








GESCHAFTSBERICHT 2014

Die POLIS AG Kernzahlen auf einen Blick

2014
Mietertrag 18,4 Mio. EUR
Bilanzsumme 334 Mio. EUR
Eigenkapital 165 Mio. EUR
Ergebnis vor Ertragsteuern 10,3 Mio. EUR
Immobilienbestand (eigene Gewerbeflachen m?) 137.500 m?
Immobilienbestand (verwaltete Gewerbeflachen m?) 152.700 m?

2013

18,2 Mio. EUR
334 Mio. EUR
160 Mio. EUR
9,8 Mio. EUR

144.100 m?

159.300 m?
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DAS INTERVIEW

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

Wir freuen uns, dass wir unseren Aktionaren tiber
ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2014 berichten
konnen. Wir haben das vergangene Jahr mit einem

Konzernergebnis vor Steuern i. H. v. 10,3 Mio. EUR
abgeschlossen und gegentiber dem Vorjahresergebnis
von 9,8 Mio. EUR eine Steigerung von 5 % erreicht. Wir
haben damit operativ unsere Ziele erreicht und durch
den stabil hohen Vermietungsstand und auBerordent-
liche Riickfihrungen von Fremdkapital eine stabile
Grundlage fiir die weitere positive Entwicklung gelegt.
Die im letzten Jahr gesteckten Ziele konnten nicht nur
erreicht, sondern sogar deutlich dibertroffen werden.

Wie bereits in den Vorjahren konnten wir mit
einer guten Vermietungsleistung den Vermietungsstand
weiter stabilisieren, im letzten Jahr mit einem Zuwachs
von 93 % auf 95 %. Das hat sich positiv auf unsere
operativen Kennzahlen ausgewirkt. Insgesamt haben
wir 6.585 m2 neu vermietet und bestehende Mietvertra-
ge flir 25.079 m? verldngern kénnen. Dies ist vor dem
Hintergrund des ohnehin hohen Vermietungsstandes
und den damit nur noch wenigen zur Vermietung an-
stehenden Flachen ein sehr gutes Ergebnis. Als Anbieter
von Biroflachen fir eine Vielzahl von Mietparteien
innerhalb eines Gebaudes (, Multi-Tenant-Konzept”)
sprechen wir wegen der laufenden Fluktuation ab
einem Vermietungsstand von 95 % von einer faktischen
Vollvermietung. Dabei miissen Sie auch beachten, dass
durch den Umbau der Immobilie , GutleutstraBe 26"
in Frankfurt rund 2,5 % der Gesamtflache unseres
Portfolios derzeit nicht vermietet werden kdnnen. Nach
Abschluss der Arbeiten gehen wir von einer Vollver-
mietung des Gebdudes Anfang 2016 aus. Das wird die
Vermietungsquote zusatzlich erhohen.

Durch das Hedging von Zinssicherungsinstrumenten ha-
ben auBerdem die aufgrund der gesunkenen Zinssétze
niedrigeren Marktwerte der Zinssicherungsinstrumente
zu keiner wesentlichen Belastung des Ergebnisses
gefiihrt; teilweise wurden sogar positive Bewertungsef-
fekte ausgewiesen.



Was waren wirtschaftlich gesehen die
wesentlichen, beeinflussenden Faktoren
2014?

MP | Aufgrund des hohen Vermietungsstands sind
die Mieteinnahmen im vergangenen Jahr trotz der Ver-
auBerung mehrerer Objekte um 0,9 % auf 18,4 Mio.
EUR gestiegen. Der Immobilienbewirtschaftungsauf-
wand ist aufgrund eingegliederter Property-Manage-
mentkosten wegen der geringeren Leerstands- und
Vermietungskosten auf 1,4 Mio. EUR gestiegen. Insge-
samt ist das Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaf-
tung mit einem Riickgang von 1 % auf 14,5 Mio. EUR
stabil geblieben. Aufgrund der hohen Investitionen
der Vergangenheit und des guten Vermietungserfolges
hat die Neubewertung der Anlageimmobilien einen
Ergebnisbeitrag von 2,9 Mio. EUR ergeben, der rd.

50 % uber dem Vorjahreswert liegt. Positiv wirkte
auch ein Ertrag aus einer Gewahrleistungszahlung in
Héhe von 0,9 Mio. EUR und der Riickgang des sonsti-
gen Aufwands gegentiber dem Vorjahr um

rd. 0,6 Mio. EUR.

Erfreulich ist auch, dass sich die um Bewertungsef-
fekte bereinigte Kennzahl »Funds from Operations«
deutlich um 34 % auf 6,7 Mio. EUR erhoht hat.

Die groBte negative Veranderung gegeniiber dem
Vorjahr zeigte sich bei den nicht liquiditatswirksamen
Bewertungsverlusten aus den Zinssicherungsinstru-
menten aufgrund des gesunkenen Marktzinsniveaus
in Hohe von insgesamt rd. 3,7 Mio. EUR, nachdem im
Vorjahr wegen gestiegener Zinsen noch ein positives
Ergebnis von insgesamt 3,1 Mio. EUR ausgewiesen
werden konnte. Nach den Standards fir internationale
Rechnungslegung (IFRS) teilt sich dieses Ergebnis auf
in ein positives Ergebnis aus der Bewertung unserer
Finanzierungsinstrumente i. H. v. 1,0 Mio. EUR, wel-
ches in die Gewinn- und Verlustrechnung eingeht, und
ein negatives Ergebnis in Héhe von 4,7 Mio., welches
auBerhalb der Gewinn- und Verlustrechnung direkt
mit dem Eigenkapital verrechnet wird.

Aber es gab auch Ergebnisbelastungen im
operativen Geschaft?

AC | Bei dem bereits erwahnten Anlageobjekt
»GutleutstraBe 26« in Frankfurt am Main ist der
Alleinmieter, der das Gebaude Uber viele Jahre
genutzt hatte, Ende 2013 ausgezogen. Da die
Immobilie derzeit umgebaut wird, entfallen die Mie-
teinnahmen wéhrend der Bauzeit und es ist nochmals
eine negative Marktwertdnderung von 0,6 Mio. EUR
aufgetreten.

Sie haben in 2014 Immobilien verauBert —
aber keine angekauft. Warum?

AC | Wir haben im vergangenen Jahr die Portfolio-
optimierung fortgesetzt und unsere beiden Anlage-
objekte in Mainz verduBert. Damit konnten wir einen
kleineren Standort schlieBen und wollen uns in der
Zukunft weiter auf unsere gréBeren Standorte kon-
zentrieren. Die beiden verkauften Immobilien lieBen
im Rahmen unserer Planung keine Wertsteigerungen
mehr erwarten. Ferner haben wir das in 2013 verkauf-
te Anlageobjekt »ImmermannstraBe 11« in Disseldorf
im ersten Quartal 2014 an den Kaufer Uibergeben.

Der Ankauf von geeigneten Immobilien gestaltet sich
im aktuellen Umfeld schwierig, weil die Kaufpreisvor-
stellungen der Anbieter haufig die fiir uns, auf Basis
unserer Renditeerwartungen, vertretbaren Kaufpreise
ubersteigen. Wir suchen Immobilien mit baulichem
und/oder kaufmannischem Optimierungspotenzial,
sind aber zuversichtlich, dass wir trotz des derzeitigen
Umfelds geeignete Immobilien finden werden.
Insgesamt bewirtschaften wir derzeit Anlageimmobi-
lien mit einem Gesamtwert von etwa 358 Mio. EUR,
davon 313 Mio. EUR auf eigene Rechnung.

Drei Immobilien, an denen wir mit jeweils 15 %
beteiligt sind, betreuen wir im Geschéaftsbereich
»Asset Management fur Dritte«.
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Der Wert der Anlageimmobilien ist trotz
einiger Verkaufe gestiegen. Liegt das an
den Investitionen?

AC | Aufgrund unserer hohen Investitionen in der Ver-
gangenheit, davon von 4,2 Mio. EUR im vergangenen
Jahr, der erfolgreichen Vermietung der modernisierten
Flachen und der Verldngerung bestehender Mietvertra-
ge zu teilweise verbesserten Konditionen, konnten wir
bei den meisten Anlageobjekten ein positives Bewer-
tungsergebnis erzielen und insgesamt ein erfreuliches
Ergebnis aus der Neubewertung unserer Anlageimmobi-
lieni. H. v. 2,9 Mio. EUR erreichen.

Unsere groBte Einzelinvestition des letzten Jahres

war die Modernisierung der , GutleutstraBe 26" in
Frankfurt. Die MaBnahme soll im dritten Quartal 2015
abgeschlossen und das Gebdude bis Anfang 2016
vollstandig vermietet sein. Neben den Modernisierungs-
investitionen haben wir weitere 2,4 Mio. EUR fir die
laufende Instandhaltung aufgewendet, um den hohen
Qualitdtsstandard unserer Anlageobjekte aufrecht zu
erhalten.

Was konnen Sie zur Finanzierungsstruktur
der POLIS sagen?

MP | Im Jahr 2014 haben wir sinkende Kreditmar-
gen im Rahmen von Ausschreibungen zu Finanzierun-
gen vorgepriifter Immobilien im Bereich der Bank- und
Kapitalmarktfinanzierungen wahrgenommen. Leider
konnten wir das glinstige Zinsniveau mangels tatsach-
licher Neuankaufe nur hinsichtlich der Optimierung
von Bestandsfinanzierungen nutzen.

Wir haben nicht betriebsnotwendige Liquiditét per 30.
Juni 2014 fir Sondertilgungen und Auflésungen der
entsprechenden Zinssicherungen mit einem Volumen
von rd. 9 Mio. EUR zur nachhaltigen Senkung des
jahrlichen Zinsaufwandes eingesetzt. Der gewichtete
Durchschnittszinssatz, inkl. der Zinssicherungen,
betragt 3,6 %.

Derzeit weisen unsere Kreditverhaltnisse eine Zins-
sicherungsquote von 88 % bei einer langen Laufzeit
von rd. 4,7 Jahren auf. Bei dem gegenwartigen Zins-
niveau streben wir eine Quote an, die zwischen 70 %
und 90 % liegt. Finanzierungen fiir Neuinvestitionen

Diisseldorf | Berliner Allee 42, 44 und 48
Blrohaus

kénnen daher mit einer geringeren Zinssicherungs-
quote abgeschlossen werden. Dadurch werden die
Zinskosten weiter sinken. Wir haben die Zinssiche-
rungsinstrumente nunmehr weitgehend durch Hed-
ging-Beziehungen mit Darlehen verbunden. Dadurch
werden zukiinftige Zinsschwankungen das Ergebnis
weniger stark als in der Vergangenheit beeinflussen.
Grundsatzlich ist die POLIS mit einer Eigenkapitalquo-
te von 49 % (LTV von 47 %) solide finanziert und hat
erhebliche Wachstumsmdglichkeiten aus eigener Kraft.
Durch die Realisierung einer mittelfristig angestrebten
Fremdfinanzierungsquote von 60 %, die auch tiber
Kapitalmarktfinanzierungen erreicht werden kénnte,
waére ein weiteres Investitionsvolumen von bis zu 100
Mio. EUR méglich.

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
Investmentgrade-Rating, das nicht nur die wirt-
schaftliche Stérke der POLIS, sondern auch den guten
Aufbau und Ablauf der organisatorischen Aufstellung
widerspiegelt. Das Rating wurde am 4. Dezember
2014 durch Feri bestatigt und um einen positiven
Ausblick erganzt.



Zahlen Sie fiir 2014 eine Dividende?

MP | In 2014 haben wir auf der Ebene der POLIS
Immobilien AG nach dem fiir die Zahlung einer
Dividende

maBgeblichen Ergebnis nach deutschem Rechnungsle-
gungsstandard (HGB) einen Jahres(iberschuss

von 2,7 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 die Berlicksichtigung
der Gebdudeabschreibungen. Das positive Ergebnis
nach HGB im vergangenen Jahr beruhte zum Teil auf
einer Zuschreibung zuvor abgeschriebener Beteili-
gungsansatze bei mehreren Objektgesellschaften.

Da wir im nachsten Jahr aufgrund von erhdhten
Instandhaltungsaufwendungen zur weiteren und
nachhaltigen Verbesserung der Objektzustande und
nicht unerheblichen Investitionen von einem nur leicht
positiven Ergebnis nach HGB ausgehen, haben wir
von dem Jahrestiberschuss einen Teilbetrag i. H. v.
1,35 Mio. EUR in die Gewinnrlicklage eingestellt und
schlagen vor, den verbleibenden Gewinn von ebenfalls
1,35 Mio. EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Was sind die wesentlichen Themen des
kommenden Geschaftsjahres?

AC | Wir wollen auf den Erfolgen der letzten Jahre
aufbauen und aus eigener Kraft weiter wachsen.
Aufgrund unserer soliden finanziellen Situation kdnnen
wir sich bietende Akquisitionschancen nutzen. Wir
gehen in 2015 von einer weiterhin positiven Entwick-
lung der Konjunktur und damit auch der Bliromdrkte in
Deutschland aus. Insbesondere fiir den Biiromarkt Ber-
lin rechnen wir mit guten Entwicklungsmaglichkeiten,
aber auch an anderen Standorten sehen wir potentiell
geeignete Investitionsmdglichkeiten.

Im Vordergrund unserer Modernisierungstatigkeit wird
die Neupositionierung der Immobilie »GutleutstraBe
26« stehen, die bis zum dritten Quartal 2015 fertig
gestellt und zur Vermietung zur Verfiigung stehen soll.
Daneben méchten wir auch die noch in einem geringen
Umfang vorhandenen, leer stehenden Einheiten im
Portfolio vermieten und den Vermietungsstand auf tber
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
14,67 EUR je Aktie um rd. 4 % auf 15,25 EUR je
Aktie gestiegen. Wir gehen davon aus, dass sich diese
Entwicklung mit einem weiteren Anstieg der operativen
Zahlen fortsetzt. Der Aktienkurs ist demgegeniiber

im Verlauf des vergangenen Geschaftsjahres stabil
geblieben und wies am Jahresende

mit 11,03 EUR je Aktie einen Abschlag von 28 % zum
NAV aus. Damit war die Kursentwicklung der POLIS-
Aktie negativer als der fiir uns maBgebliche DAXsubs-
ector Real Estate Kursindex mit einer positiven
Kursentwicklung von 40 % in 2014.
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Wer sind lhre Aktionare?

AC | Soweit bekannt gab es keine Anderungen bei
unserer gefestigten Aktionarsstruktur. Details finden
Sie dazu in unserem Geschéftsbericht. Die langfristig
investierenden, strategisch ausgerichteten Investoren
unterstiitzen die von uns verfolgte Strategie und haben
in der Vergangenheit stets zur Stabilitdt des Unterneh-
mens 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.

Was macht die POLIS aus?
Fiir was stehen Sie personlich besonders?

MP | Nachhaltigkeit. Das méchten wir auch mit dem
Layout unseres neuen Geschaftsberichts zum Ausdruck
bringen. Wir kommunizieren, was wir erreicht haben,
was wir aktuell tun und was wir erreichen wollen.

Wir wollen hier MaBstabe setzen, das zeigen alle
wirtschaftlichen Daten und Kennzahlen. Wir betrei-
ben ein umfangreiches, internes Risikomanagement
und berichten dariiber im Geschéftsbericht. Unsere
Risikomanagementsysteme 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 im Anhang des Geschaftsberichtes
und auf der Internetseite der POLIS dargestellt. Wir in-
vestieren laufend in neue Technik und Systeme, die die
Objektliberwachung zur Sicherstellung und Aufrechter-
haltung der sehr guten Objektzustdnde untersttzen.

AC | Die POLIS besteht nun bereits seit 16 Jahren, hat
in dieser Zeit mehrere Konjunkturzyklen dank unserer
konservativen Geschaftspolitik und Risikostruktur
erfolgreich iiberstanden und in den letzten Jahren re-

Diisseldorf | Berliner Allee 48
Blirohaus

gelmaBig stabile Zuwachse bei dem inneren Wert (NAV)
erwirtschaftet. Wir sind zuversichtlich, dass wir auch in
Zukunft erfolgreich am Markt agieren werden. Wir sind
ein ,Prime-Anbieter” von Biiroflachen in guten Lagen.
Wichtige Bausteine sind 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 Finanzpartnern, fiir die vertrauensvolle Zusammen-
arbeit in 2014 danken und sind uns sicher, dass wir
diese Zusammenarbeit auch in der Zukunft erfolgreich
fortsetzen kdnnen.

Wir danken lhnen fiir dieses Gesprach.






Berlin | RankestraBe 5-6

BERICHT DES AUFSICHTSRATES DER POLIS AG

Blroraum der POLIS

der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm

nach Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung
obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Wir
haben den Vorstand bei der Leitung des Unter-
nehmens regelmaBig beraten und iiberwacht. In
alle Entscheidungen von grundlegender Bedeu-
tung fiir das Unternehmen war der Aufsichtsrat
unmittelbar eingebunden.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelméaBig, sowohl
in mindlicher als auch in schriftlicher Form, zeitnah
und umfassend tiber die Lage und Entwicklung des
Unternehmens unterrichtet. In diesem Zusammenhang
hat der Aufsichtsrat mit dem Vorstand grundsatzliche
Fragen der Geschafts- und Unternehmenspolitik, der
Unternehmensstrategie, der finanziellen Entwicklung
und der Ertragslage der Gesellschaft sowie Fragen zu

Geschaften erdrtert, die flr die Gesellschaft von Bedeu-
tung sind. Uber zustimmungspflichtige Geschfte hat
der Aufsichtsrat nach griindlicher Priifung und Beratung
entschieden.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hat mit dem Vorstand auch
auBerhalb der Sitzungen in regelmaBigen Abstanden
alle Themen und Fragen von wesentlicher Bedeutung
erértert und abgestimmt.

Im Berichtszeitraum fanden vier Aufsichtsratssitzungen,
davon eine in Form einer Telefonkonferenz, statt. In den
Sitzungen berichtete der Vorstand ausfiihrlich anhand
schriftlich Ubermittelter Vorlagen Uber den aktuellen
Geschéftsverlauf, insbesondere (iber die Strategie, die
Planung, die wirtschaftliche Lage sowie die Entwick-
lung, und stimmte sich hierliber mit dem Aufsichtsrat



ab. Alle Vorgange, die der Zustimmung des Aufsichts-
rates bedurften, wurden nach sorgfaltiger Prifung und
Beratung in den Sitzungen — soweit erforderlich auch
anhand schriftlich vorbereiteter Beschlussvorlagen

— entschieden. Soweit es erforderlich war, hat der Auf-
sichtsrat Beschliisse im schriftlichen Verfahren gefasst.
Der Aufsichtsrat hat sich auBerdem mit der Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses sowie

der Wirksamkeit des internen Kontrollsystems, des
Risikomanagementsystems und des internen Revisions-
systems sowie der Compliance befasst. Die Quartalsbe-
richte sind dem Aufsichtsrat jeweils zeitnah zugegangen
und in der folgenden Aufsichtsratssitzung besprochen
worden.

In der Sitzung vom 6. Mdrz 2014 wurden Jahres- und
Konzernabschluss nebst Lageberichten in Anwesenheit
des Abschlussprifers eingehend erortert und gebilligt.
Der Einzelabschluss der POLIS Immobilien AG wurde
festgestellt. Uber die Hohe der variablen Vergiitung des
Vorstandes fiir das abgelaufene Geschéaftsjahr 2013
wurde bereits im Vorfeld schriftlich ein Beschluss ge-
fasst. Wir haben Uber mdgliche Investitionsprojekte und
deren Finanzierung, verschiedene MaBnahmen zur wei-
teren Kostenoptimierung sowie Kapitalmarktfinanzie-
rungen beraten und beschlossen. Weiterer Gegenstand
dieser Sitzung war die Genehmigung der Tagesordnung
der Hauptversammlung am 20. Juni 2014.

In der Sitzung vom 19. Juni 2014 haben wir ausfihrlich
iiber den aktuellen Geschaftsverlauf sowie Méglichkei-
ten der Fortentwicklung der Anlagestrategien vor dem
Hintergrund des aktuellen Marktumfeldes gesprochen.
Es wurden mehrere mdgliche Ankaufsobjekte diskutiert
und die Erfahrungen mit der neuen Software flir mobile
Endgerate zur Uberwachung und weiteren zeitnahen
Optimierung der Objektzustande besprochen.

In einer Telefonkonferenz am 1. Oktober 2014 behan-
delte der Aufsichtsrat neben dem aktuellen Geschafts-
verlauf in erster Linie den Bericht des Vorstandes iiber
die Ergebnisse der internen Revision, Baubudgeteinhal-
tungen sowie die Ausschreibungsergebnisse zur weite-
ren Vergabe des Auftrages zur Immobilienbewertung.
Im Mittelpunkt der Sitzung vom 21. November 2014 in
Frankfurt standen die Diskussionen ber die wirt-
schaftlichen Daten fur das dritte Quartal 2014 und des
Forecasts flr das Geschaftsjahr 2014 sowie das Budget
2015 und die fortgeschriebene Mittelfristplanung. Die
Businessplanung 2015 wurde beschlossen. AuBerdem
wurden mehrere Ankaufsobjekte besprochen und der

aktuelle Stand eines maglichen Desinvestitionsvorgan-
ges im Bereich , Asset Management fiir Dritte” erdrtert.
Zusatzlich wurde in dieser Sitzung die Entsprechenser-
kldrung gemaB § 161 Abs. 1 AktG beschlossen.

Der Investitionsausschuss, dem die Herren Miller (Vor-
sitzender), Schmechel und Stein angehdren, bereitet die
Entscheidungen des Aufsichtsrates iiber zustimmungs-
pflichtige Investitionen vor. Der Investitionsausschuss
tagte dreimal telefonisch und hat sich vor allem mit den
aktuellen Investitionsvorhaben befasst. Die Projekte
wurden mit dem Vorstand und externen Gutachtern des
Ausschusses erdrtert.

Der Personalausschuss, dem die Herren von der Recke
(Vorsitzender), Eberhardt und Muller angehéren, tagte
einmal. Er hat die Beschllsse des Aufsichtsrates in
Vorstandsangelegenheiten vorbereitet und hat sich
dabei vor allem mit der variablen Vergtitung des
Vorstandes, insbesondere den Zielvereinbarungen,
befasst. Die Ausschussvorsitzenden berichteten regel-
maBig im Plenum.

Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft identifizieren
sich mit den Zielen des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodexes, eine verantwortungsvolle, transparente
und auf nachhaltige Steigerung des Unternehmens-
wertes gerichtete Unternehmensfihrung und Kontrolle
zu férdern. Vorstand und Aufsichtsrat haben am 21.
November 2014 die Entsprechenserklarung nach § 161
AktG abgegeben, die den Aktionaren auf der Internet-
seite der Gesellschaft dauerhaft zuganglich gemacht
worden ist, ebenso die Erklarung zur Unternehmensfiih-
rung mit dem ausfthrlichen Corporate Governance-Be-
richt. Den Vergiitungsbericht finden Sie im Lagebericht
des Geschaftsberichts.

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegeniiber unver-
ziiglich offenzulegen sind und tiber die die Hauptver-
sammlung zu informieren ist, sind im Berichtsjahr nicht
aufgetreten. Ferner hat der Aufsichtsrat festgestellt,
dass ihm eine nach seiner Einschatzung ausreichende
Anzahl unabhangiger Mitglieder angehort.

Die Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft, Berlin, hat den Jahresabschluss und den Lagebe-
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richt der POLIS Immobilien AG zum 31. Dezember 2014
sowie den Konzernabschluss und Konzernlagebericht
zum 31. Dezember 2014 gepr(ft und jeweils mit dem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

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

§ 315a HGB aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat die Prifung unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprfer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsatze ordnungsgemaBer
Abschlusspriifung vorgenommen.

Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten
sowie die Prifungsberichte der Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft lagen allen Mitgliedern
des Aufsichtsrates vor und wurden in der Bilanzsitzung
des Aufsichtsrates am 5. Mdrz 2015 in Gegenwart des
Abschlusspriifers umfassend behandelt. Der Abschluss-
prifer berichtete (iber die wesentlichen Ergebnisse
seiner Priifung sowie darlber, dass keine wesentlichen
Schwachen des internen Kontrollsystems und des Risi-
komanagementsystems vorldgen. Insbesondere hat er
Erlduterungen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft sowie des Konzerns abgegeben und
uns flr erganzende Auskiinfte zur Verfigung gestan-
den. Der Abschlusspriifer ging ferner auf Umfang und
Schwerpunkte der Abschlusspriifung ein. Schwerpunk-
te der Abschlusspriifung waren die Bewertung der
Anlageimmobilien, das Bewertungsverfahren und die
Bewertung der Zinssicherungsinstrumente.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft und der Konzern-
abschluss sowie der Lagebericht und der Konzernlage-
bericht wurden von uns gepr(ft. Es bestanden keine
Einwendungen. Die Priifungsberichte des Abschluss-
prifers haben wir nach Priifung zustimmend zur Kennt-
nis genommen. Mit Beschluss vom 5. Mdrz 2015 hat
der Aufsichtsrat den vom Vorstand aufgestellten Jah-
resabschluss festgestellt. Der Aufsichtsrat hat auch den

Konzernabschluss gebilligt. Den Lageberichten fir die
AG und den Konzern und insbesondere der Beurteilung
der weiteren Entwicklung des Unternehmens haben wir
ebenfalls zugestimmt.

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

»Nach unserer pflichtmaBigen Priifung und Beurteilung
bestdtigen wir, dass
die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind,
bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften
die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war.«

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten
und vom Abschlusspriifer gepriiften Bericht (iber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und den
Abhéngigkeitspriifungsbericht gemaB § 314 AktG
geprtift. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner
Prifung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen
gegen den Abhéngigkeitsbericht und die in ihm
enthaltene Schlusserkldrung des Vorstandes und ist
mit dem Ergebnis der Prifung durch den Abschluss-
priifer einverstanden. Der Aufsichtsrat dankt dem
Vorstand sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der POLIS Immobilien AG fiir ihren Einsatz und die
geleistete Arbeit im Berichtsjahr.

Fur den Aufsichtsrat

ri g L

Carl-Matthias von der Recke
Vorsitzender

Berlin, im Marz 2015
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BORSENKLIMA 2014 — ENTWICKLUNG
DES MARKTES FUR IMMOBILIENAKTIEN

Wie bereits im Vorjahr haben sich die Aktien-
markte in 2014 erfreulich entwickelt.

Der Leitindex fiir deutsche Aktien »DAX« ist
im Verlauf des Geschaftsjahres zwar nur um
rd. 2,6 % (i. Vj. 25 %) auf 9.805 Punkte gestie-
gen, hatte aber voriibergehend die Marke von
10.000 iiberstiegen. Demgegeniiber haben die
deutschen Immobilienaktien, gemessen am
DAXsubsector Real Estate Kursindex, kréftig
zugelegt und sind um rund 40 % gestiegen,
nachdem sie im Vorjahr noch um 4 % gefallen
waren. Im Vordergrund der deutschen Immobi-
lienaktien standen erneut die Wohnimmobili-
enaktien, weil bei ihnen offenbar ein sicherer
Cashflow vermutet wird.

Verlauf des Aktienkurses

Die POLIS-Aktie ist am Amtlichen Markt der Frank-
furter Wertpapierbdrse notiert. Sie erfillt im Prime
Standard die geltenden Transparenzanforderungen
und wird im DAXsubsector Real Estate Kursindex
gefiihrt. Im Geschaftsjahr 2014 ist die POLIS-Aktie um
0,3 % auf 11,03 EUR leicht gestiegen und hat damit
gegeniiber dem DAXsubsector Real Estate Kursindex
Boden verloren. An der Borse fiir Immobilienaktien
wird teilweise weiterhin deutlich weniger gezahlt als

das Immobilienvermogen abzlglich Schulden Wert ist.
Die Abschldge haben sich jedoch weiter verringert.
Inzwischen werden eine Reihe von Immabilienaktien
auch oberhalb des Nettosubstanzwertes (NAV) gehan-
delt, inshesondere die groBen Wohnimmobilienaktien.
Mit dem Jahresschlusskurs von 11,03 EUR hatte die
POLIS-Aktie einen Abschlag von rd. 28 % zum Netto-
substanzwert (NAV) von 15,25 EUR zu verzeichnen.
Die teilweise immer noch hohen Abschldge deutscher
Immobilien-AGs gegentiber ihrer Nettosubstanzwer-
te, besonders bei den Bliroimmobilienaktien, zeigt
moglicherweise die fortbestehende Unsicherheit iiber
die finanzielle Situation einzelner, hoch finanzierter
Gesellschaften und kdnnte auf eine allgemeine
Skepsis des Kapitalmarktes zur dauerhaften Stich-
haltigkeit der Immobilienbewertungen hinweisen.
POLIS begegnet dieser Skepsis mit (i) der Offenle-
gung aller finanzierungs- und bewertungsrelevanten
Informationen, (ii) einer transparenten Darstellung
der von unabhangigen Gutachtern ermittelten
Bewertungen und (iii) der gelegentlichen VerduBe-
rung von einzelnen Anlageobjekten im Rahmen ihrer
moderaten Buy-and-Sell-Strategie zum Verkehrswert.
Der durchschnittliche Tagesumsatz der POLIS-Aktie
an der Frankfurter Borse (XETRA) im Jahr 2014 belief
sich auf 484 Stiick oder 5.637 EUR.




DIE POLIS AKTIE

Aktionarsstruktur

Die Kombination aus Streubesitz und finanzstarken,
strategischen Investoren ist fiir die finanzielle Flexi-
bilitat, Steuerung und Finanzkraft des Unternehmens

AKTIONARE

Mann Unternehmensbeteiligungen Holding GmbH & Co. KG*
Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH

EZVK Darmstadt

Vorstand

Sonstige Aktionére

GESAMT
Streubesitz nach Definition der Deutschen Borse

* Unternehmensgruppe Mann, Karlsruhe

Investor Relations

Kapitalmarktteilnehmer erwarten eine transparente
Darstellung des Geschehens im Unternehmen. Durch
einen offenen und kontinuierlichen Informations-

AKTIENDATEN 2014

ISIN

Wertpapierkennnummer (WKN)
Reuters/Bloombergkiirzel
Jahresschlusskurs 12/2014 (Xetra)
Aktienanzahl

Marktkapitalisierung
Marktsegment

Designated Sponsor

Research Abdeckung (Coverage)
52-Wochen-Hoch

52-Wochen-Tief
Durchschnittlicher Tagesumsatz
Durchschnittlicher Tagesumsatz
Ergebnis je Aktie

NAV je Aktie

Streubesitz nach Definition der Deutschen Borse

Hauptversammlung

forderlich. Der Vorstand war zum 31. Dezember 2014
mit einem Anteil von rd. 0,5 % am Grundkapital der
Gesellschaft beteiligt.

%

69,8
20,2

100
4,9

austausch mit dem Kapitalmarkt ist POLIS bestrebt,
eine vertrauensvolle Beziehung zu den Teilnehmern
am Kapitalmarkt aufzubauen und eine realistische

DE0006913304
691330

PQLG.DE/PQL GR
11,03 EUR

11,05 Mio.

121,84 Mio.

Prime Standard

0DDO Seydler Bank AG
0DDO Seydler Bank AG
13,21 EUR

10,10 EUR

5.637 EUR

484 Stiick

0,79 EUR

15,25 EUR

4,9 %

19.06.2015



Einschétzung des Unternehmenswertes zu ermdglichen.
Hauptadressaten unserer Investor-Relations-Arbeit sind
Finanzanalysten, institutionelle und private Investoren
sowie Finanzjournalisten. Wir kommunizieren nicht nur
anlasslich der Hauptversammiung, sondern regelmaBig im
Direktgesprach, aber auch durch umfangreiche Finanzin-
formationen in Form von Jahres- und Zwischenberichten
sowie aktuelle Pressemitteilungen Uber einzelne Ereignisse,
die auf unserer Intermnetseite jederzeit zuganglich sind. Der
Vorstand reprasentiert das Unternehmen in regelmaBigen
Abstanden auf Konferenzen und fuhrt Einzelgesprache mit
Investoren und Finanzanalysten aus dem In- und Ausland.

Der Vorstand der POLIS Immobilien AG hat am 05. Marz
2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, bei
der Frankfurter Wertpapierborse zeitnah einen Antrag auf

Entwicklung der POLIS-Aktie seit IPO

Widerruf der Zulassung der Aktien der POLIS Immobilien
AG zum Handel im regulierten Markt (Delisting) zu stellen.
Es ist davon auszugehen, dass das Delisting sechs Monate
nach Veréffentlichung der positiven Entscheidung der
Frankfurter Wertpapierbdse wirksam wird. Hintergrund
der Entscheidung ist, dass der wirtschaftliche Nutzen der
Bdrsennotierung der POLIS Immobilien AG den damit
verbundenen Aufwand nicht mehr rechtfertigt und rd.

95 Prozent der POLIS-Aktien seit geraumer Zeit von drei
Aktiondrsgruppen gehalten werden. Es bestehen auch
keine Plane, in absehbarer Zeit Kapitalerhdhungen tiber
die Borse durchzufiihren. Der Vorstand wird priifen, ob
nach der Beendigung der Borsenzulassung im regulierten
Markt eine weitere Einbeziehung der Aktien der POLIS
Immobilien AG in den Handel im Freiverkehr an einem oder
mehreren deutschen Borsenpldtzen sinnvoll ist.

EUR
16
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”l POLIS-Aktie
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POLIS — SOLIDER WEITBLICK

Flr die POLIS war 2014 ein gutes Jahr. Der Trend,
dass niedrige Zinssatze und glnstige Finanzierungen
die Kaufpreise in den guten Lagen vielerorts stark
ansteigen lieBen, setzte sich auch in 2014 fort.
Somit erfuhren viele Bestandsobjekte der POLIS eine
deutliche Wertsteigerung. Demgegen(ber stellte sich
die Investmentsituation als deutlich schwieriger dar.
Immobilien mit guten Renditemdglichkeiten waren
aufgrund der steigenden Kaufpreise am Markt immer
schwieriger zu lokalisieren. An vielen Orten waren
gar keine oder nur noch sehr teure Objekte zu fin-
den, welche nicht den Investmentkriterien, insbeson-
dere den Lageanforderungen der POLIS, entsprachen.
Insgesamt zeigte sich die POLIS aber mit dem dufBe-
ren Umfeld sehr zufrieden und konnte in fast allen
Belangen zulegen: so konnte sie das Konzernergeb-
nis vor Steuern im vergangenen Jahr um 6 Prozent
auf rund 10,3 Millionen Euro steigern. Im Vergleich
zum Vorjahr erwirtschaftete POLIS mit 10,8 Mio.
Euro fast 20 Prozent mehr Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit und erzielte eine 34-prozentige
Steigerung des FFO auf rund 6,7 Mio. Euro. Mit 2
Prozent Steigerung der Vermietung konnte die POLIS
letztendlich eine faktische Vollvermietung von iiber
95 Prozent vermelden.

Im Bestand der POLIS befinden sich 23 Immobilien
mit einem Gesamtwert von 313 Mio. Euro. Demge-
genliber stehen Kreditverbindlichkeiten von 147,9
Mio. Euro. Das entspricht einer Eigenkapitalquote
von 49 Prozent. Solide Zahlen, denen ein solides
Handwerk zugrunde liegt.

Die POLIS ist aktiver Bestandshalter mit klar
definierter Strategie, langjahriger Erfahrung und
soliden Finanzverhaltnissen. Die Basis der Ertrags-
kraft ist ein Portfolio an Qualitatsimmobilien mit
sicherem Cashflow. Die hohe Anlagesicherheit
dieser Core-Objekte beruht auf ihren guten inner-

stadtischen Lagen an den wichtigsten deutschen
Biirostandorten, der Einhaltung hoher technischer
Standards und einer starken Diversifizierung in der
Mieterstruktur. Es wurden zwei Objekte aus dem
Bestand der POLIS in Mainz 2014 verdufBert, um
sich auf groBere Standorte mit mehr Entwicklungs-
potenzial zu konzentrieren. Trotz des Verkaufs der
zwei Gebdude blieb das Gesamtanlagevolumen
nahezu gleich groB, weil sich fiir die restlichen
Objekte im Bestand eine deutliche Wertsteigerung
durch den gestiegenen Marktwert und getétigte
Investitionen bemerkbar machte.

Die langjahrige Investmentstrategie der POLIS, wenige
100 Meter von der 1a-Lage entfernt zu kaufen, macht
sich im derzeitigen Marktumfeld bezahlt. Die sehr
guten Lagen haben sich in vielen der investierten
Standorte rdumlich ausgedehnt, wovon in erster Linie
die Objekte in unmittelbarer Néhe profitieren und oft
zuerst eine Wertsteigerung im Vergleich zu den 1a-
Lagen verbuchen kénnen. Wertsteigerungen wurden
aber auch durch héhere Mieteinnahmen und effizien-
tere Raumnutzung erzielt. Etliche neue Mietvertrage
wurden 2014 abgeschlossen und viele auslaufende
Mietvertrage konnten ebenfalls langfristig verlangert
werden.

