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Portfolio nach Nutzungsart | Basis: m’

Biiro (inkl. Lager) Handel 13.878
116.571 / 10 %
87 %

Wohnen 3.643

3%

Portfolio nach Stadten | Bewertung per31.12.2010

Hamburg
4 Objekte
TEUR 34.450
16.900 m?
Dortmund Hannover
1 Objekt 2 Objekte
TEUR 5.410 TEUR 8.270
2900 m? 6.200 m?
Duisburg Berlin
1 Objekt 3 Objekte
TEUR 1.610 TEUR 42.090
1.700 m? 16.300 m?
Diisseldorf Dresden”
6 Objekte 3 Objekte
TEUR 48.420 22.300 m?
20.200 m?
Kéln Stuttgart
6 Objekte 7 Objekte
TEUR 69.630 TEUR 52.210
33300 m? 24200 m?
Frankfurt am Main Miinchen
1 Objekt 1 Objekt
TEUR 11.100 TEUR 9.550
3.500 m? 3.400 m?
Mainz
2 Objekte
TEUR 6.870
5.500 m?

1) per 01.01.2011
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Aktiver Bestandshalter

Die POLIS Immobilien AG ist aktiver Bestandshalter mit klar definierter Strategie, lang-
jahriger Erfahrung und soliden Finanzverhdltnissen. Die Basis unserer Ertragskraft
ist ein Portfolio an Qualitdtsimmobilien mit sicherem Cashflow. Die hohe Anlage-
sicherheit dieser »Core«-0bjekte beruht auf ihren guten innerstadtischen Lagen in
den wichtigsten deutschen Biirostandorten, der Einhaltung hoher technischer Stan-
dards und einer starken Diversifizierung in der Mieterstruktur. Das in vielen Jahren
aufgebaute Know-how aus dem aktiven Management derartiger Immobilien ver-
setzt unsin die Lage, mit Erfolg Modernisierungsprojekte durchzufiihren. Wir erwirt-
schaften nennenswerte Wertsteigerungen bei unseren »Core«- und »Value Added«-
Objekten, die wir im Rahmen eines moderaten Buy-and-Sell-Konzepts realisieren.

Realisierung
BUY-AND-SELL

von Wertsteigerung

deutliche
Steigerung
von Wert, Rendite

und Cashflow

Kontinuierliche
Erhohung

des Cashflows

> 02 __ Vorwort > 11 __ Dresden: Portfolio strategisch erweitern
> 05 __ Bericht des Aufsichtsrats > 12 _ Portfoliotibersicht
> 08  Die POLIS-Aktie > 18  Finanzinformationen

Die Finanzkennzahlentabelle befindet sich auf der hinteren Umschlaginnenseite.
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Vorwort

Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach einem schwierigen Vorjahr haben sich die Immobilienmérkte 2010 wieder gedffnet und uns in die Lage
versetzt, an die Erfolge der Vergangenheit anzukniipfen. Diese Chance haben wir genutzt. Durch die Fertig-
stellung von vier Modernisierungsobjekten stehen jetzt in einer wirtschaftlichen Aufschwungphase qualitativ
hochwertige Biiroflachen zur Vermietung zur Verfiigung. Daneben haben wir auch im Bestand zahlreiche

Flachen saniert und auf einen modernen Biirostandard gebracht.

Bestes Vermietungsergebnis der Unternehmensgeschichte

Mit dem besten Vermietungsergebnis der Unternehmensgeschichte konnten wir bereits einen Teil der mo-
dernisierten Flachen vermieten und den Vermietungsstand zundchst auf 73 % anheben. Sobald alle bis zum
Jahresende 2010 neu vermieteten 21.200 m2 Mietflache bezogen sind, wird der Vermietungsstand auf 79 %
ansteigen. Da jetzt ein GroRteil der leer stehenden Biiroflachen bis auf den individuellen Mieterausbau fertig

gestellt ist, rechnen wir mit zligigen Fortschritten bei der Vermietung im kommenden Geschéftsjahr.

Nachhaltiges Wachstum erfordert Investitionen und voriibergehende
Mietertragseinbufen

Um unser Ziel, ein nachhaltiges Wachstum, zu erreichen, haben wir im vergangenen Geschéftsjahr insgesamt
18 Mio. EUR in die Modernisierung unserer Anlageobjekte investiert und damit die Qualitdt der Gebaude
deutlich erhoht. So haben wir nicht nur viele Mietflachen wieder auf einen zeitgeméaBen Biirostandard ge-
bracht, sondern auch durch MaBnahmen in Eingangsbereichen, an Fassaden und an technischen Anlagen die
Qualitat der Gebadude insgesamt verbessert. Damit haben wir die Grundlagen fir ein nachhaltiges Wachstum
unserer Mietertrage gelegt. Kurzfristig sanken die Mietertrage durch den modernisierungsbedingten Leer-
stand und das konjukturell schwache Vermietungsergebnis 2009 noch einmal um 6 % auf 13 Mio. EUR und
das Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung auf 9,6 Mio. EUR. Wie im Zuge der Bewertung der
Anlageobjekte festgestellt wurde, verfligt das Anlageportfolio in seiner heutigen Zusammensetzung tber
eine Potenzialmiete von etwa 21,5 Mio. EUR p. a. Diese kann erreicht werden, wenn alle Modernisierungs-

arbeiten abgeschlossen, alle Leerstande abgebaut und alle Mieten der heutigen Marktmiete angepasst sind.

