7 (i. Vj. 5,5) Jahre.

Die beizulegenden Zeitwerte der variabel verzinslichen Ver-
bindlichkeiten entsprechen ihrem Buchwert.

Die beizulegenden Zeitwerte der fest verzinslichen Verbind-
lichkeiten betragen zum 31. Dezember 2013 38.902 TEUR
(i. Vj. 39.416 TEUR). Die beizulegenden Zeitwerte der Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten basieren auf dis-
kontierten Cashflows, die auf Basis aktueller Marktzinsen er-
mittelt wurden. Die zugrunde gelegten Diskontierungszins-
satze betrugen 1,2 %-2,7 % (i. Vj. 1,4 %-3,0 %) inkl. Marge.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten die Betriebskosten-
vorauszahlungen der Mieter.

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern betreffen Korper-
schaftsteuer und Solidaritatszuschlag in Hohe von insgesamt
88 TEUR (i. Vj. 81 TEUR). Die Buchwerte entsprechen den
beizulegenden Zeitwerten.

Die Verhindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betref-
fen iberwiegend Bauleistungen.

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich wie
folgt zusammen:

TEUR 31.12.2013  31.12.2012
1

Negativer Marktwert derivativer

Finanzinstrumente 1.501 1.890
Verpflichtungen gegeniiber

Mitarbeitern 0 243
Ubrige 658 522
Summe 2.159 2.655
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Im Folgenden sind die wesentlichen Merkmale der eingesetz-
ten derivativen Finanzinstrumente dargestellt:

Marktwert-
dnderung
(F Hedges
Marktwert ergebnis- Aufldsung  (im sonstigen Marktwert
Zinssicherungs- Volumen  Urspriingliche 31.12.2012 wirksame (zalungs- Ergebnis 31.12.2013
instrument TEUR Laufzeit Zinssatz TEUR  Anderung GuV wirksam) erfasst) TEUR
i i i i i i i
Nicht im Rahmen von Cashflow Hedges designierte Finanzinstrumente:
Swap 8.100 31.12.2015 3,14 % -693 243 0 0 -450
Swp 3150 31122015  240%  -198 70 0 o| 18
Swp 5000 30092006  347% 575 170 0 0| w5
SWVapV . 1707.0070 . 36.12;720176. : 3;58020. : —17.2578. : ”2579. : ”—9979. 0 : O
SWVaDV . 1707.0070 . 2797.06;720178. : 3;64020. : -17.6174. : ”3879. : -17.2275. 0 : 0
SWVapV . 1707.0070 . 2;‘)7.06;720179. : 3;69 %. : -17.8178. : ”3471. : -17.4778. 0 : 0
w T e meeanns s oo e TR a
Floor -5.000 29.06.2013 337 % -79 79 0 0 0
-6.236 1.551 -3.702 0 -984
Im Rahmen von Ca§hﬂow Hedge; designierte Einanzinstrumgnte: . .
Swap 6.063 01.07.2021 3,06 % -839 0 0 219 -620
Swp 6036 0107.021  306% -89 -8 o 208 -559
Swp 8200 31122000  233%  -720 161 o 10 -439
Swp 2700 31122000  233% 237 52 o owm 144
SWVapV . 747.1070.3271.7.127.720270. : 2;330)0. : ”-3579. - 872. 0 : 58 ........ —219
I i T P N T Y]
Swap . 1.800 . 31.12.2020. 2,33 %. -158. 36. 0. 26 -96
Swap . 9.600 . 31.12.2020 . 233% . -843 . 190 . 0 . 391 -514
Swap 8.300 31.12.2020 2,33% -729 164 0 123 -L42
Swp 5600 31122018  351% 0 -1 667 -k 672
Swp 10000 31122020  35% 0 0 1225  -173|  -1398
Swp 5880 31122018  351% 0 -1 700 - 705
SWVapV . 727.3070.35.7.127.720270. : 2;33020. : ”-2072. - 476. - 0 - 373 ........ -123
-4.936 . 720 . 3.702 . 89 —7049
-11.172 2.271 0 869 -8.032

Im Geschéftsjahr 2013 wurden drei Swaps mit einem nega-  nung werden Anderungen der Marktwerte erfasst, soweit
tiven Marktwert von 3.702 TEUR durch Zahlung aufgelost.  der Sicherungszusammenhang zwischen derivativem Finanz-
Gleichzeitig erfolgte der Abschluss und die Designation zum  instrument und Grundgeschaft nicht effektiv ist. Marktwert-
Cashflow Hedge von vier Swaps bei Erhalt einer Ausgleichs-  @nderungen effektiver Sicherungsbeziehungen werden im
zahlung von 3.702 TEUR. In der Gewinn- und Verlustrech-  sonstigen Ergebnis ausgewiesen.

POLIS Geschaftsbericht 2013



Die wesentlichen Merkmale der eingesetzten derivativen
Finanzinstrumente im Vorjahr sind in folgender Tabelle
dargestellt:

Marktwert
Zinssicherungs- Volumen  Urspriingliche 31.12.201
instrument TEUR Laufzeit Zinssatz TEUR

ergebnis- Auflosung
wirksame (zahlungs-
Anderung GuV wirksam)

Marktwert-
dnderung

CF Hedges
(im sonstigen
Ergebnis
erfasst

Marktwert
31.12.2012
TEUR

Nicht im Rahmen von Cashflow Hedges designierte Finanzinstrumente:

Swap 5.000 31.12.2012 3,93 % -144 144 0 0 0
Swap 10000 31032015  241%  -402  -15  -558 ol 0
Swap 10000 30.06.2015  480%  -1268  -25  -L273 ol 0
Swrapr R 1707.0070 . 36;12;2015 o 2;31 % o ”—4270 . 7;3471 o 7;7671 . 0 ) 0
Swap 5000 30122005  223%  -18&  -137  -321 ol 0
Swap 8100 31122015  314% 581 -112 0 o 693
Swrapr - : 1707.0070 31122015 : 3;48 %: : -865 —189 : —717.0574: 0 O
Swap . 3.150 . 31.12.2015 . 2,40 % . -134 . -64 . 0 . 0 N —‘19.8.
Swap 5.000 30.09.2016 3,47 % -471 -104 0 0 -575
Swap 10000 30.12.2016  358%  -1019  -239 0o 0| -1258
SWap 10,000 20.06.2018  364%  -1166  -4u8 0o ol -lew
Swap 10000 20062019  3,69%  -1264 -S54 0o o 1818
Gp 5000 28062013  600% 0 0 0o o 0
Floror - —757.0070 . 2§;06;2013 o 3;37 % o ”—1776 . 7 9? . 0 . 0 =1%)
-8.074 . -2.128 . -3.966 . 0 -6.236

Im Rahmen von Ca;hﬂow Hedge; designierte finanzinstrumgnte: . . .
Swap . 6.063 . 01.07.2021 . 3,06 % . -789 . 45 . -303 . -398 1 -839
Swap . 6.036 . 01.07.2021 . 3,06 % . -786 . -39 . -302 . -326 1 -849
Forward Swap 8.200 31.12.2020 2,33 % 0 -91 602 =27 -720
FowardSwap 2700 3112200  2,33% o -3 198 9 237
For&Nafd SWaﬁ - 4.106 . 317.127.720270 o 2;33 % . 0 ”-l+75 o ”3071 . -173 """" -359
ForwardSwap 1800 31122020  233% 0 -0 132 6 -158
F0|;\Nafd SWab - §.60b . 3717.127.72027() o 2;?;3 % - 0 . ”—106 o ”7075 . —372 """" -843
FOI;W{:I;'d SWab 7 : é.30t) 317.127.720270: : 2;33 %: 0 ”-972 : 609 -28 =12
Forward Swap 2.300 31.12.2020 2,33% 0 -25 168 -9 -202
-1.575 . -403 . 2.110 . -eu8 | j4.936
-848 -11.172

-9.649

POLIS Konzernanhang

-2.531 -1.856

75



3.10. Zusdtzliche Informationen zu

Finanzinstrumenten

Die von POLIS genutzten Finanzinstrumente teilen sichaufin  Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte der finanziellen Ver-
die Klasse der Bankguthaben und die Finanzinstrumente der ~ mogenswerte und Verbindlichkeiten:

76

Bewertungskategorien des TAS 39.

TEUR
Bilanzposten Kategorie 2013 2012
Zur VerduRerung verfiigbare
Finanzanlagen finanzielle Vermdgenswerte 3.772 3.772

Forderungen und sonstige
finanzielle Vermdgenswerte Forderungen 5.565 5.142
Bankguthaben Bankguthaben und Zahlungsmittel 6.370 8.312
15.707 17.226
Verbindlichkeiten gegeniiber Finanzielle Verbindlichkeiten zu
Kreditinstituten fortgefiihrten Anschaffungskosten 156.452 139.252
Verbindlichkeiten aus Lieferungen Finanzielle Verbindlichkeiten zu
und Leistungen fortgefiihrten Anschaffungskosten 2.639 3.193
Finanzielle Verbindlichkeiten zu
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten fortgefiihrten Anschaffungskosten 658 765
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate
ohne effektive Hedgebeziehung 984 6.236
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate
in einer effektive Hedgebeziehung 7.049 4.936
167.782 154.383
Die Nettogewinne bzw. -verluste von Finanzinstrumenten
(ohne die Zinsertrage und Zinsaufwendungen) in der Ge-
winn- und Verlustrechnung betragen:
TEUR
Bilanzposten Kategorie 2013 2012
Forderungen und sonstige
finanzielle Vermdgenswerte Forderungen 0 0
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten ohne effektive Hedgebeziehung 1.551 -2.128
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate
in einer effektive Hedgebeziehung 720 -403
2.271 -2.531

POLIS Geschaftsbericht 2013




Die Nettogewinne aus den zum beizulegenden Zeitwertbe-
werteten Derivaten beinhalten Bewertungsgewinne aus deri-
vativen Finanzinstrumenten (Zinsswap), fiir die kein Hedge
Accounting angewendet wird (1.551 TEUR, i. Vj. -2.128 TEUR)
bzw. Bewertungsverluste fiir Finanzinstrumente zum Zeit-
punkt der Designation zum Hedge Accounting (720 TEUR,
i. Vj. -403 TEUR).

Die positiven Marktwertanderungen von Derivaten, die Be-
standteile effektiver Cashflow Hedges sind, (869 TEUR, i. Vj.

-1.007 TEUR), wurden nach Abzug von latenten Steuern
(-138 TEUR, i. Vj. 159 TEUR) im sonstigen Ergebnis aus-
gewiesen.

Der Bestand an Finanzinstrumenten, die zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden sowie an Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten, fir die ein beizulegender Zeitwert an-
gegeben wird, gliedert sich wie folgt:

31.12.2013 31.12.2012
TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Summe
1
Verbindlichkei- | Schulden, fiir die ein beizu-
ten gegeniiber legender Zeitwert ausgewie-
Kreditinstituten | sen wird - | 157.583 - | 157.583 - | 141.389 - | 141.389
Sonstige
finanzielle Zum beizulegenden Zeitwert
Verbindlich- bewertete Derivate ohne
keiten effektive Hedgebeziehung = -984 = -984 - -6.236 - | -6.236
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Derivate in einer
effektiven Hedgebeziehung = -7.049 = -7.049 - -4.936 - -4.936
0 | 149.550 0 | 149.550 0| 130.217 0| 130.217

Fiir die in der 2. Stufe eingeordneten Derivate werden die
Marktwerte extern durch die Banken (im Wege eines DCF-Ver-
fahrens) vierteljahrlich ermittelt und die Effektivitat durch
eine Wirtschaftsprifungssellschaft gepriift.

Das Management hat festgestellt, dass die Buchwerte von
Zahlungsmitteln und kurzfristigen Einlagen, Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten aus Lieferun-

POLIS Konzernanhang

gen und Leistungen, erhaltene Anzahlungen, Kontokorrent-
kredite und sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten haupt-
sachlich aufgrund der kurzen Laufzeiten dieser Instrumente
ihren beizulegenden Zeitwerten nahezu entsprechen.