Gut gelegene Immobilien und zufriedene
Mieter: Zwei wichtige Bausteine des Erfolgs
der POLIS.
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POLIS — SOLIDER WEITBLICK

Auf der EXPO REAL wurde der POLIS in Miinchen

ein Zertifikat in Silber der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) verliehen. Ausgezeichnet
wurde das Unternehmen fir die Modernisierung eines
Gebdudekomplexes im Stuttgarter Hospitalviertel. Mit
dem Zertifikat werden von der DGNB beispielhafte
Projekte flir Nachhaltigkeit am Bau ausgezeichnet.
Nachhaltigkeit endet fiir die POLIS aber nicht bei
klimabewussten, energetisch neutralen Sanierungen
oder Renovierungen.

Nachhaltig agieren bedeutet auch seri6s und wert-
haltig zu investieren, den Bestand kontinuierlich zu
erhalten und auf langfristige Strategien zu setzen.
Nachhaltig agieren beinhaltet fur die POLIS auch das
langfristige Binden und Fordern von Mitarbeitern. Zum
einen als ein von der Industrie- und Handelskammer
Berlin anerkannter Ausbildungsbetrieb fir die berufli-
che Qualifizierung von Immobilienkaufleuten. Es wird
ein an dem Ausbildungsrahmen der IHK angelegtes
Ausbildungsprogramm in einem attraktiven Ar-
beitsumfeld angeboten. Zum anderen bietet die POLIS
eine Aushildung im dualen Studiengang im Bereich
Betriebswirtschaft, Fachrichtung Immobilien, an der
Hochschule fir Wirtschaft und Recht, Berlin, an. Somit
konnen interessierte Abiturienten ein an der Studi-
engangbeschreibung der Hochschule fiir Wirtschaft
und Recht, Berlin, angelegtes Aushildungsprogramm
mit dem Ziel des Bachelors of Arts (B. A.) erreichen
und parallel dazu ihre Kenntnisse im Arbeitsumfeld
vertiefen. Auch diverse Gesundheitsprogramme fiir die
Mitarbeiter férdern das Arbeitsklima und tragen zu
einem motivierten, leistungsfahigen Team bei.

Das in vielen Jahren aufgebaute Know-how aus dem
Management versetzt die POLIS in die Lage, mit
Erfolg Modernisierungsprojekte durchzufihren. Nach-
haltiges Agieren in allen Bereichen — ein weiterer
Baustein des Erfolgs.

Fast ausschlieBlich arbeitet die POLIS mit mittelstan-
dischen Unternehmen aus der jeweiligen Region zu-
sammen. Statt auf groBe Konzerne setzt man hier auf
den flexiblen Mittelstand, der individuelle Lésungen
schnell und kundenfreundlich umsetzen kann. Diverse
Baufirmen, Facilitydienstleister, IT-Dienstleister und an-
dere finden so mit der POLIS einen starken Partner und
diese wiederum lokal agierende und lokal etablierte
Unternehmen.

Diverse Banken von unterschiedlicher GréBe wissen um
die POLIS als zuverldssigen Partner und suchen das Fi-
nanzierungsgeschaft. Hier kommt es zu einem strengen
Auswahlprozess seitens des POLIS-Managements, um
die beste Finanzierung fir das entsprechende Objekt
zu finden. Fir beide Seiten ein lohnendes Geschéft:
Eine glinstige Finanzierung sorgt fiir gute Renditen
und Banken haben Gelegenheit, sicher zu investieren.

Seit 2011 bietet die POLIS ihr Know-how auch im
Rahmen eines neuen Geschaftsbereichs »Asset
Management fiir Dritte« als Dienstleistung mit eigener
Beteiligung an den Anlageobjekten an. So kdnnen mit
der Kooperation die Anlagevolumina weiter gesteigert
werden. AuBerdem erhoht sich die Rendite fir das
eingesetzte Kapital erheblich, da noch die Asset-Mana-
gement-Verglitungen vereinnahmt werden kdnnen.

Alles in allem spiegelt sich die fokussierte Strategie
und solide Arbeit auch in Ratings wieder. Die gute Bo-
nitdt wurde auch durch das Unternehmens-Rating der
Feri EuroRating Services AG bestatigt. Hierbei wurde
ein Rating von »A-« erteilt und im Dezember 2014 mit
einem »positiven Ausblick« ergénzt. Dabei handelt es
sich um ein gutes Investmentgrade-Rating, das nicht
nur die wirtschaftliche Starke der POLIS, sondern auch
den guten Aufbau und Ablauf der organisatorischen
Aufstellung widerspiegelt. Starke Partner und gute
Kooperationen runden den Erfolg der POLIS ab.



AUF EINEN BLICK 2014; +% 2013 2012

Funds From Operations 6.713 34 % 5.002 2.567
Cashflow 10.837 20 % 9.038 6.786
Vermietungsquote 95 % 2% 93 % 87 %
Net Asset Value 168.573 4%  162.165  151.106

MIET-
oo | i
GESCHAFTSTATIGKET | 10+4 MIO. €

10,8 MIO. €

NAV
168,6 MIO. €

23 IMMOBILIEN
MIT EINEM
GESAMTWERT VON
313 MIO. €

KONZERN-
ERGEBNIS VOR
STEUERN (EBT)
10,3 MIO. €

FFO

6,7 MIO. € LTV 47%

)1




POLIS — SOLIDER WEITBLICK

Grundsatzlich ist der Ausblick der POLIS fir 2015 und
2016 erfolgsversprechend. Es wird von einer auch wei-
terhin positiven Entwicklung der Konjunktur in Deutsch-
land und der Biromarkte in deutschen GroBstadten, vor
allem in Berlin, ausgegangen. Als Prime-Anbieter von
Birofldchen in guten Lagen wird die POLIS auch in der
Zukunft davon profitieren. Der Kaufermarkt hingegen
wird auch in 2015 noch schwierig sein. Das langfristige
Zinsniveau kénnte sich in den néchsten Jahren wieder
etwas nach oben entwickeln — die EZB hat hier nur
wenig Méglichkeiten entgegenzuwirken — wann und

in welcher Stérke dies jedoch eintreffen wird, ist noch
nicht abzusehen.

Im kurzfristigen Bereich wird das Zinsniveau aber weiter
niedrig bleiben. Dieses niedrige Zinsniveau ist gepaart
mit dem Anlagedruck von Investoren, mit dessen
Abnahme in der nachsten Zeit nicht zu rechnen ist.

Fir den Bestand der POLIS bietet dies eine sehr gute
Ausgangslage. Die Mietentwicklung wird aufgrund

der guten Lagen der POLIS-Objekte weiter gesteigert
werden kdnnen und die Objekte der POLIS werden an
Wert gewinnen.

Da die Objekte der POLIS bereits sehr gut vermietet
sind, kann durch die Neuvermietung nur ein geringer
Beitrag zur Steigerung des Mietertrages geleistet
werden. Allerdings kann an zwei anderen Stellen ein
Wachstum des Mietertrages erreicht werden. Ein hohes
Potenzial bieten hier Prolongationen, d.h. die Ist-Miete
(aktuelle Vertragsmiete) wird nach Ablauf der Mietzeit
an die Potenzialmiete (am Markt zu erzielender Miet-
zins, bezogen auf die Lage) angepasst. Die POLIS halt
fast ausschlieBlich Multi-Tenant-Objeke im Bestand,
welche typischerweise relativ kurze Mietlaufzeiten von
durchschnittlich 3,9 Jahren aufweisen. Zum jetzigen
Zeitpunkt sind diese kiirzeren Laufzeiten eindeutig
von Vorteil. Wenn alle Fldchen innerhalb dieser Zeit
neu zum Marktzins vermietet werden kénnten, wiirde

eine weitaus hohere Rendite erzielt werden kdnnen.
Allerdings sind an einige dieser alten Vertrdge Optionen
gebunden, die dem Mieter einen bereits vereinbar-

ten Mietzins bei rechtzeitiger Vertragsverlangerung
garantieren. Ein weiteres Potential zur Steigerung der
Mietertrage liegt, wie auch im Vorjahr, in der generellen
Mietanpassung aufgrund der Aufwertung der Lage,

die wiederum die Potenzialmiete steigert. Hier wird es
sicherlich auch zu Anpassungen aufgrund verbesserter
Lagebewertungen des Bestands der POLIS kommen.

Dank der sehr konservativen Geschéftspolitik und
Risikostruktur der POLIS konnten auch bewegte Zeiten
stets erfolgreich gemeistert werden. In den letzten
Jahren fand zudem ein regelmaBiges und stabiles
Wachstum statt. Das erklérte Ziel der POLIS ist es, auch
in der Zukunft in allen Geschaftsbereichen weiter zu
wachsen. Die Bandbreite der unternehmenseigenen
Strategie ist weit. Kaufen, Halten, Verkaufen, Verwal-
ten, Sanieren sowie Umbauen oder w. m. Erweitern
bzw. Aufstocken — all dies ist denkbar und mdglich.

Im Ankaufs-Anforderungsprofil der POLIS liegt daher
weniger die voll vermietete Immobilie, sondern auch die
mit Entwicklungspotenzial.

Da im aktuellen Marktumfeld die Renditeerwartungen
durch die zu hohen Kaufpreisvorstellungen der Anbieter
nicht erzielt werden kdnnen, ist in jedem Einzelfall

die Lageanforderung zu tiberprifen, um geeignete
Immobilien zu identifizieren. Das bedeutet aber nicht,
dass die POLIS von der generellen Lageanforderung
abweichen wird.

So ist die POLIS auch zukiinftig gut aufgestellt
und offen fiir neues Wachstum.
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Die POLIS ist aktiver Bestandshalter mit klar defi-
nierter Strategie, langjahriger Erfahrung und soliden
Finanzverhaltnissen. Die Basis unserer Ertragskraft
ist ein Portfolio an Qualitdtsimmobilien mit sicherem
Cashflow. Die hohe Anlagesicherheit dieser ,Core”-
Objekte beruht auf ihren guten innerstadtischen
Lagen in den wichtigsten deutschen Birostandorten,
der Einhaltung hoher technischer Standards und
einer starken Diversifizierung in der Mieterstruktur.
Das in vielen Jahren aufgebaute Know-how aus dem
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aktiven Management derartiger Immobilien versetzt
uns in die Lage, mit Erfolg Modernisierungsprojekte
durchzuftihren. Wir erwirtschaften nennenswerte
Wertsteigerungen bei unseren ,Core”- und , Value
Added”-Objekten, die wir im Rahmen eines mode-
raten Buy-and- Sell-Konzeptes realisieren. Seit 2011
bieten wir unser Know-how im Rahmen unseres
neuen Geschaftsbereiches ,Asset Management fir
Dritte” auch als Dienstleistung mit eigener Beteiligung
an den Anlageobjekten an.



Bestand

Modernisierung

Asset Management

Kauf eines Core-Objektes
in quter innerstadtischer Lage >
und hohem Vermietungsstand

Kauf eines Value Added
oder Core++ Objektes in
guter innerstadtischer Lage
mit Modernisierungsbedarf
bzw. Leerstand

Kauf eines neuen oder >
Beteiligung eines Dritten an

einem vorhandenen Anlage- >
objekt nach Abstimmung mit

dem jeweiligen Coinvestor

Wertsteigerung durch
aktives Management
Aufrechterhalten
eines nachhaltigen
Cashflows

> Modernisierung
> Aufstockung/Anbau
> Beseitigung Leerstand

Wertsteigerung durch
aktives Management
Aufrechterhalten eines
nachhaltigen Cashflows

Moderate Buy-and-Sell-Strategie
Ubernahme in
den Bestand

Realisierung von
Wertsteigerungen

V/

Beteiligung
eines Dritten
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PORTFOLIOUBERSICHT
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DUSSELDORF
4 Objekte

30.780 TEUR
13.550 m?

KOLN

6 Objekte
80.640 TEUR
33.200 m?

FRANKFURT
A. M.

1 Objekt

8.460 TEUR
3.600 m?

STUTTGART
3 Objekte
61.360 TEUR
23.700 m?

MUNCHEN
1 Objekt
9.990 TEUR
3.400 m?




HANNOVER
2 Objekte
8.600 TEUR
6.200 m?

—2 “\

BERLIN
3 Objekte
58.690 TEUR
20.600 m?

DRESDEN
3 Objekte
54.570 TEUR
33.200 m?

Portfolio nach Nutzungsart | Basis: m? | 137.500 m?

Biro (inkl. Lager)

117.149| 85 % Handel

16.628 | 12 %

Wohnen
3.697 |3 %

Verteilung Mieteinnahmen nach Branchen | in %

Einzel- und GroB-
handel 10 %

Versicherung 9 %

Staatliche Einrichtungen 7 %
Immobilienwirtschaft 7 %

Erziehungs- und Bildungseinrichtungen 7 %

Wirtschaftspriifer/
: . scba Spruer IT und EDV Dienstleistungen 6 %
1 1 05,
E— * Finanzwesen und Banken 5 %
16 %

- Unterhaltung und Erholung 4 %
" Gesundheits- und Sozialwesen 4 %

Ubrige 25 %
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Besitzlibergang

Baujahr

Restnutzungsdauer

Letzte Sanierung/Modemnisierung
Verkehrswert (beizulegender Zeitwert)
Datum letzte externe Bewertung
Diskontierungszinssatz'

Vermietbare Flache (gerundet)?

Biro

Handel

Wohnen

Archiv

Stellplatze

@ Restlaufzeit der Mietvertrage - 2014°
Vermietungsgrad nach Flache 2014*

Vermietungsgrad nach Flache 2013+

Vermietungsgrad nach Umsatz 2014 - zur Miete bei Vollvermietung®

Vermietungsgrad nach Umsatz 2014 - zur Potenzialmiete®

Miete 2014°

Annualisierte Ist-Miete 2014°

Miete bei Vollvermietung 20147
Annualisierte Potenzialmiete (FERI) 20148
Rendite auf Potenzialmiete 2014°

FERI-Rating™®

Erlauterungen:

GemdB Feri EuroRating Services AG, Diskontierungssatz
des Discounted-Cashflow-Modells (IRR): Er stellt It. Feri

diejenige Verzinsung dar, die ein individuelles Objekt erwirt-

schaften muss, um eine risikogerechte Rendite zu erzielen
Kann aufgrund von Rundungsdifferenzen von der Summe
der Einzelwerte abweichen

Gewichtet nach Mietertrag

Jeweils ermittelt als Relation der vermieteten Fléche zur
Gesamtflache

Grundlage ist die vertraglich vereinbarte Grundmiete

6

BERLIN

Rankestr. 21/ Lietzen-
burger Str. 44, 46

30.09.2013
1993/1969/1957

Jahre 58
TEUR 30.730
31.12.2014

6,7%

m? 11.950
m? 10.269
m? 1.089
m? 0
m? 588
Anzahl 132
Jahre 7,2
96%

96%

96%

89%

TEUR 1.769
TEUR 1.770
TEUR 1.851
TEUR 1.993
6,5%

B+

GemaB gepriiftem Konzernabschluss im angegebenen Jahr
nach IFRS - ohne zwischenzeitlich abgegangene Objekte
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 objektspe-
zifischen Marktmieten

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

BERLIN BERLIN

LuisenstraBe 46 Potsdamer StraBe 58 :

15.05.2002 : 25.02.2001 :

1936 1930 |
2002 2004 :
12.240 15.720
30.06.2014 30.06.2014
6,5% 6.8% :
3150 | 5,500
2622 4110
a0 1072
BLE R
oni o
n 0
26 23 ¢
100% 100%
100% 99%
97% 94%
679 887
705 o2
709 955
724 1.015 :

59% : 6,5% :

B+ : A

9 Relation von annualisierter Potenzialmiete zum
Verkehrswert per 31.12.2014

19 GemaB FERI EuroRating Services AG zum jeweiligen
Bewertungsstichtag

' Erbbaurechtsgrundstiicke LandschaftstraBe 2 und
HospitalstraBe 10, 10a. Rendite auf Potenzialmiete
bezogen auf den Gebaudewert.

12 Vermietung von Sonderflachen

'3 Gewichteter Durchschnitt

14 Minderheitsbeteiligungen an Objektgesellschaften



DRESDEN :

Altmarkt 10/
Kramergasse 2/4

01.11/01.01.2011 :
2000
52 :

37.770
31.12.2014 :
67% |
18950
11485 :
1313 |
863 |
201
9%
%% |
100%

2489 |
2610

B+ :

FERI Bewertungssystematik

»Herausragend« AAA
»Ausgezeichnet« AA

»Sehr gut (+)« A+
»Sehr gut« A
»Sehr gut (=)« A-

»Gut« B+

98%

DRESDEN :

KénneritzstraBe
29,31,33 :

01.01.2011 :
1998
48

11130
31.03.2014 :
69% |

10.400 :

935
8.4% :

»Befriedigend«
»Genligend«
»MaBig«
»Schwach«
»Schlecht«
»Sehr schlecht«

B
C
D
D-
E
-

DRESDEN :

Palaisplatz 3/3a

01.01.2011
1840 |
E
1997 |
=

31.03.2014 :
68% |

©
o
x

L
7.8% :

B+ :

DUSSELDORF

Berliner Allee 42 :

01.11.2007 :
1960

4

30.06.2014
3500 |

812 |
29 |
20
7
2,4%

7%
86% |
98% :

392 :
414
o
503 |

7.2% :

B+ :

82% :

DUSSELDORF

Berliner Allee 44
01.08.2000
1957

53

2001
30.06.2014
3750
21
iR

600
7.0%

B+§

DUSSELDORF

Berliner Allee 48

01.10.2006
1956
48

30.06.2014
2650
36 |

214

|

0:

10
84% :
84% |
2% |
328
327 |
390
39

B+ :
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DUSSELDORF FRANKFURT A. M. HANNOVER HANNOVER§

SteinstraBe 27 GutleutstraBe 26 LandschaftstraBe 2 LandschaftstraBe 8

Besitzilbergang 01.09.2000 30.06.2001 31.12.2006 31.12M§
Bajahr 1960 : 1970 : 1983 ¢ 1885
Restnutzungsdauer Jahre 45 _ 5B - 46 j
Letzte Sanierung/Modernisierung 1998 1996 o : w
Verkehrswert (beizulegender Zeitwert) TEUR 9.910 Eﬂ) @) Aﬂ)
Datum letzte externe Bewertung 30.06.2014 31.12.2014 31.03.2014 31.03.20i1§
Diskontierungszinssatz' 6,5% 6,7% 6,9% 6,7%%
Vermietbare Flache (gerundet) m? 3.700 3.600 3.600 @)
Biro m 3.455 : 3.501 3.582 2,166 ;
Handel m? 0 - 0 0 70
Wohnen m? 0 -0 0 70
Archiv m? 222 78 B ﬁ
Stellplatze Anzahl 20 29 12 70
@ Restlaufzeit der Mietvertrége - 20143 Jahre 4,4 0,0 2,8 2,0
Vermietungsgrad nach Fléche 2014 100% 0% 100% 10&%%
Vermietungsgrad nach Flache 2013 99% 100% 100% 10&%%
Vermietungsgrad nach Umsatz 2014 - zur Miete bei Vollvermietung® 100% 0% 99% 100%
Vermietungsgrad nach Umsatz 2014 - zur Potenzialmiete® 96% 0% 98% 88%
Miete 2014° TEUR 597 0 410 291
Annualisierte Ist-Miete 2014° TEUR 613 0 463 ﬁ
Miete bei Vollvermietung 2014 TEUR 613 759 466 29
Annualisierte Potenzialmiete (FERI) 20142 TEUR 638 759 473 ﬂ)
Rendite auf Potenzialmiete 2014° 6,4% 9,0% 10,4% 8,2%

FERI-Rating® B+ : B : B+ : B+:
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Ebertplatz 1+

15.06.2007
1960
3
2002

31032014

4150
3218

100%
587
609

KOLN

Gustav-Heine- *
mann-Ufer 54

01.10.2007 :
1989
49

18.240
31.03.2014
7.600 :

7.009 :

KOLN

Hansaring 20
01.11.2@§
1975 |
o
2006
31.12.2014

Uy
0% |

KOLN

Konrad-Adenauer-Ufer
41-45 ¢

01.04.2007 :
1953
LY
2010

22.@

31032014
6000
5582 |

w

KOLN

Neumarkt 49

31122007
1957
45
2005

31.03.2014

KOLN

WeyerstraBe 79-83 +

01.05.2008 :
1962 :
3
2008

16@

31122014
9400 :
7237 |
—

o2}
U o [N
o | & | ©

©
&
=R

83% :

m—
1.016
4% |
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MUNCHEN STUTTGART STUTTGART STUTTGART§

LessingstraBe 14 Bdb,l,i?gn?;:ttr;ag:fé Bi]chs:gwgfrr:rz Tubinger StraBe 31/33

Besitziibergang 15.12.2007 01.11.2007 30.06.2007 31.12.2(@%
Bajahr 1967 : 1973 1907-1970 : 1949
Restnutzungsdauer Jahre 47 ﬂ 44;50 ﬂ
Letzte Sanierung/Modernisierung 2010 2004 2010 2(@
Verkehrswert (beizulegender Zeitwert) TEUR 9.990 3,@ 46_%} 11(@
Datum letzte externe Bewertung 30.06.2014 30.09.2014 30.09.2014 30.09.20174§
Diskontierungszinssatz' 6,7% 6,22/0 6,iWo 6%
Vermietbare Flache (gerundet)? m? 3.400 2.550 16.600 46&0
Biro m 2613 1153 ; 11744 2740
Handel m? 438 920 1.653 12L§3
Wohnen m? 0 359 1339 : 20
Archiv m? 339 1372 18;40 321
Stellplatze Anzahl 38 36 130 E
@ Restlaufzeit der Mietvertrage - 20143 Jahre 2,1 24 3.7 7,8
Vermietungsgrad nach Fliche 2014° 100% : 939% 95% : 94%
Vermietungsgrad nach Fléche 20134 100% 86% 90% 93%
Vermietungsgrad nach Umsatz 2014 - zur Miete bei Vollvermietung® 98% 92% 96% 97%
Vermietungsgrad nach Umsatz 2014 - zur Potenzialmiete® 88% 81% 89% 85%
Miete 2014° TEUR 604 266 2.599 633
Annualisierte Ist-Miete 2014° TEUR 631 283 2.661 6£3
Miete bei Vollvermietung 2014 TEUR 645 306 2.767 646
Annualisierte Potenzialmiete (FERI) 2014° TEUR 717 350 2.981 @
Rendite auf Potenzialmiete 2014° ﬂ 9,2i/o G,ﬂ) 6'7i/°

FERI-Rating'® B+ : B+ : B+ : B+:
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KONZERNLAGEBERICHT

Die POLIS Immobilien AG, 1998 in Berlin gegriindet,
mit Hauptsitz in Berlin, erwirbt bundesweit Biiro-
immobilien fiir den eigenen Anlagebestand. Durch
das aktive Management der eigenen Immobilien,
deren Umbau, Modernisierung, Erweiterung, Vermie-
tung und andere MaBnahmen erzielen wir laufend
Wertsteigerungen, die wir vereinzelt durch Verkdufe
im Rahmen unserer moderaten Buy-and-Sell-Strategie
realisieren. Wir konzentrieren uns ausschlieBlich auf
Buroimmobilien in guten innerstadtischen Lagen

an den wichtigsten deutschen Blirostandorten und
investieren in Objekte mit konkretem Wertsteige-
rungspotenzial oder mit sicherem Cashflow.

Die starke Fokussierung auf den deutschen Markt,
auf wenige Stadte, zentrale Lagen und héufig auf
Baujahre von 1950 bis 1970 fiihrt zu einer hohen
Spezialisierung, welche die Effizienz unserer Arbeit
erhoht und exzellente Ergebnisse in der Planung und
Durchfiihrung von Projekten ermdglicht. Unser eige-
nes Asset- und Property-Management-Team verwaltet
den Immobilienbestand in kaufmannischer und tech-
nischer Hinsicht und iibernimmt alle wesentlichen
operativen Aufgaben wie Akquisition und Verkauf,
Entwicklung, Vermietung und Verwaltung.

Die POLIS Immobilien AG (POLIS) fungiert als operative
Holding und wird durch zwei Vorstande gefiihrt. Der
Sprecher des Vorstandes verantwortet die Bereiche
Portfolio- und Asset-Management, Property-Manage-
ment, Personal und Recht und der Finanzvorstand die
Bereiche Controlling, Finanz- und Rechnungswesen,
Steuern, Risikomanagement und Organisation/IT.
Unsere Mitarbeiter sind bei der Holding beschaftigt,
wadhrend die Immobilien tiber Objektgesellschaften (im
Wesentlichen »GmbH & Co. KG«) gehalten werden.
Sitz der POLIS und aller Objektgesellschaften ist Berlin.
Es existieren keine Niederlassungen.

Die wesentlichen Geschéftsprozesse der POLIS sind die
Vermietung von Biiro-, Handels- und Wohnflachen, der
An- und Verkauf von Immobilien sowie die wertsteigernde
Investition in den Immobilienbestand. Zusatzlich erbringt
die POLIS Asset-Management-Leistungen fir Dritte.

Die POLIS legt hohen Wert auf finanzielle Stabilitat und
Qualitdt aller Unternehmensbereiche. Im Dezember 2013
wurde der POLIS Immobilien AG erstmalig von der Feri
EuroRating Services AG die Ratingnote »A-« im Rahmen
eines umfassenden Unternehmensratings zuerkannt. Das
Rating wurde am 03.12.2014 durch die Feri EuroRating
Services AG bestatigt und um einen postiven Ausblick
erganzt. Dieses Investmentgrade-Rating spiegelt nicht nur
die gute finanzielle Bonitat und die Qualitat der wesent-
lichen Assets (Immobilien), sondern auch die Qualitat der
evaluierten innerbetrieblichen Aufbau- und Ablauforgani-
sation, einschlieBlich des Risikomanagements, wider.

Das Geschaftsmodell der POLIS wird wesentlich beeinflusst
von den Mietpreis-, Lage- und Wettbewerbsentwicklungen
am deutschen Immobilien- und insbesondere Biiromarkt,
den Zinsentwicklungen an den Geld- und Kapitalmarkten
sowie gesetzlichen und regulatorischen Vorgaben.

2014 konnte die Vermietungsquote weiter erhoht
werden (von 93 % auf 95 %). Damit erreichen wir die
faktische Vollvermietung. Zusatzlich wurde weiterhin
erheblich in den vorhandenen Immobilienbestand
investiert. Durch den Verkauf von zwei kleineren
Immobilien in Mainz wurde das Immobilienportfolio
weiter optimiert und ein kleinerer Standort geschlossen.
Wesentliche Anderungen von Strategie oder Unterneh-
mensstruktur wurden nicht vorgenommen.



Steuerungssystem

Wir steuern die POLIS nach wertorientierten Ansatzen,
um den Unternehmenswert nachhaltig zu steigern

und fiir die Aktionare der Gesellschaft eine Rendite zu
erwirtschaften, die dem Risikoprofil der Gesellschaft
entspricht. Das Steuerungssystem stellt einen integrier-
ten Prozess zwischen Asset- und Portfoliomanagement
einerseits und dem Bereich Finanzen und Controlling
andererseits dar. In regelmaBigen Abstanden stellt das
Management die prognostizierten Wertansétze im Rah-
men eines Soll-Ist-Vergleiches den tatsachlich erzielten
Ergebnissen gegeniiber. Abweichungen fihren zur
Erarbeitung von Handlungsalternativen, die im Rahmen
des Vermietungsgeschaftes oder der Portfoliooptimie-
rung umgesetzt werden.

Wesentliche Steuerungskennzahlen

Die wesentlichen Steuerungskennzahlen der POLIS
Immobilien AG sind die Mieteinnahmen, die , Funds
from Operations” (FFO), das Konzernjahresergebnis vor
Steuern (EBT), der Cashflow aus laufender Geschéft-
statigkeit, die Eigenkapitalquote, der Faktor , Loan-to-
Value” und der Net Asset Value (NAV).

Bei Investitionen ermitteln wir den internen ZinsfuB
(IRR) und vergleichen diesen mit einem dem Risiko
entsprechenden Mindestzins.

Ziel von der POLIS ist die nachhaltige Steigerung des
Unternehmenswertes. Aus der aktiven Bewirtschaftung
und der laufenden Entwicklung eines qualitativ hoch-
wertigen innerstadtischen Blroimmobilienportfolios soll
eine stabile und attraktive Gesamtrendite erwirtschaftet
werden, die sich in einer nachhaltigen Dividendenren-
dite und im Anstieg des Nettovermdgenswertes (NAV)
niederschlagen soll.

Die Einhaltung eines ausgewogenen Rendite-Risi-
ko-Profils soll durch die Portfoliostruktur und einen
moderaten Fremdkapitalanteil sichergestellt werden.

Seit ihrer Grlindung hat sich die POLIS an den Anfor-
derungen des Kapitalmarktes orientiert. Die langfris-
tige Schaffung von Werten mit hoher Transparenz ist
seither Leitmotiv der Unternehmensfihrung. POLIS ist
mehrfach als transparente Immobilien-AG ausgezeich-
net worden. Dies bestatigt unser Selbstverstandnis,
detailliert iber unser Immobilienportfolio zu informie-
ren. Wesentliche Einzelangaben zu jedem Gebéude und
dessen Bewertung werden, quartalsweise aktualisiert,
im Internet (www.polis.de) und in der Portfoliotibersicht
im Geschaftsbericht dargestellt. Seit 2013 werden

auch Sensitivitatsbetrachtungen dargestellt, die den
Leser in die Lage versetzen, die Wertveranderungen der
Anlageimmobilien bei Veranderungen des nachhaltigen
Rohertrages, des Mietwachstums, des Mietertrages
sowie des Diksontierungszinssatzes nachzuvollziehen.
Zudem veroffentlichen wir einen umfassenden und
quantifizierten Risikobericht.

Hannover | LandschaftstralBe 2
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Unsere Strategie haben wir von
Beginn an eingehalten:

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

Wir kaufen sowohl
gut vermietete Objekte mit moderner Ausstattung
und allenfalls geringfligigem Optimierungspoten-
zial, die einen gesicherten Cashflow erwirtschaften
(»Core«), als auch Immobilien mit Leerstand oder
Modernisierungsbedarf, die ein konkretes Wert-
steigerungspotenzial aufweisen (»Value Added«).
Der Anteil der »Core«-Objekte als Basis fir einen
laufenden und stabilen Cashflow soll dabei
mindestens 75 % betragen.

Durch
eine laufende Evaluierung und Steuerung der Portfo-
liozusammensetzung zwischen »Core« und »Value

Added« und einer Limitierung des Fremdkapitalanteils

auf nicht mehr als 60 % der Marktwerte der Anla-
geimmobilien soll die Einhaltung eines ausgewoge-
nen Rendite-Risiko-Profils sichergestellt werden.

Unser Geschaftsmodell

ist in erster Linie auf Broimmobilien mit mehreren
Mietern ausgerichtet. Dadurch wird das Risiko von
groBen Mietausfallen sowie, beispielweise aufgrund
des Auslaufens einzelner Mietvertrage, die Abhén-
gigkeit von der Entwicklung bestimmter Branchen
erheblich verringert. Nur eine Immobilie wies in
2014 eine Single-Tenant-Struktur auf.

Wir investieren in Im-
mobilien mit Marktwerten zwischen 5 Mio. EUR und
50 Mio. EUR. Kleinere Objekte in unserem Portfolio
werden zum wertoptimierten Zeitpunkt verauBert.

Erzielte
Wertschpfung soll durch einzelne Verkaufe realisiert
werden.

Konsequentes Verfolgen
von Werterh6hungsstrategien und Ausrichtung aller
Prozesse an den Bediirfnissen der Mieter gehéren
zu den Grundprinzipien unserer Tatigkeit.

Die transparente Dar-
stellung unseres Geschaftsmodells und der Immobili-
endaten und die Orientierung an den EPRA-Standards
sind fiir uns selbstverstandlich und die Basis guter
Investor- und Creditor Relations.

Das Ziel, umweltschonend,
Ressourcen sparend und wirtschaftlich Raume zu
schaffen, welche die Gesundheit und die Leistungs-
fahigkeit unserer Mieter und ihrer Mitarbeiter sichern,
ist fir uns Verpflichtung. Wir versuchen, ékologische
Optimierungen bei allen (Bau-) MaBnahmen und
(Beschaffungs-) Prozessen zu erreichen.

Berlin | Potsdamer StraBe 58
Blick von der Terrasse



Wir planen, unseren
Bestand an Biroimmobilien unter Beibehaltung der
bisherigen Schwerpunkte und hohen Qualitatsanfor-
derungen weiter auszubauen. Dadurch lassen sich
Skaleneffekte erzielen, die zu einer Steigerung der
Profitabilitat beitragen. Seit Griindung der POLIS
haben wir die vorgenannten Strategien erfolgreich
umgesetzt und sind kontinuierlich unter Beachtung
der o. g. strategischen Vorgaben gewachsen. Das ei-
gene Immobilienportfolio (ohne Asset Management
fir Dritte) hat einen Verkehrswert von rd. 313 Mio.
EUR erreicht und soll weiter wachsen.

Wir beabsich-
tigen, das Know-how unseres Unternehmens
weiterhin auch Dritten anzubieten, indem wir das
Asset Management fiir Anlageobjekte (ibernehmen,
an denen wir uns zusammen mit einem dritten
Investor beteiligen. Dabei profitiert der Geschéfts-
partner durch Zugang zu einem professionellem
Asset Management und die POLIS verbessert das
Ergebnis durch zusatzliche Dienstleistungsertrage.
Ein weiterer Ausbau dieses Geschéaftshereiches
wird von der Umsetzung der aktuell verscharften
Regulierungen des neuen Kapitalanlagegesetz-
buches beeinflusst.

Unsere Unternehmens-
ziele kdnnen wir nur mit qualifizierten und motivier-
ten Mitarbeitern erreichen. Flache Hierarchien und
offene Kommunikation schaffen die Voraussetzungen
fiir Eigeninitiative, Vertrauen und Leistung. Wir
beschaftigen 25 Mitarbeiter mit abgeschlossenem
Hochschulstudium oder mit einer anderen qualifi-
zierten Berufsaushildung. Mit einem groen Anteil
der Mitarbeiter sind variable Vergiitungsbestandteile
vereinbart, deren Hohe am Unternehmenserfolg und
dem persénlichen Beitrag hierzu gemessen wird. Zwei
Auszubildende werden zu Immobilienkaufleuten aus-
gebildet und eine Studentin begleiten wir im Rahmen
eines dualen Studiums in der Fachrichtung »Immobili-

enwirtschaft« zum Abschluss als »Bachelor of Arts«.




KONZERNLAGEBERICHT

Entwicklung des Marktes fir
Gewerbeimmobilien in Deutschland

Wir erzielen Ertrdge aus Mieteinnahmen und aus
Verkdufen von Immobilien. Daneben haben die
Ergebnisse der Neubewertung des Immobilienbestan-
des einen hohen Einfluss auf unser Jahresergebnis.

Die Konditionen von Neu- und Anschlussvermietungen
und von An- und Verkdufen sowie die Entwicklung der
Marktwerte eigener Immobilien werden maBgeblich
von der Entwicklung des deutschen Blroimmobilien-
marktes gepragt. Dieser wird von makrodkonomischen
Faktoren, insbesondere dem Wirtschaftswachstum,
dem Zinsniveau, der Erwartungen der Unternehmen
tber ihre kiinftige Entwicklung, dem Angebot von und
der Nachfrage nach Biiroimmobilien sowie der Attrakti-
vitat des Standortes Deutschland und den gesetzlichen
und steuerlichen Rahmenbedingungen beeinflusst.
Das Ergebnis von POLIS ist ferner abhangig 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
Angebot an Biroflachen oder dem Zu- oder Wegzug
von Unternehmen.

Entwicklung der Mieteinnahmen

Durch das allgemeine Mietpreisniveau von Biiro-
immobilien in Deutschland oder aus objekt- oder
lagespezifischen Griinden kdnnen bei Anschlussvermie-
tungen veranderte Mietpreise erzielt werden. Generell
gilt, dass eine ansteigende Leerstandsquote in einem
Markt zu reduzierten Mieterldsen flihrt und umgekehrt.
Da viele Mietvertrage eine Klausel zur Anpassung der
Miete an die Inflationsentwicklung vorsehen, hat auch
die Inflationsrate Einfluss auf die Mietertrdge.

Finanzierungsaufwand und Zinsniveau

Die Ertragskraft der POLIS wird von der Entwicklung
des allgemeinen Zinsniveaus beeinflusst, da der Erwerb
von Immobilien typischerweise unter Einsatz eines

Fremdfinanzierungsanteils von bis zu 60 % des Immo-
bilienwertes durch Darlehen finanziert wird. Wir wollen
die Darlehen in vertretbarem Umfang variabel halten,
um von niedrigen kurzfristigen Zinsen zu profitieren.

Fir die variabel verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
werden Zinssicherungsgeschéfte abgeschlossen, die
weitestgehend einzelnen Darlehen zugeordnet werden,
um eine Beeinflussung des Konzernergebnisses durch
Marktwertschwankungen der Zinssicherungsinstrumente
zu mindern.