Deutliche Ertragssteigerung gegeniiber dem Vorjahr
Das Konzernergebnis vor Steuern in Hohe von 2 Mio. EUR entspricht im Wesentlichen der operativen Kenn-
zahl Funds From Operations (FFO) und hat sich vor Steuern gegeniiber dem Vorjahresverlust von 6,8 Mio.

EUR deutlich gesteigert.

Die Verdnderung beruht in erster Linie auf dem gegentiber dem Vorjahr deutlich verbesserten Bewertungs-
ergebnis der Anlageobjekte von 0,8 Mio. EUR durch das unsere erheblichen Modernisierungsinvestitionen in
die Anlageobjekte von 18 Mio. EUR als voll werthaltig anerkannt werden. Im Vorjahr hatten wir tiber einen

marktbedingten Bewertungsverlust in Héhe von 9,3 Mio. EUR berichten miissen.



Das weitere Absinken des Marktzinses fiihrte erneut zu einem Bewertungsverlust bei den Zinssicherungs-
instrumenten von 0,8 Mio. EUR. Damit gleichen sich die Bewertungsergebnisse nahezu aus.

Portfoliooptimierung und neuer Standort Dresden

Das verbesserte Marktumfeld haben wir genutzt, um vier Anlageobijekte fiir 14 Mio. EUR zu verduBern und
damit das Anlageportfolio zu optimieren. Durch diese MaBnahme konnten wir uns aus drei Standorten zu-
riickziehen, die nicht zu unseren Kernstandorten gehéren, und werden in der Zukunft insoweit Kosten einspa-
ren. Am Jahresende ist es uns gelungen, drei neue Anlageobjekte in Dresden zu erwerben. Ein viertes Objekt
soll spater im Jahr hinzukommen. Zusammen verfiigen die neuen Anlageobjekte tiber eine vermietbare Fla-
che von 31.000 m2 und sind zu 73 % vermietet. Alle Objekte befinden sich in sehr guten innerstadtischen
Lagen, teilweise direkt am Altmarkt, am S-Bahnhof Dresden-Mitte und am Palaisplatz. Durch die zligige Ver-
mietung der leer stehenden Flachen konnen wir ein hohes Wertsteigerungspotenzial realisieren. Wir sind
zuversichtlich, dass dieses an dem neuen Standort gelingt, weil Dresden wéchst und die Marktentwicklung
positiv verlduft. Mit den neuen Anlageobjekten haben wir ein Portfoliovolumen von 306 Mio. EUR erreicht.

Weiterhin solide Kapitalstruktur
und niedrige Finanzierungszinsen

In der Vergangenheit haben wir von unserer soliden Kapitalstruktur
profitiert und die Finanz- und Wirtschaftskrise ohne Dramatik tiber-
standen. Weil die Kursverluste unserer Aktie in der Krise begrenzt
waren, ergab sich im Aufschwung nur geringer Nachholbedarf. Gemes-
sen am Net Asset Value (NAV) wird unsere Aktie immer noch mit einem
hohen Discount gehandelt und verfiigt damit tiber ein Kurspotenzial.
Mit einer Eigenkapitalquote von 47 % und einer Fremdfinanzierung

unseres Anlageportfolios (»Loan-to-Value«) von 51 % sind wir weiter-

hin solide finanziert und verfiigen damit Gber eine hohe Anlagesicher-

Dr. Alan Cadmus

heit. Durch das Absinken des Marktzinses konnte der durchschnittlich
gewichtete Zinssatz der Fremdfinanzierung noch weiter von 3,8 % auf

3,4 % vermindert werden.

POLIS setzt auf nachhaltige
Modernisierung von Biiroimmobilien

Bei unseren Modernisierungsvorhaben setzen wir konsequent auf eine 6kologisch nachhaltige Sanierung,
um eine langfristige Wertentwicklung zu erreichen. Fiir zwei Modernisierungsprojekte sind wir von der deut-
schen Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen (DGNB) mit einem Vorzertifikat in Silber fiir nachhaltiges Bauen
ausgezeichnet wurden. Wir sind fest davon tiberzeugt, dass sich unserem Unternehmen mit dieser Strategie
im Buroimmobilienmarkt gute Chancen bieten. Der Markt kennt uns als Spezialist und verldsslichen Partner
fur die 6kologisch nachhaltige Modernisierung und das Management von Biiroimmobilien in einem auf Lage,
ObjektgroBe und Flachenqualitét fokussierten Segment. Die Anlagevolumina unserer Objekte liegen haufig
zwischen denen von Privatinvestoren und institutionellen Investoren. Die gute Lage unserer Objekte und
eine Vielzahl von Mietern aus unterschiedlichen Branchen (»Multi-Tenant-Konzept«) erhéhen die Anlage-
sicherheit fiir unsere Aktiondre. Dieser Ansatz ist unser Alleinstellungsmerkmal im Wettbewerbsumfeld der

borsennotierten deutschen Immobilienunternehmen.