In der Berichtsperiode gab es keine Umgruppierung zwi-
schen Stufe 1 und Stufe 2 der Bewertungshierarchie.
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4. Angaben zur Gesamtergebnisrechnung

L.1. Mietertrage|

Enthalten sind Mietertrage sowie Ertrdge aus der Auflosung
von Mietvertragen aus den Anlageimmobilien und den Im-
mobilien, die unter den zur VerduBerung gehaltenen langfris-
tigen Vermégenswerten ausgewiesen werden. In den Mieter-
tragen sind Effekte von 115 TEUR (i. Vj. 140 TEUR) aus der
Beriicksichtigung von mietfreien Zeiten enthalten.

L.2. Instandhaltungsaufwand

Ausgewiesen werden allgemeine Aufwendungen fir Repa-
raturen und Instandhaltung an Miet- und Allgemeinflachen
sowie Schénheitsreparaturen.

L.3. Immobilienbewirtschaftungsaufwand

In diesem Posten werden erfasst:

TEUR 2013 2012

1
Nicht umlegbare Betriebskosten 440 590
Vermietungskosten 278 792
Sonstige Immobilien-
bewirtschaftungsaufwendungen 250 239
Summe 968 1.621

L.4. Ergebnis aus der Neubewertung von
Anlageimmobilien

Eine detaillierte Ubersicht der Zusammensetzung dieses
Postens befindet sich in der Ubersicht der Entwicklung der
Immobilien unter Punkt 3.1., Seite 61.

L.5. Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien

Aus dem Verkauf der Anlageimmobilie »KleppingstraBe 20«
in Dortmund ergab sich ein Gewinn von 377 TEUR. Die Verdu-
Rerung der »GallenkampstraBBe 20« in Duisburg erfolgt zum
Marktwert des Vorjahres. In 2012 resultierte das Ergebnis
aus der VerduBerung der Anlageimmobilien »DomstralRe 10«
in Hamburg.

Die sonstigen Ertrage beinhalten im Geschaftsjahr 2013 im
Wesentlichen Ertrage aus Asset- und Property-Management-
Leistungen fiir die drei Gesellschaften, an denen POLIS zu
15 % beteiligt ist (207 TEUR, Vj. 219 TEUR) und Versiche-
rungsentschadigungen.

L.7. Sonstiger Aufwand

Der sonstige Aufwand beinhaltet u. a. Due-Diligence-Kosten.

L.8. Verwaltungsaufwand

Die Zusammensetzung des Verwaltungsaufwandes kann
nachfolgender Tabelle entnommen werden:

TEUR 2013 2012

Personalaufwand 1712 1.973
Rechts-, Beratungs-

und Priifungskosten 532 7 ”498
Biiro- und Reisekosten - 826 895
Bdrsenkosten, Finanzberichte,

Hauptversammlung o 230 251
Marketing und Werbekosten 61 83
Sonstiger Aufwand 145 87

Summe 3.506 3.787

Neben den Vorstandsmitgliedern waren im Geschaftsjahr
2013 durchschnittlich 25 (i. Vj. 23) Arbeitnehmer beschaf-
tigt, 7 im Bereich allgemeine Verwaltung und 18 im Bereich
Asset-und Property Management, darunter 3 Auszubildende.

Diese betreffen wie im Vorjahr Ausschiittungen aus den Be-
teiligungen an der Bouwfonds GmbH & Co. Objekt Stinnes-
platz KG, Berlin, POLIS Objekt RankestraRe GmbH & Co. KG,
Berlin, an der POLIS Objekt Ludwig-Erhard-StraBe GmbH &
Co. KG, Berlin.

L,.10. Finanzertrage

Die Finanzertrége betreffen Zinsertrage aus der laufenden Ver-
zinsung der Kontokorrentkonten der POLIS.
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.11, Finanzaufwendungen

Die Finanzaufwendungen betreffen die nachfolgend darge-

stellten Posten:

TEUR 2013 2012

]
Zinsaufwendungen 5.365 5.246
Finanzierungsnebenkosten 330 137
Summe 5.695

5.383

Die Zinsaufwendungen aus Darlehen entsprechen den Ge-
samtzinsaufwendungen fiir finanzielle Verbindlichkeiten, die

nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

L.12. Ertragsteuern

Die Ertragsteueraufwendungen fiir die Geschéftsjahre 2013

und 2012 gliedern sich wie folgt:

TEUR 2013 2012
1

Aufwand (-)/Ertrag (+)

Latente Steuern auf Verlustvortrage 139 -194
Latente Steuern

aus tempordren Differenzen -1.592 -81
Laufende Steuern -216 -128

-1.669

Summe

Die Ertrdge aus Latenten Steuern auf Verlustvortrage resultie-
ren aus der Inanspruchnahme steuerlicher Verlustvortrége.

Der Kérperschaftsteuersatz in Deutschland betrug in 2013
15 % (i. Vj. 15 %), der Solidaritatszuschlag hierauf 5,5 %. Da-
raus ermittelt sich ein kombinierter Steuersatz von 15,825 %

(i. Vj. 15,825 %).

Nachfolgend wird die Uberleitung vom erwarteten Steuer-
aufwand auf den ausgewiesenen Ertragsteueraufwand dar-

gestellt.

POLIS Konzernanhang

TEUR 2013 2012
Ergebnis vor Steuern 9.808 2.574
Konzernsteuersatz 15,8 % 15,8 %
Erwarteter Ertragsteueraufwand -1.552 -407
Nicht abziehbare Betriebsausgaben =1/ -7
Ertragsteuer Vorjahre -110 11
Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag -1.669 -403
Steuerquote 17,0 % 15,7 %

.13. Ergebnis je Aktie
Das Ergebnis je Aktie ermittelt sich wie folgt:

2013 2012

Konzernergebnis nach den
Minderheiten zuzurechnenden
Ergebnis (in TEUR) 8.139 2.171
Durchschnittliche Anzahl
umlaufender Stammaktien 11.051.000 | 11.051.000
Ergebnis je Aktie (unverwdssert
und verwassert) (in EUR) 0,74 0,20
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5. Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Methode
aufgestellt, wobei die Ermittlung der Cashflows aus laufen-
der Geschaftstatigkeit durch Korrektur des Jahresergebnisses
um nicht zahlungswirksame Geschaftsvorfalle, Verdanderung
bestimmter Bilanzposten und Ertrage und Aufwendungen im
Zusammenhang mit der Investitions- und Finanzierungsta-
tigkeit erfolgte.