Marktumfeld

Durch das Research der BulwienGesa AG werden rd.
130 Standorte in Deutschland abgedeckt. Von den
Biiromietflachen dieser Standorte befinden sich 63 %
an den 21 bedeutendsten Biirostandorten, auf die wir
uns konzentrieren. Die Eigentlimerstruktur ist stark
fragmentiert. Nur ein geringer Anteil der Biroflachen in
Deutschland befindet sich im Eigentum bérsennotierter
Immobiliengesellschaften oder Fondsgesellschaften;

ein im internationalen Vergleich verhdltnismaBig hoher
Anteil ist weiterhin im Besitz von Unternehmen oder
privaten Investoren. Der Markt fiir die Akquisition und
Verwaltung von Bliroimmobilien bleibt groB und fiir spe-
Zialisierte Immobiliengesellschaften weiter ausbauféhig.

Positionierung

In diesem Marktumfeld verstehen wir uns als Spezialist
flr die Modernisierung und das aktive Management
von Biroimmobilien in einem auf ihre Lage, Objekt-
groBe und Flachenqualitdt fokussierten Segment.
Unsere Immobilien befinden sich in guten bis sehr
guten Biirolagen, bewegen sich zwischen den fir
Privatinvestoren und institutionellen Investoren
interessanten GroBenordnungen und bieten eine
hohe Fldchenqualitat zu einem guten Preis-Leistungs-
Verhaltnis. Mit diesem Konzept hat POLIS ein
Alleinstellungsmerkmal unter den bérsennotierten
deutschen Immobilienunternehmen.



Anstieg des Bruttoinlandproduktes
2014 um 1,6 %

Positive Lage am Arbeitsmarkt

Im Jahr 2014 sank die Inflationsrate
in Deutschland auf 0,9 %

Die Zinsen sanken im kurzfristigen
Bereich auf Basis 3-Monats-Euribor
auf 0,078 % und im 10-Jahres-Bereich
deutlich auf 0,815 %

Der ifo Geschaftsklimaindex fir die gewerbliche
Wirtschaft Deutschlands ist im Jahr 2014 von 109,4
(12/2013) nach einem Anstieg zur Jahresmitte im weite-
ren Verlauf deutlich bis auf 103,4 im Oktober gefallen,
um anschlieBend bis Jahresende wieder auf 105,5 zu
steigen. Hintergrund sind die geopolitischen Krisen.
Zuletzt Uiberwogen aber die positiven Effekte aus den
sehr stark gefallenen Olpreisen und einem schwécher
werdenden Euro. Die deutsche Konjunktur behauptet sich
in einem noch immer schwierigen europdischen Umfeld;
die niedrigen Rohdlpreise untersttitzen die Wirtschaft, die
Euro-Kursentwicklung zusdtzlich die Exportwirtschaft.

Das Wachstum des Brutto-Inlandproduktes liegt gemaB
dem Statistischen Bundesamt fiir 2014 bei 1,6 %, nach
0,1 % im Jahr 2013.

Der Arbeitsmarkt hat 2014 mit 42,65 Mio. Erwerbstatigen
mit Wohnort in Deutschland erneut die hdchste Anzahl an
Beschaftigten erreicht. Die Zahl der Erwerbslosen lag im
Dezember 2014 bei 6,4 % (nach 6,7 % im Vorjahresmo-
nat). Im europaischen Vergleich weist Deutschland eine
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saisonbereinigte Erwerbslosenquote von 5,0 % aus

Berlin | Potsdamer StraBe 58
und damit den europaweit niedrigsten Wert.

Die Inflation ist 2014 mit 0,9 % niedriger als 2013

(1,45 %) und ist in Deutschland bis auf eine leichte Sta-
bilisierung zur Jahresmitte kontinuierlich gefallen. Betrug
die Inflation im Januar noch 1,3 %, fiel sie im Dezember
auf nur noch 0,2 %. In der Eurozone erreichte die Inflati-
on im Dezember sogar einen negativen Wert von —

0,2 %. Insgesamt sind die niedrigen Inflationsraten u. a.
auf niedrigere Rohstoffpreise, insbesondere fiir Mineraldl,
und Nahrungsmittel zuriickzufiihren, wohingegen sich
Dienstleistungen und Wohnungsmieten verteuerten.

Das Zinsniveau ist seit Jahresbeginn im kurzfristigen Be-
reich bis zum Jahresende 2014 insgesamt deutlich gesun-
ken (der 3-Monats-Euribor von 0,287 % am Jahresende
2013 auf 0,078 % am Jahresende 2014). Die langfristi-
gen Zinsen sind im Jahresverlauf 2014 noch deutlicher
gesunken. Der 10-Jahres-Swap hat sich dabei von 2,15 %
per 31.12.2013 auf 0,815 % per 31.12.2014 verbilligt.
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2013
2012
2011
2010
2009

BIP Wachstum Inflation ?’Elz/Fli(I)Egt; (Swa?)—JSaahtrze) (SW;?]_J;;S
in % in % in % in % in %

14 09 : 0,078 : 0359 : 0,815

04 15 0,29 1,26 2,15

09 : 2 019 078 157

3 23 1,13 1,74 238

36 10 101 : 247 3,29
R 04 : 07 : 279 3,59

Quellen: IFO Institut: Ergebnisse des ifo Konjunkturtests Dezember 2014, Bundesagentur fiir Arbeit, Deutsches Institut fir Wirtschaft, Statistisches Bundesamt Wiesbaden

Der im Jahresverlauf eher schwache Biroflachenumsatz
hat sich zum Jahresende deutlich verbessert und Ubertraf
insgesamt die Werte des Vorjahres. Im Jahr 2014 betrug
das Umsatzvolumen in den sieben gréBten Immobili-
enstandorten insgesamt 3,02 Mio. m?, dies entspricht
einem Anstieg von 3,0 % im Vergleich zum Vorjahr. Die
Entwicklung ist regional stark unterschiedlich verlaufen.
Wahrend in Berlin das Umsatzvolumen deutlich um 36
% gestiegen ist, fiel der Umsatz in Diisseldorf sogar um
22 %. Neben Berlin konnten auch Hamburg, Stuttgart
und Miinchen verbesserte Umsatzzahlen aufweisen.
Hintergrund der guten Zahlen ist weiterhin der starke Ar-
beitsmarkt im Dienstleistungsbereich, der den Biiromarkt
bzw. —bedarf direkt beeinflusst. Der Markt erwartet auch
fir 2015 Umsatze auf dem Niveau des Jahres 2014,

Entwicklung des Investmentmarktes
fiir Biiroimmobilien in Deutschland

Transaktionsvolumen erneut gestiegen

Das Transaktionsvolumen im Gewerbeimmobiliensektor
ist von rd. EUR 30,4 Mrd. im Jahr 2013 auf rd. EUR 39,8
Mrd. im Jahr 2014 erneut deutlich gestiegen und hat da-
mit das beste Ergebnis seit Ausbruch der Finanzkrise er-
zielt. Ausschlaggebend waren mit rd. 44 % des Transakti-
onsvolumens Investitionen in Bliroobjekte, gefolgt von rd.
22 % der Transaktionen bei Handelsimmobilien. Mehr als
die Halfte der Transaktionen fanden in den Top-7-Stand-
orten Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Stuttgart,
KéIn und Miinchen statt. Die robuste gesamtwirtschaft-

liche Lage mit einem stabilen Arbeitsmarkt und weiter
steigenden Mieten in den Bliromarktzentren, gepaart
mit einem hohen Anlagedruck auf der Eigenkapitals-
eite und finanzierungswilligen Kreditinstituten lassen
auch fiir 2015 ein ahnlich hohes Transaktionsvolumen
erwarten. Das begrenzte Angebot an Core-Immobilien
bei hoher Nachfrage hat 2014 zu sinkenden Spitzen-
renditen geflihrt. Fiir 2015 wird eine Stabilisierung der
Anfangsrenditen auf diesem Niveau erwartet.

Entwicklung des Mietmarktes
fiir Biroimmobilien in Deutschland

Steigendes Neubauvolumen mit hoher
Vorbelegungsquote

Die Neubautatigkeit in den sieben Top-Standorten

liegt 2014 mit 988.000 m2 insgesamt um 11 % Uber
dem Vorjahresniveau, konnte aber die noch héheren
Erwartungen nicht ganz erflillen. Zu beachten ist, dass
rd. 80 % der Neubaufldchen bereits vorvermietet waren.
Dies bedeutet, dass nicht Uiber den Bedarf hinaus gebaut
wird. Mehr als die Hélfte des Neubauvolumens entfielen
auf Mlnchen und Frankfurt. In 2015 wird eine weitere
leichte Steigerung auf knapp Uber 1,0 Mio. m? erwartet.

Die Spitzenmieten haben sich 2014 um 0,6 % ein
wenig erhéht, insbesondere in Hamburg, Stuttgart und
Munchen. Allein in Dusseldorf fiel die Spitzenmiete um
5,5 %. Fiir 2014 wird ein weiterer Anstieg von etwas
Uber 1 % erwartet.



Sinkende Leerstande auf dem
Biiroflachenmarkt

Der Biirofldchenleerstand in den sieben Spitzenstddten betrdgt somit nur noch 7,6 %. Hochwertig ausgestattete
hat sich weiter auf 6,8 Mio. m2 und damit um 7 % Flachen machen allerdings nur ca. 35 % des Leerstands-
gegeniiber dem Vorjahr reduziert. Die Leerstandsquote volumens aus.

Leerstand | Biiroflachenumsatz in Tausend m? Leerstand in %

Standorte 2012 2013 2012 2013

Berlin 1441 544 1395 455 1305 617 8,5 8,2 7.7
Hamburg 1206 436 1137 440 998 525 8,2 78 6.8
Dilsseldorf 991 348 1023 416 995 324 11,0 11,4 10,9
Frankfurt 1416 512 1327 441 1253 378 11,9 1,1 10,4
Stuttgart 463 190 45 256 440 277 5,6 53 5,2
Miinchen 1674 754 1457 625 1327 641 8,4 73 6,6
Kéln 590 255 530 301 490 261 7,9 7,0 6,5

Leerstand inkl. Untermietflachen; Buroflachenumsatz inkl. Eigenttimer

Quellen: CBRE Deutschland Marketview Snapshot Q4 2014, Jones Lang LaSalle Biromarktiberblick 4. Quartal 2014 und Investmentmarktiiberblick, E&Y Trendbarometer Immobilien Investmentmarkt 2015

Die wesentlichen Ereignisse des vergangenen
Geschaftsjahres konnen wie folgt zusammen-
gefasst werden:

Vermietungsstand weiter gestiegen: Mit der Vermie-
tung von rd. 31.664 m? konnte erneut eine sehr hohe
Vermietungsleistung erbracht werden. Davon entfielen
6.585 m2 auf Neuabschliisse/Erweiterungen und
25.079 m? auf Mietvertragsverldngerungen.

Die Vermietungsquote stieg von 93 % auf 95 %.

Im Geschaftsjahr 2014 haben wir rd. EUR 4,2 Mio.

in unsere Anlageimmobilien investiert. Hauptséchlich
handelt es sich hierbei um die Modernisierung der
Mietflachen, u. a. in den Objekten »Berliner Allee 44«
in DUsseldorf und »Quartier BlichsenstraBe« in Stutt-
gart. AuBerdem wurde mit dem Umbau der Immobilie
»GutleutstraBe 26« in Frankfurt begonnen.

Zur Optimierung unseres Anlageportfolios haben wir

die Immobilien »RheinstraBe 43-45« und »Rheinstra-
Be 105-107« in Mainz verauBert. Die VerduBerungen
ergaben ein negatives Verkaufsergebnis von insgesamt
-400 TEUR, da in 2014 Mieterausbauten vorgenommen
wurden, die durch den Kaufpreis jedoch nicht abgedeckt
werden konnten.

Im Zuge der erfolgreichen Vermietung von moderni-
sierten Mietflachen und der Verldngerung bestehender
Mietvertrage zu verbesserten Konditionen konnte bei
zahlreichen Anlageobjekten ein positives Bewertungs-
ergebnis erzielt werden. Aufgrund von auslaufenden
Mietvertragen, konkretem Instandhaltungsbedarf oder
veranderten Mietprognosen an einzelnen Standorten
kam es bei einzelnen Anlageobjekten zu negativen
Marktwertanderungen. Gemindert wurde das Ergeb-
nis insbesondere durch die Abwertung der Immobilie
»GutleutstraBe« vor dem Hintergrund des Auszuges des
Alleinmieters und den nunmehr begonnenen Umbau der
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Immobilie fir eine Multi-Tenant-Nutzung. Eine weitere
Belastung ergab sich aus der Immobilie »Bdblinger
StraBe« in Stuttgart, bei der umfangreiche Sanierungs-
arbeiten an der Tiefgarage erforderlich werden. Deutlich
postiv entwickelten sich die Werte der Immobilien
»Rankestr. 21/ Lietzenburger StraBe 44-46« in Berlin,
»Altmarkt 10/ Kramergasse« in Dresden und »Quartier
BiichsenstraBe« in Stuttgart. Insgesamt ergab sich bei
den Anlageobijekten ein positives Bewertungsergebnis
von TEUR 2.911.

Die gute Vermietungsleistung in 2014 und in den
Vorjahren sowie das aktive Mietvertragsmanagement
fiihrten trotz der VerduBerung von zwei Anlageobjek-
ten in Mainz und der Ubergabe einer im Vorjahr verau-
Berten Immobilie zu einem Anstieg der Mietertrdge
um 1 % auf TEUR 18.396. Das laufende Ergebnis aus
der Immobilienbewirtschaftung fiel um rd. 1 % auf
TEUR 14.548. Die um Bewertungseffekte bereinigte
Kennzahl , »Funds from Operations« hat sich deutlich
erhoht und stieg auf TEUR 6.713 (+ 34 %).

Das Konzernergebnis vor Steuern 2014 hat sich
gegeniber 2013 von TEUR 9.808 auf TEUR 10.262
weiter erhoht. Die Steigerung beruht in erster Linie
auf dem verbesserten Ergebnis aus sonstigen Ertragen
und Aufwendungen (u. a. aus einer Gewdhrleistungs-
zahlung) und einem gestiegenen Ergebnis aus der
Bewertung der Anlageimmobilien.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit hat sich
gegentiber dem Vorjahr um 20 % auf TEUR 10.837
erhoht.

Der Net Asset Value zum 31. Dezember 2014 ist
gegenuber dem Vorjahr um 3,9 % auf EUR 168,6 Mio.
und je Aktie von EUR 14,67 auf EUR 15,25 gestiegen.

Portfolioveranderungen
Nach dem Verkauf der »ImmermannstraBe 11« in
Diisseldorf im Dezember 2013 ist die Immobilie im

Februar 2014 an den Kéufer Uibergegangen. Die Objekte
»RheinstraBe 43—45« sowie »RheinstraBe 105-107« in
Mainz konnten im Juni bzw. Juli 2014 verduBert werden,
so dass der Standort Mainz in unserem Portfolio entfallt.
Die VerduBerungen erfolgten jeweils nahe an der letzten
Bewertung per 31. Dezember 2013, so dass ein negati-
ves Verkaufsergebnis von insgesamt - 400 TEUR erzielt
wurde. Ursache ist, dass in der »RheinstraBe 105-107«
in 2014 Mieterausbauten von 352 TEUR vorgenommen
wurden, die durch den Kaufpreis jedoch nicht realisiert
werden konnten. Die Verkdufe erfolgten zur Portfo-
liooptimierung, da die Anlageobjekte im Rahmen der
aktuellen Planung keine Wertsteigerungen erwarten
lieBen und die Anzahl der kleineren Standorte verringert
werden sollte.

Modernisierungen

STUTTGART | BiichsenstraBe 28

> Projektfertigstellung und Vollvermietung erreicht
Im Modernisierungsprojekt »BlichsenstraBe 28« wurde
im Verlauf des Jahres die letzte Leerstandsflache tiber
rd. 513 m2 vermietet. Der Mieterausbau konnte abge-
schlossen und die Mietflache im vierten Quartal 2014
Ubergeben werden.

FRANKFURT | GutleutstraBe 26

> Blromieter verlasst das Gebdude
In dem Anlageobjekt »GutleutstraBe 26« in Frankfurt
hat der alleinige Biiromieter zum 31. Dezember 2013
gekiindigt und das Geb&ude verlassen. Die BaumaB-
nahmen fiir die zur Nachvermietung erforderlichen Um-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen haben bereits
begonnen und liegen im Zeitplan. Bis zur Jahresmitte
2015 sollen in dem Gebaude bis zu sieben modern
ausgestattete Biroflachen entstehen und zeitnah
vermietet werden.

DUSSELDORF | Berliner Allee 44
> Umfangreicher Mieteraushau abgeschlossen,
Vollvermietung erreicht
Zum Mai 2014 sind rd. 1.400 m? Biroflache modemn
ausgebaut und an eine flihrende Kommunikations-
beratungsfirma fiir M&A-Beratung in Deutschland
Uibergeben worden.




Vermietungsgrad erneut erhéht

Im Geschéftsjahr 2014 ist es uns erneut gelungen, mit
6.585 m? ein gutes Neuvermietungsergebnis zu erzie-
len (Vj. 11.454 m2). Die groBten Einzelbeitrage zum
Vermietungserfolg 2014 haben die Vermietungen in
den Objekten »BlichsenstraBe 26«, Stuttgart, »Hansa-
ring 20«, KéIn, und »Palaisplatz 3«, Dresden, geleistet.
In diesen Objekten konnten 2.190 m? (davon 1.880 m?
Broflache) vermietet werden, die bereits 2014 an die
Mieter ibergeben worden sind.

Aufgrund der guten Vermietungserfolge, des aktiven
Mietvertragsmanagements und der Portfoliooptimie-
rung durch An- und Verkauf hat sich der Vermietungs-
stand im Portfolio zum 31. Dezember 2014 gegeniber
dem Vorjahresstand von 93 % auf 95 % erhoht.
Dieser Wert wurde trotz des aktuell umbaubedingten
Leerstandes der »GutleutstraBe 26«, Frankfurt (Main),

die ca. 2,5 % der Gesamtflache des Portfolios darstellt,
erreicht. Nach Fertigstellung der Immobilie in 2015
gehen wir von einer sukzessiven Vollvermietung dieser
Immobilie bis zum Jahresende aus.

Dar(iber hinaus konnten wir Mietvertrdge iber

rd. 25.079 m2 (Vj. 7.430 m2) Mietflache zu teilweise
deutlich verbesserten Konditionen verldngern. Die
wirtschaftlich bedeutendste Vertragsverlangerung mit
rd. 7.650 m2 Biiroflache gelang im Objekt »Weyer-
straBe 79-83« in KéIn. Neben dieser gab es weitere
erfolgreiche Mietvertragsverlangerungen mit Be-
standsmietern bei MietflachengréBen zwischen jeweils
800 - 2.000 m2, vor allem an den Standorten Dresden,
Dusseldorf und Kéln.

Der Neuvermietungsriickgang gegenuber dem Vorjahr
beruht auf dem geringeren Bestand an Leerstands-

flachen, die zur Neuvermietung anstanden.

Dresden | Kramergasse 2/4
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Die deutliche Steigerung der Verlangerungen schnittlichen gewichteten Laufzeit von 4,3 Jahren
bestehender Vertrage ist auf das aktive Mietvertrags-  und einem effektiven Mietzins von EUR 10,64 pro m2.
management, den hohen Qualitatsstandard und die Die durchschnittliche Restlaufzeit aller bestehenden
professionelle Mieterbetreuung zuriickzufiihren. Mietvertrage mit Festlaufzeit betrdgt 3,9 Jahre, inkl.
unbefristete Vertrage 3,8 Jahre, (Vj. 3,8 Jahre) bei ei-
Die gute Vermietungsleistung 2014 hat ein Uber die ner Durchschnittsmiete im Portfolio von rd. EUR 11,77
Laufzeiten vertraglich gesichertes Mietvertragsvolu- (Vj. 11,58) pro m2 {iber alle Nutzungsarten (Biro,

men von rd. TEUR 16.140 tber die gesamte Laufzeit Einzelhandel, Wohnungen, Archiv).
der jeweiligen Mietvertrége ergeben, bei einer durch-

Mietflache zum Mietflache zum Vermietungsgrad Vermietungsgrad
31.12.2013 per31.12.2013 per
m? m? in % in %
Berlin 19.950 20.600 98 98
Dresden 33.200 33.200 % 29
Dusseldorf™ 15.350 13.550 81 %
Frankfurt am Main 3.450 3.600 100 0
Hannover 6.200 6.200 100 100
Kol 33.300 33.250 95 9%
Mainz"* 5.450 - 78 -
Miinchen 3.400 3.400 100 100
Stuttgart 23.850 23.700 90 %
SUMME 144.150 137.500 93 95
Auf Basis des Portfoliobestandes zum jeweligen Stichtag
** Verkaufe 2014
Da jetzt nur noch wenige Biiroflachen zur Vermietung Vollvermietung entsprechen wiirde.
anstehen und ein bedeutsamer Teil des Leerstandes Unsere derzeitige Aufgabe sehen wir in der Vermietung
aus Lagerflachen besteht, gehen wir im laufenden der restlichen Flachen und dem Aufrechterhalten eines
Geschaftsjahr von einer langsameren Entwicklung des hohen Vermietungsstandes durch aktives Mietvertrags-
Vermietungsgrades aus. Ziel zum Jahresende 2015 ist management. Daneben soll die Objektqualitat weiter

es, einen Vermietungsgrad von 96 % zu erreichen, was verbessert, die Mieterzufriedenheit gesteigert und
unter Beriicksichtigung einer normalen Fluktuation einer ~ Mietertragspotenziale realisiert werden.



Mietertrage im Uberblick
Gegliedert nach Objekten an den A- und B-Standorten entwickelten sich die Mieteinnahmen seit 2011 wie folgt:

Angaben in TEUR 2011 2012 2013
LuisenstraBe 46 646 67i 666 679
Potsdamer StraBe 58 870 8@ 926 887
RankestraBe 21/ Lietzenburger StraBe 44, 46 - ° 437 1.769
1516 1489 : 2029 3.335
Berliner Allee 42 338 38 327 392
Berliner Allee 44 149 ; 285 32 435
Berliner Allee 48 307 311; 3@; 328
SteinstraBe 27 522 566 : 587 : 597
1316 1490 : 1.587 1.752
GutleutstraBe 26" 762 794 ; 1.100 : 0
762 794 1100 : 0
Ebertplatz 1 445 4@ 512 587
Gustav-Heinemann-Ufer 54 875 1.3@% 1.42£§ 1.219
Hansaring 20 320 25 173 158
Konrad-Adenauer-Ufer 41-45 705 : 994 : RICE 1117
Neumarkt 49 498 : 537 581 583
WeyerstraBe 79-83 933 97A§ 9@ 994
3.776 4520 479 4.658
LessingstraBe 14 525 5@% 588 604
525 564 ; 588 : 604
Boblinger Str. 8 / Arminst. 15 264 : 264 243 1 266
Tibinger StraBe 31 + 33 576 17£§ 3%; 633
Bichsenstrafe 26 440’ 804 : 1377 1.420
BiichsenstraBe 28 67 741 243 306
HeustraBe 1, KienestraBe 33 212 44§§ 463 519
Hospitalstrae 8 %: 267 : 274 274
HospitalstraBe 10 47 48: il 78
Quartier BiichsenstraBe 864 1.6ﬂ§ 2.42§§ 2.597
1704 ; 2.080 ; 2977 3.496
Summe A-Stidte 9.599 ; 10937 13.075 : 13.845
Sonstige Objekte / B-Stadte 2563 ; 3928 4268 ; 4305
bis 2014 verauBerte Objekte 2724 1.155 ¢ 896 246
SUMME 14.886 16.020 : 18.239 18.396

* Miete 2013 fiir 3 Monate, Ankauf 30.09.2013

**Miete 2013 inkl. 306 TEUR Abstandszahlung Dezember 2013, seit Januar 2014 in Revitalisierung

Die Immobilie RankestraBe 21/ Lietzenburger StraBe 44, 46 chen deutlich gesteigert werden. Im Quartier Blichsenstral3e
wurde erst im Jahresverlauf 2013 erworben. Daher sind die  konnte im Rahmen der Fertigstellung nach umfassender
Mieteinnahmen 2013 nur anteilig enthalten. In der Berliner  Sanierung inzwischen nahezu eine Vollvermietung erreicht
Allee 44 in Dsseldorf konnten die Mieteinnahmen in den werden.

vergangenen Jahren durch Vermietung leer stehender Fla-
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Kennzahlen und finanzielle Leistungsindikatoren

Angaben in TEUR 2013 Prognose fiir 2014
Mieteinnahmen 18.239  geringfigiger Anstieg
FFO (nach Steuern) 5.002  geringfiigiger Anstieg
Konzernjahresergebnis vor Steuern (EBT) 9.808 ca. 8.000
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.038 iber 10.000
Eigenkapitalquote 48 % leichter Anstieg
Loan-to-Value (LTV) 50 % leichte Absenkung
Net Asset Value (NAV) 162.165 keine

Die Mieteinnahmen sind in 2014 aufgrund des gestiege-
nen Vermietungsstandes und der neu erworbenen Immo-
bilie RankestraBe/Lietzenburger StraBe in Berlin trotz der
entfallenden Mieten aus den verkauften Objekten sowie
dem Mietausfall der im Umbau befindlichen Immobilie
GutleutstraBe 26 in Frankfurt geringfligig gestiegen. Diese
Entwicklung entspricht auch dem erwarteten, prognosti-
Zierten Wert.

Angaben in TEUR
Mietertrage
Instandhaltungsaufwand
Immobilienbewirtschaftungsaufwand
Sonstige Ertrage
Sonstiger Aufwand
Verwaltungsaufwand
Beteiligungsertrage
Zinsertrage
Zinsaufwendungen

.. |:|:o ( vor Steuem) .........................................................
Laufende Ertragssteuern
FFO (nach Steuern)
FFO je Aktie

Abweichung

2014 zu 2013
18.396 157 keine Abweichung
6.713 1.711  starker gestiegen als erwartet
10.262 454 stérker gestiegen als erwartet
10.837 1.799 keine Abweichung
49% 1% keine Abweichung
47% 3% keine Abweichung
168.573 6.408 entfallt

Die um Bewertungseffekte bereinigte Kennzahl , Funds
from Operations” (FFO) ist aufgrund von Kosteneinspa-
rungen und verbessertem , Sonstigen Ergebnis” (u. a. aus
Gewahrleistungszahlungen) stérker gestiegen als erwar-
tet, Die Kennzahl FFO ist ein Indikator fiir die nachhaltige
Leistungsfahigkeit der POLIS.

Im Detail setzt sich der FFO wie folgt zusammen:

2013

18.396 18.239

-2.418 2615

-1.430 -968

1.281 375

243 -790

-3.355 -3.506

197 144

28 34

5725 -5.695
............................ e

-18 -216

6.713 5.002

0,61 0,45



Die FFO und die unvorhergesehenen Bewertungsge-
winne aus Zinsderivaten und Anlageimmobilien haben
zu einem hoheren EBT gefiihrt. Wie vorhergesehen sind
der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit auf iiber
TEUR 10.000 und die Eigenkapitalquote aufgrund der

Die Mietertrage sind aufgrund des guten Vermietungser-
gebnisses auf TEUR 18.396 gestiegen (Vj. TEUR 18.239)
und liegen damit um 1 % tber dem Vorjahresniveau. Der
Instandhaltungsaufwand ist nach der Neuvermietung und
Ubergabe zahlreicher Mietfléchen um 7,5 % auf TEUR
2.418 gesunken. Der Immobilienbewirtschaftungsauf-
wand ist wegen hoher eingegliederter Property-Manage-
mentkosten trotz des rlicklaufigen Vermietungsaufwands
und der geringeren Leerstandskosten von TEUR 968 auf
TEUR 1.430 gestiegen. Damit ist das Ergebnis aus lau-
fender Immobilienbewirtschaftung um rd. 1 % auf TEUR
14.548 (Vj.TEUR 14.656) leicht gesunken.

Die Bewertung der Anlageimmobilien ergab im Saldo eine
Aufwertung fiir das Gesamtportfolio von TEUR 2.911.
Zusammen mit dem Ergebnis aus dem Verkauf von Immo-
bilien in Hohe von TEUR - 400 wurde das Vorjahresergeb-
nis von TEUR 2.319 ibertroffen. Die Aufwertung resultiert
im Wesentlichen aus den Einzel-Bewertungen der Objekte
»RankestraBe 21, Lietzenburger StraBe 44-46« in Berlin
(770 TEUR), dem »Quartier BlichsenstraBe« (TEUR 598)
in Stuttgart und den Objekten »Altmarkt 10/Kramer-
gasse 2« (TEUR 444) in Dresden. Belastet wurde das
Bewertungsergebnis vor allem durch die Abwertung der
Immobilie »GutleutstraBe 26« in Frankfurt (TEUR -596)
aufgrund des Auszugs des Alleinmieters und der begon-
nenen UmbaumaBnahmen zu einer Multi-Tenant-Immo-
bilie sowie der Immobilie »Boblinger Str. 8« in Stuttgart
(-409 TEUR).

Der Verwaltungsaufwand belief sich 2014 auch aufgrund
der umgegliederten Property-Managementkosten in den
Immobilienbewirtschaftungsaufwand auf TEUR 3.355 und
liegt damit um ca. 4,3 % unter dem Niveau des Vorjahres
(TEUR 3.506). Eine detaillierte Aufstellung ist im Anhang
unter 4.8 »Verwaltungsaufwand« enthalten.

Der Zinsaufwand lag aufgrund der im ersten Halbjahr ge-

erwirtschafteten Gewinne gestiegen.

Im Gegenzug ist der LTV aufgrund der Entschuldung
durch laufende Tilgungen und Sondertilgungen aus den
erwirtschafteten Mitteln bei stabilem Anlageimmobilien-
wert leicht gesunken.

stiegenen Darlehensinanspruchnahmen trotz vorgenom-
mener Sondertilgungen zur Jahresmitte und Riickfihrung
aus verkauften Immobilien mit TEUR 5.725 leicht Ciber
dem Niveau des Vorjahreswertes (TEUR 5.695). Hinter-
grund ist, dass die Finanzierung der im vierten Quartal
2013 gekauften Immobilie »RankestraBe 21, Lietzenbur-
ger StraBe 44-46« in Berlin in 2014 voll wirksam wurde
und erst durch Sondertilgungen und VerduBerungen per
30. Juni 2014 das Kreditvolumen wieder reduziert wurde.
In der Folge ist das Finanz- und Beteiligungsergebnis

im Geschaftsjahr 2014 mit TEUR —5.500 gegentiber
dem Vorjahr stabil geblieben (Vj. TEUR -5.517). Aus der
Marktbewertung der Cashflow-Hegdes fiir das laufende
Jahr ergab sich eine Reduzierung der beizulegenden
Zeitwerte um 3.713 TEUR. Die Marktwertanderungen fiir
den effektiven Teil der Zinssicherungsbeziehung ( TEUR
-4.733), die insbesondere aus dem gesunkenen Markt-
zinsniveau resultieren, werden im , Sonstigen Ergebnis”,
abz(iglich darauf entfallender latenter Steuern (TEUR
749) ausgewiesen. In der Gewinn- und Verlustrechnung
werden die Marktwertanderungen erfasst, die aus dem
nicht effektiven Teil der Sicherungsbeziehung zwischen
Derivaten und Grundgeschaft resultieren (+TEUR 1.020).

Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz der Fremdfinan-
zierung ist aufgrund der Marktzinsentwicklung und der
Neuordnung von Zinssicherungsgeschaften mit 3,6 %
stabil geblieben.

Der Konzernabschluss weist einen gegeniiber dem
Vorjahr um TEUR 454 gestiegenen Konzerniiberschuss vor
Steuern von TEUR 10.262 (Vj. TEUR 9.808) aus und liegt
damit rd. 5 % oberhalb des Vorjahresniveaus. Die opera-
tive Kennzahl »Funds from Operations« hat sich vor allem
aufgrund der Kostenreduzierung und des deutlich ver-
besserten Sonstigen Ertrages und Aufwandes von TEUR
5.002 im Vorjahr auf TEUR 6.713 deutlich verbessert.
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Angaben in TEUR

Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Bankguthaben am Ende der Periode

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit stieg im
Wesentlichen aufgrund von gesunkenen Verwaltungs-
kosten sowie einem verbesserten , Sonstigen Ergebnis”
(u. a. aufgrund einer Gewahrleistungszahlung). Die
Ein- und Auszahlungen fir Investitionen entfielen auf
den Verkauf von Immobilien sowie die durchgefihrten
ModernisierungsmaBnahmen. Der Cashflow aus Finan-
zierungstatigkeit beruht im Wesentlichen auf Netto-
kreditriickzahlungen aus dem Verkauf von Immobilien,
Sondertilgungen zur Jahresmitte auf kurzfristige Kredite
sowie regelmaBigen Tilgungsleistungen.

Kreditvolumen

nach Falligkeiten

Kreditvolumen in TEUR

VOLUMEN
JAHR

25417 : 4320:

2015 2016

2013

10.837 9.038
5.281 -23.19%
-13.710 12.216
8.778 6.370

Hohe Eigenkapitalquote — niedrige
Loan-to-Value-Ratio

POLIS ist mit einer Eigenkapitalquote von 49 % weiterhin
solide finanziert und verfligt tiber ausreichend Spiel-
raum fur die Aufnahme von Fremdkapital zu attraktiven
Konditionen.

Die Loan-to-Value-Ratio (Verhaltnis der Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten zum Marktwert der Immobili-
en) ist aufgrund der laufenden Tilgungen und einer Son-
dertilgung zur Jahresmitte zum 31. Dezember 2014 um

3 Prozentpunkte auf rd. 47 % gesunken. Die angestrebte
strategische Zielmarke von 60 % kdnnte durch neue
Finanzierungen erreicht werden, soll aber auch in Zukunft
nicht Uberschritten werden, um den Verschuldungsgrad
konstant niedrig zu halten. Die Falligkeit der Bankkredite
zeigt die nachfolgende Ubersicht:

20.790: 53.137: 37.342 6.650 :

2018: 2020 2021 : 2023



Risikoarme Falligkeitsstruktur der
Bankverbindlichkeiten
Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Bank-

darlehen betrug 5,1 (Vj. 5,7) Jahre zum 31. Dezember
2014. Fir die vorzeitige Prolongation der in 2015
falligen Bankdarlehen liegen bereits Angebote verschie-
dener Banken vor, so dass hier kein Risiko besteht.

Zum 31. Dezember 2014 waren 88 % der verzinslichen
Bankverbindlichkeiten zinsgesichert. Die durchschnittli-
che Laufzeit der Zinssicherungen betragt 4,7 Jahre.

Die Bilanzsumme ist im Geschaftsjahr 2014 aufgrund
der Investitionen in die Anlageimmobilien trotz des
Verkaufes von Anlageimmobilien mit rd. EUR 334, 1
Mio. stabil geblieben (Vj. rd. EUR 333,9 Mio.).

Vermdgens- und Kapitalstruktur

Angaben in TEUR
Langfristiges Vermdgen
Kurzfristiges Vermdgen
Eigenkapital

Bilanzsumme
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Teilweise sehen die Kreditvereinbarungen ibliche Aufla-
gen zur Aufrechterhaltung bestimmter finanzwirtschaft-
licher Kennzahlen auf Objekt- oder Kreditportfolioebene
vor. Aufgrund des hohen Vermietungsstandes in allen
Kreditportfolien und der guten Marktwerte der Immo-
bilien werden derzeit alle durch die Banken geforderten
Finanzkennzahlen eingehalten. Aus heutiger Sicht wird
dieses auch in 2015 der Fall sein.

Die langfristigen Vermdgenswerte bestehen im
Wesentlichen aus den 23 Anlageimmobilien und
stellen entsprechend dem Geschaftsmodell rd. 94 %
der Bilanzsumme dar.