Jahrgang 1955, Rechtsanwalt, Grindungsaktionér,
CEQ, Vorstand der POLIS seit 1998

Vorwort
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Vorwort

Marktaufschwung wird sich 2011 fortsetzen, Zinsen steigen moderat

Weil der Aufschwung des vergangenen Jahres anhalt, kann in 2011 erneut mit einer hohen Vermietungsleis-
tung gerechnet werden. Mit einer verstarkten Neubautatigkeit diirfte kurzfristig nicht zu rechnen sein, weil
die Bereitschaft der Banken gering erscheint, Projektentwicklungen zu finanzieren. Trotz des Aufschwungs
kann davon ausgegangen werden, dass die EZB die kurzfristigen Zinsen zundchst noch niedrig halten wird,
auch wenn sich die langfristigen Zinsen schon deutlich von ihren Tiefstanden abgehoben haben und mit

einem weiteren Anstieg gerechnet werden muss.

Erh6hung des Vermietungsstands als Grundlage fiir weiteres Wachstum

Im vor uns liegenden Geschéftsjahr liegt der Schwerpunkt unserer Aktivitaten in der weiteren Erhéhung des
Vermietungsstands und der Integration des neuen Standorts Dresden. Bis zum Jahresende wollen wir eine
Vermietungsleistung erbringen, die nach dem Einzug der Mieter zu einem Vermietungsstand von 90 % aller
Mietfldchen fiihren wird. Das Ergebnis 2011 wird zunéchst noch von weiteren Investitionen in die Anlage-
objekte und von Aufwendungen fiir die Vermietung geprégt sein. Die Mietertrage werden mit dem Fortschrei-
ten der Vermietung zunehmen. Insgesamt wollen wir eine Steigerung des Ergebnisses aus laufender Immo-
bilienbewirtschaftung in 2011 erreichen und die Grundlagen fiir ein weiteres Wachstum in 2012 schaffen.

Einhaltung hoher Transparenzstandards

Fir die POLIS gehoren eine auf langfristige Wertsteigerung ausgerichtete Unternehmensfiihrung und ein
hohes Mal3 an Transparenz untrennbar zusammen. Transparenz bedeutet fir uns: Wir kommunizieren was
wir tun, wo wir stehen und was wir erreichen wollen. Sdmtliche Anlageimmobilien sind mit den wichtigsten
Angaben zur Bewertung im Anhang des Geschéftsberichts und auf unserer Internetseite dargestellt. Dazu
zdhlen Angaben wie Mieththe, Potenzialmiete, Leerstand, Objekt-Rating und Verkehrswert. Bereits mehr-

fach wurden wir fiir diese offene Kommunikation ausgezeichnet.

Die Entwicklung unseres Unternehmens wird zu einem grol3en Teil von der Leistung und dem Engagement
unserer Mitarbeiter getragen. Wir freuen uns, dass wir ein Team haben, das im Sinne unseres Unternehmens
unternehmerisch denkt, entscheidet und handelt. An dieser Stelle méchten wir allen Mitarbeitern danken

und ihnen unsere Wertschétzung fiir ihre Arbeit ausdriicken.

Nach elf Jahren Tatigkeit fiir unser Unternehmen ist unser Finanzvorstand, Herr Dr. von Bodecker, im Januar
2011 ausgeschieden, um eine neue berufliche Herausforderung anzunehmen. Die Zusammenarbeit im Vor-
stand war in den vergangenen Jahren immer von groBem Vertrauen gepragt. Der Vorstand dankt an dieser

Stelle Herrn Dr. von Bodecker fir seinen Einsatz und wiinscht ihm in seiner neuen Tatigkeit viel Erfolg.

Wir danken gleichfalls unseren Aktionéren, Mietern, Auftragnehmern und Finanzpartnern fiir ihr Vertrauen

in unser Unternehmen.

Berlin im Marz 2011

POLIS Immobilien AG

- Der Vorstand -

M - Lok o Milees—
Dr. Alan Cadmus Ridiger Freiherr von Maltzahn



Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondre,

der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschéaftsordnung obliegenden Aufgaben wahr-
genommen. Wir haben den Vorstand bei der Leitung des
Unternehmens regelméaBig beraten und berwacht. In alle
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir das Unter-

nehmen war der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelméBig sowohl in
mindlicher als auch in schriftlicher Form zeitnah und umfas-
send Uber die Lage und Entwicklung des Unternehmens un-
terrichtet. In diesem Zusammenhang hat der Aufsichtsrat
mit dem Vorstand grundsétzliche Fragen der Geschafts- und
Unternehmenspolitik, der Unternehmensstrategie, der finan-
ziellen Entwicklung und der Ertragslage der Gesellschaft so-
wie Fragen zu Geschéaften erdrtert, die fir die Gesellschaft
von Bedeutung sind. Uber zustimmungspflichtige Geschafte
hat der Aufsichtsrat nach griindlicher Priifung und Beratung
entschieden.