6. Sonstige Angaben

6.1. Aufsichtsrat und Vorstand

Der Vergiitungsbericht fasst die Grundsétze der Vergiitung
des Vorstandes der POLIS zusammen und erldutert Héhe und
Struktur der individuellen Bezlige der Mitglieder des Vorstan-
des und des Aufsichtsrates.

Vergiitungsbericht

Vergiitungssystem des Vorstandes
Die Vergiitung des Vorstandes setzt sich aus einem Fixum
und einer leistungsabhangigen Tantieme zusammen.

Feste Vergiitung: Neben einer festen Tatigkeitsverglitung, die
in monatlichen Raten zahlbar ist, erhalten die Vorstandsmit-
glieder Neben- und Sachleistungen in Form von Dienstwagen
und Zuschissen zu Krankenversicherung.

Variable Verglitung: Die Vorstandsmitglieder erhalten eine
jahrliche Tantieme von bis zu 50 % der vereinbarten fes-
ten Tatigkeitsvergiitung, die sich am Grad der Erreichung
von Unternehmenszielvorgaben und der Erfiillung indivi-
dueller Zielvorgaben orientiert, die vom Aufsichtsrat zu Be-
ginn des jeweiligen Geschaftsjahres festgelegt werden. Bei
Nichtentstehen dieses Anspruches kann der Aufsichtsrat
den Mitgliedern des Vorstandes unter Beriicksichtigung des
Jahresergebnisses, der personlichen Verantwortung des Vor-

Der in der Kapitalflussrechnung verwendete Finanzmittelbe-
stand umfasst ausschlieBlich die in der Bilanz ausgewiese-
nen Bankguthaben und Kassenbestande. Verftigungsbeschran-
kungen bestehen nicht.

standsmitgliedes fir das Jahresergebnis sowie der sonstigen
Erfolge und der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft den-
noch eine in ihr pflichtgemaBes Ermessen gestellte Tantieme
von maximal 30 TEUR gewahren.

Vergiitung bei Ausscheiden: Fiir den Fall einer vorzeitigen
Beendigung der Vorstandstatigkeit ist ein Abfindungscap von
zwei Jahresvergiitungen, maximal eine Vergiitung der Rest-
laufzeit des Dienstvertrages, vereinbart. Fiir den Fall einer
Ubernahme der Gesellschaft sehen die Dienstvertrige mit
den Vorstanden der POLIS keine besonderen Regelungen
vor. Eine Alters- oder Hinterbliebenenversorgung wird nicht
gewdhrt.

Vergiitung des Aufsichtsrates
Die Vergiitung des Aufsichtsrates ist in § 21 der Satzung ge-
regelt.

Dem Vorstand gehérten an:
» Dr. Alan Cadmus, Sprecher des Vorstandes, Berlin
» Michael Piontek, Finanzvorstand, Berlin, (seit 1. April 2013)

Die Mitglieder des Vorstandes erhielten im Geschéftsjahr
2013 folgende Vergiitungen:

2013 2012
Wert der Wert der

TEUR fest Sachbeziige variabel gesamt fest Sachbeziige variabel  Abfindung gesamt

T T T T T T ]
Dr. Alan Cadmus 232 11 75 318 200 11 L0 0 251
Michael Piontek
seit 01.04.2013 113 9 50 172
Peter E. Muth
bis 12.07.2012 93 5 0 249 347
Summe 345 20 125 490 293 16 Lo 249 598
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Directors’ Dealings

Directors’ Dealings und Aktienbesitz von Organmitgliedern
Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes sind nach
§ 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) gesetzlich ver-
pflichtet, den Erwerb oder die VerduBerung von Aktien der
POLIS oder sich darauf beziehender Finanzinstrumente of-
fenzulegen, soweit der Wert der von dem Mitglied und ihm
nahe stehende Personen innerhalb eines Kalenderjahres ge-
tatigten Transaktionen 5.000 EUR erreicht oder tibersteigt.
Im Geschaftsjahr 2013 wurden keine mitteilungspflichtigen
Transaktionen gemeldet.

Nach Kenntnis der Gesellschaft halten folgende Mitglieder
von Vorstand und Aufsichtsrat Aktien und Optionen auf
POLIS-Aktien wie folgt:

31.12.2013 Anzahl Aktien*
Dr. Alan Cadmus 32.500
Birgit Cadmus 16.500

*Angaben lt. Mitteilung an die Gesellschaft

Dem Aufsichtsrat gehdrten die folgenden Personen an:

» Carl-Matthias von der Recke, Bankvorstand i. R., wohnhaft
in Frankfurt/Main (Aufsichtsratsvorsitzender)

» Klaus R. Miiller, Mitglied der Geschéftsleitung der Mann
Immobilien-Verwaltung AG, Karlsruhe, wohnhaft in Ger-
mersheim (stellvertretender Vorsitzender)

» Martin Eberhardt, Geschaftsfiihrer Bouwfonds Investment
Management GmbH, Berlin, wohnhaft in Hamburg

» Wolfgang Herr, Mitglied des Vorstandes der Mann Immobi-
lien-Verwaltung AG, Karlsruhe, wohnhaft in Baden-Baden

» Ralf Schmechel, Mitglied der Geschaftsleitung der Mann
Management GmbH, Karlsruhe, wohnhaft in Malsch

» Benn Stein, Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Steuerrecht und
vereidigter Buchpriifer, CT legal Stein und Partner, Ham-
burg, wohnhaft in Hamburg