318.989
15.086
164.832

334.075

31.12.2013
318.275
15.609
159.523
333.884
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Investitionen in Anlageimmobilien
Die Investitionen von rd. EUR 4,2 Mio. in die einzel-

31. Dezember 2014 wurden sechs Anlageimmobilien des
Immobilienportfolios der POLIS durch FERI bewertet. Zu

nen Immobilien sind detailliert im Anhang unter 3.1. den Einzelheiten der Bewertungsmethodik und Annahmen
»Anlageimmobilien« aufgefiihrt. Im Jahr 2015 werden  verweisen wir auf die Darstellungen im Anhang unter 3.1.
die kalkulierten Baukosten von rd. EUR 3,1 Mio. fir die

Fertigstellung der UmbaumaBnahmen der Immobilie Der beizulegende Zeitwert der Anlageimmobilien betrug
»GutleutstraBe« in Frankfurt am Main die groBten zum Jahresende 2014 insgesamt TEUR 313.090 (Vj. TEUR
Investitionskosten verursachen. 316.060, inkl. der zum Zweck der VerduBerung gehaltenen
Immobilien). Die bilanzierten Marktwerte fiir die einzelnen
Bewertung der Immobilien Immobilien finden sich im Anhang unter 3.1. Das FERI-Ra-
Im Geschaftsjahr 2014 wurde die Feri EuroRating Ser- ting wird in der Portfolioiibersicht im Internet (www.polis.

vices AG (»FERI«) beauftragt, quartalsweise fiir jeweils ~ de) und im Geschaftsbericht verdffentlicht.

rd. ein Viertel des Portfolios die Marktwerte zu ermitteln

und diese in Gutachten zu dokumentieren. Damit wird ~ Net Asset Value

der Marktwert jeder Immobilie einmal pro Jahr durch ei-  Beiinsgesamt 11 051 000 Aktien errechnete sich zum
nen externen unabhéngigen Wertgutachter festgestellt. ~ 31. Dezember 2014 ein Net Asset Value je Aktie von EUR
Zum jeweiligen Quartalsende werden die nicht durch 15,25 (Vj. EUR 14,67). Wird der Effekt aus den latenten
FERI bewerteten Immobilien einer internen Bewertung Steuern einbezogen, ergibt sich der sog. Net Net Asset
unterzogen. Liegen jedoch grundlegende Verdnderun- Value (NNAV) zum 31. Dezember 2014 in Hohe von EUR

gen an einem Objekt vor, wird dieses im folgenden 14,93 (V. 14,44) je Aktie.
Quartal durch FERI extern bewertet. Zum Stichtag Die Entwicklung des NAV zeigt folgende Tabelle:
Angaben in TEUR 2013 2012 2011
Buchwerte der Immobilien 313.090 316.060 291.040 289.130
Buchwert der Beteiligungen ~4.594 3.772 3.772 3.772
sonstige Aktiva abziiglich sonstiger Passiva -1.166 -1.215 -3.854 -1.673
Darlehensverbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten -147.945 -156.452 -139.252 -135.120
NETASSETVALUE(NAV)1M ........... 1621621517% ........... 1501@
Latente Steuern 304 -2.642 -1.054 =)
NNAv1M ........... 1595211506572 ........... 149332

NAV je Aktie 15,25 14,67 1373 13,58



¥

Die Ertrags- und Finanzlage von POLIS war aufgrund
des positiven Ergebnisses aus laufender Immobilien-
bewirtschaftung und des operativen Cashflows wei-
terhin stabil positiv. Die Anhebung des Vermietungs-
grades und die Investitionen in die Gebaude fiihrten
zu einer zukiinftig weiter verbesserten Ertragslage
aus dem operativen Geschaft. Ein positiver Cashflow,
die Eigenkapitalquote von rd. 49 % (Loan-to-Value-
Ratio von rd. 47 %) und die Verfiigharkeit weiterer
Finanzierungsspielraume flihren zu einer komfortablen
Finanzsituation, um Investitionschancen wahrnehmen
zu kdnnen.

Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf

Durch die Modernisierungs- und Vermietungserfolge
der Vergangenheit sowie durch die Portfolioerweiterung
in 2013 kam es im vergangenen Geschéftsjahr zu dem
erwarteten Anstieg der operativen Kennzahlen. Durch

die Erhdhung der Vermietungsquote stiegen die Mieter-

trdge, sanken die Leerstandskosten und erhohten sich
das Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung
und der operative Cashflow. Die um Bewertungseffekte
bereinigte Kennzahl »Funds from Operations« (FFO) hat
sich gegeniiber dem Vorjahr und entsprechend unserer
Prognose erhéht. Das insgesamt erfreuliche Bewer-
tungsergebnis hat bestatigt, dass die hohen Moderni-
sierungsinvestitionen der Vergangenheit zu konkreten
Wertsteigerungen gefiihrt haben. Bei der Immobilie
»GutleutstraBe« in Frankfurt sind wir optimistisch, dass
diese nach Umnutzung in eine Multi-Tenant-Immobilie
zusatzliche positive Bewertungsergebnisse erzielen
wird. Fiir die Stabilitdt der Ertragsentwicklung in der
Zukunft ist der hohe Anteil der Mietvertragsverlange-
rungen von groBer Bedeutung. Mit dem Verkauf von
zwei kleineren Anlageobjekten und der SchlieBung des
Standortes Mainz konnten die Portfoliooptimierung und
die Konzentration auf unsere bedeutenden Standorte
fortgesetzt werden.
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Durch die vorhandene Liquiditat sowie die vorhande-
nen Finanzierungsspielrdume (auch aufgrund lasten-
freier Anlageimmobilien) stehen ausreichend Mittel fiir
Neuakquisitionen zur Verfiigung, die im Geschaftsjahr
2015 genutzt werden sollen.

Dieses Jahr konnte auf der Ebene der POLIS Immo-
bilien AG nach dem fiir die Zahlung einer Dividende
maBgeblichen Ergebnis nach deutschem Rechnungs-
legungsstandard (HGB) ein Jahres(iberschuss von EUR
2,7 Mio. erwirtschaftet werden. Das positive Ergebnis
nach HGB beruhte im Jahr 2014 zum Teil auf einer Zu-
schreibung zuvor abgeschriebener Beteiligungsansatze
bei mehreren Objektgesellschaften. Da im ndchsten
Jahr aufgrund von erhohten Instandhaltungsaufwen-
dungen zur weiteren und nachhaltigen Verbesserung
der Objektzustande und nicht unerheblichen Investi-
tionen von einem nur leicht positiven Ergebnis nach
HGB ausgegangen wird, hat der Vorstand von dem
Jahresiiberschuss einen Teilbetrag von 1,3 Mio. EUR

in die Gewinnrlicklage eingestellt und schldgt vor, den
danach verbleibenden Gewinnvortrag von ebenfalls
1,3 Mio. EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Die wesentlichen, nicht finanziellen Leistungs-
indikatoren der POLIS Immobilien AG sind:

Wir fiihren regelmaBig
Mieterumfragen durch, um die Mieterzufriedenheit
zu messen. Hierbei erhalten wir ein direktes Feed-
back auBerhalb des taglichen Geschaftsverkehrs.
Die Informationen werden ausgewertet und die
Ergebnisse im Interesse einer guten Mietbeziehung
genutzt. Das Ergebis der Umfrage 2014 lag bei
2,15 (V]. 2,29) bei einer Benotungsskala von
1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft)

Wir fiihren regelmaBig
(mindestens einmal jahrlich) Mitarbeitergesprache,
in denen die Aufgaben- und Arbeitssituationen
besprochen werden. Zusatzlich werden Personalent-
wicklungs- und Fortbildungsmdglichkeiten erortert.

Wir richten unsere Tatigkeiten
immer auf Nachhaltigkeit aus. So werden Baumal-
nahmen werthaltig und umweltbewusst ausgefiihrt.
Wir legen besonderen Wert auf eine nachhaltige
Umsetzung unserer Unternehmensstrategie und
organisches, risikoarmes Wachstum. In 2014 wurde
das umfassende Sanierungsprojekt , Quartier Blich-
senstraBe” mit einem Silber-Zertifikat der Gesellschaft
fir nachhaltiges Bauen ausgezeichnet.

Wir legen besonderen Wert auf hohe
Transparenz. Die POLIS ist bereits mehrfach fir ihre
Transparenz ausgezeichnet worden. Wir legen alle rel-
evanten Daten in unseren Berichten sowie auf unserer
Internetseite offen dar. Wir verffentlichen dariiber hin-
aus einen quantifizierten Risikobericht, der alle Risiken,
unabhdngig von einer bilanziellen Erfassung, aufzeigt.



Im Februar 2015 hat die POLIS ein besichertes
Schuldscheindarlehen tber EUR 10 Mio. zur Abldsung
von Bankverbindlichkeiten begeben. Weitere Vorgange
von besonderer Bedeutung sind nach Abschluss des
Geschaftsjahres 2014 bis zum Redaktionsschluss dieses
Lageberichtes nicht eingetreten.

KONZERNLAGEBERICHT
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Die POLIS bezieht in das Risikomanagementsystem
grundsatzlich alle Gesellschaften des Konzerns und
Aktivitdten mit ein, auch Finanzbeteiligungen ab

10 % Beteiligungsquote, bei denen wir die Geschafts-
fuhrung oder das Asset Management Gibernommen
haben. Es werden alle von uns erkennbaren Risiken
erfasst und keine bekannten Risikofelder ausgeblen-
det. Chancen werden nicht erfasst. Dabei orientiert
sich POLIS am COSO-Standard 1. Die Rahmenbedin-
gungen des Risikomanagements haben wir in einer
Richtlinie dokumentiert. Danach werden die Risiken
nach Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe
bewertet und klassifiziert.

Zu jedem Risiko werden MaBnahmen zur Reduzie-
rung aufgefiihrt; die Frihwarnindikatoren werden
regelmaBig aktualisiert und mit den Verantwortlichen
erdrtert. Informationen zu den Risiken werden syste-
matisch und transparent erfasst, aufbereitet und dem
Vorstand vorgelegt, der Uiber aktuelle Risikoentwick-
lungen auch in den alle vier Wochen stattfindenden
Vorstandssitzungen oder den 14-tdglichen Sitzungen
der Geschaftsleitung berat. Eingetretene Schaden
werden unabhangig von den normalen Berichtswegen
unmittelbar kommuniziert. Weiterhin haben wir in ei-
nem Organisationshandbuch verbindliche Regelungen
zur Erfassung, Steuerung sowie Kommunikation und
Kontrolle von Prozessen formuliert. Jeder Mitarbeiter
ist angehalten, sich im Rahmen der ihm {ibertrage-
nen Verantwortung risikobewusst zu verhalten. Die
Einhaltung aller Richtlinien wird intern durch unsere
Revision gepriift.

Kontrollaktivitaten finden sowohl auf strategischer als
auch auf operativer Ebene statt. Uberwacht wird, dass
die beschlossenen MaBnahmen zur Risikosteuerung

von den Verantwortlichen zeitgerecht umgesetzt wer-

den. Die Umsetzung von MaBnahmen zur Risikobewal-

tigung obliegt den verantwortlichen Mitarbeitern und
wird durch den Vorstand iiberwacht.
Finanzwirtschaftliche Risiken werden durch Simulation

der Auswirkungen von z. B. Zinsanderungsrisiken,
Anschlussfinanzierungsrisiken und Leerstandsrisi-
ken auf den Cashflow analysiert.

Leistungswirtschaftliche Risiken werden u. a. durch
regelmaBige Priifung von Kontrahentenbonitaten,
Objektzustanden und Bauleistungsstanden erkannt.

Der Aufsichtsrat ist mit prozessunabhangigen
Priifungstatigkeiten und durch regelmaBige
Berichterstattung des Vorstandes in das interne
Uberwachungssystem eingebunden.

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

Intensive Ankaufspriifung durch erfahrenes Per-
sonal, Architekten und Fachingenieure verringern
die Risiken beim Neuerwerb von Anlageobjekten.
Hohe Lageanforderungen und unsere »Multi
Tenant-Strategie« reduzieren das Mietausfall-
risiko und die Wahrscheinlichkeit, dass umfas-
sende Mietfldchen zeitgleich zur Neuvermietung
anstehen.

Aktives Bestandsmanagement — ziigige und
intensive Vermarktung freier Flachen reduzieren
die Leerstandsrisiken.

Zentrales Monitoring (Bonitatspriifung und -tiber-
wachung, Mahnwesen) zur Fritherkennung von
Bonitatsrisiken bei Mietern und Vertragspartnern.
Konservative Finanzierungsstrategie mit einem
Eigenkapitalanteil von mindestens 40 %
reduziert den Einfluss von Zinsschwankungen.
Kredite sollen planmaBig und iiberwiegend durch
Festzinsvereinbarungen oder durch derivative
Finanzinstrumente gegen Zinsrisiken gesichert
werden. Der Umfang der Zinssicherung richtet
sich nach der aktuellen Zinssituation am Geld-
und Kapitalmarkt und wird mit dem Aufsichtsrat
abgestimmt.



Zur Sicherung der Wirksamkeit und Ordnungsma-
Bigkeit der Rechnungslegung umfasst das interne
Kontrollsystem der POLIS alle Grundsatze, Verfahren
und MaBnahmen als integrierte Bestandteile des
Risikomanagementsystems. Das interne Kontrollsys-
tem ist einheitlich und zentral ausgerichtet und wird
vom Finanzvorstand — mit seiner Organfunktion fiir
die Bereiche Finanz- und Rechnungswesen sowie
Planung, Controlling, IT und Risikomanagement —
verantwortet.

AuBerdem wird dem Aufsichtsrat monatlich Uber die
laufende Geschéftstatigkeit umfassend berichtet und
es werden Quartalsabschliisse verdffentlicht.

Die Priifung des Konzernabschlusses durch den
Konzernabschlusspriifer bildet die wesentliche,
prozessunabhéngige UberwachungsmaBnahme im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess.

Die Erfassung rechnungslegungsrelevanter Vorgange
erfolgt in den Einzelabschllssen der Unternehmen
der POLIS durch die ERP-Software des Herstellers
Navision. Auch samtliche zur Aufstellung des
Konzernabschlusses benétigten Vorgange, wie
Konsolidierung und Auswertung, werden durch

die Berichts- und Analysefunktionen der Software
Navision generiert.

Spezifische konzernrechnungslegungsbezogene
Risiken kénnen aus nicht routineméaBig zu verar-
beitenden Vorgangen und aus dem Abschluss von
komplexen Geschéftsvorfallen entstehen. Weiterhin
bestehen Ermessensspielrdume der Mitarbeiter bei
Ansatz und Bewertung von Vermégenswerten und
Schulden. Diese Risiken werden dadurch begrenzt,
dass sowohl die Immobilien als auch die Derivate
extern bewertet werden. Dariiber hinaus erfolgt eine
monatliche Analyse der laufenden Geschaftszahlen
durch das interne Controlling.

Die vom Vorstand eingerichteten MaBnahmen

des internen Kontrollsystems im Hinblick auf den
Konzernrechnungslegungsprozess stellen sicher,
dass alle Geschaftsvorfalle in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen und satzungsmaBigen Vorschrif-
ten vollstandig und zeitnah erfasst werden. Dabei
umfassen die Kontrollaktivitaten die turnusmaBige
Analyse von Sachverhalten. Weiterhin gewahrleisten
MaBnahmen, wie die Trennung von Genehmi-
gungs- und Ausfiihrungsfunktionen, Zugriffs- und
Berechtigungsfunktionen im IT-System und manuelle
Kontrollprozesse (z. B. Vieraugen-Prinzip sowie un-
abhangige Stichprobenkontrollen auf Richtlinienein-
haltung und korrekte Erfassung), die Wirksamkeit
des internen Kontrollsystems.

Im Jahr 2014 wurden bestehende Richtlinien
aktualisiert und erweitert sowie neue Richtlinien
verabschiedet.
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Alle hier angegebenen Risikoquantifizierungen
sind Nettoangaben - dies bedeutet, dass der
Risikowert unter Beriicksichtigung der
getroffenen bzw. geplanten RisikomaBnahmen
ausgewiesen wird.

(i) Die POLIS ist insbesondere dem Zins- und Liquiditdts-
risiko ausgesetzt, das nachstehend im Allgemeinen ge-
schildert wird. Hinsichtlich des Risikomanagements von
Finanzinstrumenten verweisen wir auf die Darstellungen
im Konzernanhang unter Punkt 6.3. Die Zinsrisiken sol-
len in verdnderliche Spannbreiten zwischen 50 % und
90 % sowie Laufzeiten zwischen drei und sieben Jahren,
die sich nach dem jeweiligen Marktzinsumfeld richten,
gesichert werden. Das Zinsanderungsrisiko betragt per
31. Dezember 2014 bei einem Zinsanstieg von 100

bps im kurzfristigen Bereich bis zu TEUR 177 p. a. Wir
rechnen aber aufgrund der Situation und der Prognosen
fiir den Geldmarkt nicht mit einem Eintritt des Risikos
im Jahr 2015. Vor dem Hintergrund des niedrigen Zins-
niveaus am Geld- und Kapitalmarkt besteht ein geringes
Risiko weiter sinkender Zinsen. Bei einer angenomme-
nen Anderung um 0,08 % ergébe sich grundsatzlich ein
weiteres Werténderungsrisiko der Derivate von nominal
bis zu 400 TEUR. Da die Eintrittswahrscheinlichkeit fiir
ein geringfiigiges Absinken mit maximal 40 % einge-
schatzt wird, sehen wir ein Risiko von TEUR 160.

(i) Der Zugang zu Fremdkapital war fiir die POLIS im
Jahr 2014 durch die Strategie eines dauerhaft niedrigen
Verschuldungsgrades von max. 60 % gut bis sehr

gut. Es waren ausreichend Finanzierungspartner am
Markt, die im Vergleich zum Vorjahr deutlich giinstigere
Finanzierungskonditionen angeboten haben. Vor dem
Hintergrund des bestatigten Investmentgrade-Ratings
wird sich der Zugang zu Fremdkapital tendenziell weiter
erleichtern und die Kreditmargen zudem weiter leicht
sinken.

(iiii) Mit einer Eigenkapitalquote von rd. 49 % und
verfligbarem Bankguthaben von ca. EUR 8,8 Mio. sowie
einem positiven, gesicherten Cashflow aus laufender Ge-
schaftstétigkeit treten bei den fiir 2015 geplanten Moder-
nisierungsinvestitionen und InstandhaltungsmafBnahmen
von ca. EUR 10 Mio. keine Finanzierungsengpasse auf,
zumal die Investitionen fiir die Umnutzung der Immobilie
»GutleutstraBe«, Frankfurt, auf der derzeit lastenfreien
Immobilie gesichert finanziert werden kénnten. Zudem
stehen weitere lastenfreie Immobilien zur Verfiigung, die
ausreichend Finanzierungsspielraum bieten.

(iv) Die Kredite weisen Ubliche Covenants auf:
Debt-Service-Coverage-Ratios von 110 bis 120 %,
Interest-Service-Coverage-Ratios von 140 bis 149 %
und Loan-to-Value-Ratios von 65 % und 70 % auf Ein-
zelobjektebene bzw. 70 % und 80 % auf Portfolioebene.
Fir eine detaillierte Darstellung unserer Fremdkapitalpo-
sitionen (Falligkeitsstruktur und Zinsbindung) verweisen
wir auf den Konzernanhang, Bankverbindlichkeiten,
Punkt 3.9 und 6.3.

Vor dem Hintergrund der gegenwartigen, Verhaltnisse
am Geld- und Kapitalmarkt betrachten wir die Aktiondrs-
struktur der POLIS mit unseren finanzstarken institutio-
nellen Investoren als zusatzlichen Stabilitatsfaktor.

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

(i) Blroimmobilienmarktrisiko

Der deutsche Markt fir Biiroimmobilien wird insbe-
sondere 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 Schwankun-
gen. Zu den marktbeeinflussenden Faktoren zahlen z. B.



gesamtwirtschaftliches Wachstum, Zinsniveau und
die Erwartung der Unternehmen tber die kiinftige
wirtschaftliche Entwicklung;

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

die Attraktivitdt des Standortes Deutschland im
Vergleich zu anderen Landern und globalen Méarkten
und die gesetzlichen und steuerlichen Rahmenbedin-

gungen.

Auf die den Biiroimmobilienmarkt bestimmenden
Faktoren hat die POLIS keinen Einfluss. Durch die
Konzentration auf Biroimmobilien findet bei der POLIS
eine Diversifizierung der Risiken mit anderen Immobi-
liensegmenten nicht statt. Die Entwicklung wird 2015
aufgrund der prognostizierten Rahmendaten von einer
weiterhin steigenden Nachfrage nach Buromietflachen
gepragt sein. Wir gehen davon aus, dass das homoge-
ne und gute Portfolio der POLIS keinen gravierenden
Risiken ausgesetzt ist.

(i) Vermietungsrisiko

Die von der Gesellschaft gehaltenen Objekte wiesen
auf Basis der Mietflache zum 31. Dezember 2014 einen
durchschnittlichen Leerstand von 5 % auf. Als Multi-
Tenant-Anbieter gehen wir bei einem Vermietungsstand
von 95 % von einer faktischen Vollvermietung aus, die
damit erreicht ware. Die von der POLIS abgeschlosse-
nen Mietvertrdge haben im Durchschnitt eine mittlere
Laufzeit von 3,9 Jahren, sodass regelmaBig Mietvertra-
ge zur Verldngerung anstehen. Im Jahr 2015 stehen rd.
6.930 m? Biroflache zur Vermietung an. Die Mieter der
POLIS sind Giber eine Vielzahl von Branchen verteilt. Vor
diesem Hintergrund sehen wir fiir 2015 ein Vermie-
tungsrisiko von rd. TEUR 30 aus etwaigen Nachvermie-
tungsproblemen und Mietausféllen.

(iii) Baukostenrisiko

Die POLIS investiert in Objekte mit unterschiedlich ho-
hem Modernisierungsbedarf. Die Strategie der aktiven
Bestandshaltung umfasst dabei sowohl Modernisierun-
gen als auch in geringem Umfang Projektentwicklun-
gen. Dabei kdnnen Risiken wie Kostenlberschreitung,
Terminverzug und Mangel in der Bauausfiihrung
entstehen. Die Betreuung der Modernisierungsmaf-
nahmen haben wir Uberwiegend an externe Projektma-
nagementdienstleister und Architekten vergeben, um

im Prozess der Planung und Durchfiihrung friihzeitig
Risiken zu erkennen und zu steuern. Die Steuerung er-
folgt dabei Uber ein intensives Projektcontrolling sowie
regelmaBige Projektbesprechungen und Projektberichte.
Im Geschaftsjahr 2015 werden wir ca. EUR 10 Mio. in
die Anlageimmobilien investieren. Vor dem Hintergrund
der geplanten BaumaBnahmen sehen wir ein Baukos-
tenrisiko von bis zu EUR 1,4 Mio.

(iv) Neubewertungsrisiko

Die Immobilien werden in der Konzernbilanz der POLIS
mit ihrem beizulegenden Zeitwert gemaB IAS 40
ausgewiesen. Die Bewertung von Immobilien beruht
auf einer Vielzahl von Faktoren, in die auch subjektive
Einschatzungen einflieBen und die sich jederzeit veran-
dern kénnen. 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 Verdnde-
rung der der Bewertung zugrunde liegenden Faktoren
kann zukiinftig zu anderen Werten fihren. Insgesamt
sehen wir in 2015 ein Risiko der Fehlbewertungen von
bis zu EUR 1,5 Mio.

Die Zuverldssigkeit und Sicherheit des IT-Systems
konnte durch Storung oder Ausfall zur Unterbrechung
der Geschaftstatigkeit und somit zu erhhten Kosten
fihren. Wir setzen zur Sicherung unserer IT gestitzten
Geschaftsprozesse ein externes IT-Dienstleistungsunter-
nehmen ein. Dabei findet eine sténdige Uberprifung,
Weiterentwicklung und Anpassung der eingesetzten
Informationstechnologien statt. Permanente Sicherun-
gen (die extern bei Banken verwahrt werden) schiitzen
vor Datenverlust. Als Kostenrisiko fiir Ausfélle und
Wiederherstellung der Systeme und Daten sehen wir
ein Risiko von brutto TEUR 25 mit einer sehr geringen
Eintrittswahrscheinlichkeit von 1 %, also unter 1 TEUR.

Mit unserem Asset- und Property-Management-Te-

am konnen wir alle Immobilien relevanten Aufgaben
erfillen. In allen Bereichen setzen wir dabei auf gut
ausgebildete Spezialisten, um unsere Unternehmenszie-
le zu erreichen. Der wirtschaftliche Erfolg hangt daher
wesentlich von den Filhrungskraften und Mitarbeitern
ab. Zur Einbindung der Mitarbeiter in das Unternehmen
bieten wir attraktive, gut ausgestattete Arbeitspldtze
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mit leistungsorientierter Bezahlung, zusatzliche Sozial-
maBnahmen, gesundheitsfordende Zusatzangebote
und der Perspektive auf Weiterbildung und Weiterent-
wicklung an. Der Umgang zwischen Mitarbeitern und
Fiihrungskraften ist durch Vertrauen und das Bewusst-
sein gepragt, dass Unternehmensziele nur gemeinsam
erreicht werden kdnnen. Als Risikowert fiir eventuell
erforderliche Nachbesetzungen, die ggf. aus Zeitgriin-
den nur mit Mehrkosten mdglich sind, sehen wir nach
Berlicksichtigung einer geringen Eintrittswahrscheinlich-
keit einen Wert von TEUR 30 fiir 2015.

Gegen die Risiken des Geschaftes hat sich die POLIS in
erforderlichem Umfang versichert. Die Immobilien sind
gegen Sachschaden, inklusive Mietverlust, versichert.
Die erforderlichen Haftpflichtdeckungen sind vorhanden.
Im Rahmen einer Ausschreibung konnten 2014 die Ver-
sicherungsleistungen weiter verbessert und die Kosten
gesenkt werden.

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 Gebdude

in guten Lagen wird durch das Portfoliomanagement

umgesetzt. Durch den Mietermix, die Kontrolle der
Mieterbonitdt und die aktive Mieterbetreuung wird
das Risiko von Mietausfallen verringert. Das Erreichen
operativer und strategischer Ziele wird permanent
durch ein umfangreiches Risikomanagement Uberpriift.
Der Prognosezeitraum fiir die wesentlichen Risiken geht
Uber das Geschaftsjahr 2015 hinaus. Der Vorstand ist
durch eine regelmaBige und zeitnahe Berichterstattung
jederzeit in der Lage, bei eventuellen Planabweichun-
gen friihzeitig MaBnahmen zu ergreifen.

Selbst ein kumulatives Eintreten aller o. g. Einzelrisiken
konnte durch das fiir 2015 geplante Konzernergebnis
abgedeckt werden, ohne das vorhandene Eigenkapital
zu belasten.

Fiir die POLIS sind daher nach Ansicht des Vorstandes
keine bestandsgefahrdenden Risiken aus vergangenen
oder aus kiinftigen Entwicklungen ersichtlich. Uns sind
die konjunkturellen und finanzwirtschaftlichen Risiken
aus der Finanzkrise und deren eventuelle Nachwirkun-
gen bewusst; wir halten jedoch die identifizierten Risi-
ken fiir beherrschbar. Zur Absicherung von erkennbaren
Risiken wurde ausreichend Vorsorge getroffen.

Mit Datum vom 3. Dezember 2014 wurde der POLIS
Immobilien AG von der Feri EuroRating Services AG

die Ratingnote »A-« bestétigt und um einen positiven
Ausblick erganzt. Dieses sehr gute Investmentgrade-Ra-
ting spiegelt nicht nur die gute wirtschaftliche Bonitat
sowie die Qualitat des wesentlichsten Assets , Immobi-
lien” wider, sondern auch die Qualitat der evaluierten
innerbetrieblichen Aufbau- und Ablauforganisation, inkl.
des Risikomanagements.

TEUR
Finanzwirtschaftliche Risiken
Zinsrisiko 160
Leistungswirtschaftliche Risiken
Vermietungsrisiko 30
Baukostenrisiko 1.400
Neubewertungsrisiko 1.500
[T-Risiken 1
Personalrisiken 30




Die Biromarkte haben sich 2014 auf hohem Niveau
stabilisiert. Trotz der Neubautdtigkeit haben sich die
Leerstdnde am Biromarkt reduziert. Weil fir die kon-
junkturelle Entwicklung im laufenden Jahr ein weiteres
Wachstum angenommen wird, rechnen wir mit einer
Fortsetzung dieser Entwicklung in diesem Jahr.

Die POLIS hat durch gute Vermietungsleistungen in den
letzten drei Jahren die Grundlage fiir eine Stabilisierung
und Verbesserung der wesentlichen Ertragskennziffern flir
2015 und die Folgejahre gelegt. Mit unserem auf Qualitat
ausgerichteten Geschaftsmodell und dem homogenen
Portfolio diirfte sich der Vermietungserfolg im Jahr 2015
fortsetzen. Aufgrund des erreichten hohen Vermietungs-
standes, der sich in 2015 um den Neubezug der im
Jahresverlauf fertigzustellenden Immobilie , GutleutstralBe
26" in Frankfurt weiter erh6hen wird, werden neben
Neuvermietungen weitere Mietsteigerungen vor allem
durch Mietvertragsprolongationen auf Marktniveau zu
erzielen sein. Neben hoheren Ertragen ist die POLIS auch
stets bemiiht, Kosten zu reduzieren, ohne die Qualitét der
Arbeit damit zu mindern, und dadurch zusatzliche Rendite
zu erwirtschaften.

Wir bieten in einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis Im-
mobilien und Mietflachen, die den Anforderungen an zeit-
gerechte Biiroflachen entsprechen. Unsere hervorragende
Kapitalausstattung versetzt uns dartiber hinaus in die Lage,
Akquisitionschancen wahrzunehmen. Generell sind wir mit
unserem Konzept, das auf Blroimmobilien 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 Bliroimmobilien
und decken mit In-House-Expertise alle wesentlichen
Wertschopfungsbereiche des Immobilien-Management-Ge-
schaftes ab. Durch unser erfahrenes Asset-Management-
Team kénnen wir aus eigener Kraft attraktive Akquisitionen
erkennen und die Wertschdpfungspotenziale durch
Optimierung und/oder Vermietung heben. Dies versetzt
uns gerade in schwierigen Zeiten in die Lage, Chancen im
eigenen Immobilienbestand konsequent zu nutzen.
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Unter Berticksichtigung der vorgenannten Risiken und
Chancen und vor dem Hintergrund der voraussichtlich
positiven Entwicklung am Btiromarkt und weiterhin nied-
riger Zinssdtze erwarten wir, dass sich die wesentlichen
operativen Kennzahlen wegen des erhohten Vermie-
tungsstandes weiter verbessern werden. Die Sanierung
bzw. der Umbau der Immobilie »GutleutstraBe 26« in
Frankfurt wird das Ergebnis durch Ausfall von Mietein-
nahmen wahrend der Bauphase und aufzuwendende
Baukosten belasten. Gleichzeitig wollen wir in 2015 ver-
starkt in die Instandhaltung der Immobilien investieren,
dabei auch geeignete BaumaBnahmen kosteneffizient
realisieren und ggf. auch erst in der Zukunft geplante
MaBnahmen vorzeitig durchfiihren. Bis zum Jahresende
2015 mdchten wir den Vermietungsstand aller Mietfla-
chen bei 96 % stabilisieren.

Die Mieteinnahmen werden sich 2015 aufgrund von
Mietpreisindikationen und dem modernisierungsbe-
dingten Leerstand der Immobilie , GutleutsraBe 26" in
Frankfurt nur gerinfigig erhéhen.

Die Kennzahl ,FFO" wird aufgrund erhéhter In-
standshaltungswendungen um ca. 2,8 Mio. EUR niedri-
ger als in 2014 ausfallen.

Das EBT wird - ohne Berlicksichtigung von weiteren Be-
wertungseffekten aus Zinsswaps — in der Folge in 2015
voraussichtlich leicht iber 7,0 Mio. EUR betragen.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit wird sich
aus vorgenannten Griinden mit diber 9,0 Mio. EUR unter
dem Vorjahresniveau bewegen.

Die Eigenkapitalquote wird weiter leicht steigen und der
LTV wird aufgrund der laufenden Tilgung bei gleichzeiti-
ger Wertsteigerung der Immobilien weiter leicht sinken.

Der Net Asset Value (NAV) wird leicht Gber 175 Mio. EUR
steigen. Dieser Wert kann je nach Marktentwicklung der
Derivate um bis zu EUR 2,0 Mio. schwanken.

Bei diesen Prognosen unterstellen wir eine Inflation von
1 %, laufende Instandhaltungskosten von 2,79 EUR/m%
Monat, Leerstandskosten von 1,75 EUR/m2/Monat und
ein Mietausfallwagnis von 1 %.
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Bei den Prognosewerten ist jedoch zu beachten, dass
die Bewertungsentwicklung der Anlageobjekte und
Derivate mit erheblichen Unsicherheiten behaftet

und daher nicht verlasslich bestimmbar ist. Weil die
Bewertungsergebnisse einen groBen Einfluss auf das
Jahresergebnis nach dem IFRS-Standard haben, ist

die Prognose des Jahresergebnisses mit erheblichen
Unsicherheiten verbunden.

Wir wollen dariiber hinaus Wachstum durch die Ak-
quisition neuer Anlageobjekte erzeugen und dabei das
Immobilienportfolio durch weitere Zukaufe vergroBern.
Hinsichtlich der Finanzierung wollen wir méglicherwei-
se auch auf Kapitalmarktprodukte als Ergdnzung oder
Alternative zu klassischen Finanzierungen zurlickgrei-
fen. Die konservative Finanzierungsstruktur mit einer
maximalen Loan-to-Value-Ratio von 60 % werden

wir beibehalten. Diese MaBnahmen kdnnten die
vorgenannten Kennzahlen zusétzlich verbessern.

Unabhangig von den dargestellten Unsicherheiten
kénnen die tatsachlichen Ergebnisse wesentlich von
unseren Erwartungen abweichen, wenn eine der im
Risikobericht aufgefiihrten oder zusétzliche Unsicher-
heiten eintreten oder sich die den Aussagen zugrunde
liegenden Annahmen als unzutreffend erweisen.

Das gute Investmentgrade-Rating von »A-« mit
positivem Ausblick wird sich weiter mindernd auf die
Kreditmargen und auch positiv auf die ErschlieBung
weiterer Finanzierungspartner und -quellen auswirken.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Zur Sicherung der Mieterzufriedenheit fiihren wir
auch weiterhin regelmaBig Mieterbefragungen
durch. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse
werden als Grundlage flr konkrete MaBnahmen
zur Mieterbindung herangezogen. Daher gehen
wir von einer gesicherten Mieterzufriedenheit
auch in den kommenden Jahren aus.

Die Mitarbeiterzufriedenheit sichern wir durch attraktive
Arbeitspldtze und Aufgabenzuschnitte, laufende
Fortbildungen und Personalentwicklungsgesprache.
Auch werden die Mitarbeiter bei der Weiterentwicklung
der POLIS aktiv einbezogen. Zudem nutzt die POLIS
zusatzliche Programme zur gesundheitlichen Unterst(it-
zung der Mitarbeiter. Die geringe Mitarbeiterfluktuation
ist ein sicheres Zeichen flr eine hohe Mitarbeiterzufrie-
denheit — die auch in den folgenden Jahren Bestand
haben sollte.

Die Nachhaltigkeit unserer Tatigkeiten wird auch durch
die erneute Zertifizierung eines unserer Bauvorhaben
durch den DGNB bestatigt. Wir werden auf diesem Weg
weiter fortschreiten und die Grundsatze bei unseren
MaBnahmen auch in der Zukunft beachten.

Auch mit diesem Geschéaftsbericht versucht die POLIS
Immobilien AG einen weiteren Schritt in Richtung Trans-
parenz zu gehen. Neben den Geschéftszahlen werden
erneut ein quantifizierter Risikobericht und weiterfiih-
rende Informationen veréffentlicht. Dieses Konzept
werden wir weiterhin fortsetzen. Auch unser freiwilliges
Unternehmensrating mit ausfiihrlichem Ratingbericht ist
ein wichtiger Gradmesser der Transparenz und gibt un-
seren Geschaftspartnern die Maglichkeit einer dber die
Geschaftszahlen hinausgehenden Beurteilung unseres
Unternehmens durch einen unabhéngigen Dritten.

Insgesamt wird die POLIS in 2015 weiterhin solide
Ertragskennzahlen vorweisen. Das Ergebnis wird
aufgrund der Investitionen in die , GutleutstraBe 26"
in Frankfurt und einem geplant erhéhten Instand-
haltungsprogramm in 2015 niedriger ausfallen als

in 2014, welches teilweise durch auBerordentliche
Ertrdge beglinstigt war. Alle Investitionen werden
jedoch die Immobilienwerte und das Gesamtergebnis
nachhaltig sichern und steigern.



Da die Mann Unternehmensbeteiligungen
Holding GmbH & Co. KG (Unternehmensgruppe
Mann, Karlsruhe) seit dem 15. August 2013 (zu-
vor Mann Unternehmensbeteiligungen GmbH)
69,8 % der Anteile an POLIS halt, ist POLIS ge-
maB § 17 Abs. 1 und 2 AktG abhéngiges Unter-
nehmen der Mann Unternehmensbeteiligungen
Holding GmbH & Co. KG. Demzufolge hat der
Vorstand gemaB § 312 AktG einen Bericht iiber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(Abhangigkeitsbericht) fiir den Zeitraum

1. Januar 2014 bis 31. Dezember 2014 erstellt.

Rechtsgeschafte mit der Mann Unternehmensbetei-
ligungen Holding GmbH & Co. KG bzw. der Mann
Unternehmensbeteiligungen GmbH [oder der Unter-
nehmensgruppe Mann] wurden im Geschéftsjahr 2014
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nicht vorgenommen. Rechtsgeschafte mit verbundenen
Unternehmen wurden nur mit den Tochtergesellschaf-
ten der POLIS Immobilien AG vorgenommen.

Die Schlusserklarung des Vorstandes lautet: »Unsere
Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht des Vorstan-
des Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
der POLIS Immobilien AG fiir den Zeitraum vom

1. Januar bis 31. Dezember 2014 aufgefiihrten Rechts-
geschaft eine angemessene Gegenleistung. Dieser
Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die uns im
Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen
wurden, bekannt waren. Weder im Interesse noch auf
Veranlassung der herrschenden Gesellschaft oder eines
mit ihr verbundenen Unternehmens wurden MaBnah-
men zum Nachteil der Gesellschaft durchgefiihrt oder

unterlassen. «
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Das gezeichnete Kapital ist in 11.051.000 Stlickaktien
mit einem rechnerischen Nennwert von je EUR 10,00
eingeteilt. Durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 22. Juni 2012 ist der Vorstand ermachtigt wor-
den, mit Zustimmung 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 Stlickaktien
zu erhéhen. Das entsprechende genehmigte Kapital
im Sinne von §§ 202 ff. AktG ist in § 4 Abs. 3 der
Satzung geregelt.