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

Aufsichtsratssitzungen und Beschliisse

Im Berichtszeitraum fanden vier Aufsichtsratssitzungen,
davon eine in Form einer Telefonkonferenz, statt. In den
Sitzungen berichtete der Vorstand zeitnah und ausfiihrlich
anhand schriftlich Gbermittelter Vorlagen tGber den aktuel-
len Geschéftsverlauf, insbesondere Gber die Strategie, die
Planung, die wirtschaftliche Lage sowie die Entwicklung, und
stimmte sich hiertiber mit dem Aufsichtsrat ab. Alle Vorgange,
die der Zustimmung des Aufsichtsrats bediirfen, wurden nach
sorgfaltiger Prifung und Beratung in den Sitzungen - soweit

erforderlich auch anhand schriftlich vorbereiteter Beschluss-

vorlagen - entschieden. Soweit es erforderlich war, hat der
Aufsichtsrat Beschliisse im schriftlichen Verfahren gefasst.

Der Aufsichtsrat hat sich auRerdem mit der (Iberwachung des
Rechnungslegungsprozesses sowie der Wirksamkeit des in-
ternen Kontrollsystems, des Risikomanagementsystems und
des internen Revisionssystems sowie der Compliance befasst.

In der Sitzung vom 10. Médrz 2010 wurden Jahres- und Kon-
zernabschluss nebst Lageberichten in Anwesenheit des Ab-
schlusspriifers eingehend erortert und gebilligt. Uber die
Entsprechenserklarung gemald § 161 Abs. 1 AktG wurde Be-
schluss gefasst. Wir haben tiber verschiedene mogliche Inves-
titionsprojekte und deren Finanzierung sowie Verkaufspro-
jekte beraten und Beschliisse gefasst. AuBerdem wurde Gber
die Hohe der variablen Vergiitung des Vorstands fiir das ab-
gelaufene Geschaftsjahr 2009 sowie (iber die Zielvereinba-
rungen mit dem Vorstand fiir das Jahr 2010 Beschluss gefasst.

Die Sitzung vom 23. April 2010 fand infolge der Aschewolke-
bedingten Flugausfélle im Rahmen einer Telefonkonferenz
statt. Gegenstand der Beratungen waren der Stand von An-
kaufs- und Verkaufsprojekten sowie der vorldufige Finanz-
bericht fiir das 1. Quartal und Tagesordnung und Beschluss-
vorschldge an die Hauptversammlung. AuBerdem berichteten
die Vorsitzenden des Personal- und des Investitionsausschus-

ses im Plenum tiber die Ausschussarbeit.

In der Sitzung vom 24. Juni 2010 haben wir uns ausfiihrlich
mit dem Stand verschiedener Modernisierungsprojekte und
deren Rentabilitat beschaftigt. AuBerdem haben wir das Ge-
schaftsmodell der POLIS einer kritischen Priifung unterzogen
und uns intensiv mit der Finanzierung befasst. Daneben ha-
ben wir tber verschiedene Ankaufs- und Verkaufsprojekte

diskutiert und dazu Beschlisse gefasst.

Bericht des Aufsichtsrats
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Im Mittelpunkt der Sitzung vom 3. November 2010 standen
das Budget 2011 und die fortgeschriebene Mittelfristplanung.
AuBerdem haben wir mit dem Vorstand die vorlaufigen Zah-
len fiir das 3. Quartal und den Forecast fiir das Geschéftsjahr
2010 erdrtert. Auch in dieser Sitzung haben wir uns mit An-
und Verkaufsprojekten sowie der zukiinftigen Strategie der
POLIS befasst.

Ausschiisse

Der Investitionsausschuss, dem die Herren Miiller (Vorsit-
zender), Schmechel und Stein angehoren, bereitet die Ent-
scheidungen des Aufsichtsrats tiber zustimmungspflichtige
Investitionen vor. Der Investitionsausschuss tagte insgesamt
dreimal und hat sich vor allem mit den laufenden Investitions-
vorhaben befasst. Hierzu wurden Ortsbesichtigungen vorge-
nommen und die Projekte ausfiihrlich mit dem Vorstand und
externen Gutachtern des Ausschusses erortert.

Der Personalausschuss, dem die Herren von der Recke (Vor-
sitzender), Brouns und Miiller angehéren, tagte insgesamt
finfmal, davon zweimal in Telefonkonferenzen und hat sich
dabei vor allem mit der variablen Vergiitung des Vorstands,
insbesondere den abzuschlieRenden Zielvereinbarungen, und
der Suche nach einem neuen Finanzvorstand befasst. Der
Personalausschuss hat die Beschlisse des Aufsichtsrats in

Vorstandsangelegenheiten vorbereitet.

Die Ausschussvorsitzenden berichteten regelmaRig im Ple-

num.

Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft identifizieren sich
mit den Zielen des Deutschen Corporate Governance Kodexes,
eine verantwortungsvolle, transparente und auf nachhaltige
Steigerung des Unternehmenswertes gerichtete Unterneh-
mensfiihrung und Kontrolle zu fordern. Den ausfiihrlichen
Corporate Governance Bericht mit dem Vergiitungsbericht
finden Sie ebenso wie die Erklarung zur Unternehmensfiih-
rung im Geschéaftsbericht. Vorstand und Aufsichtsrat haben
am 3. Mérz 2011 die Entsprechenserklarung nach § 161 AktG
abgegeben, die den Aktiondren auf der Internetseite dauer-

haft zugénglich gemacht worden ist.

Bericht des Aufsichtsrats

Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitglie-
dern, die dem Aufsichtsrat gegeniiber unverziglich offenzule-
gen sind und Gber die die Hauptversammlung zu informieren
ist, sind im Berichtsjahr nicht aufgetreten. Ferner hat der Auf-
sichtsrat festgestellt, dass ihm eine nach seiner Einschatzung
ausreichende Anzahl unabhéangiger Mitglieder angehort.

Jahresabschluss und Konzernabschluss

Die KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, hat
den Jahresabschluss und den Lagebericht der POLIS Immo-
bilien AG zum 31. Dezember 2010 sowie den Konzernab-
schluss und Konzernlagebericht zum 31. Dezember 2010
geprift und jeweils mit dem uneingeschréankten Bestati-

gungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht wurden unter Beach-
tung der HGB-Grundsatze aufgestellt. Der Konzernabschluss
und der Konzernlagebericht wurden gemaR & 315a HGB auf
der Grundlage der internationalen Rechnungslegungsstan-

dards IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt.

Der Abschlusspriifer hat die Priifung unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsétze ordnungsgemaBer Abschlusspriifung vorgenom-

men.

Jahres- und Konzernabschluss nebst Lageberichten sowie die
Priifungsberichte der KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrats vor und wur-
den in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats am 3. Marz 2011
in Gegenwart des Abschlusspriifers umfassend behandelt.
Der Abschlusspriifer berichtete iiber die wesentlichen Ergeb-
nisse seiner Priifung sowie dariiber, dass keine wesentlichen
Schwachen des internen Kontrollsystems und des Risikoma-
nagementsystems vorldgen. Inshesondere hat er Erlduterun-
gen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
sowie des Konzerns abgegeben und uns fiir ergénzende Aus-
kiinfte zur Verfiigung gestanden. Der Abschlusspriifer ging fer-
ner auf Umfang und Schwerpunkte der Abschlussprifung ein.
Schwerpunkte der Abschlusspriifung waren die Bewertung
der Anlageimmobilien und der derivativen Finanzinstrumen-
te und die Berichterstattung im Lagebericht, insbesondere zu
den Covenants und zur Finanz- und Liquiditatsplanung.



Der Jahresabschluss der Gesellschaft und des Konzerns sowie
der Lagebericht und der Konzernlagebericht wurden von uns
gepriift. Es bestanden keine Einwendungen. Die Priifungs-
berichte des Abschlussprifers haben wir nach Prifung zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschliissen vom
3. Médrz 2011 hat der Aufsichtsrat den vom Vorstand aufge-
stellten Jahresabschluss gebilligt und damit festgestellt. Der
Aufsichtsrat hat auch den Konzernabschluss gebilligt. Den
Lageberichten fiir die AG und den Konzern und insbesondere
der Beurteilung der weiteren Entwicklung des Unternehmens

haben wir zugestimmt.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Den vom Vorstand nach § 312 AktG aufgestellten Bericht tiber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen hat der Ab-
schlusspriifer ebenfalls gepriift. Der Abschlusspriifer hat die-
sem Bericht den folgenden uneingeschrankten Bestatigungs-

vermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtmaBigen Priifung und Beurteilung be-

statigen wir, dass
- die tatsdchlichen Angaben des Berichts 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 tiber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen und den Abhéngigkeitspriifungs-
bericht gemdR § 314 AktG gepriift. Nach dem abschlieBenden
Ergebnis seiner Priifung hat der Aufsichtsrat keine Einwen-
dungen gegen den Abhéngigkeitsbericht und die in ihm ent-
haltene Schlusserklarung des Vorstands und ist mit dem Er-
gebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer einverstanden.

Personelle Veranderungen im Vorstand

Herr Dr. Matthias von Bodecker hat sein Amt als Mitglied des
Vorstands im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat zum 31. Ja-
nuar 2011 niedergelegt. Mit Beschluss vom 24. Januar 2011
hat der Aufsichtsrat interimistisch Herrn Ridiger von Malt-

zahn zum Mitglied des Vorstands bestellt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern der POLIS Immobilien AG fur ihr
Engagement im abgelaufenen Geschaftsjahr. Sie haben auch
in schwierigen Zeiten gute Arbeit geleistet und damit alles
getan, um zukinftigen Risiken begegnen und Chancen weiter

wahrnehmen zu kénnen.