Die Vergiitungen fiir den Aufsichtsrat im Geschéftsjahr 2013
stellen sich wie folgt dar:

2013
Grund- Ausschuss- Auslagen-
TEUR verglitung tatigkeit ersatz gesamt
I I

Carl-Matthias von der Recke 20 2 1 23
Klaus R. Miiller 15 3 2 20
Martin Iél;JVerrhardt 7 iO 71 71 12
Wolfgang Herr 10 0 2 12
Ralf Schmechel 10 1 2 13
Benn Stein 10 1 1 12
Summe 75 . 8 . 9 92

POLIS Konzernanhang
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6.2. Angaben iiber Beziehungen zu nahe
stehenden Unternehmen und Personen

Nahe stehende Personen sind der Aufsichtsrat, der Vorstand
sowie nahe Angehdorige dieser Personen. Zum Kreis der nahe
stehenden Unternehmen zédhlen dariiber hinaus die Mehr-
heitsaktionarin Mann Unternehmensbeteiligungen Holding
GmbH & Co. KG, Karlsruhe, mit ihren verbundenen Unterneh-
men, ihrem Vorstand, Aufsichtsrat, Mehrheitsaktiondr und
deren nahen Angehdrigen sowie die wesentliche Aktionarin
Bouwfonds Asset Management GmbH, Berlin.

Mit nahen Angehérigen des Aufsichtsrates und des Vorstan-
des wurden keine Geschéfte abgeschlossen.

Keines der Mitglieder des Aufsichtsrates hat im Jahr 2013
Verglitungen oder Vorteile fiir personlich erbrachte Leistun-
gen, inshesondere Beratungs- und Vermittlungsleistungen,
erhalten.

Im Rahmen eines Mietvertrages mit der Bouwfonds Asset
Management-Gruppe wurden im Geschaftsjahr 2013 Leis-
tungen von 165 TEUR (i. Vj. 157 TEUR) erbracht, die zu
Marktkonditionen abgerechnet wurden. Zum Bilanzstichtag
bestanden keine Forderungen (i. Vj. 10 TEUR).

und Kapitalmanagements|

Durch seine Geschaftstatigkeit ist der Konzern verschiedenen
Finanzrisiken ausgesetzt.

Die wesentlichen durch die POLIS verwendeten finanziellen
Verbindlichkeiten — mit Ausnahme derivativer Finanzinstru-
mente — umfassen verzinsliche Darlehen von Kreditinstituten,
sonstige finanzielle Verbindlichkeiten und Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie erhaltenen Anzah-
lungen. Der Hauptzweck dieser finanziellen Verhindlichkei-
ten ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit der POLIS,
insbesondere der Finanzierung der Anlageimmobilien aus
denen die wesentlichen Einnahmen der POLIS erzielt wer-
den. Die wichtigsten finanziellen Vermogenswerte der POLIS
sind Bankguthaben, Forderungen und sonstige finanzielle
Vermdgenswerte sowie Finanzanlagen. Die POLIS halt zum
Berichtsstichtag dariiber hinaus eine zur VerduRerung gehal-
tene Immobilie und derivative Zinssicherungsinstrumente.

Die POLIS ist Markt-, Kredit- und Liquiditatsrisiken aus-
gesetzt. Die Steuerung dieser Risiken obliegt dem Vorstand
der POLIS. Der Vorstand wird dabei vom Risikomanager und
dem Controlling unterstiitzt, das entsprechende Daten und
Auswirkungen von Risiken analysiert und darstellt. Der Vor-
stand stellt - auch durch interne Anleitungen und Kontrollen
- sicher, dass die mit Finanzrisiken verbundenen Tatigkeiten
der POLIS in Ubereinstimmung mit den entsprechenden
Richtlinien und Verfahren durchgefiihrt werden und dass
Finanzrisiken entsprechend dieser Richtlinien und unter
Beriicksichtigung der Risikobereitschaft der POLIS identifi-

ziert, bewertet und gesteuert werden. Samtliche zu Risiko-
managementzwecken eingegangenen derivativen Finanzge-
schifte werden von Mitarbeitern (und dem Finanzvorstand)
gesteuert, die (iber die erforderlichen Fachkenntnisse und
Erfahrung verfiigen. Derivate werden nur zu Zinssicherungs-
zwecken abgeschlossen. Ein Handel mit Derivaten zu spe-
kulativen Zwecken wird entsprechend der Richtlinien nicht
betrieben. Die Richtlinie zur Steuerung der im Folgenden
dargestellten Risiken wurde vom Vorstand beschlossen und
laufend tiberpriift.

Zu den Finanzrisiken geh&ren im Wesentlichen das Zinsri-
siko, das Ausfall- und Kreditrisiko und das Liquiditatsrisiko.
Das Risikomanagement obliegt dem Vorstand der POLIS. Die-
ser setzt zur Fritherkennung der komplexen Risikosituation
ein umfangreiches, softwaregestitztes Planungsmodell ein.
Grundsétzlich ist jeder Mitarbeiter verpflichtet alle Risiken
nach Bekanntwerden unverziiglich dem Risikomanager und
dem Vorstand Meldung zu erstatten. Die gemeldeten Risiken
werden in einer Risikomanagementliste erfasst und in der
14-tagigen Geschaftsleitungssitzung oder Vorstandssitzung
erortert und GegenmafBnahmen diskutiert und beschlossen.
Alle Risiken werden soweit erforderlich bilanziell verarbeitet
und in jedem Fall im Risikomangementsystem Uberwacht.
Die Auswirkungen der Risiken sowie der GegenmaBBnahmen
werden im Buchwerk beriicksichtigt und finden damit Ein-
gang in die Berichte an den Aufsichtsrat sowie die Quartals-
und Jahresabschlussberichte. Einmal jahrlich wird zusatzlich
ein Risikoinventar durch den Risikomanager erhoben und ein
Risikobericht erstellt, der sowohl in den Risikobericht im La-
gebericht aufgenommen und dem Aufsichtsrat zur Kenntnis
gegeben wird.