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
Unternehmensbeteiligungen GmbH, die ebenfalls

zur Unternehmensgruppe Mann gehdrt, mit dersel-
ben Beteiligungsquote Mehrheitsaktiondr. Durch

die Unterstlitzung des finanzstarken GroBaktiondrs
fuhlen wir uns in unserer Strategie bestatigt. Die
Unternehmensgruppe Mann hat unsere Strategie stets
mitgetragen und unser Wachstum schon vor unserem
Bdrsengang mit erheblichem Kapital unterstiitzt.

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

direkte Beteiligungen per 31. Dezember 2014

— Mann Unternehmensbeteiligungen Holding
GmbH & Co. KG , Karlsruhe: 69,8 %

— Bouwfonds Asset Management Deutschland
GmbH, Berlin: 20,2 %

indirekte Beteiligungen per 31. Dezember 2014
indirekt tiber die Bouwfonds Asset Management
Deutschland GmbH, Berlin, sind beteiligt:

— Codperatieve Centrale Raiffeisen-Boerenleenbank
B.A., Utrecht, Niederlande: 20,2 %

— Rabo Bouwfonds Holding N.V., Hoevelaken,
Niederlande: 20,2 %

— Rabo Vastgoedgroep Holding N.V., Hoevelaken,
Niederlande: 20,2 %

— Bouwfonds Investment Management B.V.,,
Hoevelaken, Niederlande: 20,2 %

indirekt dber 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 Borse betrdgt derzeit rd. 5 %.

Die Mitglieder des Vorstandes werden gemaB §§ 84

f. AktG bestellt und abberufen. GemaB § 8 der Satzung
besteht der Vorstand aus einer oder mehreren Personen,
wobei die Anzahl der Vorstandsmitglieder vom Auf-
sichtsrat festgesetzt wird. Uber Anderungen der Satzung
beschlieBt gemaB § 119 Abs. 1 Nr. 5 AktG die Haupt-
versammlung. Anderungen der Satzung, die nur deren
Fassung betreffen, kénnen gemaB § 179 Abs. 1 Satz

2 AktG i.V. m. § 18 Abs. 3 der Satzung vom Aufsichtsrat
vorgenommen werden. Die Hauptversammlung be-
schlieBt Uber Satzungsanderungen gemaB §§ 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 Vergiitungsbericht fasst die Grundsatze der
Verglitung des Vorstandes und des Aufsichtsrates der
POLIS zusammen und erldutert Hohe und Struktur der
individuellen Bezlige der Mitglieder des Vorstandes
und des Aufsichtsrates.
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Die Vergiitung des Vorstandes setzt sich aus einem
Fixum und einer leistungsabhangigen Tantieme zusam-
men.

Feste Vergiitung: Neben einer festen Tatigkeitsver-
giitung, die in monatlichen Raten zahlbar ist, erhalten
die Vorstandsmitglieder Neben- und Sachleistungen in
Form von Dienstwagen und Zuschiissen zu Krankenver-
sicherungen.

Variable Vergiitung: Die Vorstandsmitglieder erhalten
eine jahrliche Tantieme von bis zu 50 % der vereinbar-
ten festen Tatigkeitsvergltung, die sich am Grad der
Erreichung von Unternehmenszielvorgaben und der
Erfiillung individueller Zielvorgaben orientiert, die vom
Aufsichtsrat zu Beginn des jeweiligen Geschaftsjahres
festgelegt werden. Die Zielvorgaben orientieren sich
zum Teil an der Erreichung des geplanten Konzerner-
gebnisses sowie an weiteren qualitativen Themen. Bei
Nichtentstehen dieses Anspruches kann der Aufsichtsrat
den Mitgliedern des Vorstandes unter Berticksichtigung
des Jahresergebnisses, der persénlichen Verantwortung
des Vorstandsmitgliedes fir das Jahresergebnis sowie
der sonstigen Erfolge und der wirtschaftlichen Lage der
Gesellschaft dennoch eine in ihr pflichtgeméBes Ermes-
sen gestellte Tantieme von maximal TEUR 30 gewahren.

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

Dem Vorstand gehdrten an:

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

Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes

sind nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG)
gesetzlich verpflichtet, den Erwerb oder die VerduBe-
rung von Aktien der POLIS oder sich darauf beziehender
Finanzinstrumente offenzulegen, soweit der Wert der
von dem Mitglied und ihm nahe stehende Personen
innerhalb eines Kalenderjahres getatigten Transaktionen
5.000 EUR erreicht oder iibersteigt. Im Geschaftsjahr
2014 wurden keine mitteilungspflichtigen Transaktio-
nen gemeldet.

Nach Kenntnis der Gesellschaft halten folgende Mit-
glieder von Vorstand und Aufsichtsrat sowie deren nahe
stehende Personen auf POLIS-Aktien wie folgt:

Anzahl Aktien” *

Dr. Alan Cadmus 32.500

Birgit Cadmus 16.500 :

* Angaben It. Mitteilung an die Gesellschaft

Die Mitglieder des Vorstands erhielten im
Geschéftsjahr 2014 folgende Vergiitungen:

Wert der

Fest- Sachbe- Variable
Angaben in TEUR vergiitung zlige Verglitung Gesamt
Dr. A. Cadmus 232 12 90 334
Dr. M. Piontek 160 12 75 17

392 24 165 581
2013
Dr. A. Cadmus 232 [ 75 318
Dr. M. Piontek 113 9 50 172

345 20 125 490



Die Vergiitung des Aufsichtsrates ist in § 21 der
Satzung geregelt.

Die Vergiitungen fiir den Aufsichtsrat im
Geschéftsjahr 2014 stellen sich wie folgt dar:

Angaben in TEUR Grundverglitung Ausschusstatigkeit Auslagenersatz Gesamt
Carl-Matthias von der Recke 20 2 2 24
Klaus R. Miiller 15 3 1 19
Martin Eberhardt 10 1 0 11
Wolfgang Herr 10 0 1 11
Ralf Schmechel 10 1 1 12
Benn Stein 10 1 1 12
SUMME 75 8 6 89

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

Angaben in TEUR Grundverglitung Ausschusstatigkeit Auslagenersatz Gesamt
2013

Carl-Matthias von der Recke 20 2 1 23
Klaus R. Miiller 15 3 2 20
Martin Eberhardt 10 a 1 12
Wolfgang Herr 10 0 2 12
Ralf Schmechel 10 al 2 13
Benn Stein 10 n 1 12
SUMME 75 8 9 92

Zur Erklarung zur Unternehmensfiihrung mit dem
ausflhrlichen Corporate Governance-Bericht und
der Entsprechenserklarung verweisen wir auf unsere
Internetseite (www.polis.de).



KONZERNLAGEBERICHT

Wir versichern nach bestem Wissen, dass
gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen der Konzernabschluss ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht
der Geschaftsverlauf, einschlieBlich des Ge-
schaftsergebnisses und die Lage des Konzerns
so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des
Konzerns beschrieben sind.

Berlin, 5. Marz 2015
POLIS Immobilien AG

- Der Vorstand -

A fa

Dr. Alan Cadmus Dr. Michael Piontek
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KONZERNABSCHLUSS
KONZERNBILANZ

fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2014, nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

AKTIVA

Angaben in TEUR Anhang 31.12.2014 : 31.12.2013

Langfristige Vermogenswerte

Anlageimmobilien 3.1. 313.090 313.210

Immaterielle Vermégenswerte 3.2. 164 168
Sachanlagen 3.2. 156 18
Finanzanlagen 3.3. 4,594 3772
Latente Steueranspriiche 3.4. 199 - 186
Andere Vermdgenswerte 3.7. 786 758

SUMME LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE 318.989 318.275

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen und sonstige finanzielle Vermégenswerte 3.5. 5.620 - 5.565
Kurzfristige Steuerforderungen 3.5. 23 3
Bankguthaben 3.6. 8.778 ~ 6.370
Andere Vermdgenswerte 3.7. 665 793
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 3.1. 0 2.850

SUMME KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE 15.086 15.609

BILANZSUMME 334.075 333.884



PASSIVA

Angaben in TEUR

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalrlicklage

Riicklage fiir Cashflow-Hedging

Riicklage fiir Zeitbewertung von finanziellen Vermdgenswerten

Gewinnrlicklagen

Konzerniiberschuss

Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuzurechnender

Anteil am Eigenkapital

SUMME EIGENKAPITAL

Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten
Darlehensverbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
Latente Steuerverbindlichkeiten

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

SUMME LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Darlehensverbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

SUMME KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

BILANZSUMME

Anhang

3.8.
3.8.

33.
3.8.

3.9.
3.4.

3.9.
3.9.
3.9.
3.9.
3.9.

31.12.2014 :

110510 :
18.185 :
5327

758 -
32171 :

8.535 :

164.832 :

164.832

120582
3.940

9.091 :

133.613 :

27.363
4039
1331

BRE:E
2759

35.630 -

334.075 -

31.12.2013

110.510
18.185
-1.343

0

24.032
8.139

159.523

159.523

150.054
2.828

6.534

159.416

6.398
3.661
2.639

88
2.159

14.945

333.884



KONZERNABSCHLUSS

KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2014, nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

Angaben in TEUR Anhang 2014 : 2013
Mietertrdge 4.1. 18.396 18.239
Instandhaltungsaufwand 4.2. -2.418 -2.615
Immobilienbewirtschaftungsaufwand 43. -1.430 -968
e e I
Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung 14.548 14.656
Unrealisierte Gewinne aus der Neubewertung von Anlageimmobilien 4.132 5.229
Unrealisierte Verluste aus der Neubewertung von Anlageimmobilien -1.221 -3.287
Ergebnis aus der Neubewertung von Anlageimmobilien " 1 4 4 .......... 29111942
Erldse aus dem Verkauf von Immobilien 9.650 12.857
Buchwert der verkauften Immobilien -10.050 -12.480
Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien 4 5 ........... 400 377
Sonstige Ertrage 4.6. 1.281 375
Sonstiger Aufwand 47. -243 -790
Verwaltungsaufwand 4.8. -3.355 -3.506
Ergebnis vor Finanzierungstatigkeit und Steuern 14.742 13.054
e —Y 49 ............ ﬂﬂ
Zinsertrage 4.10. - 28 - 34
Ergebnis aus der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten 1.020 2.271
Zinsaufwendungen 4.11. -5.725 -5.695
Ergebnis vor Steuern 10.262 9.808
e 4 12 ............ : 1709 ........... 1ﬁ
Laufende Steuern 4.12. 18 -216.
Summe der Ertragsteuern 4.12. -1.727 -1.669
e 3535 ........... 8139
Sj:jgciﬁ: nAdnetsiIEerigtr)lre]zirsn des Mutterunternehmens 8.535 8.139
In Folgeperioden in den Gewinn und Verlust
umzugliederndes sonstiges Ergebnis:
Marktbewertung Beteiligungen 900 0
Darauf entfallende latente Steuern -142 0
Marktbewertung Cashflow-Hedges 3.9. -4.733 869
Darauf entfallende latente Steuern 3.4. 749 -138
Sonstiges Ergebnis -3.226 731
KONZERNGESAMTERGEBNIS 5.309 8.870
Ergebnis je Aktie  Angaben in EUR 2014 2013

unverwassert 0,77 : 0,74

verwassert 0,77 0,74




KONZERNABSCHLUSS
KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

fir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2014, nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

Angaben in TEUR Anhang 2014 : 2013

Ergebnis vor Steuern 10.262 : 9.808

berechtigt um:

Finanz- und Beteiligungsergebnis 49.,4.10.,4.11. 4.480 3.246

Ergebnis aus der Neubewertung von Anlageimmobilien 3.1. 291 -1.942

Ergebnis aus dem Verkauf von Anlageimmobilien 4.5. - 400 -377

Abschreibungen/ Wertanderungen auf Immaterielle

Vermdgenswerte und Sachanlagen s : E
Abnahmg (Vj. Zunghme) der Fordgrungen aus Liefe.rungen und Lgistungen sowieian— 53 884
derer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind : ha
Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind ik E
Gezahlte Ertragsteuern -66 -210
Erhaltene Ertragsteuern 99 28
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 10.837 9.038
Auszahlungen fiir den Erwerb von Software und Betriebs- und Geschaftsausstattung -119 74
Einzahlungen im Zusammenhang mit zur VerduBerung gehaltenen Vermdgenswerten 3.1. 2.850 12.880
Einzahlungen aus dem Verkauf von Anlageimmobilien 3.1. 6.800 0
Auszahlungen fiir Modernisierungsinvestitionen 3.1. -4.250 -7.313
Auszahlungen flr Erwerb von Anlageimmobilien 0 -28.689
Cashflow aus Investitionstatigkeit 5.281 -23.196
Auszahlungen fiir die Tilgung von Krediten 3.9. -15.307 -36.414
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 3.9. 6.800 53.614
Erhaltene Zinsen 28 34
Gezahlte Zinsen 4.11. -5.506 -5.162
Erhaltene Dividenden 275 144
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -13.710 12.216
Zahlungswirksame Veranderung der fliissigen Mittel 2.408 -1.942
Bankguthaben am Anfang der Periode 3.6. 6.370 8.312

Bankguthaben am Ende der Periode 3.6. 8.778 - 6.370



KONZERNABSCHLUSS

fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2014, nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

Den Anteilseig-
nern d. Mutte-

Riicklage fiir runternehmens

Riicklage fiir Zeitbewertung v. zuzurechnender
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Konzern- Cashflow- finanziellen Ver- Anteil am Eigen- Summe
Angaben in TEUR Kapital riicklage  rlicklagen ergebnis Hedging mdgenswerten kapital  Eigenkapital
Stand per 31.12.2012 110.510  18.185  21.861 2171 -2.074 0 150.653 150.653
Verrechnung Vorjahresergebnis 0 0 2171 217 0 0 0 0
Konzerniiberschuss 0 0 0 8.139 0 0 8.139 8.139
Sonstiges Ergebnis Q 07 07 07 7317 07 7317 7317
Konzerngesamtergebnis 0 0 0 8.139 731 0 8.870 8.870
Stand per 31.12.13 110.510  18.185  24.032 8.139 -1.343 0 159.523 159.523
Verrechnung Vorjahresergebnis 0 0 8.139 -8.139 0 0 0 0
Konzerniiberschuss 0 0 0 8.535 0 0 8.535 8.535
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 -3.984 758 -3.226 -3.226
Konzerngesamtergebnis 0 0 0 8.535 -3.984 758 5.309 5.309
110.510 18.185 32171 8.535 -5.327 758 164.832 164.832

Berlin | Potsdamer StraBBe 58




Anhang zu dem nach IFRS aufgestellten
Konzernabschluss der POLIS Immobilien AG,
Berlin zum 31.12.2014

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Die bdrsennotierte POLIS Immobilien AG hat ihren Sitz

in Berlin, RankestraBe 5/6, (im Folgenden »POLIS«). Sie
wurde 1998 in Berlin gegriindet, erwirbt Blroimmobilien
fiir den eigenen Bestand, die — soweit erforderlich — mo-
dernisiert und ggf. erweitert werden. POLIS konzentriert
sich ausschlieBlich auf Biroimmobilien in innerstadtischen
Lagen an den wichtigsten deutschen Biirostandorten und
investiert in Objekte mit konkretem Wertsteigerungspo-
tenzial oder sicherem Cashflow. Mit einem eigenen Asset-
Management-Team wird der gesamte Immobilienbestand
selbst verwaltet.

Der Konzernabschluss der POLIS fir das Geschaftsjahr
2014 ist nach den Vorschriften der International Financial
Reporting Standards (IFRS) und deren Auslegungen durch
das International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC), wie sie in der EU anzuwenden sind,
und erganzend nach den gemaB § 315a Abs. 1 HGB an-
zuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

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

Die Gesamtergebnisrechnung wurde nach dem Umsatz-
kostenverfahren und unter erganzender Beachtung der
Empfehlungen der EPRA (European Public Real Estate
Association) gegliedert.

Vermdgenswerte und Schulden sind in ,langfristig”

— bei Falligkeiten Uber einem Jahr —und , kurzfristig”
gegliedert.

Der Konzernabschluss ist in Euro aufgestellt. Betrdge sind
zur besseren Ubersichtlichkeit grundsétzlich in tausend
Euro (TEUR) dargestellt.

Angaben zu Zielen, Methoden und Prozessen des
Kapitalmanagements, insbesondere zur Kapitalstruktur,
Renditezielen, Wertstrategie und zum Risikomanagement
werden im Sinne einer geschlossenen Darstellung im

KONZERNABSCHLUSS

KONZERNANHANG

Konzernlagebericht in den Abschnitten »Grundlagen

des Konzerns«,»Wirtschaftsbericht« und »Risikobericht«
gemacht.

Der Vorstand hat den Konzernabschluss am 5. Mérz 2015
zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Auf-
sichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen
und zu erkldren, ob er den Konzernabschluss billigt.

2. ANGABEN ZU BILANZIERUNGS-,
BEWERTUNGS- UND
KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

2.1. Konsolidierungsgrundsatze

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Polis AG

und ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember 2014.

Der Konzern wendete im Geschaftsjahr 2014 erstmalig

IFRS 10 zur Bestimmung des Konsoliderungskreises an;

es ergaben sich hieraus jedoch keine Anderungen des

Konsolidierungskreises. Ein Beteiligungsunternehmen wird

konsolidiert, wenn es vom Konzern beherrscht wird. Eine

Beherrschung liegt vor, wenn der Konzern eine Risikobelas-

tung durch oder Anrechte auf schwankende Renditen aus

seinem Engagement bei dem Beteiligungsunternehmen
hat und er seine Verfiigungsgewalt tiber das Beteiligungs-
unternehmen auch dazu einsetzen kann, diese Renditen

zu beeinflussen. Insbesondere beherrscht der Konzern ein

Beteiligungsunternehmen dann, und nur dann, wenn er alle

nachfolgenden Eigenschaften besitzt:

* die Verfligungsgewalt tiber das Beteiligungsunternehmen
(d. h. der Konzern hat aufgrund aktuell bestehender
Rechte die Mdglichkeit, diejenigen Aktivitaten des Betei-
ligungsunternehmens zu steuern, die einen wesentlichen
Einfluss auf dessen Rendite haben),

* eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwan-
kende Renditen aus seinem Engagement in dem Beteili-
gungsunternehmen und

* die Fahigkeit, seine Verfligungsgewalt iber das Beteili-
gungsunternehmen dergestalt zu nutzen, dass dadurch
die Rendite des Beteiligungsunternehmens beeinflusst
wird.

Bei samtlichen Tochterunternehmen, die in den Konzernab-



KONZERNABSCHLUSS Stuttgart | BoblingerstraBe 8

KONZERNANHANG

schluss einbezogen sind, betrdgt der direkte bzw. indirekte
Stimmrechtsanteil der POLIS zwischen 94 % und 100 %.
MaBgebliche Beschrankungen zum Zugang zu Vermdgens-
werten der Gruppe bestehen nicht.

Die Abschlisse aller Tochterunternehmen werden in den
Konzernabschluss nach einheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen einbezogen. Abschlussstichtag
aller Tochterunternehmen ist der 31. Dezember 2014.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an voll
konsolidiert, zu dem die Kontrolle auf das Mutterunter-

nehmen (bergeht. Sie werden entkonsolidiert, wenn die
Kontrolle endet.

Unternehmenszusammenschliisse werden gemaB IFRS 3
abgebildet. Danach erfolgt die Kapitalkonsolidierung nach
der Erwerbsmethode durch Verrechnung der Anschaffungs-
kosten der Beteiligung mit deren neu bewertetem Reinver-
mdgen zum Zeitpunkt des Erwerbs. Ein verbleibender positi-
ver Unterschiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten
und dem Marktwert des Eigenkapitals ist als Geschafts-
oder Firmenwert auszuweisen und jahrlich auf Wertminde-
rung zu untersuchen. Ein negativer Unterschiedsbetrag ist
sofort erfolgswirksam zu erfassen.

Konsolidierungskreis der POLIS

Eigenkapital HGB Ergebnis HGB

a) Anteile an verbundenen Unternehmen Nennkapital Anteil 31.12.2014 2014

TEUR % TEUR TEUR
POLIS Grundbesitz Objekt Verwaltungs GmbH, Berlin 26 100 310 24
POLIS Cityfonds Verwaltungs GmbH, Berlin 25 100 29 2
POLIS Objekte Altmarkt Kramergasse GmbH & Co. KG, Berlin 51 100 4.785 922
POLIS Objekt Gutleutstralle 26 GmbH & Co. KG, Berlin 665 100 4.387 -1.277
POLIS Objekt LuisenstraBe 46 GmbH, Berlin 26 100 207 38
POLIS Objekt Potsdamer StraBe 58 GmbH, Berlin 26 94 2.665 436
POLIS Objekt LandschaftstraBe GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 5.305 211
POLIS Objekt Konrad-Adenauer-Ufer GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 10.100 B
POLIS Quartier BiichsenstraBe GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 9.418 480
POLIS Objekte Mannheim Stuttgart GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.165 -12
POLIS Objekte Kassel Kéln GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 1.450 -310
POLIS Cityfonds Objekt LessingstraBe GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 3.863 123
POLIS Zweite Objektgesellschaft Duisseldorf GmbH & Co. KG 100 100 6.139 159
POLIS Zweite Objektgesellschaft Koln GmbH & Co. KG 100 100 14.186 518
POLIS Objekt KonneritzstraBe GmbH & Co. KG,Berlin 100 100 1.100 581
POLIS Objekt Palaisplatz GmbH & Co. KG,Berlin 100 100 1.100 23
POLIS Objekte Berliner Allee GmbH & Co. KG 100 100 11.468 28
POLIS Erste Objektgesellschaft KdIn GmbH & Co. KG 100 100 11.854 469
POLIS Zweite Objektgesellschaft Stuttgart GmbH & Co. KG 100 100 8.730 140
POLIS Objekt RankestraBe 21 GmbH & KG, Berlin 100 100 13.800 769
POLIS GmbH & Co. Zweiundvierzigste Objekt KG, Berlin 100 100 -1 0
POLIS GmbH & Co. Dreiundvierzigste Objekt KG, Berlin 100 100 0 0

POLIS GmbH & Co. Vierundvierzigste Objekt KG, Berlin 100 100 0 0



Im Geschaftsjahr 2014 und 2013 fanden keine Unterneh-
menszusammenschllisse statt.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Zwischenergebnisse,
Aufwendungen und Ertrédge zwischen den einbezogenen
Unternehmen werden eliminiert.

In den Konzernabschluss sind die POLIS Immobilien AG
und alle Gesellschaften einbezogen, die von POLIS be-
herrscht werden. Der Konsolidierungskreis umfasst neben
der POLIS Immobilien AG die in der links abgebildeten
Ubersicht aufgefiihrten 23 voll konsolidierten Gesellschaf-
ten mit Sitz in Berlin. Gegeniiber dem 31. Dezember 2013
hat sich der Konsolidierungskreis der POLIS durch eine
konzerninterne Anwachsung um eine Gesellschaft ver-
kleinert. Zwei neue Gesellschaften wurden gegriindet, die
ihren Geschaftsbetrieb noch nicht aufgenommen haben.
Die Anderung hat keine Auswirkung auf die Vergleichbar-
keit des Abschlusses mit dem Vorjahr.

Im Konzernabschluss missen Annahmen getroffen und
Schatzungen vorgenommen werden, die sich auf die
Hohe und den Ausweis der bilanziellen Vermdgenswer-
te und Schulden, der Ertrdge und Aufwendungen sowie
der Eventualverbindlichkeiten auswirken.

Wesentlich sind insbesondere Annahmen tber zukiinf-
tige Ereignisse bei der Bestimmung der beizulegenden
Zeitwerte der Anlageimmobilien. Zu den einzelnen
Einflussfaktoren verweisen wir auf die Ausfihrungen

zur Immobilienbewertung unter 3.1. NaturgemafB
verbleiben jedoch bei der Bewertung des Immobili-
enbestandes erhebliche Bandbreiten, die nicht genau
quantifizierbar sind.

Der Konzernabschluss ist grundsatzlich nach dem
Anschaffungskostenprinzip erstellt, mit der Ausnahme
der Anlageimmobilien und der Derivate sowie einiger
Finanzanlagen, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet
sind.

Der Konzern hat im Geschéftsjahr die nachfolgend auf-
gelisteten neuen und (iberarbeiteten [FRS-Standards und
-Interpretationen angewandt. Aus der Anwendung dieser
Uberarbeiteten Standards und Interpretationen ergaben
sich keine oder keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage. Die Anderungen
stellen sich wie folgt dar:

ANDERUNG VON IAS 32 — SALDIERUNG VON FINAN-
ZIELLEN VERMOGENSWERTEN UND FINANZIELLEN
SCHULDEN

Die Anderung stellt die Formulierung , hat zum gegen-
wartigen Zeitpunkt einen Rechtsanspruch auf Verrech-
nung” klar. Des Weiteren prazisiert sie die Anwendung
der Saldierungskriterien des I1AS 32 auf Abwicklungs-
systeme (wie z. B. zentrale Clearingstellen), die einen
Bruttoausgleich vornehmen, bei dem die einzelnen
Geschéftsvorfalle nicht gleichzeitig stattfinden. Die
Anderung hat keine Auswirkungen auf die vom Konzern
angewandten Rechnungslegungsmethoden.

IFRS 10 KONZERNABSCHLUSSE

IFRS 10 wurde im Mai 2011 verdffentlicht und ist erst-
mals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder nach
dem 1. Januar 2014 beginnt. Der neue Standard ersetzt
die Bestimmungen des bisherigen IAS 27 Konzern- und
Einzelabschliisse zur Konzernrechnungslegung und die
Interpretation SIC-12 Konsolidierung — Zweckgesellschaf-
ten. IFRS 10 begrlindet ein einheitliches Beherrschungs-
konzept, welches auf alle Unternehmen, einschlieBlich
der Zweckgesellschaften, Anwendung findet. Im Juni
2012 wurden zudem die (iberarbeiteten Ubergangsricht-
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linien zu IFRS 10-12 veroffentlicht, die die Erstanwen-
dung der neuen Standards erleichtern sollen. Die mit IFRS
10 eingefiihrten Anderungen erfordern gegentiber der
bisherigen Rechtslage erhebliche Ermessensausiibung
des Managements bei der Beurteilung der Frage, iiber
welche Unternehmen im Konzern Beherrschung ausgeiibt
wird und ob diese daher im Wege der Vollkonsolidierung
in den Konzernabschluss einzubeziehen sind. Der IFRS 10
hat keine Auswirkungen auf die Einstufung der derzeit
vom Konzern gehaltenen Beteiligungen.

IFRS 12 ANGABEN ZU ANTEILEN AN ANDEREN
UNTERNEHMEN

IFRS 12 regelt die Angabepflichten zu Anteilen eines
Unternehmens an Tochterunternehmen, gemeinsamen
Vereinbarungen und assoziierten Unternehmen sowie
strukturierten Unternehmen. Die Angabeanforderungen
iiber Tochterunternehmen sind dabei umfassender als
nach den bislang geltenden Vorgaben. Dies betrifft
beispielsweise Tochterunternehmen, bei denen das Mut-
terunternehmen nicht iiber die Mehrheit der Stimmrechte
verfligt (de facto control). Der Konzern hat ausschlieBlich
Tochterunternehmen, bei denen die Gesellschaft die
Mehrheit der Stimmrechte verfligt. Nicht konsolidierte
strukturierte Unternehmen bestehen nicht

Das IASB hat weitere neue oder gednderte Standards und
Interpretationen herausgegeben, die im abgelaufenen

Geschaftsjahr erstmalig verpflichtend anzuwenden waren,
die aber auf die Gesellschaft keinerlei Auswirkung hatten.

> 2.4.1. Bemessung des
beizulegenden Zeitwertes

Die POLIS bewertet Finanzinstrumente, beispielsweise
Derivate und Finanzanlagen sowie als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien, zu jedem Abschlussstichtag mit
dem beizulegenden Zeitwert.
Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem
geordneten Geschéftsvorfall zwischen Marktteilnehmern
am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermo-
genswertes 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 Vermégenswertes oder die Ubertragung der Schuld

erfolgt, entweder auf dem

 Hauptmarkt fiir den Vermdgenswert oder die Schuld
oder, sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist, auf dem

« vorteilhaftesten Markt fiir den Vermdgenswert oder die
Schuld

erfolgt.

Die POLIS muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum
vorteilhaftesten Markt haben.

Der beizulegende Zeitwert eines Vermdgenswertes oder
einer Schuld bemisst sich anhand der Annahmen, die
Marktteilnehmer bei der Preisbildung fir den Vermdgens-
wert bzw. die Schuld zugrunde legen wiirden. Hierbei
wird davon ausgegangen, dass die Marktteilnehmer in
ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwertes eines
nicht finanziellen Vermdgenswertes wird die Fahigkeit
des Marktteilnehmers berticksichtigt, durch die hochste
und beste Verwendung des Vermdgenswertes oder durch
dessen Verkauf an einen anderen Marktteilnehmer, der
fir den Vermdgenswert die hochste und beste Verwen-
dung findet, wirtschaftlichen Nutzen zu erzeugen.

Die POLIS wendet Bewertungstechniken an, die unter
den jeweiligen Umstanden sachgerecht sind und fir die
ausreichend Daten zur Bemessung des beizulegenden
Zeitwerts zur Verfligung stehen. Dabei ist die Verwen-
dung maBgeblicher, beobachtbarer Inputfaktoren még-
lichst hoch und jene nicht beobachtbarer Inputfaktoren
mdglichst gering zu halten.

Alle Vermdgenswerte und Schulden, fir die der beizu-
legende Zeitwert bestimmt oder im Anhang ausgewie-
sen wird, werden in der nachfolgend beschriebenen
Fair-Value-Hierarchie eingeordnet, basierend auf dem
Inputparameter der niedrigsten Stufe, der fir die Bewer-
tung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich
ist:

© STUFE 1 —in aktiven Markten fur identische Vermdgen-
werte oder Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise



 STUFE 2 — Bewertungsverfahren, bei denen der Input-
parameter 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 Input-
parameter der niedrigsten Stufe, der fiir die Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist,
auf dem Markt nicht beobachtbar ist

Bei Vermdgenswerten und Schulden, die auf wiederkeh-
render Basis im Abschluss zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden (es handelt sich hier um die Anlageim-
mobilien, einige Finanzanlagen sowie die Derivate zur
Zinsabsicherung), bestimmt die POLIS, ob Umgruppierun-
gen zwischen Stufen der Hierarchie stattgefunden haben,
indem sie am Ende jeder Berichtsperiode die Klassifizie-
rung, basierend auf dem Inputparameter der niedrigsten
Stufe, der fir die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
insgesamt wesentlich ist, tiberpriift.

Die POLIS legt die Richtlinien und Verfahren firr wieder-
kehrende und nicht wiederkehrende Bemessungen des
beizulegenden Zeitwertes fest.

Externe Wertgutachter werden fir die Bewertung
wesentlicher Vermégenswerte, wie Immobilien, sowie
wesentliche Schulden, wie Derivate, hinzugezogen.

Die POLIS analysiert zu jedem Abschlussstichtag die
Wertentwicklungen von Vermdgenswerten und Schulden,
die geméaB den Rechnungslegungsmethoden der POLIS
neu bewertet oder neu beurteilt werden miissen. Bei
dieser Analyse werden die wesentlichen Inputfaktoren
iiberpriift, die bei der letzten Bewertung angewandt
wurden, indem der Vorstand die Informationen in den
Bewertungsberechnungen mit Vertragen und anderen
relevanten Dokumenten abgleicht.

Gemeinsam mit den externen Wertgutachtern vergleicht
POLIS auBerdem die Anderungen des beizulegenden
Zeitwertes jedes Vermdgenswertes und jeder Schuld mit
entsprechenden externen Quellen, um zu beurteilen, ob
die jeweiligen Anderungen plausibel sind.

Um die Angabeanforderungen Uber die beizulegenden
Zeitwerte zu erfiillen, hat die POLIS Gruppen von Vermo-

genswerten 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 klas-
sifiziert, 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 iibersteigt. Die POLIS erwirbt
Immobilien fiir den eigenen Bestand und verfolgt keine
konkreten Verkaufsabsichten, jedoch werden sich
bietende Chancen im Rahmen der moderaten Buy-and-
Sell-Strategie wahrgenommen.

Anlageimmobilien werden zum Zeitpunkt des

Erwerbs zu Anschaffungskosten, einschlieBlich der An-
schaffungsnebenkosten, bewertet.

Die Folgebewertung der Anlageimmobilien erfolgt zum
beizulegenden Zeitwert, wobei Gewinne oder Verluste
aus der Anderung des beizulegenden Zeitwertes
erfolgswirksam berticksichtigt werden.

Der beizulegende Zeitwert einer Immobilie ist der Preis,
den man in einer gewdhnlichen Transaktion zwischen
Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag beim Verkauf
der Immobilie erhalten wirde. Die Grundsatze zur
Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes werden unter
Punkt 3.1. ndher erldutert.

Anlageimmobilien werden ausgebucht, wenn sie
verauBert werden.

> 2.4.3. Immaterielle Vermégenswerte
Immaterielle Vermégenswerte mit begrenzter Nutzungs-
dauer werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bilanziert und planmaBig, abhéngig von ihrer geschatzten
Nutzungsdauer, iiber einen Zeitraum von drei bis finf
Jahren linear abgeschrieben.

> 2.4.4. Sachanlagen
Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten, abzliglich planmaBiger linearer Abschrei-
bungen und Wertminderungen, bewertet. Betriebs- und
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Geschaftsausstattung wird Gber einen Zeitraum von
drei bis 13 Jahren abgeschrieben. Bei Verkauf oder
Stilllegung werden die Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten und die entsprechenden kumulierten
Abschreibungen der Anlagegegenstande ausgebucht;
dabei entstehende Gewinne oder Verluste werden
ergebniswirksam beriicksichtigt.

> 2.4.5. Finanzielle Vermdgenswerte
Finanzielle Vermdgenswerte werden in dem Zeitpunkt
angesetzt, in dem das Unternehmen Vertragspartner
des Finanzinstrumentes wird und dementsprechend zur
Leistung oder Gegenleistung berechtigt oder verpflich-
tet wird.
Der Abgang erfolgt entweder mit der Ubertragung des
finanziellen Vermdgenswertes auf einen Dritten oder
mit Auslaufen der vertraglichen Rechte zum Bezug der
Cashflows aus dem Vermdgenswert.

Finanzielle Vermdgenswerte werden bei ihrem erstmali-
gen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.
Die Folgebewertung ist abhangig von der Klassifizie-
rung der Finanzinstrumente nach den Bewertungs-
kategorien des IAS 39. Die Unterteilung erfolgt in die
Kategorien »Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet«, »Kredite und Forderungen« und »Zur
VerduBerung verfiighare finanzielle Vermdgenswerte«.
Die finanziellen Vermégenswerte setzen sich bei der
POLIS aus folgenden Bilanzposten zusammen:

a) Finanzanlagen
Grundsatzlich erfolgt die Folgebewertung zum beizu-
legenden Zeitwert. Die Beteiligungen, fir die kein auf
einem aktiven Markt notierter Preis vorliegt und deren
beizulegender Zeitwert nicht verlasslich geschétzt
werden kann, werden mit den Anschaffungskosten
angesetzt und in den Folgejahren zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet.

b) Forderungen und sonstige finanzielle
Vermogenswerte
Forderungen entstehen durch direkte Bereitstellung
von Bargeld, Waren oder Dienstleistungen an einen
Schuldner, ohne die Absicht einer sofortigen oder

kurzfristigen VerauBerung. Forderungen sind nicht
derivative finanzielle Vermdgenswerte mit festen
oder bestimmbaren Zahlungen, die nicht in einem
aktiven Markt notiert sind. Forderungen und sonstige
finanzielle Vermdgenswerte werden anfénglich zum
beizulegenden Zeitwert und an den Folgestichtagen
zu fortgeflhrten Anschaffungskosten unter Anwen-
dung der Effektivzinsmethode, abziiglich etwaiger
Wertminderungen, bewertet.

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

> 2.4.6. Zur VerauBerung gehaltene
langfristige Vermdgenswerte

Ein langfristiger Vermdgenswert (oder eine VerduBe-
rungsgruppe) wird als »zur VerduBerung gehalten«
klassifiziert, wenn sein Buchwert Giberwiegend durch
ein VerauBerungsgeschaft und nicht durch fortgesetzte
Nutzung realisiert wird. Im Konzernabschluss wer-
den langfristige Vermogenswerte, die im Wege eines
Asset Deals verkauft werden sollen, gemaB IFRS 5 als
Verkaufsobjekte gesondert ausgewiesen, sofern ein
Verkauf in den ndchsten zw6lf Monaten hochstwahr-
scheinlich ist.