Fiir den Aufsichtsrat

e

Carl-Matthias von der Recke

Vorsitzender

Berlin, 3. Mérz 2011

Bericht des Aufsichtsrats
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Die POLIS-Aktie

Borsenklima 2010 = Entwicklung des Marktes

fiir Immobilienaktien

Nach dem Einbruch der Aktienmarkte infolge der Wirtschafts-
krise in 2008/09 haben sich die Aktienméarkte im Verlauf
des Jahres 2010 weiter erholt. So stieg der DAX gegeniiber
dem Jahresanfang um rd. 16 %. Auch die deutschen Immo-
bilienaktien wiesen, gemessen am DAXsubsector Real Estate
Kursindex, einen Anstieg gegeniiber dem Jahresanfang von
rd. 25 % aus.

Die POLIS-Aktie notiert im Amtlichen Markt der Frankfurter
Wertpapierborse. Sie erfiillt im Prime Standard die geltenden
Transparenzanforderungen.

Verlauf des Aktienkurses

Die POLIS-Aktie hielt sich in den Vorjahren stabil und konnte
daher von der weiteren Erholung des Marktes nicht profitie-
ren. Sie erreichte einen Jahresschlusskurs von 8,51 EUR und
hat damit gegentiber dem Vorjahresschlusskurs rd. 5% ein-
gebiift.

Die POLIS-Aktie

Trotz der fortschreitenden Erholung der Immobilienaktien
wird an der Borse teilweise deutlich weniger gezahlt als das
Immobilienvermégen abziiglich Schulden wert ist. Die Ab-
schldge haben sich im Jahresverlauf reduziert, erreichen
aber in Einzelfallen bis zu 50 %. Mit dem Kurs von 8,51 EUR
zum 31. Dezember 2010 wurde die POLIS-Aktie mit einem
Abschlag von knapp 37 % zum Nettosubstanzwert (NAV)
von 13,45 EUR bewertet. Die teilweise weiterhin hohen Ab-
schlage deutscher Immobilien-AGs gegentiber ihren Netto-
substanzwerten zeigt die Unsicherheit tiber die finanzielle
Situation einzelner, hoch finanzierter Gesellschaften und
deutet auf eine allgemeine Skepsis des Kapitalmarktes zur
dauerhaften Stichhaltigkeit der Immobilienbewertungen hin.
POLIS begegnet dieser Skepsis mit (i) der Offenlegung aller
finanzierungsrelevanten und aller bewertungsrelevanten In-
formationen und (ii) einer transparenten Darstellung der von
unabhdngigen Gutachtern ermittelten Bewertungen.

Der durchschnittliche Tagesumsatz der POLIS-Aktie an der
Frankfurter Bérse (XETRA) im Jahre 2010 belief sich auf 651
Stiick oder 5 TEUR .

Aktionarsstruktur

Die Kombination aus Streubesitz und finanzstarken, strategi-
schen Investoren ist fiir die finanzielle Flexibilitt, Steuerung
und Finanzkraft des Unternehmens férderlich.

Der Vorstand war zum 31. Dezember 2010 mit einem Anteil
von rd. 0,5% am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt.
Fir Mitglieder des Vorstands und Fiihrungskrafte der POLIS
besteht ein Aktienoptionsprogramm, das die Vorgaben des
Deutschen Corporate Governance Kodexes erfillt.



NAV/Aktie

POLIS-Aktie

21.03.2007 30.12.2010

Entwicklung der POLIS-Aktie seit IPO | im Vergleich zum NAV/Aktie, in EUR

POLIS-Aktie

21.03.2007 30.12.2010

Entwicklung der POLIS-Aktie | im Vergleich zu Indizes, in %

Aktiondre %

Mann Immobilien-Verwaltung AG 53,2 %
Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH 20,2 %
Contrarian Capital Management L.L.C./Jon R. Bauer 8,1%
Perennial Investment Partners Ltd., Melbourne, Australien 53 %
KZVK Darmstadt 51%
Vorstand 0,5 %
Sonstige Aktiondre 7.6 %
Gesamt 100,0 %
Streubesitz nach Definition der Deutschen Borse 26,6 %

Die POLIS-Aktie 09
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Aktienriickkaufprogramm

In der ordentlichen Hauptversammlung am 19. Juni 2009
wurde die Gesellschaft bis zum 15. Dezember 2010 erméch-
tigt, Aktien der POLIS mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital von insgesamt bis zu 11.051.000 EUR zu er-
werben und zu verwerten. Von der Erméchtigung wurde kein
Gebrauch gemacht. POLIS verfiigt bisher nicht tiber eigene
Aktien der Gesellschaft.

Investor Relations

Kapitalmarktteilnehmer erwarten eine transparente Darstel-
lung des Geschehens im Unternehmen. Durch einen offenen
und kontinuierlichen Informationsaustausch mit dem Kapi-
talmarkt ist POLIS bestrebt, eine vertrauensvolle Beziehung
zu den Teilnehmern am Kapitalmarkt aufzubauen und eine
realistische Einschédtzung des Unternehmenswertes zu er-
moglichen.