Der Vorstand wird vom Aufsichtsrat beraten und iberwacht.

a) Marktrisiko

Das Marktrisiko ist das Risiko, dass der beizulegende Zeit-
wert oder kiinftige Cashflows eines Finanzinstruments auf-
grund von Verdnderungen der Marktpreise schwanken. Das
Marktrisiko beinhaltet fir die POLIS das Zinsanderungsrisiko
sowie das Bewertungsrisiko der Derivate. Dem Marktrisiko
ausgesetzte Finanzinstrumente umfassen u. a. verzinsliche
Darlehen, Geldanlagen sowie Derivate.

Die POLIS steuert ihr Zinsrisiko - neben der tagesaktuellen
Betrachtung der Entwicklungen am Geld- und Kapitalmarkt
- durch eine grundsétzliche niedrige Verschuldung von max.
60 % des Verkehrswertes der Anlageimmobilien und einer
flexiblen Zinssicherungsstrategie. Bei einem niedrigen Zins-
niveau werden dabei 70 % - 90 % der variablen Kreditver-
bindlichkeiten zinsgesichert (zum Berichtszeitpunkt 85 %).
Diese Zinssicherung erfolgt entweder durch Festzinskredite,
Zinsswaps oder Zinscaps.
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Zinsanderungsrisiken treten durch marktbedingte Schwan-
kungen der Zinssatze auf. Diese wirken sich zum einen auf
die Hohe der Zinsaufwendungen aus und beeinflussen zum
anderen den Marktwert der derivativen Finanzinstrumente.
Zum 31. Dezember 2013 beliefen sich die variabel verzins-
lichen Bankverbindlichkeiten der POLIS auf 118.680 TEUR
(i. Vj. 103.737 TEUR). Insgesamt werden 95.400 TEUR (i. Vj.
58.349 TEUR) durch Zinsswaps in festverzinsliche Verbind-
lichkeiten transformiert. Die festverzinslichen Bankverhind-
lichkeiten betrugen 37.017 TEUR (i. Vj. 37.279 TEUR).

POLIS ermittelt anhand einer Cashflow-at-Risk-Analyse,
welche Auswirkungen sich auf das Ergebnis und das Eigen-
kapital durch Anderungen der Zinssitze ergeben wiirden.
Dabei wird der Cashflow fiir einen Prognosezeitraum von
vier Jahren ermittelt, der sich bei einer Parallelverschiebung
der Zinskurve um 100 Basispunkte ergibt. Zum 31. Dezember
2013 sind 85 % der variabel verzinslichen Bankverhindlich-
keiten zinsgesichert. Somit bleiben 15 % (23,3 Mio. EUR) der
variablen Darlehen nicht zinsgesichert. Bei einem Anstieg
der Zinssatze um 100 BP wiirde sich der Zinsaufwand um ca.
233 TEUR p. a. erhchen.

Der Marktpreis von derivativen Finanzinstrumenten unter-
liegt ebenfalls einem Zinsanderungsrisiko. Ein Anstieg des
Zinsniveaus um 30 Basispunkte hatte den Wert der zum 31.
Dezember 2013 bestehenden Derivate um etwa 1,67 Mio.
EUR (i. Vj. etwa 5 Mio. EUR) erh&ht, ein entsprechender
Rickgang den Wert entsprechend verringert. Bei Ansatz ei-
ner Eintrittswahrscheinlichkeit von geschatzten 10 % ergibt
sich ein Risiko von 167 TEUR.

Im Jahr 2013 hat die POLIS die vorhandenen Zinsswaps weit-
gehend durch ein Mikro Hedging direkt den entsprechenden
variablen Darlehen auf Ebene der jeweiligen Objektgesell-
schaft zu Bewertungseinheiten zugeordnet. Dadurch werden
Marktwertveranderungen in Zukunft nur noch in geringem
Umfang in der Gewinn- und Verlustrechnung der POLIS,
sondern Uber das sonstige Ergebnis direkt im Eigenkapital
verbucht. Um die Voraussetzung fiir diese direkte Zuord-
nung (Effektivitat) sicherzustellen, wurden die Zinsswaps in
Hohe, Laufzeit und Verzinsungszeitpunkt mit den Darlehen
synchronisiert. Die Effektivitat wird quartalsweise von einem
Wirtschaftsprifungsunternehmen gepriift.

b) Ausfall- bzw. Kreditrisiko

Das Ausfallrisiko ist das Risiko, dass ein Geschéftspartner
seinen Verpflichtungen im Rahmen eines Finanzinstruments
nicht nachkommt und dies zu einem finanziellen Verlust
fihrt. Die POLIS ist im Rahmen der operativen Geschaftsta-
tigkeit Ausfallrisiken (u. a. Mietausfallrisiken) sowie Risiken
im Rahmen der Finanzierungstatigkeit, einschlieBlich aus der
Geldanlage, der Kreditgeberfunktion sowie Zinssicherungs-
geschaften gegeniiber Banken und Finanzinstituten, ausge-
setzt.

POLIS Konzernanhang

Das maximale Ausfallrisiko der finanziellen Vermogenswerte
entspricht ihrem Buchwert.

Konkrete Ausfallrisiken bestehen bei den Mietforderungen.
Ein zentrales Monitoring aller bestehenden Forderungen
wird fiir die Friiherkennung von Ausfallrisiken eingesetzt. Es
werden regelmaBig die Mietvertrage auf Klumpenrisiken und
Bonitatsrisiken gepriift.

Zum 31. Dezember 2013 standen Forderungen aus noch
nicht abgerechneten Betriebskosten von 4.249 TEUR (i. Vj.
3.930 TEUR) erhaltenen Anzahlungen fiir Betriebskosten
von 3.661 TEUR (i. Vj. 3.616 TEUR) gegeniiber, wobei die For-
derungen aus umlegbaren Betriebskosten weder wertgemin-
dert noch fallig waren. Weiterhin hat POLIS umfangreiche
Sicherheiten in Form von Mietkautionen (Barkautionen und
Biirgschaften) erhalten.