Die Bewertung erfolgt — soweit es sich um Anlageim-
mobilien 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 sémtliche temporére
Differenzen zwischen den Wertansatzen der Konzernbilanz
und den steuerlichen Werten gebildet. Daneben werden
latente Steuern fiir kiinftig zu erwartende Steuerminderun-
gen aus Verlustvortrdgen erfasst. Latente Steueranspriiche
fiir temporére Differenzen und fiir steuerliche Verlustvortra-
ge werden in Hohe der voraussichtlichen Steuerentlastung



nachfolgender Geschéftsjahre gebildet, sofern deren
Nutzung wahrscheinlich ist.

Der Berechnung der latenten Steuern liegen die nach der
derzeitigen Rechtslage geltenden Steuersdtze zugrunde.
Diese basieren auf den am Bilanzstichtag glltigen bzw.
verabschiedeten gesetzlichen Regelungen.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden als
langfristige Vermdgenswerte oder Schulden ausgewiesen.
Eine Saldierung wird vorgenommen, wenn ein rechtlich
durchsetzbarer Anspruch zur Aufrechnung gegentiber
derselben Steuerbehdrde besteht.

> 2.4.8. Finanzielle Verbindlichkeiten
Eine finanzielle Verbindlichkeit wird angesetzt, wenn das
Unternehmen Vertragspartei der Regelungen der finanziel-
len Verbindlichkeit wird.
Die Ausbuchung finanzieller Verbindlichkeiten erfolgt, wenn
die entsprechende Verpflichtung getilgt, d. h. beglichen,
aufgehoben oder verfallen ist.
Die finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich bei der POLIS
aus folgenden Bilanzposten zusammen:

a) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Kredite werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem
beizulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung
fiir den Austausch der Verpflichtungen, abziglich der
mit der Kreditaufnahme direkt verbundenen Transak-
tionskosten, bewertet. Die Folgebewertung erfolgt zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Verwendung
der Effektivzinsmethode. Gewinne und Verluste werden
erfolgswirksam erfasst, wenn die Verbindlichkeit ausge-
bucht wird, sowie im Rahmen der Amortisation mittels
der Effektivzinsmethode.

b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen & Leistungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen,
sonstige finanzielle Verbindlichkeiten und finanzielle
Verbindlichkeiten, soweit es sich nicht um derivative
Finanzinstrumente handelt, werden mit dem beizule-
genden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung fur den
Austausch der Verpflichtungen bewertet. Die Folgebe-
wertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

unter Verwendung der Effektivzinsmethode. Derivative
Finanzinstrumente mit einem negativen Marktwert wer-
den nach dem erstmaligen Ansatz zu jedem Stichtag mit
dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Zeitwertande-
rungen werden erfolgswirksam erfasst, es sei denn, dass
die derivativen Finanzinstrumente in einem designierten
und hinreichend effektiven Sicherungszusammenhang
zu einem Grundgeschéft stehen.

Derivative Finanzinstrumente (Zins-Swaps) werden zur
Absicherung von Zinsanderungsrisiken variabel verzinster
Darlehen eingesetzt. Die Sicherungsbeziehungen erfiillen
teilweise nicht die Kriterien des IAS 39 in Bezug auf die Ab-
bildung von Sicherungsbeziehungen (Hedge Accounting).

Ansatz und Bewertung der derivativen Finanzinstrumen-
te erfolgen anfanglich und in der Folgebewertung zum
beizulegenden Zeitwert. Die Ermittlung der Zeitwerte
erfolgt unter Verwendung von Marktparametern, die direkt
beobachtbar sind. Die Ermittlungen der Zeitwerte (Fair
Value Bewertungen) der derivativen Finanzinstrumente
sind demnach in der zweiten Hierarchieebene (Stufe 2) ge-
méaB IFRS 13.94 (Ermittlung der Fair Values auf Grundlage
beobachtbarer Inputdaten, die keine beobachtbaren Preise
auf aktiven Markten darstellen) einzuordnen. Zeitwertan-
derungen werden erfolgswirksam erfasst, es sei denn, dass
die derivativen Finanzinstrumente in einem designierten
und hinreichend effektiven Sicherungszusammenhang zu
einem Grundgeschéft stehen.

Die derivativen Finanzinstrumente werden teilweise als
,Hedging Instruments” designiert, um die Absicherung
gegen das Risiko, dass die mit einem bilanzierten Ver-
mogenswert oder einer bilanzierten Verbindlichkeit bzw.
einer mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden geplanten
Transaktion verbundenen zukiinftigen Zahlungsstréme
schwanken, bilanziell abzubilden. In diesem Zusammen-
hang werden die unrealisierten Gewinne und Verluste

des effektiven Teils des Sicherungsgeschaftes zundchst im
,Sonstigen Ergebnis” erfasst.

Sie werden erst dann in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgebucht, wenn das abgesicherte Grundgeschaft erfolgs-
wirksam wird.
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Voraussetzung fur das Hedge Accounting ist neben einer
Dokumentation des Sicherungszusammenhangs zwischen
Sicherungs- und Grundgeschéaft der Nachweis tiber die
Effektivitat der Sicherungsbeziehung zwischen Siche-
rungs- und Grundgeschaft. Bei Vorliegen einer effektiven
Beziehung wird der effektive Teil der Wertveranderung des
Sicherungsgeschaftes im , Sonstigen Ergebnis”erfasst,

der nicht effektive Teil in der Konzern-Gewinn- und
Verlust-Rechnung.

Werden geplante Transaktionen gesichert und fiihren diese
Transaktionen in spateren Perioden zum Ansatz eines
finanziellen Vermdgenswertes oder einer finanziellen Ver-
bindlichkeit flir das Sicherungsinstrument, werden die bis
zu diesem Zeitpunkt im Eigenkapital erfassten Betrdge in
der Berichtsperiode erfolgswirksam aufgeldst, in der auch
das gesicherte finanzielle Grundgeschaft das Periodener-
gebnis beeinflusst. Fiihrt die Transaktion zum Ansatz von
nicht finanziellen Vermdgenswerten oder Verbindlichkeiten,
werden die im ,Sonstigen Ergebnis” erfassten Betrdge mit
dem erstmaligen Wertansatz des Vermdgenswertes bzw.
der Verbindlichkeit verrechnet.

> 2.4.9. Wertminderung
Eine Wertminderung von finanziellen Vermégenswer-
ten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert
werden, liegt vor, wenn seit dem erstmaligen Ansatz des
finanziellen Vermagenswertes ein Schadensfall eingetreten
ist, der eine verlasslich schétzbare Auswirkung auf die
erwarteten kiinftigen Cashflows des finanziellen Vermo-
genswertes 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 ermittelten Wertminde-
rungsverlusts, der im Aufwand erfasst wird, ergibt sich als
Differenz zwischen dem Buchwert des Vermdgenswertes
und dem Barwert des erwarteten kiinftigen Cashflows.

Der Barwert der erwarteten kiinftigen Cashflows wird mit
dem urspriinglichen Effektivzinssatz abgezinst.

Bei Finanzanlagen erfolgt die Beurteilung der Werthal-
tigkeit auf Basis der erwarteten, zukiinftigen Ausschit-
tungen.

Wertminderungen von Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Forderungen werden auf sepa-
raten Wertberichtigungskonten erfasst. Zur Bestimmung
der Wertberichtigungen werden in erheblichem MaBe
Einschatzungen und Beurteilungen einzelner Forderun-
gen, basierend auf Bonitdtsanalysen und der Analyse
historischer Forderungsausflle, getroffen. Eine direkte
Herabsetzung des Buchwertes oder eine Ausbuchung von
zuvor gebildeten Wertberichtigungen erfolgt erst, wenn
eine Forderung uneinbringlich geworden ist.

Nichtfinanzielle langfristige Vermdgenswerte werden
-sofern sie nicht zum beizulegenden Zeitwert bewer-

tet werden- auf Wertminderung getestet, sobald ein
Wertminderungsindikator vorliegt. Dies kam in den beiden
vergangenen Geschaftsjahren nicht vor.

> 2.4.10. Aufwands- und Ertragsrealisierung
Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist,
dass der wirtschaftliche Nutzen zuflieBen wird und die
Hohe der Ertrdge verlasslich bestimmt werden kann.
Die Erfassung von Umsatzerlésen bzw. von sonstigen
betrieblichen Ertrdgen erfolgt, sobald die Leistung
erbracht ist. Erlése aus der Vermietung sind dann
realisiert, wenn die Uberlassung der Mietsache erfolgt
ist. Erlése aus der Vermietung werden entsprechend der
Laufzeit der Mietvertrage linear verteilt und beriicksich-
tigen somit die auf mietfreie Zeiten entfallenden Erlose.
Bei Immobilienverkdufen erfolgt eine Gewinnreali-
sierung grundsatzlich zu dem Zeitpunkt, zu dem das
zivilrechtliche Eigentum auf den Kaufer iibergeht. Erlése
werden friiher realisiert, wenn die mit den Immobilien
verbundenen maBgeblichen Risiken und Chancen be-
reits vor der Erflillung der rechtlichen Voraussetzungen
ubertragen sind, dem Verkdufer keine Verfigungsmacht
tiber die Immobilie verbleibt und die im Zusammen-
hang mit dem Verkauf anfallenden Kosten verlésslich
bestimmt werden kénnen.



Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruchnah-
me der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer wirtschaftli-
chen Verursachung erfasst.

Die Erfassung der Beteiligungsertrage erfolgt zu dem
Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft das Recht auf Bezug
der Ausschittung erlangt.

Finanzertrdge umfassen Zinsertrage fir Bankguthaben
sowie Ertrdge aus der Veranderung des beizulegenden
Zeitwertes von Finanzinstrumenten, soweit diese nicht im
L, Sonstigen Ergebnis” erfasst werden.

Finanzaufwendungen enthalten Zinsaufwendungen fiir
Kredite sowie Aufwendungen aus der Veranderung des
beizulegenden Zeitwertes von Finanzinstrumenten, so-
weit diese nicht im , Sonstigen Ergebnis” erfasst werden.
Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden auf Basis der
Effektivzinsmethode erfasst.

> 2.4.11. Leasing

Samtliche 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 die POLIS Leasing-
geber in samtlichen Mietverhéltnissen (Operating-Leasing)
unterschiedlicher Gestaltung tiber Anlageimmobilien.

Die Mietvertrdge mit den Mietern werden zu individuellen
Konditionen abgeschlossen.

Der Konzern hat eine Bliroetage gemietet sowie Fahrzeuge
und Bliromaschinen geleast. Diese Miet- und Leasing-
verhaltnisse stellen nach ihrem wirtschaftlichen Gehalt
Operating-Leasingverhaltnisse dar, fiir welche der Aufwand
linear dber die Mietzeit verteilt wird.

> 2.4.12. Fremdkapitalkosten
Alle Fremdkapitalkosten werden in der Periode, in der sie
anfallen, erfolgswirksam erfasst.

> 2.4.13. Veroffentlichte, noch nicht verpflich-
tend anzuwendende Standards
Der IASB hat nachfolgend aufgelistete Standards und
Interpretationen verdffentlicht, die im Geschaftsjahr
2014 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren. Diese

Standards und Interpretationen wurden von der EU
bislang nicht endorsiert und werden vom Konzern nicht
angewandt. Die erstmalige Anwendung der nachfol-
genden Standards ist ab dem jeweiligen Datum des
Inkrafttretens geplant.

IFRS 15 Erlose aus Vertrdgen mit Kunden
IFRS 15 wurde am 28. Mai 2014 veréffentlicht und ist
erstmals im Geschaftsjahr anzuwenden, das am oder
nach dem 1. Januar 2017 beginnt. Da der Leistungs-
zeitraum der Erldse nur bis zum Bilanzstichtag fallt und
ausschlieBlich Vermietungsdienstleistungen erbracht
werden, sind wesentliche Anderungen in der Bilanzie-
rung von Erldsen durch den IFRS 15 nicht zu erwarten.

IFRS 9 Finanzinstrumente

Das IASB hat am 24. Juli 2014 die finale Version des
IFRS 9 , Finanzinstrumente” veroffentlicht. Damit
wurde das Projekt zur Ersetzung des IAS 39 ,Finan-
zinstrumente: Ansatz und Bewertung” abgeschlossen.
Der IFRS 9 fiihrt einen einheitlichen Ansatz ein, um
finanzielle Vermégenswerte auf Grundlage ihrer
Zahlungsstromeigenschaften und des Geschéftsmodells,
nach dem sie gesteuert werden, zu klassifizieren und zu
bewerten und sieht ein neues Wertminderungsmodell
auf Basis von erwarteten Kreditausfallen vor. IFRS 9
enthélt zudem neue Regelungen zur Anwendung von
Hedge Accounting, um die Risikomanagementaktivi-
taten eines Unternehmens, insbesondere in Bezug auf
die Steuerung von nicht finanziellen Risiken, besser
darzustellen. Der neue Standard ist auf Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2018
beginnen; eine vorzeitige Anwendung ist zuléssig. Die
European Financial Reporting Advisory Group hat die
Empfehlung zur Ubernahme von IFRS 9 verschoben. Die
Gesellschaft priift derzeit, welche Auswirkungen eine
Anwendung von IFRS 9 auf den Konzernabschluss hat.
Im Rahmen des jahrlichen Verbesserungsprojektes wur-
den am 12. Dezember 2013 Anderungen veréffentlicht,
die von der EU im Q4/2014 endorsiert werden sollten
und fiir Geschéftsjahre anzuwenden sind, die am oder
nach dem 1. Juli 2014 beginnen:
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Dartiber hinaus hat der IASB noch weitere Anderungen
von (bestehenden) IFRS verdffentlicht, die zukiinftig
verpflichtend anzuwenden sind, aber auf den Konzern-
abschluss keine Auswirkung haben werden.

2.5. Segmentberichterstattung

Die POLIS hat gemdB IFRS 8 dreiundzwanzig Geschafts-
segmente identifiziert, flir welche eine interne Berichter-
stattung an den Vorstand (Chief Operating Decision Maker)
erfolgt. Dabei entspricht generell ein Geschéftssegment
einem Objekt. Alle Geschaftssegmente haben vergleich-
bare wirtschaftliche Merkmale (Biroimmobilien in guten
innerstadtischen Lagen in den wichtigsten deutschen
Birostandorten) und eine &hnliche langfristige Ertragsent-
wicklung und werden daher gemaB IFRS 8.12 zu einem

einzigen berichtspflichtigen Segment zusammengefasst.

3. ANGABEN ZUR BILANZ

3.1. Anlageimmobilien und zur VerauBerung
gehaltene Immobilien

Alle Anlageimmobilien der POLIS werden zur Erzielung
von Mieteinnahmen und/oder zur Erzielung von Wertstei-
gerungen 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.

Kéln | Ebertplatz 1
Treppenhaus



Die Entwicklung der Anlageimmobilien in 2014

verdeutlicht nachstehende Ubersicht:

Objekt

LuisenstraBe 46
Potsdamer Str. 58

RankestraBe 21/
Lietzenburger Str. 44-46

Altmarkt 10/Kramergasse 2
KénneritzstraBe

Palaisplatz

Berliner Allee 42

Berliner Allee 44

Berliner Allee 48
SteinstraBe 27
GutleutstraBe 26
LandschaftstraBe 2
LandschaftstraBe 8
Ebertplatz 1
Gustav-Heinemann-Ufer 54
Hansaring 20
Konrad-Adenauer-Ufer 41-45
Neumarkt 49

WeyerstraBe 79-83
RheinstraBe 43-45
RheinstraBe 105-107
LessingstraBe 14

Boblinger StraBe 8/
ArminstraBe 15

Quartier BlichsenstraBe
Tlibinger StraBe 31 u. 33

beizulegende

Zeitwerte :

01.01.2014

TEUR

 geln 1870
~ Beln 15630
Berlin 20.350 -

~ Dresden 36.730
~ Dresden 10.780 :
Dresden 5@
Diisseldorf 6.800 :
Dlsseldorf 8.280 :
Diisseldorf 5.380 -
Diisseldorf 9.96£§
Frankfurt a. M. 80570
Hannover 4@
Hannover 3.980 :
K 9340
Kéln 17.830

Koln 4,650 :
T 22420
Kol 8.760 :

Ko 16290

Mainz @

_ Mainz 4.190 ;
Stuttgart 4.120
 sungan 45610
Stuttgart 10.800 :

Modernisierungs-
investitionen
TEUR

107

Abgdnge
TEUR

o‘o‘O|olo}o‘o‘o‘o\o;o|ojo‘o‘o‘o‘o ‘o‘o

Markt-
wertan-

derungen
TEUR

370
90

770

m
23
55
97

15

126

beizulegende :
Zeitwerte :
31.12.2014
TEUR :
12240
15.720 :
30.730 :
31770
11.130
5670
6.960
8.630
5,280 :
9.910
8460
4560

313.210 :
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Die Modernisierungsinvestitionen beinhalten die umfas-
senden BaumaBnahmen zur Modernisierung der Objekte
sowie alle MaBnahmen zur Herstellung des mietvertrag-
lich vereinbarten Zustandes einzelner Mieteinheiten bei
Abschluss oder Verlangerung von Mietvertragen.

Von den Modernisierungsinvestitionen des Jahres 2014
sind TEUR 3.627 (Vj. TEUR 6.246) zahlungswirksam,
zuziiglich Auszahlungen fiir Modernisierungskosten des
Vorjahres ergeben sich Gesamtauszahlungen von TEUR
4.250.

Aus der Neubewertung ergab sich insgesamt eine positive
Marktwertanderung von TEUR 2.911. Positive Bewer-
tungsergebnisse ergaben sich in der »RankestraBBe 21/Liet-
zenburger Str. 44-46« in Berlin aus Vermietungserfolgen
und dem Abschluss umfangreicher BaumaBnahmen nach
Besitzlibergang und im »Altmarkt 10/Kramergasse 2«

in Dresden aus der Verldngerung mehrerer Mietvertrage.

Ein GroBmieter im »Quartier BiichsenstraBe« in Stuttgart

hat von seiner Méglichkeit der Sonderkiindigung keinen
Gebrauch gemacht; dies wirkte sich positiv auf die Bewer-
tung aus. Die Verlangerung der FuBgangerzone entlang
unserer Gebdude wird zu einer deutlichen Aufwertung
des Umfeldes beitragen. Die MaBnahmen dazu sollen im
Marz 2015 abgeschlossen werden. Negative Bewertungs-
ergebnisse betreffen im Wesentlichen die Anlageimmobilie
»GutleutstraBe 26« in Frankfurt am Main aufgrund
héherer Umbau- und Restrukturierungskosten nach dem
Auszug des Alleinmieters zum 31. Dezember 2013.

Die Abgange betreffen Verkdufe im Rahmen der Portfo-
liooptimierung. Aus der VerduBerung der »RheinstraBe
43-45« und »RheinstraBe 105-107« in Mainz ergab
sich ein Verlust von TEUR 400, der in der Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen wird. Die VerduBerung der
»Gallenkampstr 20 « in Duisburg im Jahr 2013 erfolgte
zum Marktwert des Vorjahres.

Dresden | KdnneritzstraBe 29



Zur VerauBerung gehaltene langfristige

Vermégenswerte
Die per 31. Dezember 2013 zur VerauBerung gehaltene inzwischen planmaBig auf die Kaufer Ubergegangen. Der
Immobilie »ImmermannstralBe 11« in Disseldorf ist Kaufpreis in Hohe von TEUR 2.850 wurde in 2014 bezahlt.

Die Entwicklung der Anlageimmobilien in 2013

Zeitwerte Ankauf Moderni- Ab- Umbu-  Markt- Zeitwerte :
01.01.2013 sierungs-  gange  chungen wert- 31.12.2013 :
investitio- ande- :
Objekt Angaben in TEUR nen fungen

LuisenstraBe 46 Berlin- 11.150 0 19 0 0 701 11.870
Potsdammer Straf3e 58 Berlin 15.360 0 12 0 0 258 15.630
Eae't‘f:rfgjfgeef;; " Berlin 0 28689 0 0 0 661 29.350
Kleppingstrafe 20 Dortmund 5.300 0 0 5300 0 0 T
Altmarkt 10/ Kramergasse 2 Dresden 35.790 0 427 0 0 513 36.730
KénneritzstraBe Dresden 10.330 0 97 0 0 353 10.780
Palaisplatz Dresden 5.070 0 293 0 o 17 5480 :
GallenkampstraBe 20 Duisburg: 1.680 0 0 -1.680 0 0 0
Berliner Allee 42 Disseldorf 6.760 0 142 0 0 -102 6.800
Berliner Allee 44 Dusseldorf 8.050 0 178 0 0 52 8.280
Berliner Allee 48 Disseldorf 5415 0 73 0 0 -108 5.380
Immermannstr. 11 DUsseIdorf_ 3.180_ 0_ 16_ 0_ 2.850_ —346_ 0_
SteinstraBe 27 Diisseldorf 9.710 0 7 0 0 243 9.960
GutleutstraBe 26 Frankfurt a. M. 10.200 0 0 0 0 -2.150 8.050
LandschaftstraBe 2 Hannover 4.500 0 1 0 0 21 4.480
LandschaftstraBe 8 Hannover 3.960 0 12 0 0 8 3.980
Ebertplatz 1 Koln 9.000 0 675 0 0 335 9340 :
Gustav-Heinemann-Ufer 54 Kéli 16.570 0 742 0 0 518 17.830
Hansaring 20 Kol 4.200 0 394 0 0 56 4650 :
Konrad-Adenauer-Ufer 41-45 ~ Kéin 22.280 0 20 0 0 120 22.420
Neumarkt 49 Koln 8.570 0 63 0 0 127 8.760 :
WeyerstraBe 79-83 Kéln 15.930 0 19 0 0 341 16.290
RheinstraBe 43-45 Mainz 2.560 0 65 0 0 5 2630 :

RheinstraBe 105-107 Mainz 4.090 0 38 0 0 62 4.190
LessingstraBe 14 Miinchen 9.510 0 0 0 0 290 9.800
Boblinger StraBe 8/ArminstraBe 15 Stuttgart 4.230 0 115 0 0 225 4120 :

Quartier Biichsenstraf3e Stuttgart 43.575 0 1.370 0 0 665 45.610

Tibinger StraBe 31 u. 33 Stuttgart 8.570 0 2.092 0 0 138 10.800

285.540 28.689 6.869  -6.980 -2.850 1.942 313.210
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Den Anlageimmobilien direkt zurechenbare Auf-
wendungen und Ertrage

Neben den unrealisierten Gewinnen und Verlusten aus der
Neubewertung von Anlageimmobilien sowie dem Ergebnis
aus dem Verkauf von Anlageimmobilien enthalt die Gesam-
tergebnisrechnung folgende, direkt zurechenbare Betrdge
im Zusammenhang mit den Anlageimmobilien:

Die direkt zurechenbaren Immobilienbewirtschaftungskos-
ten, die nicht zu Mieteinnahmen gefiihrt haben, betreffen
Leerstandskosten, die sich anhand der Leerstandsquoten
der einzelnen Anlageimmobilien ergeben.

2014 2013
Zur VerauBerung Zur VerauBerung
gehaltene Anlage- Gesamt gehaltene Anlage-
Gesamt Immobilien  immobilien Immobilien  immobilien
TEUR TEUR TEUR TEUR
Mieteinnahmen aus Anlageimmobilien 18.396 0 18.396 18.239 192 18.047
direkt zurechenbare Aufwendungen
zur Erzielung von Mieteinnahmen
Instandhaltungsaufwand 2.418 0 2.418 2.615 26 2.589
Immobilienbewirtschaftung 1.175 0 1.175 689 16 673
SUMME 3.593 0 3.593 3.304 42 3.262
direkt zurechenbare Aufwendungen, die nicht
zur Erzielung von Mieteinnahmen gefiihrt haben
Immobilienbewirtschaftung 255 0 255 279 2 277
SUMME 255 0 255 279 2 277

Informationen zur Immobilienbewertung

zum 31. Dezember 2014

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der
Immobilien zu den Stichtagen 31. Dezember 2014 und
dem des Vorjahres basiert auf Bewertungen durch einen
unabhangigen Gutachter sowie interne Bewertungen.
Die Feri EuroRating Services AG, Bad Homburg, (»Feri)
wurde von POLIS beauftragt, eine Ermittlung des
Marktwertes fir sechs Immobilien der POLIS zum 31.
Dezember 2014 durchzufiihren und diese in Form von
Rating- und Marktwertgutachten zu dokumentieren.
Fir die Bewertung des gesamten Portfolios erhalt Feri
eine pauschale Vergiitung, die nicht von der Héhe der
ermittelten Marktwerte abhdngt.

Im Ubrigen erfolgte eine interne Bewertung. Die Be-
wertung 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 Feri tiberpr(ft. Die interne Immobi-
lienbewertung erfolgt nach den gleichen Grundsétzen
wie die Bewertung durch Feri. Dabei wird die interne
Detailplanung durch das Marktresearch von Feri erganzt.
Zu jedem Quartalsende werden von Feri ermittelte,
aktualisierte objektspezifische Marktmietprognosen

im softwaregestiitzten Bewertungstool hinterlegt und
bilden die Grundlage fiir die Einnahmenplanung. Ebenso
werden die Einfliisse der generellen Zinsentwicklung, der



standort- und der objektspezifischen Entwicklung auf den
Diskontierungszinssatz auf Basis der Zinsprognose von
Feri untersucht und angepasst.

Ermittelt wird der Marktwert, welcher von den Interna-
tional Valuation Standards wie folgt definiert wird: »Der
Marktwert ist der geschétzte Geldbetrag, fiir welchen

ein Grundstiick am Tag der Bewertung zwischen einem
verkaufsbereiten VerauBerer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer
Transaktion zwischen unabhangigen Dritten gehandelt
wiirde, wobei unterstellt wird, dass jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.«

Die vorgenannte Defininition des Marktwertes gemaB den
International Valuation Standards deckt sich in Bezug auf
das Portfolio von POLIS mit der Definition des beizulegen-
den Zeitwertes nach IFRS 13. Die Begriffe , Marktwert"
und ,beizulegender Zeitwert" werden daher im Folgen-
den Gbereinstimmend verwendet.

Die vorlaufigen Marktwerte werden nach Ermittlung ana-
lysiert und die wesentlichen Veranderungen im Vergleich
zur vorherigen Bewertung plausibilisiert. Nach Feststel-
lung des endgliltigen Marktwertes erfolgt das Reporting
an den Vorstand. Dieser kommuniziert die Marktbewer-
tung quartalweise an den Aufsichtsrat.

Grundlage der Ermittlung des Marktwertes ist die Ertrags-
wertmethode nach den International Valuation Standards.
Die Immobilienbewertung berticksichtigt umfassend

alle Faktoren, die den Wert des Objektes beeinflussen.
Subjektive Werturteile werden soweit wie moglich durch
die Verwendung von quantitativen Analysemethoden
objektiviert.

Der Marktwert der Immobilie wird nach dem Discoun-
ted-Cashflow-Verfahren ermittelt. Die Differenz aus
Mietertragen und Modernisierungs- und Instandhaltungs-
kosten sowie Bewirtschaftungskosten ergibt den Net
Cashflow, der mit der sogenannten Break-Even-Rendite
diskontiert wird.

Die Mietertrage beinhalten zunachst die vertraglich
vereinbarten Mieten. Hinzu kommen die prognosti-
Zierten Mietertrdge aus der Vermietung leer stehender
Flachen bzw. aus der Nachvermietung nach Auslauf der
bestehenden Mietvertrdge auf Basis der objektspezifisch
erwarteten Marktmiete. Die objektspezifische Marktmiete
wird auf Basis des Feri-Researchs angesetzt.

Die objektspezifisch erwartete Marktmiete ergibt sich
aus den nach den Ratingergebnissen fiir die Attraktivitat
der Immobilie ermittelten Auf- und Abschldgen 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 erforder-
lich sind. Ratingindikatoren fiir die Attraktivitat einer
Immobilie sind der Makrostandort, der Mikrostandort
und die Objektqualitat. Im Rahmen der Ermittlung des
Risikoprofils eines Objektes wird auch das mieterspezi-
fische Risiko durch eine Beurteilung der Mieterbonitat,
der Mieterkonzentration und der Vertragsgestaltung be-
stimmt. 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 Bewertungsno-
ten eingeteilt, die von AAA (hervorragend) bis E- (sehr
schlecht) reichen.

Die Break-Even-Rendite stellt diejenige Verzinsung dar,
die ein individuelles Objekt erwirtschaften muss, um eine
risikogerechte 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
Einzelobjektebene individuell ermittelt.

Die Break-Even-Rendite liegt iiber alle Immobilien wert-
gewichtet bei 6,7 % (Vj. 6,7 %). Wiirde die durchschnitt-
liche Break-Even-Rendite um 0,25 %-Punkte héher oder
niedriger angesetzt werden, ergaben sich um ca. 2,0 %
héhere oder niedrigere Marktwerte. Weitere Inpuktfakto-
ren konnen einen erheblichen Einfluss auf die Marktwerte




KONZERNABSCHLUSS

KONZERNANHANG

MLt T
P L LT AT

haben: Leerstandsquote, Mietwachstum p.a., Vermie-
tungsszenario, Bau- und Instandhaltungskosten.

Fiir samtliche Bewertungsobjekte wurde grundsatzlich
eine Gesamtnutzungsdauer ab Erbauungsjahr von 65
Jahren angenommen. Etwaige Modernisierungsmalnah-
men bzw. der stichtagsbezogene bauliche Gesamterhal-
tungszustand wurden analysiert und verlangern ggf. die
objektspezifische Restnutzungsdauer.

Der Cashflow-Projektion liegen dartiber hinaus die nach-
folgenden Annahmen zugrunde:

* Der durchschnittliche Leerstand des Portfolios am Be-
wertungsstichtag von 5,4 % (Vj. 7,3 %) wird innerhalb
eines Jahres weitgehend abgebaut. Im mittelfristigen
Planungshorizont bewegt sich der Leerstand in einer
Spanne zwischen hdchstens 1,7 % und maximal 7,1 %,
bezogen auf die einzelnen Objekte.

* Aus dem Bewertungsszenario ergibt sich eine Mietstei-
gerung von durchschnittlich 0,90 % (Vj. 2,85 %) im
ersten Jahr. Der iberwiegende Anteil dieser Mietstei-
gerung folgt dem vorgenannten Abbau des Leerstands,
addiert um die Steigerung der Miete aufgrund wertge-

sicherter Mietvertrdge. Danach ergibt sich bis zum Ende
des zehnjahrigen Planungshorizonts eine angenom-
mene Mietsteigerung von durchschnittlich 2,31% (Vj.
1,69%) pro Jahr. Die Abweichung gegentiber dem
Vorjahr ergibt sich aus geanderten Annahmen zur
Mieterentwicklung. Im aktuellen Berichtsjahr werden
wesentlich flachere Mietsteigerungen am Anfang und
ein starkerer Anstieg zum Ende des Betrachtungszeit-
raumes prognostiziert.

* Langfristig (2015-2024) planen wir mit Instandhal-
tungskosten von durchschnittlich EUR 1,79 (Vj. EUR
1,07) pro Quadratmeter Mietflache und Monat, davon
EUR 0,86 (Vj. EUR 0,68) pro Quadratmeter Mietflache
und Monat fiir laufende Instandhaltungen. Fiir das Jahr
2015 haben wir einen erhohten Instandhaltungsbedarf
von EUR 2,36 pro Quadratmeter Mietflache und Monat
identifiziert, davon EUR 0,61 fiir die laufenden Instand-
haltungen. Der erhdhte Instandhaltungsbedarf in 2015
resultiert hauptsachlich aus Méngeln an Fassaden und
Flachddchern in einigen unserer Hauser.

* Detaillierte Angaben zum Leerstand und den Mietein-

nahmen sind im Lagebericht (S. 49/50) aufgefiihrt.

Diisseldorf | Berliner Allee 44
Birohaus




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

Leer-:

standsrate :

31.12.2014:

Alle Angaben in % (Fléche) :
RankestraBe 21/ Lietzenburger Str. 44, 46 401
LuisenstraBe 46 0,00
Potsdamer StraBe 58 0,49
Altmarkt 10 / Kramergasse 2, 4 0,66
KénneritzstraBe 29, 31, 33 0,00;
Palaisplatz 3, 3a 1,33
Berliner Allee 42 2,67
Berliner Allee 44 0,82
Berliner Allee 48 15,84
SteinstraBBe 27 0,31
GutleutstraBe 100,00
LandschaftstraBe 2 0,00
LandschaftstraBe 8 0,00
Ebertplatz 1 LB
Gustav-Heinemann-Ufer 54 1,64
Hansaring 20 27,54;
Konrad-Adenauer Ufer 41-45 4,30
Neumarkt 49 0,025
WeyerstraBe 79-83 1,80
LessingstraBe 14 0,24;
Boblinger StraBe 8 / ArminstraBe 15 7,24;
Quartier BiichsenstraBe 6,72
Tlbinger StraBe 31,33 6,19

erwartete
Leer-
standsrate
31.12.2015
(Flache)

25,83
22,6
18,01
i
0y
0
oAt
9,25
1,74
13,91
e
0,00
1,80
0.24

Langfristige

Leerstands-

rate gemaB

B-Plan 2015
(Flache)

geplante
kurzfristige
Miet-
steigerung
(Umsatz)

094
1,14
377
1,44
053
001
-1,34

3,66

0,28

235

149

geplante
langfristige
Miet-
steigerung
(Umsatz)

215
1,90
272
115
225
1.76
1,97
253
0,98
177
340
1,87
1,94

Break-
Even- :
Rendite :
31.12.2014 :

0 |70 [ (0 I o)
‘u’!\oo‘oooo

o
~

o
Ne)

o o o o o
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PORTFOLIO 5,38

Die tatsachliche Leerstandsrate (5,38 %) tber das
gesamte Portfolio hat sich im Vergleich zur Projektion des
Vorjahres (7,30 %) verringert und wird zum 31.12.2015
mit 3,84 % erwartet. Die positve Entwicklung in

2014 resultiert aus der guten Vermietungsleistung im
abgelaufenen Geschéftsjahr 2014 und einem guten
Mietvertragsmanagement und daraus resultierenden Ver-
tragsverlangerungen mit Bestandsmietern. Die erwartete
Leerstandsentwicklung zum Jahresende 2015 hangt im

Wesentlichen von der erfolgreichen Planumsetzung der

Vermietung in der GutleutstraBe 26 ab.