Hauptadressaten unserer Investor-Relations-Arbeit sind Fi-
nanzanalysten, institutionelle und private Investoren sowie
Finanzjournalisten. Wir kommunizieren nicht nur anldss-
lich der Hauptversammlung, sondern regelmé&Big im Direkt-
gesprach, aber auch durch umfangreiche Finanzinforma-
tionen in Form von Jahresberichten und Zwischenberichten
sowie aktuellen Pressemitteilungen tber einzelne Ereignisse,
die auf unserer Homepage jederzeit zugénglich sind. Der Vor-
stand repréasentiert das Unternehmen in regelmaBigen Ab-
standen auf Konferenzen und fiihrt Einzelgesprache mit Inves-
toren und Finanzanalysten aus dem In- und Ausland.

Aktiendaten 2010

ISIN DE0006913304
Wertpapierkennnummer (WKN) . 691330”
Reuters/Bloombergkiirzel . PQLG.DE/PQLGR
Jahresschlusskurs 2010 . 8,51 EUIVQV
Aktienanzahl . 11,05 Mid.
Marktkapitalisierung . rd. 94 EUR Mio.

Marktsegment

Designated Sponsor

Research Abdeckung (Coverage)
52-Wochen-Hoch

52-Wochen-Tief

Durchschnittlicher Tagesumsatz
Durchschnittlicher Tagesumsatz

Ergebnis je Aktie

NAV je Aktie

Free Float nach Definition Deutsche Borse

Hauptversammlung

Die POLIS-Aktie

Prime Standard

UniCredit Markets & Investment Banking

HSH Nordbank, UniCredit Markets & Investment Banking

10,50 EUR
7,70 EUR
5.313 EUR

651 Stiick

0,14 EUR
13,45 EUR
26,6 %

27.05.20M



Dresden: Portfolio strategisch erweitern

Kramergasse 2-4

Palaisplatz 3 (oben), Konneritzstrafe 29-31

Das erworbene Portfolio besteht aus drei Biirogebduden in der Dresdner Innenstadt. Der
Besitziibergang eines weiteren Gebdudes ist demndchst geplant. Die Bliroimmobilien stehen
in bester innenstddtischer Lage am »Altmarkt«, in der »Kramergasse«, am »Palaisplatz« und in
der »KonneritzstraBe« und verfiigen insgesamt {iber eine Mietflache von rund 31.000 m2. Mit
dem Kauf wird die POLIS Immobilien AG erstmals in Dresden aktiv und bekommt mit diesem
Portfolio unmittelbar eine bedeutende Rolle am Standort Dresden.

Als wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Region ist Dresden fiir uns ein Immobilien-
standort mit erheblichem Potenzial: Im Gegensatz zu anderen ostdeutschen Stadten stieg hier
in den letzten Jahren die Einwohnerzahl an und der Biiroimmobilienmarkt entwickelt sich
positiv. Der Vermietungsumsatz stieg in 2010 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 14,2 %'
und Immobilienexperten erwarten, dass der Leerstand im Jahr 2011 noch weiter sinken wird.

m1E e ¥ oM e
LLI ||

Altmarkt

1 (Quelle: ,Biiromarkterhebung 2010", gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) Dresden-Portfolio

n



Portfolioubersicht

Berlin Berlin Berlin Dortmund

I I I )
Potsdamer

LuisenstralRe 46 StraRe 58 RankestraBe 5-6  KleppingstraRe 20
Besitzibergang 15052000 25022000 01052008 31.12.2006
ég.‘_.jah,- e e e 1935 ............................. 1930 ............................. 1955 ............................ 1954
lette SonerungModerisierung L2 ek s 199

Yg[kehrsweq‘(beizulegender Zejfgwert) ) ) TEUR 10.360 14.160 17.570 5.410

Diskontierungszinssatz' %

Vermietbare Fliche (gerundet)’ m2

Biiro m2

Handel m2

Wohnen m?

Archiv m2

g’;é‘llpl'eitze H H I —

Q.Bestlaufze”iy der Mietyertrégesw ) ) Jahre

Vermietungsgrad nach Flache 31.12.2009 %

Vermietungsgrad nach Fldche 31.12.2010" %

Vermietungsgrad nach Umsatz’ %

Miete 2009° TEUR 594 802 729 249
Miete 2010° TEUR 639 764 803 306
Annualiserte st-Miete TR 625765 880 373
Miete bei Vollvermietung’ TEUR 641 908 1.114 383
Annualisierte Potenzialmiete® TEUR 674 987 1.369 385
Rendite auf Potenzialmiete® % 6,5 % 7,0 % 78% 1%

Feri Rating™

1 GemadR Feri EuroRating Services AG, Diskontierungssatz des 5 Darin enthalten Erldsschmadlerung aus mietfreien Zeiten 9 Relation von annualisierter Potenzialmiete zum Verkehrswert
Discounted-Cashflow-Modells (IRR): Er stellt It. Feri diejenige 6 Gemih gepriiftem Konzernabschluss im angegebenen per 31.12.2010
Verzinsung dar, die ein individuelles Objekt erwirtschaften muss, Jahr nach IFRS 10 GemadR Wertgutachten der Feri EuroRating Services AG zum

um eine risikogerechte Rendite zu erzielen jeweiligen Bewertungsstichtag.