Ausfallrisiko Banken

Das Kontrahentenrisiko von Banken und Finanzinstituten
tiberwachen wir durch regelméaRige Abfrage der Ratings der
Institute (Fitch-Rating) sowie weiterer zuganglicher Daten.
AuBerdem wird bei Geldanlagen die Zugehdrigkeit zu Einla-
gensicherungssystemen mit in die Beurteilung einbezogen.
Die POLIS versucht auch Klumpenrisiken in allen Bereichen
zu vermeiden und sucht daher z. B. die Kreditverbindlichkei-
ten auf eine vertrethare Anzahl von Banken und Finanzins-
tituten zu verteilen. Bei Zinsszicherungsinstrumenten ist
darauf zu achten, dass diese bei Ausfall der Kontrahenten
zum nahezu gleichen Marktwert wieder am Markt eingedeckt
werden konnen.

Die Steuerung dieser Risiken erfolgt durch den Finanzvor-
stand sowie den zustdndigen Mitarbeitern unter Beachtung
der dazu erlassenen Richtlinien.

¢) Liquiditdtsrisiko

Zur frithzeitigen Erkennung der Liquiditatssituation setzt der
Vorstand neben der Liquiditatsplanung mit einem mehrjah-
rigen Planungshorizont auch eine mit einem Planungsho-
rizont von 12 Monaten umfassende monatlich rollierende
Liquiditatsplanung ein. Zur (berwachung der aktuellen Li-
quiditatssituation wird ein konzernweites Cash Management
eingesetzt. Die Liquiditatssituation wird tdglich durch den
Finanzvorstand gesteuert und in den Geschéftsleitungs- und
Vorstandssitzungen erortert.
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Nachfolgende Tabelle zeigt alle zum 31. Dezember 2013 ver-
traglich fixierten Zahlungen fir Tilgungen, Zinsen und Riick-
zahlungen aus finanziellen Verbindlichkeiten:

Félligkeitsanalyse zum 31. Dezember 2013

Gesamt
TEUR Bruttoabfliisse 2014 2015 2016 2017 ab 2018
\ \ \ \ )

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ‘ 172938 9.525 . 38.956 . 7.991 . 3.601 . 112.865
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 2.639 2.639 0 0 0 0
SonrsrtrirgrerVerbindlichkeriférn 77777777 658 658 o 70 o 70 o 70 0
Nicﬁf;dérivative ﬁnaﬁiiélié Verbindlichkeiten 176.235 12.822 38.956 7.991 3.601 112.865
DeQiQHiéne derivative VFViﬁrarﬁzinstrumente 777777 8.116 1.416 7 717.3770 7 7];.3274 7 717.2777 2729
Niclr'lrtrcriérsignierte derivrartri;/ér Finanzinstrumrerﬁtrér 780 330 o 330 o 120 o 70 0
Deﬁ""a't'i"’e finanzielle Véfﬁfndlichkeiten 8.896 1.746 1.700 1.44L 1.277 2.729
Fa'IIVngVkVéirt vor Ausnutzﬁrnrérlr(reditzusagen 185.131 14.568 40.656 9.435 L.878  115.594
Kreditzusagen -6.800 -6.800 0 0 0 0
Félligkeit nach Ausnutzung Kreditzusagen 178.331 7.768 40.656 9.435 4.878 115.594

Die Zahlungen aus den variabel verzinslichen Verhindlichkei-
ten gegeniiber Kreditinstituten und den derivativen Finan-
zinstrumenten (Zinssicherungsinstrumenten) werden unter
der Annahme eines konstanten Zinsniveaus dargestellt. Auf-
grund des Sicherungszusammenhangs hitte eine Anderung
des Zinsniveaus keinen Einfluss auf die Mittelabfliisse insge-
samt, sondern wiirde nur die Aufteilung beeinflussen.

Félligkeitsanalyse zum 31. Dezember 2012

Die Kreditzusagen betreffen ausschlieBlich noch nicht in An-
spruch genommene Kredite, die in 2014 in Anspruch genom-
men werden kdnnen.

Aus Bestellobligo im Rahmen von Bauauftragen bestehen
zum Bilanzstichtag sonstige finanzielle Verpflichtungen in
Hohe von 330 TEUR (i. Vj. 1.611 TEUR). Zur Finanzierung der
geplanten Investitionen in 2014 von rd. 6 Mio. EUR stehen
Bankguthaben, Kreditlinien sowie der Cashflow aus laufen-
der Geschéftstatigkeit zur Verfiigung.

Gesamt

TEUR Bruttoabfliisse 2013 2014 2015 2016 ab 2017

\ \ \ \ )
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten - 158834 5.858 . 32.496 . 36.946 . 2.654 . 80.880
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 3.193 3.193 139 0 0 0
SonrsrtrirgrerVerbindlichkeriférn 77777777 ) 765 765 - 70 - 70 - 70 . 0
Nicﬁf;dérivative ﬁnaﬁiiélié Verbindlichkeiten 162.792 9.816 32.496 36.946 2.654 80.880
DeQiQHiéne derivative VFViﬁrarﬁzinstrumente 777777 ) 5888 1.129 o 717.1279 o 717.1279 o 717.1279 . 1372
Niclr'lrtrcriérsignierte derivrartri;/ér Finanzinstrumrerﬁtrér ) 7336 761 - 864 - 849 - 635 . 4287
Der'i""a{i"’e finanzielle Véfﬁfndlichkeiten 13.224 1.890 1.933 1.978 1.764 5.659
Fa'llrirg'kVéirt vor Ausnutzﬁrnrérlr(reditzusagen 176.016 11.706 . 34.429 . 38.924 . 4.418 . 86.539
Kreditzusagen -10.000 -10.000 0 0 0 0
Félligkeit nach Ausnutzung Kreditzusagen 166.016 1.706 34.429 38.924 4.418 86.539

POLIS Geschaftsbericht 2013



Der Aufwand des Geschéftsjahres aus Operating-Leasingver-
haltnissen Giber Fahrzeuge, Biromaschinen, Biiromiete betragt
258 TEUR (i. Vj. 248 TEUR). Die zukiinftigen Leasingraten glie-
dern sich wie folgt:

Gesamt Mindestleasingzahlungen
TEUR bis 1Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
I I 1
31.12.2013 546 256 290 0
31.12.2012 847 248 599 0

Die Kredite weisen ibliche Covenants auf: Debt-Service
Coverage-Ratios von 110 % und 120 % und Loan-to-Value-
Ratios von 65 % und 70 % auf Einzelobjektebene und 70 %
und 80 % auf Portfolioebene. Im Geschéftsjahr 2013 wurden
alle Covenants eingehalten.