Die geplante langfristige Mietsteigerung ist im Ver-

gleich zur Vorjahresprojektion von 1,69 % auf 2,31 %

gestiegen. Die Verbesserung resultiert hauptsachlich aus

einer verbesserten Entwicklungserwartung der Mieten

in den spateren Jahren. Die kurzfristige Mietsteigerung

liegt aufgrund des Inflationsriickganges deutlich unter der

Vorjahresprojektion.
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Die Annahmen der Cashflow-Projektion im Vorjahr sind

in folgender Tabelle detailliert dargestellt:

Alle Angaben in %

RankestraBe 21/ Lietzenburger Str. 44, 46

LuisenstraBe 46

Potsdamer StraBe 58

Altmarkt 10 / Kramergasse 2, 4

KonneritzstraBe 29, 31, 33

Palaisplatz 3, 3a
Berliner Allee 42
Berliner Allee 44
Berliner Allee 48
SteinstraBe 27
GutleutstraBe
LandschaftstraBe 2
LandschaftstraBe 8

Ebertplatz 1

Gustav-Heinemann-Ufer 54

Hansaring 20

Konrad-Adenauer Ufer 41-45

Neumarkt 49
WeyerstraBe 79-83
RheinstraBe 43-45
RheinstraBe 105-107

LessingstraBe 14

Boblinger StraBe 8 / ArminstraBe 15

Quartier BlichsenstraBe

Tlbinger StraBe 31,33

Leerstandsrate
31.12.2013
(Flache)

3,80
0,00

0,93

3,84

3,22
26,64
13,60
52,92

5,94

0,69

0,00
0,00
0,00
2,41
2,06

43,20

4,30
0,00

2,63
29,65

16,09

erwartete
Leerstandsrate
31.12.2014
(Flache)

=}
[ee]
w

geplante
kurzfristige
Mietsteigerung
(Umsatz)

2,94

2,37

240

033

0,86
0,54

1,62

geplante
langfristige
Mietsteigerung
(Umsatz)

PORTFOLIO



Wesentliche Informationen zur Sensitivitat der Markbe-
wertung zeigt nachfolgende Ubersicht:

nachhaltiger Rohertrag Mietwachstum p.a. Mietertrag Diskontierungszinssatz
Fair Value :
per : +25 -25
Verénderung der Verkehrswerte in TEUR 31122014 -10% +10 % 1% +1% -1%  +1%  Basisp.  Basisp.
[ BERLIN :
Rankestr. 21 /Lietzenburger Str. 44, 46 30.730 -1.597 1601 -1.063  1.142 -136 146 -595 614
LuisenstraBe 46 12.240 -349 342 -229 240 -52 52 -239 236
Potsdamer StraBe 58 15.720 973 973 -832 510 73 73 -327 329
M DRESDEN
Altmarkt 10/Kramergasse 2/4 37.770 -1.100 1.122 -815 893 -191 189 127 737
KénneritzstraBe 29,31,33 11,130 : -500 498 -356 382 ) 66 -216 218
Palaisplatz 3/3a 5.670 -544 391 -339 356 -27 35 -109 13
M DUSSELDORF
Berliner Allee 42 6.960 -529 351 -202 218 &l 42 -137 144
Berliner Allee 44 8.630 -445 451 -352 382 3B 40 -165 177
Berliner Allee 48 5.280 -120 114 -88 91 -31 23 -112 m
SteinstraBe 27 9.910 -796 807 -504 547 =) 53 -190 197
[ FRANKFURT AM MAIN
GutleutstraBe 8.460 -115 124 97 115 -34 56 -219 232
M HANNOVER
LandschaftstraBe 2 4,560 : -361 362 -254 266 -47 15 97 922
LandschaftstraBe 8 4.040 3 3 3 3 16 9 =) 87
W KOLN
Ebertplatz 1 9.300 -366 355 -242 245 -49 47 -198 195
Gustav-Heinemann-Ufer 54 18% -1.0017 1.00£ -752; 802; -96 92; -355 35§
Hansaring 20 M -32g 332 -18§ 19; -32 Zg -9; 10§
Konrad-Adenauer Ufer 41-45 % -35% 352 -ZSE 241 -103 9§ -43§ 43;
Neumarkt 49 8.960 -47; 46; -406 42§ ég 32 -173 16;
WeyerstraBe 79-83 16580 0 472 5 398 436 69 75 333 343
= MUNCHEN
LessingstraBe 14 9.990 -469 467 -277 278 -49 46 -197 195
W STUTTGART
Bablinger StraBe 8 / ArminstraBe 15 3.820 -151 151 -108 116 -12 18 -83 85
Quartier BlichsenstraBe 46.540 -888 890 -706 667 -194 211 -905 916
Tubinger StraBe 31/33 11.000 -597 595 -505 543 -43 48 21 215

PORTFOLIO 313.090; -12.523 12.224 -8.945 9.102 -1.458 149 -6.195 6.298
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Wesentliche Informationen zur Sensitivitat der Markt-

bewertung im Vorjahr zeigt nachfolgende Ubersicht:

Verdnderung der Verkehrswerte in TEUR

W BERLIN
Rankestr. 21 /Lietzenburger Str. 44, 46
LuisenstraBe 46
Potsdamer StraBe 58

W DRESDEN
Altmarkt 10/Kramergasse 2/4
KonneritzstraBe 29,31,33
Palaisplatz 3/3a

1 DUSSELDORF
Berliner Allee 42
Berliner Allee 44
Berliner Allee 48
SteinstraBe 27

[ FRANKFURT AM MAIN
GutleutstraBe

W HANNOVER
LandschaftstraBe 2
LandschaftstraBe 8

W KOLN
Ebertplatz 1
Gustav-Heinemann-Ufer 54
Hansaring 20
Konrad-Adenauer Ufer 41-45
Neumarkt 49
WeyerstraBe 79-83

W MAINZ
RheinstraBe 43-45
RheinstraBe 105-107

B MUNCHEN
LessingstraBe 14

W STUTTGART
Boblinger StraBe 8 / ArminstraBe 15
Quartier BlichsenstraBe
Tibinger StraBe 31/33

Fair Value
per

31.12.2013

29.350
11.870

15.630

36.730
10.780

5.480

6.800
8.280

5.380

9.960

8.050

4.480
3.980

9.340
17.830
4.650
2420
8.760
16.290

2630
4.190

PORTFOLIO

313.210

nachhaltiger Rohertrag Mietwachstum p.a.  Mietertrag  Diskontierungszinssatz
+25 -25

-10 % +10 % -1% +1%  +-1%  Basisp.  Basisp.
-1.645 1.643 -1.183 1.273 130 -566 573
-329 336 -192 214 53 =221 227
9% 938 654 545 71 299 303
-1.023 1.032 -736 795 190 -687 706
-336 346 2219 248 65 -190 196
-367 379 267 295 30 103 105
-337 343 -193 217 33 -135 138
-445 440 -258 272 45 -158 162
2% 267 A7t 7727 A1 13
114 17 -474 509 45 -188 194
-1.053 1.024 -393 399 37 -207 213
459 470 332 363 32 88 91
354 39 8 13 2 %619
-301 300 214 232 45 -182 186
-450 477 -278 301 87 -344 350
-173 176 -106 106 22 93 9%
-302 320 -228 258 9% -416 430
-439 an -109 393 44 =5 158
-664 1.478 -208 531 9 -310 313
-209 222 -138 137 18 -55 56
210 213 33 42 3 8 @
-436 418 -285 308 44 -184 193
93 164 95 103 22 88 90
725 729 -532 559 216 -861 879
-539 538 -459 495 43 -205 205
-12.795 13.838  -7.965 8.995 1.521 -6.016 6.148



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

Da das Portfolio der POLIS ausschlieBlich Immobilien

mit der Hauptnutzungsart ,Blro” halt, wurde bei der
Sensitivitatsanalyse nicht auf die untergeordneten
Nutzungsarten, sondern einzig auf die objektspezifischen
Marktmieten von Biroflachen abgestellt. Unterstellte
Verlangerungen bestehender Mietverhdltnisse zu gleichen
Konditionen entsprechend des Businessplans fiihren zu
einer geringeren Schwankung der Verkehrswerte, da neue
Mietverhdltnisse erst zu einem spdteren Zeitpunkt zum
dann bestehenden Marktniveau geschlossen werden
kdnnen. Eine Verldngerung von bestehenden Mietverhalt-
nissen erscheint sinnvoll, wenn der zukUnftige Barwert
aus der Differenz zwischen Markt- und Vertragsmiete die
Vermarktungskosten in der Leerstandsphase nicht tber-
steigt. Bei den in der Ubersicht dargestellten Sensitivi-
tatsuntersuchungen wurde gegeniiber dem Basisszenario
(Fair Value 31. Dezember 2014) jeweils lediglich eine
GroBe verandert.

Die unter nachhaltigem Rohertrag dargestellten Abwei-
chungen zum jeweiligen Fair Value am 31. Dezember
2014 wurden wie folgt ermittelt. Die objektspezifische
Biiromarktmiete wurde zum Bewertungsstichtag um
10 % erhdht bzw. gemindert. Der Anstieg der objek-
tspezifischen Marktmieten in den Folgejahren blieb
unverandert.

TEUR

Mindestmietzahlungen (31.12.2014)
Mindestmietzahlungen (31.12.2013)

Die unter , Mietwachstum” dargestellten Abweichungsa-
nalysen zum jeweiligen Fair Value am 31. Dezember 2014
basieren auf einem Szenario, bei dem die Entwicklung der
objektspezifischen Blromarktmieten (year-on-year) tber
einen Betrachtungszeitraum von 10 Jahren jeweils um 1
% erhoht bzw. vermindert wurden. Die Erhdhung bzw.
Minderung des Mietwachstums bezieht sich nicht auf die
unterstellte Indexierung von Mietvertragen, sondern nur
auf die objektspezifischen Bliromarktmieten.

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

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

Uber die in den oben stehenden Tabelle dargestellten
Inputfaktoren hinausgehend hat die Erhdhung bzw.
Minderung der Verkaufsrendite (Exit Yield) zum fiktiven
Wiederverkauf nach zehn Jahren eine hohe Sensitivitat
auf die beizulegenden Zeitwerte.

Fiir die Bewertung der Immobilien wurde ein Planungs-
zeitraum von zehn Jahren unterstellt. Eine Verldngerung
bzw. Verkiirzung der unterstellten Vermarktungszeitraume
bei geplanten Mieterwechseln um einen Monat wirkt sich
sehr sensitiv auf die beizulegenden Zeitwerte aus.

Aus bestehenden Mietverhaltnissen mit Dritten wird
POLIS folgende, vertraglich gesicherte Mietzahlungen
(Nettomieten bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis
zum friihestméglichen Kiindigungstermin und Mindestlea-
singzahlungen des Mieters/Leasingnehmers) erhalten:

Gesamt% bis 1 Jahr§ 2 bis 5 Jahre iber 5 Jahre
72.568 17.99 12,934 11.638
72.882 17,650 40.487 : 14.745

Weitere Informationen zu den Anlageimmobilien sind
unter www.polis.de abrufbar.
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3.2. Immaterielle Vermdgenswerte

und Sachanlagen

Der Posten umfasst Software und die Betriebs- und
Geschéaftsausstattung. Die Entwicklung dieses Postens
verdeutlicht nachfolgende Tabelle:

Software, Betriebs- und Geschaftsausstattung

2014

Anschaffungs- und Herstellungskosten in TEUR

01.01.2014 Zugange Abgénge  31.12.2014 :

Software 486 87 77 49

Betriebs- und Geschaftsaussttg. 447 32 138 ﬂ
S N TCRNE (R 1)

Abschreibungen in TEUR

01.01.2014 Zugénge Abgange  31.12.2014 :

Software 318 86 72 332

Betriebs- und Geschaftsaussttg. 266 52 133 185
584 138 205 517

Buchwerte in TEUR

01.01.2014  31.12.2014

Software 168 164 -
Betriebs- und Geschaftsaussttg. 181 1&
BE 320 .

3.3. Finanzanlagen

Die Finanzanlagen beinhalten jeweils 15 % der Anteile
an der ,POLIS Objekt RankestralBe GmbH & Co. KG”",
Berlin, an der ,POLIS Objekt BugenhagenstraBe GmbH

& Co. KG", Berlin, und an der ,POLIS Objekt Ludwig-Er-
hard-StraBe GmbH & Co. KG”, Berlin. Die Anteile von
jeweils 15 % sollen dauerhaft gehalten werden. POLIS
erbringt fiir diese Gesellschaften Asset- und Property-Ma-
nagement-Leistungen. Die Bewertung der Beteiligungen

Die Abschreibungen und Wertminderungen des Jahres
sind in der Gesamtergebnisrechnung im Posten
. Verwaltungsaufwand” enthalten.

2013

01.01.2013 Zugange Abgdnge 31.12.2013
461 o 0 486 ;
90 w
859 74 0

933

01.01.2013 Zugange Abgénge 31.12.2013

240 78 0
20 46 0
460 124 0

01.01.2013 31.12.2013

21 168
178 181

399 349

erfolgt zum beizulegenden Zeitwert, da ausreichende
Finanzinformationen zur Bestimmung des beizulegen-
den Zeitwertes bereit gestellt werden konnten. Die
Bewertung erfolgt gemaB Stufe 3. Grundlage ist die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der in der
Finanzanlage befindlichen Immobilie mittels DCF-Ver-
fahrens mit folgenden, am Markt nicht beobachtbaren
Bewertungsparametern:



Leerstandsrate geplante langfristige

Diskontierungszinssatz :

Angaben in % 31.12.2014 Mietsteigerung 31.12.2014" :
(Fldche) - (Umsatz) .
RankestraBe 5 - 6, Berlin 0,12 2,12 4,60
BugenhagenstraBe 5, Hamburg 0,00 2,80 4,20
Ludwig-Erhard-StraBe 14, Hamburg 0,43 230 4,50
Finanzanlagen 0,20 2,1i 4ﬂ
* Diskontierungszinssatz nominal It Wiiest & Partner
Vom beizulegenden Zeitwert der Immobilien wird das VerduBerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte gem.
variabel verzinste Darlehen (Zinssatz, bestehend aus IAS 39 handelt.
3-Monats Euribor, inkl. Marge, zum Bilanzstichtag: 1,278 Im Vergleich zum Vorjahr ergaben sich Abgange durch
%) abgezogen und somit der beizulegende Zeitwert der Entnahmen sowie Gewinne aus Neubewertungen auf-
Finanzanlage ermittelt. Dieser liegt bei der POLIS Objekt grund héherer Marktwerte der Immobilien.
RankestraBe GmbH & Co. KG, bezogen auf den 15 % Weiterhin beinhalten die Finanzanlagen 5,1 % der Anteile
Anteil, mit TEUR 900 iiber dem beizulegenden Buchwert  an der ,Bouwfonds GmbH & Co. Stinnesplatz KG". Die
der Finanzanlage. Bewertung der Beteiligung erfolgte zu Anschaffungskos-
Die Aufwertung erfolgt bis zum endgiltigen Abgang der ten, da kein aktiver Marktwert vorliegt und POLIS keine
Finanzanlage, abzlglich latenter Steuern i. H. v. TEUR zur Fair-Value-Bewertung notwendigen Informationen
142 in der Neubewertungsriicklage, da es sich um zur vorliegen.
Anschaffungs- und Herstellungskosten
Gesellschaft Sitz Anti/iul 01.01.2T0EL4F1{ Zugigg: Abgigg: 31.12.2T0EL£;
POLIS Objekt RankestraBe GmbH & Co. KG Berlin 15,00 1.770 0 58 17E
POLIS Objekt Ludwig-Erhard-StraBe GmbH & Co. KG Berlin 15,00 1.200 0 20 11@
POLIS Objekt BugenhagenstraBe & Co. KG Berlin 15,00 559 0 0 553
Bouwfonds GmbH & Co. Objekt Stinnesplatz KG Berlin 510 243 0 0 29
3.772 0 78 3.694
Abschreibungen / Neubewertungen
Gesellschaft 01.01 .ZTOELlé Zugiggg Abgigg; Neubewer}ggg 31.12.2T0EL£;
POLIS Objekt RankestraBe GmbH & Co. KG 0 0 0 900 9(&
POLIS Objekt Ludwig-Erhard-StraBe GmbH & Co. KG 0 0 0 0 2
POLIS Objekt BugenhagenstraBe & Co. KG 0 0 0 0 2
Bouwfonds GmbH & Co. Objekt Stinnesplatz KG 0 0 0 0 2
0 0 0 900 900 :
Buchwerte - - - o o
Geselscaf 122013 31122014
POLIS Objekt RankestraBe GmbH & Co. KG 1770 2612
POLIS Objekt Ludwig-Erhard-StraBe GmbH & Co. KG 1.200 1.180
POLIS Objekt BugenhagenstraBe & Co. KG 559 559
Bouwfonds GmbH & Co. Objekt Stinnesplatz KG 243 243
3772 4.594
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3.4. Latente Steueranspriiche

und -verbindlichkeiten

Die latenten Steueranspriiche und -verbindlichkeiten
aufgrund von temporaren Differenzen zwischen IFRS- und
Steuerbilanz sowie aufgrund von steuerlichen Verlustvor-
tragen ermitteln sich nach Bilanzposten wie folgt:

Anlageimmobilien 157 350
Steuerliche Verlustvortrage 1.473 666
Hedging Riicklage ﬂ 1107
Sonst. finanz. Verbindlichkeiten 70 185
Summe vor Saldierung ﬁ 2308
Saldierung ﬂ -2.122
AKTIVE LATENTE STEUERN ﬂ 186
Latente Steuerverbindlichkeiten

Anlageimmobilien 6@ 4.950
Sonst. finanz. Verbindlichkeiten ﬂ 0
Saldierung @ 2122
PASSIVE LATENTE STEUERN 3940 2.828

Die Saldierung der aktiven latenten Steuern mit den
passiven latenten Steuern (2.364 TEUR) erfolgt nur, soweit
sie sich auf Ertragsteuern beziehen, die von derselben Steu-
erbehdrde flr dasselbe Steuersubjekt erhoben werden.
Zum 31. Dezember 2014 wurden auf kdrperschaft-
steuerliche Verlustvortrage der POLIS Immobilien AG
(TEUR 9.306; Vj. TEUR 4.211) latente Steuern in voller
Hohe gebildet, da davon ausgegangen wird, dass die
korperschaftsteuerlichen Verlustvortrage durch zukiinftige
korperschaftsteuerliche Gewinne aus der Realisierung
steuerlich vorhandener stiller Reserven in den Anlageim-
mobilien genutzt werden. Die Anderungen der latenten
Steueranspriiche, die sich auf Derivate (Zinsswaps) bezie-
hen, die Bestandteil eines effektiven Cashflow-Hedges
sind (TEUR 749; Vj. TEUR -138), wurden im , Sonstigen
Ergebnis” erfasst. Die latenten Steuern, bezogen auf die
Marktverénderungen der Finanzanlagen, wurden ebenfalls
im ,,Sonstigen Ergebnis” (TEUR -142; Vj. TEUR 0) erfasst.

Die (ibrigen Anderungen der latenten Steueranspriiche und
Steuerverbindlichkeiten wurden erfolgswirksam erfasst.
Auf gewerbesteuerliche Verlustvortrage von TEUR 50.733
(Vj. TEUR 47.790) wurden keine latenten Steueranspriiche
erfasst, da diese nach der Unternehmensplanung nicht
genutzt werden.

3.5. Forderungen und sonstige finanzielle
Vermdgenswerte sowie kurzfristige
Steuerforderungen

Die Forderungen und sonstigen finanziellen Vermdgens-
werte haben samtlich eine Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr und setzen sich wie folgt zusammen:

2014 2013

inTEUR : in TEUR
ForderL_Jngen aus Lieferungen 5356 - 4711
und Leistungen :
davon umlegbare :
Betriebskosten 4882 Sa
davon Mietforderungen 474 462
Umsatzsteuerguthaben und im 0 277
Folgejahr abziehbare Vorsteuer :
Sonstige Forderungen 264 : 627
SUMME . 5565

Die Buchwerte entsprechen aufgrund der kurzen Restlauf-
zeiten den beizulegenden Zeitwerten.

Zum 31. Dezember 2014 standen Forderungen aus noch
nicht abgerechneten Betriebskosten von TEUR 4.882 (V].
TEUR 4.249) erhaltenen Anzahlungen fir Betriebskosten
von TEUR 4.039 (Vj. TEUR 3.661) gegeniiber.

Die Mietforderungen sind nicht wertgemindert, da ein
Ausfallrisiko nicht bestand und nur unwesentliche tber-
fallige Forderungen bestanden.

Alle aufgefiihrten Mietforderungen betreffen gewerbliche
Mieter im Inland. Die Mietforderungen sind iiberwie-
gend als Sicherheiten flir Bankdarlehen abgetreten. Die
Inanspruchnahme kann dabei erst bei rechtswirksamer
Kiindigung der entsprechenden Kreditvertrage erfolgen.



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

davon: nicht wertgemindert und fallig

Buchwert davon: weder wertgemindert noch féllig Uiber 90 Tage 60-90Tage  31-60Tage 0-30Tage
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
31.12.2014
5.356 5.220 34 7 57 38

. 31122013 ..............................................................................................................................
4711 4.499 68 0 40 104

Bei den nicht wertgeminderten und nicht félligen Forde-
rungen aus Lieferungen deuten zum Bilanzstichtag keine
Anzeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zahlungs-
verpflichtungen nicht nachkommen werden.

Fiir die bereits falligen Mietforderungen hat POLIS
Sicherheiten in Form von Mietkautionen (Barkautionen
und Birgschaften) von TEUR 903 (Vj. TEUR 1.182). POLIS
kann bei Zahlungsriickstanden entsprechend der mietver-
traglichen Regelungen auf die Sicherheiten zugreifen.
Wertberichtigungen auf andere Forderungen und sonstige
Vermdgenswerte waren ebenfalls nicht erforderlich.

Die kurzfristigen Steuerforderungen in 2014 sowie im
Vorjahr betreffen anrechenbare Zinsabschlagsteuern, den
Solidaritdtszuschlag und Kérperschaftsteuerguthaben.

3.6. Bankguthaben
Ausgewiesen werden Bankguthaben und Kassenbestan-
de. Verfiigungsbeschrankungen bestehen nicht.

3.7. Andere Vermdgenswerte

Die anderen Vermdgenswerte beinhalten berwiegend
Abgrenzungsposten aus mietfreien Zeiten. Die Abgren-
zungsposten aus mietfreien Zeiten wurden auf Basis der
Laufzeit der Mietvertrdge berechnet und berlicksichtigen
die den mietfreien Zeiten im Jahr 2014 und in Vorjahren
zuzurechnenden Mieten.

3.8. Eigenkapital
Die Veranderung des Eigenkapitals ist aus der Konzern-Ei-
genkapitalveranderungsrechnung ersichtlich.

Gezeichnetes Kapital

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

Kapitalriicklage

Die Kapitalrlicklage (2014: TEUR 18.185; 2013: TEUR
18.185) enthalt die Aufgelder aus der Ausgabe von Akti-
en der POLIS, reduziert um IPO-Kosten unter Beriicksichti-
gung von latenten Steuern.

Gewinnriicklagen

In den Gewinnriicklagen auf Konzernebene haben sich
die in Vorjahren vorgenommenen Verrechnungen der han-
delsrechtlichen Jahresergebnisse der POLIS Immobilien AG
mit der Kapitalrlicklage ausgewirkt. Dartiber hinaus sind
die erfolgsneutralen Anpassungen im Rahmen der An-
wendung der IFRS (im Wesentlichen: Zeitwertbewertung
der Anlageimmobilien) Bestandteil der Gewinnrlicklagen.

Die Hauptversammlung der POLIS Immobilien AG hat am
22.06.2012 den Vorstand der Gesellschaft erméchtigt, bis
zum 22.06.2017 das Grundkapital der Gesellschaft mit
Zustimmung des Aufsichtsrates einmalig oder mehrfach
um bis zu insgesamt EUR 55.255.000,00 durch Ausgabe
von bis zu 5.525.500 neuen Stiickaktien gegen Bar-

oder Sacheinlagen zu erhéhen. Der Vorstand ist zudem
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das
Bezugrecht der Aktiondre auszuschlieBen.
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3.9. Verbindlichkeiten
Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sind in nach-
folgender Ubersicht dargestellt (Vorjahreszahlen in

Klammern): )
Restlaufzeiten
Verbindlichkeitenspiegel Gesamt bis 1 Jahr Gesamt Uber bis 5 Jahre  iiber 5 Jahre
11 Jahre
Angaben in TEUR
oo . I 147.945 27.363 120.582 32.164 88.418
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten (156.452) (6.398) (150.054) (65.614) (84.440)
4.039 4.039 0 0 0
Erhaltene Anzahlungen (3.661) (3.661) (0) (0) (0)
T . . 1.331 1.331 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u. Leistungen (2.639) (2.639) ) ) )
Verbindlichkeiten aus Ertragssteuern (18385? (18382 (0(; (O(; (0(;
. T 11.850 2.759 9.091 6.855 2.236
Sonstige Verbindlichkeiten (8.693) (2.159) (6.534) (5.097) (1.437)
165.303 35.630 129.673 39.019 90.654
(171.533) (14.945) (156.588) (70.711) (85.877)
3.940
zzgl. Latente Steuern (2.828)
133.613
SUMME LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN (159.416)
SUMME KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN (132;353

Die wesentlichen Eckpunkte der Darlehensvertrage mit
Kreditinstituten sind in folgender Tabelle dargestellt:

Laufzeit Zinssatz  anfangliche Tilgung ~ Restschuld
Jahr % % TEUR
2015 3,& ° 12.56£
2015 vari@ 2 13.1 1£
2016 variabel = 4320
2018 variﬂ . 20.79&
2020 Variﬂ i 2 53.1?i
2021 Vari@ _ 12.9(1
2021 3,28-351 _ 24.463
2023 2 1 6.65£

SUMME  147.945



Die wesentlichen Eckpunkte der Darlehensvertrage mit
Kreditinstituten im Vorjahr sind in folgender Tabelle

dargestellt:

Laufzeit Zinssatz  anfangliche Tilgung  Restschuld
Jahr % % TEUR
2014 variabel 4.676
2015 variabel 2 22400
2015 3,55 1 12.300
2016 variabel 1 4.320
2018 variabel 1 20.790
2020 variabel 2 54.182
2021 variabel 1 13.067
2021 3,28-351 1 24717
SUMME  156.452

Im Geschaftsjahr 2014 wurden Darlehen in Hohe von
EUR 6,8 Mio zur Finanzierung der »Tiibinger 31 und 33«
in Stuttgart aufgenommen. Weiterhin wurden langfristige
Kredite in Hohe von EUR 9 Mio. vorzeitig abgeldst und
kurzfristige Kredite im Rahmen der Verkaufe in Hohe von
EUR 3,9 Mio. auBerordentlich getilgt. Zuziiglich planma-
Biger Tilgungen ergibt sich ein Zahlungsmittelabfluss aus
der Tilgung von Krediten von insgesamt EUR 15,3 Mio.

Von den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind
insgesamt TEUR 104.270 (Vj. TEUR 118.902) variabel
verzinslich und TEUR 43.416 (Vj. TEUR 37.017) fest
verzinslich, daneben sind abgegrenzte Zinsen von TEUR
259 (Vj. TEUR 533) enthalten.

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

Die Darlehen sind durch Grundpfandrechte in Hohe von
TEUR 177.859 (Vj. TEUR 192.218) auf den Immobilienbe-
stand (Buchwert: TEUR 313.090) sowie durch Abtretun-

gen von z. B. Mietforderungen besichert. Die Inanspruch-
nahme kann dabei erst bei rechtswirksamer Kiindigung
der entsprechenden Kreditvertrage erfolgen.

Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz der Bankdarle-
hen, inkl. derivativer Finanzinstrumente per 31. Dezember
2014, betrug 3,6 % (Vj. 3,6 %). Die gewichtete durch-
schnittliche Restlaufzeit der Bankdarlehen betragt 5,1 (Vj.
5,7) Jahre.

Die beizulegenden Zeitwerte der variabel verzinslichen
Verbindlichkeiten entsprechen ihrem Buchwert.

Die beizulegenden Zeitwerte der fest verzinslichen
Verbindlichkeiten betragen zum 31. Dezember 2014 TEUR
45.366 (V]. TEUR 38.902). Die beizulegenden Zeitwerte
der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten basieren
auf diskontierten Cashflows, die auf Basis aktueller
Marktzinsen ermittelt wurden. Die zugrunde gelegten
Diskontierungszinssatze betrugen 1,0 %—1,9 % (Vj. 1,2
%-2,7 %), inkl. Marge.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten die Betriebskos-
tenvorauszahlungen der Mieter.

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern betreffen
Kérperschaftsteuer und Solidaritatszuschldge in Hohe
von insgesamt TEUR 138 (Vj. TEUR 88). Die Buchwerte
entsprechen den beizulegenden Zeitwerten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
betreffen tiberwiegend Bauleistungen.

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich
wie folgt zusammen:

31122014 31.12.2013

TEUR : TEUR

s e Marktwen 224" 1.498
derivativer Finanzinstrumente I B
Ubrige 535 661
SUMME 2.759 2.159
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Im Folgenden sind die wesentlichen Merkmale der

eingesetzten derivativen Finanzinstrumente dargestellt:

Zinssicherungs- Anzahl  Volumen Restlauf- Zinssatz
instrument Swaps TEUR zeit %

Nicht im Rahmen von Cashflow Hedges designierte Finanzinstrumente:

Swap 2 8.150  1-2Jahre  2,40-3,47

Im Rahmen von Cashflow Hedges designierte Finanzinstrumente:

13 79.889  4-7Jahre  2,33-3,56
GESAMT:
davon langfristig

davon kurzfristig

zzgl. sonstige kurzfristige
finanzielle Verbindlichkeiten

Summe kurzfristige
Verbindlichkeiten

31.12.2013

-983

-7.049
-8.03;
-6.534
-1 .49;

-661

-2.159

Im Geschéftsjahr 2014 wurde ein Swap mit einem nega-
tiven Marktwert von TEUR 430 durch Zahlung aufgeldst.
In der Gewinn- und Verlustrechnung werden Anderungen

der Marktwerte erfasst, soweit der Sicherungszusam-

menhang zwischen derivativem Finanzinstrument und

Grundgeschaft nicht effektiv ist. Marktwertdanderungen

effektiver Teile der Sicherungsbeziehungen werden im

,Sonstigen Ergebnis” ausgewiesen.
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ergebnis-
wirksame
Anderung

Guv

160

860
1.020

Auflésung
(zahlungs-
wirksam)

-430

-430

Marktver-
anderung
CF-Hedges

(im Sonstigen
Ergebnis erfasst)

-4.733
-4.733

Marktwert :

122014 ;

394

-10.921
41315
9.091
204

-535

-2.759



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

dargestellt:

Zinssiche- Anzahl ~ Volumen Restlauf- Zinssatz ~ 31.12.2012  ergebnis-  Auflésung im Sonstigen Marktwert

rungs- Swaps TEUR zeit % wirksame (zahlungs- Ergebnis erfasst
instrument Anderung wirksam) :
Guv 31.12.2013 :
Nicht im Rahmen von Cashflow Hedges designierte Finanzinstrumente: :
Swap 3(Vj.7) 16.250  2-3Jahre  2,40-3,69 -6.236 1.551 -3.702 0 -983 :

Im Rahmen von Cashflow Hedges designierte Finanzinstrumente:

13(Vj. 13) 79.889 5-8 Jahre 2,33 -3,56 -4.936 720 3.702 869 -7.049
GESAMT: -11.172 2.271 0 869 -8.032

3.10. Zusatzliche Informationen zu

Finanzinstrumenten

Die von POLIS genutzten Finanzinstrumente teilen sich

auf in die Klasse der Bankguthaben und die Klassen der Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte der finanziellen
Finanzinstrumente der Bewertungskategorien des IAS 39.  Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten:

Bilanzposten Kategorie 2014 2013
TEUR TEUR
: Zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte :
e (zum beizulegenden Zeitwert bewertet) s : 0
: Zur VerduBerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte :
AT (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet) e : 2
Fprder_ungen unq sonstige Forderungen 5.620 5.565
finanzielle Vermégenswerte :
Bankguthaben Bankguthaben und Zahlungsmittel 8.778 6.370
18.992 ° 15.707
Verblnv(vjllchkeltepl ) Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 147.945 156.452
gegeniiber Kreditinstituten :
V_erblndllchkelten o Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 1331 2.639
Lieferungen und Leistungen :
Sonstige finanzielle _— T . :
Verbindlichkeiten Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 535 658
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate ohne effektive Hedgebeziehung 394 984
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate in einer effektiven Hedgebeziehung 10.921 7.049

161.126 :  167.782
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Bilanzposten

Forderungen und sonstige
finanzielle Vermogenswerte

Forderungen und sonstige
finanzielle Vermogenswerte

Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten

Angaben in TEUR

Finanzanlagen

Darlehensverbind-
lichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten

Die Nettogewinne bzw. -verluste von Finanzinstrumenten

(ohne die Zinsertrage und Zinsaufwendungen) in der

Gewinn-und Verlustrechnung betragen:

Kategorie

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate in einer effektiven Hedgebeziehung

Forderungen

Forderungen

Die Nettogewinne aus den zum beizulegenden Zeitwert

bewerteten Derivaten beinhalten Bewertungsgewinne aus

derivativen Finanzinstrumenten (Zins-Swap), fir die kein
Hedge Accounting angewendet wird (TEUR 160; Vj. TEUR
1.551), bzw. Bewertungsgewinne fiir Finanzinstrumente,

die im Rahmen des Cashflow-Hedges designiert sind

(TEUR 860; Vj. TEUR 720).

Der Bestand an Finanzinstrumenten, die zum beizulegen-

den Zeitwert bewertet werden, sowie an Verbindlichkeiten

gegentiber Kreditinstituten, fiir die ein beizulegender

Zeitwert angegeben wird, gliedert sich wie folgt:

Zur VerauBerung verfigbare
finanzielle Vermdgenswerte (zum
beizulegenden Zeitwert bewertet)

Schulden, fir die ein beizulegen-
der Zeitwert ausgewiesen wird

Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Derivate ohne
effektive Hedgebeziehung

Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Derivate in einer
effektiven Hedgebeziehung

31.12.2014
Stufe 1 Stufe2  Stufe3
= - 4351
= -149.895 =
= -394 =
= -10.921 =

0 -161.210 4.351

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Derivate ohne effektive Hedgebeziehung

2014 :
TEUR

160 :

860
1.020 :

2013
TEUR

2.271

Die Marktwertdnderungen von Derivaten, die Bestandteile

effektiver Cashflow-Hedges sind (TEUR -4.733;

Vj. TEUR 869), wurden nach Abzug von latenten Steuern
(TEUR 749; Vj. TEUR -138) im , Sonstigen Ergebnis”

ausgewiesen.

SUMME
4.351
-149.895
-394

-10.921 :

156.859 :

31.12.2013

Stufe 1

Stufe 2

-157.583

-984

-7.049

-165.616

Stufe 3

SUMME

-157.583

-984

-7.049

-165.616



Fiir die Finanzanlagen werden die Marktwerte auf Basis
von DCF-Cashflows ermittelt. Grundlage der Marktwerte
der Finanzanlagen sind von externen Gutachtern gem.
IAS 40 ermittelte Marktwerte der in den Beteiligungen
enhaltenen Immobilien. Auf die naheren Erléuterungen
unter 3.3 wird verwiesen. Fur die Darlehensverbindlichkei-
ten gegenubver Kreditinstituten werden die Marktwerte
auf Basis diskontierter Cashflows ermittelt, denen aktuelle
Marktzinsen zu Grunde liegen. Fir die in der zweiten
Stufe eingeordneten Derivate werden die Marktwerte
extern durch die Banken (im Wege eines DCF-Verfahrens)
vierteljahrlich ermittelt und die Effektivitat durch eine
Wirtschaftsprifungssellschaft gepruft.

Das Management hat festgestellt, dass die Buchwerte von
Zahlungsmitteln und kurzfristigen Einlagen, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen, erhaltene Anzahlungen,
Kontokorrentkredite und sonstige kurzfristige Verbind-
lichkeiten hauptsachlich aufgrund der kurzen Laufzeiten
dieser Instrumente ihren beizulegenden Zeitwerten nahezu
entsprechen.

In der Berichtsperiode gab es keine Umgruppierung
zwischen Stufe 1, Stufe 2 und Stufe 3 der Bewertungs-
hierarchie.

4. ANGABEN ZUR
GESAMTERGEBNISRECHNUNG

4.1. Mietertrage

Enthalten sind Mietertrdge aus den Anlageimmobilien und
im Vorjahr auch aus den Immobilien, die unter den , Zur
VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermégenswerten”
ausgewiesen werden. In den Mietertragen sind Effekte
von TEUR -60 (Vj. TEUR 115) aus der Berticksichtigung
von mietfreien Zeiten enthalten.

4.2. Instandhaltungsaufwand

Ausgewiesen werden allgemeine Aufwendungen fiir
Reparaturen und Instandhaltung an Miet- und Allgemein-
flachen sowie Schonheitsreparaturen.

4.3. Immobilienbewirtschaftungsaufwand
In diesem Posten werden erfasst:

2014: 2013
TEUR : TEUR
Nicht umlegbare
Betriebskosten [ : e
Vermietungskosten 185 278
Sonstige Immobilienbewirt- 22 750
schaftungsaufwendungen :
SUMME 1.430° 968

Aufgrund der Allokation von allgemeinen Verwaltungs-
kosten fiir die Bewirtschaftung der Immobilien zu den
Betriebskosten erhdhten sich die nicht umlegbaren Be-
triebskosten gegentiber dem Vorjahr. Im Vorjahr wurden
ausschlieBlich Personalkosten direkt zugeordnet.

4.4. 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.

4.5. Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien

Der Besitzibergang der zum Jahresende 2013 als »Zur
VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte« klas-
sifizierte Anlageimmobilie »ImmermannstraBe«, Disseldorf,
erfolgte planmaBig im ersten Quartal auf Basis der letzten
Bewertung. Daher konnte kein zusatzliches Ergebnis aus
dem Verkauf erzielt werden. Im zweiten Quartal erfolgte
die VerauBerung der Anlageimmobilie »Rheinstral3e
43-45« in Mainz zu einem Kaufpreis von 2.600 TEUR und
im dritten Quartal die VerduBerung der Anlageimmobilie
»RheinstraBe 105—107« in Mainz zu einem Kaufpreis von
4.200 TEUR, so dass sich Verluste von 48 TEUR bzw. 352
TEUR ergaben.

Aus der im Vorjahr verkauften Anlageimmobilie »Klep-
pingstraBe 20« in Dortmund ergab sich ein Gewinn von
TEUR 377. Weiterhin wurde im Vorjahr die »Gallen-
kampstraBe 20« in Duisburg zum Marktwert verkauft.
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4.6. Sonstige Ertrage

Die sonstigen Ertrdge beinhalten im Geschéaftsjahr 2014
im Wesentlichen Gewahrleistungszahlungen und Ertrdge
aus Asset- und Property-Management-Leistungen fir die
drei Gesellschaften, an denen POLIS zu 15 % beteiligt ist
(175 TEUR; Vj. 207 TEUR).

4.7. Sonstiger Aufwand
Wie im Vorjahr resultiert der , Sonstige Aufwand” im
Wesentlichen aus Vorsteuerkorrekturen.

4.8. Verwaltungsaufwand
Die Zusammensetzung des Verwaltungsaufwandes kann
nachfolgender Tabelle entnommen werden:

2014 2013

TEUR TEUR
Personalaufwand 1& 1.712
Rechts- Beratungs- und Priifungskosten 448 532
Bliro- und Reisekosten ﬂ 826
Marketing und Werbekosten 49 61
Sonstiger Aufwand 128 145
SUMME 3.355 3.506

Neben den Vorstandsmitgliedern waren im Geschéftsjahr
2014 durchschnittlich 25 (Vj. 25) Arbeitnehmer beschaf-
tigt, sieben im Bereich , allgemeine Verwaltung” und 18
im Bereich , Asset- und Property-Management”, darunter
drei Auszubildende.