Uber die einzelnen derivativen Finanzinstrumente informiert
die Tabelle unter Punkt 3.9.

Kapitalsteuerung
Das Eigenkapital umfasst auf die Anteilseigner entfallendes
Eigenkapital. Vorrangiges Ziel des Kapitalmanagements ist

6.4. Honorare und Dienstleistungen des

Abschlusspriifers

Die fiir Dienstleistungen des Abschlusspriifers Ernst & Young
Wirtschaftspriifungsgesellschaft im Geschéftsjahr 2013 an-
gefallenen Honorare betrugen:

6.5. Corporate Governance)

Am 18. November 2013 haben Vorstand und Aufsichtsrat der
POLIS Erklarungen zu den Empfehlungen des Deutschen Cor-
porate-Governance-Kodexes abgegeben. Den Empfehlungen
wurde seit dem 28. November 2013 und wird zukiinftig mit

Berlin, 5. M&rz 2014
POLIS Immobilien AG

- Der Vorstand -

es sicherzustellen, dass es zur Unterstiitzung der Geschafts-
tatigkeit eine Eigenkapitalquote von mindestens 40 % auf-
recht erhalt.

POLIS tiberwacht sein Kapital mithilfe des Loan-to-Value
Ratios (Verhiltnis der Kreditverbindlichkeiten zum Wert der
Anlageimmobilien), dabei soll ein LTV von 60 % nicht tiber-
schritten werden. Zum Bilanzstichtag betrdgt diese Quote
50 % (i. Vj. 48 %).

TEUR 2013 2012

Priifungshonorare 103 115

Summe 103 115

wenigen Ausnahmen, die erldutert und begriindet werden,
entsprochen. Die aktuelle Entsprechenserkldrung des Vor-
standes und des Aufsichtsrates ist auf der Internetseite der
POLIS unter www.polis.de veréffentlicht.

KA, p

Dr. Alan Cadmus, Sprecher des Vorstandes

POLIS Konzernanhang

Michael Piontek, Finanzvorstand
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf den anzu-
wendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernab-
schluss ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschéaftsverlauf,

Berlin, 5. Mérz 2014
POLIS Immobilien AG

- Der Vorstand -

einschlieRlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des
Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie
die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtl-
ichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

LA, A

Dr. Alan Cadmus, Sprecher des Vorstandes Michael Piontek, Finanzvorstand

POLIS Geschaftsbericht 2013



Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der POLIS Immobilien AG, Berlin, auf-
gestellten Konzernabschluss- bestehend aus Bilanz, Ge-
samtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung,
Kapitalflussrechnung und Anhang - und den Konzernlage-
bericht fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2013 gepriift. 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 der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Konzern-
abschluss und tiber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBi-
ger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung
so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRRe, die sich auf die Darstellung des durch den Kon-
zernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rech-
nungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse tiber die Geschéftstatigkeit und tiber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Er-
wartungen (iber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir
die Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht
iberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der

POLIS Bestatigungsvermerk

in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der we-
sentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlus-
ses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergén-
zend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der Konzernlagebericht steht im Einklang mit dem
Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 5. Marz 2014

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Schepers Pfeiffer
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriferin
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Ertragslage in TEUR 2013 2012 20Mm 2010 2009 2008
Mietertrage 18.239 16.020 14.886 13.053 13.904 14.993
EBIT 13.054 10.465 12.385 7.410 -1.042 10.421
EBT 9.808 2.574 3.239 1.956 -6.826 1.157
Konzernergebnis 8.139 2.171 2.563 1.547 -6.655 1.144
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.038 6.786 5.857 7.688 9.519 8.862
Funds from Operations (FFO)' 5.002 2.567 1.221 1.988 3.726 2.996
Vermodgens- und Kapitalstruktur in TEUR 31.12,2013  31.12.2012  31.12.2011  31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
Langfristiges Vermogen 318.275 290.690 294.452 307.073 285.529 278.589
Kurzfristiges Vermogen 15.609 19.302 7.614 10.245 8.078 32.808
Eigenkapital 159.523 150.653 149.330 147.989 146.436 153.085
Bilanzsumme 333.884 309.992 302.066 317.318 293.607 311.397
Eigenkapitalquote 48 % 49 % 49 % L7 % 50 % 49 %
Loan to value’ 50 % 48 % 47 % 51 % 48 % 52 %
Net Asset Value der POLIS (TEUR)? 162.165 151.706 150.109 148.651 146.685 153.459
Aktien (Stlick) 11.051.000 | 11.051.000 11.051.000 11.051.000 11.051.000 11.051.000
Net Asset Value pro Aktie (EUR)? 14,67 13,73 13,58 13,45 13,27 13,89
Aktie

WKN/ISIN 691330/DE0006913304

Hochstkurs 2013 (Xetra) EUR 11,61

Tiefstkurs 2013 (Xetra) EUR 9,80

Schlusskurs am 28.12.2013 (Xetra) EUR 11,00

" Funds from Operations = EBIT +/- Ergebnis aus der Neubewertung von Immobilien +/- Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien

+/- Finanzergebnis (exklusive Bewertungsergebnis der Finanzderivate) + Beteiligungsergebnis — Gezahlte Steuern

? Relation von Darlehensverbindlichkeiten zu Verkehrswert der Immobilien
3 Net Asset Value (NAV): Eigenkapital zzgl. Latente Steuerverbindlichkeiten abzgl. Latente Steueranspriiche
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