4.9. Beteiligungsertrage

Beteiligungsertrage ergaben sich, wie auch im Vorjahr, aus
Ausschiittungen aus den Beteiligungen an der Bouwfonds
GmbH & Co. Objekt Stinnesplatz KG, Berlin, der POLIS
Objekt RankestraBe GmbH & Co. KG, Berlin, und der POLIS
Objekt Ludwig-Erhard-StraBe GmbH & Co. KG, Berlin.

4.10. Finanzertrage
Die Finanzertrége betreffen Zinsertrage aus der laufenden
Verzinsung der Kontokorrentkonten der POLIS.

4.11. Zinsaufwendungen
Die Finanzaufwendungen betreffen die nachfolgend
dargestellten Posten:

2014: 2013
TEUR: TEUR
Zinsaufwendungen ﬂ 5.365
Finanzierungsnebenkosten ﬂ 330
SUMME E 5.695

Die Zinsaufwendungen aus Darlehen entsprechen den Ge-
samtzinsaufwendungen fir finanzielle Verbindlichkeiten,
die nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

4.12. Ertragsteuern
Die Ertragsteueraufwendungen fiir die Geschéftsjahre
2014 und 2013 gliedern sich wie folgt:

2014: 2013
Aufwand (-) / Ertrag (+) TEUR' TEUR
Latente Steuern
auf Verlustvortrége o -
Latente“Steue.m aus 251 5 1592
tempordren Differenzen : -
Laufende Steuern -18 -216
SUMME -1.727 -1.669

Die Ertrage aus latenten Steuern auf Verlustvortrage resul-
tieren aus der Aktivierung steuerlicher Verlustvortrage.

Der Korperschaftsteuersatz in Deutschland betrug in 2014
15 % (Vj. 15 %), der Solidaritatszuschlag hierauf 5,5

%. Daraus ermittelt sich ein kombinierter Steuersatz von
15,825 % (Vj. 15,825 %).



Berlin | Potsdamer StrafBe 58
Treppenhaus

Nachfolgend wird die Uberleitung vom erwarteten Steu-
eraufwand auf den ausgewiesenen Ertragsteueraufwand

dargestellt. )
2014: 2013
TEUR: TEUR
Ergebnis vor Steuern 10.262:  9.808
Konzernsteuersatz 15,8 % 15,8 %
Erwarteter Ertragssteuer- 1624 1552
aufwand : ot
Nicht abziehbare Betrieb- 7 7
sausgaben
Ertragssteuer Vorjahre -67: -110
Sonstige —29? -0
Steuern vom Einkommen 1 .7275 1669
und vom Ertrag :
Steuerquote 16,8 % 17,0 %

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

01.01.2014 bis 31.12.2014 01.01.2013 bis 31.12.2013
Konzernergebnis nach den Minderheiten :
zuzurechnendem Ergebnis (in TEUR) 8.535; 8.139
Durchschnittl. Anzahl umlaufender Stammaktien 11.051 .000§ 11.051.000
Ergebnis je Aktie (unverwassert und verwassert / in TEUR) 0,77 0,74
5. ANGABEN ZUR
KAPITALFLUSSRECHNUNG
Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Me- Der in der Kapitalflussrechnung verwendete Finanz-

thode aufgestellt, wobei die Ermittlung der Cashflows aus  mittelbestand umfasst ausschlieBlich die in der Bilanz
laufender Geschaftstatigkeit durch Korrektur des Jahreser-  ausgewiesenen Bankguthaben und Kassenbestande.
gebnisses um nicht zahlungswirksame Geschaftsvorfalle, Verfiigungsbeschréankungen bestehen nicht.
Verénderung bestimmter Bilanzposten und Ertrdge und

Aufwendungen im Zusammenhang mit der Investitions-

und Finanzierungstatigkeit erfolgte.
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6. SONSTIGE ANGABEN
6.1. Aufsichtsrat und Vorstand
Dem Vorstand gehorten an:

Dr. Alan Cadmus,
Sprecher des Vorstandes, Berlin

Dr. Michael Piontek,
Finanzvorstand, Berlin

Dem Aufsichtsrat gehorten
die folgenden Personen an:

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

Klaus R. Miiller, Mitglied der Geschaftsleitung der
Mann Immobilien-Verwaltung AG, Karlsruhe, wohnhaft in
Germersheim (stellvertretender Vorsitzender)

Martin Eberhardt, Geschaftsfihrer Bouwfonds Invest-
ment Management GmbH, Berlin, wohnhaft in Hamburg

Wolfgang Herr, Mitglied des Vorstandes der Mann
Immobilien-Verwaltung AG, Karlsruhe, wohnhaft in
Baden-Baden

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

Benn Stein, Rechtsanwalt, Fachanwalt flrr Steuerrecht
und vereidigter Buchprifer, CT legal Stein und Partner,
Hamburg, wohnhaft in Hamburg

Wir verweisen auf den Vergltungsbericht im Lagebericht,
der die Grundsdtze der Vergtitung des Vorstandes und des
Aufsichtsrates der POLIS zusammenfasst und die Hohe
und Struktur der individuellen Beziige der Mitglieder des
Vorstandes und des Aufsichtsrates erlautert.
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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 Angehérige dieser Personen. Zum
Kreis der nahe stehenden Unternehmen zahlen dariiber
hinaus die Mehrheitsaktiondrin Mann Unternehmensbe-
teiligungen Holding GmbH & Co. KG, Karlsruhe, mit ihren
verbundenen Unternehmen, ihrem Vorstand, Aufsichtsrat,
Mehrheitsaktionar und deren nahen Angehdrigen sowie
die wesentliche Aktiondrin Bouwfonds Asset Management
GmbH, Berlin.

Mit nahen Angehdrigen des Aufsichtsrates und des Vor-
standes wurden keine Geschafte abgeschlossen.

Keines der Mitglieder des Aufsichtsrates hat im laufenden
wie im Vorjahr Vergiitungen oder Vorteile fiir persénlich
erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und
Vermittlungsleistungen, erhalten.

Im Rahmen eines Mietvertrages mit der Bouwfonds Asset
Management-Gruppe wurden im Geschaftsjahr 2014
Leistungen von TEUR 60 (V. TEUR 165) erbracht, die zu
Marktkonditionen abgerechnet wurden. Zum Bilanz-
stichtag bestanden Forderungen von TEUR 7 (Vj. TEUR
0). Die Verminderung resultiert aus der Beendigung des
Mietvertrages im laufenden Jahr.



x

i ik

6.3. Zielsetzung und Methoden des

Finanzrisiko- und Kapitalmanagements

Durch seine Geschéaftstatigkeit ist der Konzern verschiede-
nen Finanzrisiken ausgesetzt.

Die wesentlichen durch die POLIS verwendeten finan-
Ziellen Verbindlichkeiten - mit Ausnahme derivativer
Finanzinstrumente - umfassen verzinsliche Darlehen von
Kreditinstituten, sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie erhaltenen Anzahlungen. Der Hauptzweck dieser
finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der
Geschaftstatigkeit der POLIS, insbesondere der Finanzie-
rung der Anlageimmobilien, aus denen die wesentlichen
Einnahmen der POLIS erzielt werden. Die wichtigsten fi-
nanziellen Vermégenswerte der POLIS sind Bankguthaben,
Forderungen und sonstige finanzielle Vermdgenswerte
sowie Finanzanlagen. Die POLIS hélt zum Berichtsstichtag
darber hinaus eine zur VerduBerung gehaltene Immobilie
und derivative Zinssicherungsinstrumente.

Die POLIS ist Markt-, Kredit- und Liquiditatsrisiken ausge-
setzt. Die Steuerung dieser Risiken obliegt dem Vorstand
der POLIS. Der Vorstand wird dabei vom Risikomanager
und dem Controlling unterstlitzt, das entsprechende Daten
und Auswirkungen von Risiken analysiert und darstellt.
Der Vorstand stellt - auch durch interne Anleitungen und
Kontrollen - sicher, dass die mit Finanzrisiken verbunde-
nen Tatigkeiten der POLIS in Ubereinstimmung mit den
entsprechenden Richtlinien und Verfahren durchgefihrt
werden und dass Finanzrisiken entsprechend dieser Richt-
linien und unter Berlicksichtigung der Risikobereitschaft
der POLIS identifiziert, bewertet und gesteuert werden.
Samtliche zu Risikomanagementzwecken eingegangenen
derivativen Finanzgeschafte werden von Mitarbeitern und
dem Finanzvorstand gesteuert, die Uber die erforderli-
chen Fachkenntnisse und Erfahrungen verfligen. Derivate
werden nur zu Zinssicherungszwecken abgeschlossen.

Ein Handel mit Derivaten zu spekulativen Zwecken wird
entsprechend der Richtlinien nicht betrieben. Die Richtlinie
zur Steuerung der im Folgenden dargestellten Risiken
wurde vom Vorstand beschlossen und laufend Gberpriift.

Zu den Finanzrisiken gehdren im Wesentlichen das
Zinsrisiko, das Ausfall- und Kreditrisiko und das Liquidi-

tatsrisiko. Das Risikomanagement obliegt dem Vorstand
der POLIS. Dieser setzt zur Friiherkennung der komplexen
Risikosituation ein umfangreiches, softwaregestiitztes
Planungsmodell ein. Grundsatzlich ist jeder Mitarbeiter
verpflichtet, alle Risiken nach Bekanntwerden unverzliglich
dem Risikomanager und dem Vorstand anzuzeigen. Die
gemeldeten Risiken werden in einer Risikomanagement-
liste erfasst und in der 14-tagigen Geschaftsleitungssit-
zung oder Vorstandssitzung erértert, GegenmaBnahmen
diskutiert und ggf. beschlossen. Alle Risiken werden,
soweit erforderlich, bilanziell verarbeitet und in jedem Fall
im Risikomangementsystem (iberwacht. Die Auswirkun-
gen der Risiken sowie der GegenmalBnahmen werden im
Buchwerk berlicksichtigt und finden damit Eingang in

die Berichte an den Aufsichtsrat sowie die Quartals- und
Jahresabschlussberichte. Einmal jéhrlich wird zusétzlich ein
Risikoinventar durch den Risikomanager erhoben und ein
Risikobericht erstellt, der sowohl in der Risikodarstellung
im Lagebericht aufgenommen als auch dem Aufsichtsrat
zur Kenntnis gegeben wird.

Der Vorstand wird vom Aufsichtsrat beraten und iiber-
wacht.

A) MARKTRISIKO

Das Marktrisiko stellt das Risiko einer etwaigen Schwan-
kung beizulegender Zeitwerte oder kiinftige Cashflows
eines Finanzinstruments aufgrund von Verdnderungen der
Marktpreise dar. Das Marktrisiko beinhaltet fiir 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 Kapital-
markt durch eine grundsétzlich niedrige Verschuldung von
max. 60 % des Verkehrswertes der Anlageimmobilien und
einer flexiblen Zinssicherungsstrategie. Bei einem niedri-
gen Zinsniveau werden dabei 70 % - 90 % der variablen
Kreditverbindlichkeiten zinsgesichert (zum Berichtszeit-
punkt 83 %). Diese Zinssicherung erfolgt entweder durch
Festzinskredite, Zinsswaps oder Zinscaps.

Zinsénderungsrisiken treten durch marktbedingte Schwan-
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kungen der Zinssétze auf. Diese wirken sich zum einen auf
die Hohe der Zinsaufwendungen aus und beeinflussen
zum anderen den Marktwert der derivativen Finanzinstru-
mente. Zum 31. Dezember 2014 beliefen sich die variabel
verzinslichen Bankverbindlichkeiten der POLIS auf TEUR
104.270 (Vj. TEUR 118.902). Insgesamt werden TEUR
86.560 (Vj. TEUR 96.139) durch Zinsswaps in festverzins-
liche Verbindlichkeiten transformiert. Die festverzinslichen
Bankverbindlichkeiten betrugen TEUR 43.416 (Vj. TEUR
37.017).

POLIS ermittelt anhand einer Cashflow-at-Risk-Analyse,
welche Auswirkungen sich durch Anderungen der Zinssat-

ze auf das Ergebnis und das Eigenkapital ergeben wiirden.

Dabei wird der Cashflow fir einen Prognosezeitraum von
vier Jahren ermittelt, der sich bei einer Parallelverschie-
bung der Zinskurve um 100 Basispunkte ergabe. Zum 31.
Dezember 2014 sind 88 % der verzinslichen Bankver-
bindlichkeiten zinsgesichert. Somit bleiben 12 % (EUR
17,7 Mio.) der Darlehen nicht zinsgesichert. Bei einem
Anstieg der Zinssatze um 100 Basispunkte wiirde sich
der Zinsaufwand um ca. TEUR 177 p. a. erhéhen und das
Konzerngesamtergebnis verringern.

Der Marktpreis von derivativen Finanzinstrumenten unter-
liegt ebenfalls einem Zinsénderungsrisiko. Ein Anstieg des
Zinsniveaus um 30 Basispunkte hatte den Wert der zum
31. Dezember 2014 bestehenden Derivate um etwa EUR
2,00 Mio. (Vj. EUR 1,67 Mio.) erhoht, ein entsprechen-
der Riickgang entsprechend verringert. Bei Ansatz einer
Eintrittswahrscheinlichkeit von geschétzten 10 % ergibt
sich ein Risiko von TEUR 200. Der Effekt wiirde zu einer
Verénderung des Eigenkapitals fiihren.

Die vorhandenen Zinsswaps sind weitgehend durch ein
Mikro-Hedging direkt den entsprechenden variablen
Darlehen auf Ebene der jeweiligen Objektgesellschaft zu
Bewertungseinheiten zugeordnet. Dadurch werden die
Marktverdnderungen der effektiv gehedgten Teile der
Zinsswaps zukiinftig im , Sonstigen Ergebnis” direkt im Ei-
genkapital erfasst. Um die Voraussetzung fiir diese direkte
Zuordnung (Effektivitdt) sicherzustellen, entsprechen die

Zinsswaps in Hohe, Laufzeit und Verzinsungszeitpunkt den
Darlehensbedingungen. Die Effektivitdt wird quartalsweise
von einem Wirtschaftspriifungsunternehmen gepriift.

B) AUSFALL- BZW. KREDITRISIKO

Das Ausfallrisiko beschreibt das Risiko, dass ein Geschafts-
partner seinen Verpflichtungen im Rahmen eines Finanzin-
struments nicht nachkommt und dies zu einem finanziel-
len Verlust fiihrt. Die POLIS ist im Rahmen der operativen
Geschaftstatigkeit Ausfallrisiken (u. a. Mietausfallrisiken)
sowie Risiken im Rahmen der Finanzierungstatigkeit,
einschlieBlich der aus Geldanlagen, der Kreditgeberfunkti-
on sowie Zinssicherungsgeschafte gegeniiber Banken und
Finanzinstituten, ausgesetzt.

Das maximale Ausfallrisiko der finanziellen Vermégens-
werte entspricht ihrem Buchwert.

Konkrete Ausfallrisiken bestehen bei den Mietforderungen.
Ein zentrales Monitoring aller bestehenden Forderungen
wird flir die Friiherkennung von Ausfallrisiken eingesetzt.
Es werden regelméBig die Mietvertrage auf Klumpenrisi-
ken und Bonitatsrisiken gepruft.

Zum 31. Dezember 2014 standen Forderungen aus noch
nicht abgerechneten Betriebskosten von TEUR 4.882

(Vj. TEUR 4.249) erhaltenen Anzahlungen fiir Betriebskos-
ten von TEUR 4.039 (Vj. TEUR 3.661) gegeniiber, wobei
die Forderungen aus umlegbaren Betriebskosten weder
wertgemindert noch fallig waren. Weiterhin hat POLIS
umfangreiche Sicherheiten in Form von Mietkautionen
(Barkautionen und Biirgschaften) erhalten.

Ausfallrisiko Banken

Das Kontrahentrisiko von Banken und Finanzinstituten
{iberwachen wir durch regelmaBige Abfrage der Ratings
der Institute (Fitch-Rating) sowie weiterer zuganglicher
Daten. AuBerdem wird bei Geldanlagen die Zugehdrig-
keit zu Einlagensicherungssystemen in die Beurteilung
einbezogen. Die POLIS versucht Klumpenrisiken in allen
Bereichen zu vermeiden, und sieht vor, z. B. die Kredit-
verbindlichkeiten auf eine vertretbare Anzahl von Banken
und Finanzinstituten zu verteilen. Bei Zinssicherungsinst-
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rumenten 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 Finanz-
vorstand sowie den zustandigen Mitarbeitern unter
Beachtung der dazu erlassenen Richtlinien.

LIQUIDITATSRISIKO
Zur friihzeitigen Erkennung der Liquiditdtssituation setzt
der Vorstand neben der Liquiditdtsplanung mit einem
mehrjdhrigen Planungshorizont auch eine mit einem

Planungshorizont von 12 Monaten umfassende monatlich
rollierende Liquiditatsplanung ein. Zur Uberwachung der
aktuellen Liquiditdtssituation wird ein konzernweites
Cash-Management eingesetzt. Die Liquiditatssituation
wird taglich durch den Finanzvorstand gesteuert und in
den Geschaftsleitungs- und Vorstandssitzungen erdrtert.

Nachfolgende Tabelle zeigt alle zum 31. Dezember 2014 Riickzahlungen aus finanziellen Verbindlichkeiten, wodurch

vertraglich fixierten Zahlungen fir Tilgungen, Zinsen und eine Uberleitung zum Bilanzausweis nicht méglich ist:

FALLIGKEITSANALYSE ZUM 31. DEZEMBER 2014

Bruttoabfliisse

Angaben in TEUR Gesamt 2015 2016 2017 2018 ab 2019
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 161.781 30.234 8.223 3.845 24.633 94.846
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.331 1.331 0 0 0 0
| SomstgeVetbindicketen s ss 0 LI 0
Nicht-derivate finanzielle Verbindlichkeiten 163.647 32.100 8.223 3.845 24.633 94.846
designierte Derivate Finanzinstrumente 10.921 1.975 1.818 1.675 1.679 3.774
L T R Y SO, SO I g
derivate finanzielle Verbindlichkeiten 11.315 2.224 1.963 1.675 1.679 3.774
Félligkeit vor Ausnutzung Kreditzusagen 174.962 34.324 10.186 5.520 26.312 98.620
Kreditzusagen 0 0 0 0 0 0

Falligkeit nach Ausnutzung Kreditzusagen 174.962 34.324 10.186 5.520 26.312 98.620
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Die Zahlungen aus den variabel verzinslichen Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und den derivati-
ven Finanzinstrumenten (Zinssicherungsinstrumenten)
werden unter der Annahme eines konstanten Zinsniveaus
dargestellt. Aufgrund des Sicherungszusammenhangs
hétte eine Anderung des Zinsniveaus keinen Einfluss auf
die Mittelabfllsse insgesamt, sondern wiirde nur die

Zum 31.12.2015 werden Kredite im Volumen von EUR 25
Mio. fallig. Die Neufinanzierung bzw. Prolongation wird als
unproblematisch angesehen, da mehrere Kreditinstitute an
einer Umfinanzierung bzw. Prolongation interessiert sind.

Aus Bestellobligo im Rahmen von Bauauftrégen bestehen
zum Bilanzstichtag sonstige finanzielle Verpflichtungen in

Aufteilung beeinflussen. Hohe von TEUR 2.506 (V. TEUR 330). Zur Finanzierung
der geplanten Investitionen in 2015 von rd. EUR 10 Mio.
stehen Bankguthaben, unbelastete Grundstticke sowie der

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit zur Verfiigung.

FALLIGKEITSANALYSE ZUM 31. DEZEMBER 2013

Bruttoabfliisse

Angaben in TEUR Gesamt 2014 2015 2016 2017 ab 2018
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 172.938 9.525 38.956 7.991 3.601 112.865
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.639 2,639 0 0 0 0
| Somsigeeinditieten 68 e 0 S O 0
Nicht-derivative finanzielle Verbindlichkeiten 176.235 12.822 38.956 7.991 3.601 112.865
designierte derivative Finanzinstrumente 8.116 1.416 1.370 1.324 1.277. 2729
MRS O A AN M A 7801 330 3B - °
derivative finanzielle Verbindlichkeiten 8.896 1.746 1.700 1.444 1277 2729
Félligkeit vor Ausnutzung Kreditzusagen 185.131 14.568 40.656 9.435 4.878 115.594
Kreditzusagen -6.800 -6.800 0 0 0 0
Falligkeit nach Ausnutzung Kreditzusagen 178.311 7.768 40.656 9.435 4.878 115.594
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Der Aufwand des Geschéftsjahres aus Operating-
Leasingverhaltnissen (ber Fahrzeuge, Bliromaschinen
und Blromiete betrdgt TEUR 288 (Vj. TEUR 258).
Die zukiinftigen Leasingraten gliedern sich wie folgt:

TEUR Gesamt  bis 1Jahr ~ 1-5Jahre  (iber 5 Jahre
31.12.2014 378 264 114 0
31.12.2013 Sﬁ ZSE 290 E

Die Kredite weisen (ibliche Covenants auf: Debt-Service
Coverage-Ratios von 110 % und 120 %, Interest-Service
Coverage-Ratios von 1,40 bis 1,49, Loan-to-Value-Ratios
von 65 % und 70 % auf Einzelobjektebene und 70 %
und 80 % auf Portfolioebene. Im laufenden Geschéftsjahr
wie im Vorjahr wurden alle Covenants eingehalten.

Uber die derivativen Finanzinstrumente informiert die
Tabelle unter Punkt 3.9.

Kapitalsteuerung

Das Eigenkapital umfasst auf die Anteilseigner entfal-
lendes Eigenkapital. Vorrangiges Ziel des Kapitalmanage-
ments ist sicherzustellen, dass es zur Unterstiitzung der
Geschaftstatigkeit eine Eigenkapitalquote von mindestens
40 % aufrecht erhalt.

POLIS Uberwacht sein Kapital mithilfe des Loan-to-Value-
Ratios (Verhaltnis der Kreditverbindlichkeiten zum Wert
der Anlageimmobilien), dabei soll ein LTV von 60 % nicht
tiberschritten werden. Zum Bilanzstichtag betragt diese
Quote 47 % (Vj. 50 %).

Berlin, 5. Marz 2015
POLIS Immobilien AG
— Der Vorstand —

6.4. Honorare und Dienstleistungen des
Abschlusspriifers

Die fiir Dienstleistungen des Abschlussprtifers Ernst &
Young Wirtschaftsprifungsgesellschaft im Geschaftsjahr
2013 angefallenen Honorare betrugen:

2014: 2013
TEUR: TEUR
Priifungshonorare 109§ 103
SUMME 109: 103

6.5. Corporate Governance

Am 21. November 2014 haben Vorstand und Aufsichtsrat
der POLIS Erkldrungen zu den Empfehlungen des Deut-
schen Corporate Governance Kodexes abgegeben. Den
Empfehlungen wurde seit dem 28. November 2013 und
wird zukiinftig mit wenigen Ausnahmen, die erldutert und
begriindet werden, entsprochen. Die aktuelle Entspre-
chenserkldrung des Vorstandes und des Aufsichtsrates

ist auf der Internetseite der POLIS unter www.polis.de
veréffentlicht.

A o/

Dr. Alan Cadmus

Dr. Michael Piontek
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Wir haben den von der POLIS Immobilien AG, Berlin,
aufgestellten Konzernabschluss- bestehend aus Bilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungs-
rechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang — und den
Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2014 gepriift. Die Aufstellung von Kon-
zernabschluss 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 Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf

der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine
Beurteilung tiber den Konzernabschluss und tber den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspri-
fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach
ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und Verst6Be, die sich auf die Darstellung
des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Fest-
legung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse
iiber die Geschéaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartun-

Berlin, 5. Marz 2015
Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Pfeiffer
Wirtschaftspriferin

Schepers
Wirtschaftspriifer

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

gen iber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der
Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir
die Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht
tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzer-
nabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernab-
schluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes 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 Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.



UMSATZ- UND ERTRAGSLAGE 2013 2012 2011 2010

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Mietertrage 18.396 18.239 16.020 14.886 13.053
EBIT 14.742 13.0547 10.462 12.3857 7.41(L
EBT 10.262 9.808 2,574 3239 1.956
Konzernergebnis 8.535 8.139 2171 2563 1.547°
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 10.837 9.038 6.786 5.857 7.688
Funds from operations (FFO)' 6.713 5.0027 2.561 1.22L 1.9851

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR 311213 314212 3LA2 AT 311210

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Langfristiges Vermdgen 318.989. 318.275 290.690 294.452 307.073
Kurzfristiges Vermogen 15.0867 15.609 19.302 7.614 10.245
Eigenkapital 164.832 159.523 150.653 149.330 147.989
Bilanzsumme 334.075 333.884 309.992 302.066 317.318
Eigenkapitalquote in % 49% 48% 49% 49% 47%
Loan to value in %? 47% 50%7 48%7 47%7 51 %7
NAV der POLIS (TEUR)? 168.573 162.165 151.706 150.109 148.651
Aktien (Stlick) 11.051.000 - 11.051.000  11.051.000 ~ 11.051.000  11.051.000
NAV pro Aktie (Euro) 15,25 14,67 13,73 13,58 13,45

! Funfs From Operations = EBIT +/- Ergebnis aus der Neubewertung von Immobilien +/- Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien
+/- Finanzergebnis (exklusive Bewertungsergebnis der Finanzderivate) + Beteiligungsergebnis — Gezahlte Steuern

2 Relation von Darlehensverbindlichkeiten zu Verkehrswert der Immobilie

3 Net Asset Value (NAV): Eigenkapital zzgl. Latente Steuerverbindlichkeiten abzgl. Latente Steueranspriiche
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> AKTIVER BESTANDSHALTER:

Ein Unternehmen ist selbst Eigenttimer von Immobilien.
Neben den laufenden Cashflows stellt die Wertsteigerung
durch aktives Management einen wichtigen Aspekt der
Anlage dar. Die Immobilien werden aktiv gemanagt

und es kommt auch zu An- und Verkdufen einzelner
Immobilien.

> ASSET MANAGEMENT:

Aktiver, wertorientierter Betrieb und/ oder Optimierung
von Immobilien durch Vermietungsmanagement, Neupo-
sitionierung oder Modernisierung/Revitalisierung.

> ASSET MANAGEMENT FUR DRITTE:

Es wird das Asset Management, also die Vermdgensver-
waltung, in der Rolle als Dienstleister fir Dritte Gbernom-
men. Dabei sind auch Minderheitsbeteiligungen durch
den Dienstleister an den Immobilien moglich.

> BUY-AND-SELL-KONZEPT:
Ist ein Konzept fir den An- und Verkauf von Immobilien.

> CASHFLOW:
Zahlungswirksamer Saldo aus Zufluss und Abfluss liquider
Mittel in einer Periode.

> CASHFLOW-AT-RISK-ANALYSE:

Ist eine Methode zur Ermittlung von Risiken in Zahlungs-
strémen unter Beriicksichtigung verschiedener Szenarien.
Die Szenarien beruhen auf Annahmen zu bestimmten
Parametern (z.B. Zinssatz).

> COMPLIANCE:

Ist ein Begriff fiir die Einhaltung von Gesetzen und Richt-
linien in Unternehmen. Die Gesamtheit der Grundsatze
und MaBnahmen eines Unternehmens zur Einhaltung
bestimmter Regeln und damit zur Vermeidung von Regel-
verstdBen in einem Unternehmen wird als Compliance-
Management-System bezeichnet.

> ,,CORE"-OBJEKTE:

Als Core-Immobilie werden langfristig vermietete Immo-
bilien mit Mietern ausgezeichneter Bonitat in bester Lage
bezeichnet.

> ,CORE +" -OBJEKTE:

Sind Core-Objekte, die Abweichungen in Kriterien, wie
z. B. Lage, Vermietungsgrad oder Qualitét, und daher
leicht erhohte Risiken aufweisen.

> CORPORATE GOVERNANCE:

Regeln guter und verantwortungsbewusster Unterneh-
mensflhrung. Ziel ist das Management nach Werten und
Normen im Sinne der Aktionare und anderer Interes-
sengruppen. Fir diese bietet die jahrliche Entsprechens-
erkldrung des Managements zum Deutschen Corporate
Governance Kodex ein Bewertungsinstrument der
Unternehmensfihrung.

> COVENANTS:

Sind bestimmte Klauseln in Kreditvertragen, welche
vertraglich bindende Zusicherungen des Kreditnehmers
wahrend der Laufzeit eines Kredites darstellen.

> DAXSUBSECTOR REAL ESTATE KURSINDEX:
Ist ein Kursindex, der die Wertentwicklung der nach
Marktkapitalisierung groBten und umsatzstarksten
deutschen Aktien im Prime Standard im Bereich , Real
Estate” abbildet.

> DSCR (DEBT-SERVICE-COVERAGE-RATIO):

Der Schuldendienstdeckungsgrad oder auch Kapital-
dienstdeckungsgrad ist eine betriebswirtschaftliche
Kennzahl, bei der je nach Art des Schuldners den Kredit-
zinsen und der Tilgung die Einnahmen gegeniibergestellt
werden. Hierdurch soll ermittelt werden, inwieweit die
Einnahmen aus der Immobilie imstande sind, Zins und
Tilgung fiir die aufgenommenen Kredite aufzubringen.

> DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE
(ZINSDERIVATE):

Derivative Finanzinstrumente oder Derivate sind gegen-

seitige Vertrage, deren Preisbildung im Allgemeinen auf

der Entwicklung eines marktabhdngigen Basiswerts (z.B.

Aktien oder Zinssatze) fuBt.

> DESIGNATED SPONSOR:
Designated Sponsors sind spezialisierte Finanzdienst-
leister, die im elektronischen Handelssystem XETRA



tempordre Ungleichgewichte zwischen Angebot und
Nachfrage in einzelnen Aktien ausgleichen. Durch Stellen
von Geld- und Brief-Limits soll die Handelbarkeit einer
Aktie verbessert werden.

> DEUTSCHER RECHNUNGSLEGUNGSSTANDARD
(HGB):

Das Handelsgesetzbuch enthélt den Kern des Handels-

rechts in Deutschland.

> DUE DILIGENCE:

Bezeichnet eine mit groBer Sorgfalt durchgefiihrte
Risikopriifung, z. B. in Bezug auf einen Immobilienkaut.
Hierbei werden die Stdrken sowie Schwachen des Objek-
tes analysiert.

> EBIT (EARNINGS BEFORE INTEREST AND TAXES):
Ergebnis vor Zinsen und Ertragssteuern.

> EBT (EARNINGS BEFORE TAXES):
Stellt den Gewinn vor Steuern (Ertragssteuern) dar.

> ERGEBNIS AUF LAUFENDER
IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG:

Ergibt sich aus den Mieteinnahmen abziiglich Instand-

haltungsaufwendungen und Aufwendungen fiir die

Immobilienbewirtschaftung.

> EURIBOR:
Der Zinssatz, zu dem sich GroBbanken (Panel-Banken) der
Eurozone gegenseitig Geld zur Verfiigung stellen.

> FAIR VALUE:

Der Fair Value (deutsch , beizulegender Zeitwert”) ist der
Betrag, zu dem zwischen sachverstandigen und unabhan-
gigen Geschaftspartnern ein Vermogenswert getauscht
oder eine Verbindlichkeit beglichen werden kdnnte.

> FFO (FUNDS FROM OPERATIONS):

Operatives Ergebnis aus Immobilienbewirtschaftung,
sonstigen Aufwendungen und Ertragen, Verwaltungsauf-
wand, Beteiligungsertragen sowie Zinsertragen und
—aufwendungen.

> FITCH-RATING:

Ist eine Ratingagentur mit Firmensitzen in New York und
London. Sie verwendet eine Bewertungsskala von AAA
bis D.

> IFRS (INTERNATIONAL FINANCIAL

REPORTING STANDARDS):
Vom International Accounting Standards Board (IASB)
herausgegebene internationale Rechnungslegungsvor-
schriften. Sie sind von kapitalmarktorientierten Unterneh-
men verpflichtend anzuwenden und sollen eine bessere
Vergleichbarkeit ermdglichen.

> IRR (ZINSFUSS):

Ist der Zinssatz, zu dem sich das Kapital im Investitions-
objekt tatsachlich verzinst, also der Zinssatz, der zu einem
Kapitalwert von Null fihrt.

> ISCR (INTEREST-SERVICE-COVERAGE-RATIO):

Der ISCR oder auch Zinsdeckungsgrad stellt das Verhaltnis
zwischen den Zinsaufwendungen und den Einnahmen der
Immobilie dar (Teilmenge von DSCR).

> INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS:
Umfassen internationale Bewertungsstandards und Ver-
fahrensanweisungen bei der Durchfihrung von Bewertun-
gen von Vermégensgegenstanden jeglicher Art fiir Zwecke
der Rechnungslegung.

> INVESTMENTGRADE-RATING:

Ist ein gutes bis sehr gutes Rating (vgl. Unternehmens-
rating) von mind. , BBB”, das eine Teilnahme am
Kapitalmarkt erméglicht.

> LATENTE STEUERN:

Latente Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind zu
bilden, sofern zwischen den Wertansatzen der Vermdgens-
werte und Schulden im IFRS-Abschluss und deren steuerli-
chen Wertansatzen temporére Differenzen bestehen.

> MARKTKAPITALISIERUNG:

Ist der Borsenwert einer Aktiengesellschaft. Dieser wird
errechnet, indem der aktuelle Aktienkurs mit der Anzahl
der Aktien multipliziert wird.
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>MULTI-TENANT-KONZEPT:
Es wird die Vermietung eines Gebdudes an mehrere
Mieter in unterschiedlichen Mietflachen angestrebt.

> NAV (NET ASSET VALUE):

Stellt den inneren Wert (Substanzwert) eines Unterneh-
mens dar. Dazu wird das Nettovermdgen als Differenz der
Zeitwerte der Vermdgenswerte abziiglich der Verbindlich-
keiten ermittelt.

> NNAV (NET NET ASSET VALUE):
Im Gegensatz zum NAV ist das Ergebnis hier um latente
Steuern bereinigt.

> NETTOANFANGSRENDITE:

Die Nettoanfangsrendite (Net Initial Yield) ist eine nach
dem EPRA-Standard ermittelte Kennzahl, welche die
Renditestérke des Immobilienportfolios wiedergibt. Sie
wird durch Division der annualisierten Mietertrage zum
Bilanzstichtag, abziiglich nicht umlagefahiger Kosten,
mit dem Verkehrswert des Immobilienportfolios, inklusive
Erwerbsnebenkosten, ermittelt.

> OPERATING LEASING:

Die nach IAS/IFRS verwendete Bezeichnung fir Leasing-
Verhaltnisse, die nach bestimmten Klassifizierungskri-
terien (Internationale Leasing-Bilanzierung) nicht als
Finance bzw. Capital Leases anzusehen sind.

> POTENZIALMIETE:

Ist die maximale Miete, die unter aktuellen Marktbedin-
gungen erzielt werden kénnte, wenn alle vorhandenen
Flachen zur aktuellen Marktmiete vermietet werden
kénnten. Um die Potenzialmiete zu erwirtschaften, miis-
sen unter Umstanden ModernisierungsmafBnahmen oder
Ahnliches vorgenommen werden.

> PROPERTY MANAGEMENT:
Aktive, direkte und operative Betreuung einzelner Immo-
bilien im kaufmannischen und technischen Bereich.

> REFURBISHMENT:

Umfassende bauliche Veranderungen bzw. Revitalisierung
im Hinblick auf eine Hoherwertigkeit der Immobilienquali-
tat und/ oder Ausstattung.

> STREUBESITZ:

Als Streubesitz wird der Anteil von Aktien eines Unterneh-
mens bezeichnet, der von einer Vielzahl von Aktiondren
gehalten wird und jederzeit ohne Beschrankungen an der
Borse gehandelt werden kann.

> UNTERNEHMENSRATING:

Ist eine Einschatzung Uber die Bonitdt eines Unterneh-
mens. Das Rating soll neutral, zukunftsorientiert und
umfassend die Erfolgs- und Risikofaktoren des Unterneh-
mens bewerten.

> ,VALUE ADDED"-OBJEKTE:

Sind Objekte mit Modernisierungsbedarf und/ oder
Leerstand. Es soll ein Mehrwert durch Durchfihrung
von ModernisierungsmaBnahmen und Beseitigung des
Leerstandes entstehen. Dadurch soll eine Wertschépfung
erzielt werden.

> VALUE -AT-RISK :

Bezeichnet die negative Marktwertanderung eines
Portfolios, die bei unveranderter Zusammensetzung bei
einer bestimmten Veranderung von Parametern mit einer
bestimmten Wahrscheinlichkeit nicht tiberschritten wird.

> VERSCHULDUNGSGRAD (LOAN-TO-VALUE):
Verhéltnis der Finanzschulden, Unternehmensanleihen
sowie Verbindlichkeiten zu dem Marktwert der als Finan-
zinvestition gehaltenen Immobilien.



> ZINSSWAP:

Bei Zinsswaps werden Zahlungsstrome aus fest und
variabel verzinslichen Darlehen unter Vertragspartnern
getauscht. Dadurch kann beispielsweise ein gewisses
Zinsniveau gesichert und somit Risiken aus Zinserhéhun-
gen minimiert werden (vgl. Derivate).
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