7 Summe aus vertraglich gesicherten Mieteinnahmen und fiktiven
2 Kann aufgrund von Rundungsdifferenzen von der Summe Mieteinnahmen unter der Annahme der Vermietung samtlicher 1 Setzt weitere Investitionen voraus. Daher bezogen auf geplante
der Einzelwerte abweichen ,, . : . . .
leer stehender Fldchen zu den von Feri EuroRating Services AG Potentialmiete und geplanten Verkehrswert nach Fertigstellung
3 Gewichtet nach Mietertrag ermittelten objektspezifischen Marktmieten
4 Jeweils ermittelt als Relation der vermieteten Fldche 8 Fiktive Mieteinnahmen unter der Annahme der Vermietung
zur Gesamtfldche aller Fldchen zu den von Feri EuroRating Services AG ermittelten

objektspezifischen Marktmieten
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Diisseldorf

Diisseldorf

Diisseldorf

Diisseldorf

Berliner Allee 42 Berliner Allee 44

Immermann-
strale 11

Berliner Allee 48

Feri Bewertungssystematik

»Absolute Spitze«
»Hervorragend«

»Sehr gut«

»Weit iiberdurchschnittlich«
»leicht iiberdurchschnittlich«

AAA

KasernenstralRe 1

»Durchschnittlich«

»leicht unterdurchschnittlich«
»Weit unterdurchschnittlich«
»Schlecht«

»Sehr schlecht«

Portfoliolibersicht

Steinstrale 27

mm oD o0
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Visualisierung Visualisierung

Frankfurt a. M. Hamburg Hamburg Hamburg
T T T 1

DomstralRe 10/

Bugenhagen- Schauenbuger Ludwig-Erhard-
GutleutstraBe 26 straBe 5 StraBe 15 & 21 StraBe 14

30.06.2006 H 61.04.2008 01.08.2007 . .01.10.2006
égﬁjahr ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ . S 1970 RS 1914 . 1906 RS 1969
e . S Ry
Verkehrsuet (beizulegender Zetwer CTER 1200 sS0 10870 12590
Diskontierungszinssatz' % 1% 7,0% 6,7% 6,9 %
et . . s 3500 RS 2600 [E 6600 RS 5000
e . . s 3446 RS 1815 [E 4797 RS 4656

Handel m2 0 376 1.346 0

Wohnen m? 0 0 0 0

Archiv m? 0 401 449 322

Stellplatze Anzahl 29 15 12 29

@ Restlaufzeit der Mietvertrige’ Jahre 3,0 LL 3,0 3,6

Vermietungsgrad nach Flache 31.12.2009 % 100 % 76 % 3% 92 %

Vermietungsgrad nach Fldche 31.12.2010" % 100 % 88 % 3% 98 %

Vermietungsgrad nach Umsatz’ % 100 % 66 % 2% 99 %

Miete 2009° TEUR 750 224 140 770
Miete 2010° TEUR 762 229 bl 775
R . . e 763 SR 222 [P 25 IO 792 .
Miete bei Vollvermietung’ TEUR 763 338 1.080 797
Annualisierte Potenzialmiete® TEUR 786 [ 1.001 828

6,6 %

Rendite auf Potenzialmiete® % 6,7% 7,5 %

Feri Rating™ B+ B+ B+

Erlduterungen siehe Seite 12
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Hamburg

Hannover

Hannover

KoIn

Kdln

KoIn

Kdln

SteinstraRe 12-14
T
2.700

0

192
0,0
92 %
0%
0%

411
74 %

366
186

Landschaftstrale 2
31.12.2006
1983

0

7.2%
LI
0%

100 %
s
K
443

Landschaftstrale 8
s
2.600

0

291

100%
100 %
w

7.5 %

Ebertplatz 1
15062007
o

66

4.100
E
1,3
B
93 %
T
R
8,2%

Gustav-Heine-

mann-Ufer 54
01.10.2007
1989

0

3,0

710

o
B
1.170

s

Hansaring 20
01112007
I T
7.600

0

12 %
o
1,2
0%
99 %
w
314

7.8 %

Konrad-Adenauer-
Ufer 41-45

01.04.2007
oot
om0,
18900,
6%
6.100
5581
.
o
L)
54
0%
42 %
e

46
1.202
1.213

6,1 %
B+
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KoIn

Kdln

Mainz

Mainz

m2 3.187

m2 565

m? 0

Anzahl 9

lahre 3,9

% 83 %

% ™ %

% 2%

TEUR 481

TEUR 459

TEUR 401

TEUR 556

TEUR 598

Erlduterungen siehe Seite 12
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Neumarkt 49

m?2 177

% 75 %

WeyerstraBe 79-83

B 1122007
,4,...‘,.,..;ﬁﬁﬂfﬁﬁzééﬂéfﬁffﬁﬁﬁﬂﬁﬁfﬁfff'
TEUR 7.970

01.05.2008

9.400

0

w
7,2 %
w
L,6
1.171

RheinstraBe

43 45
30 09 2007
1976

01 11 2007

2.200

264

S

9,5 %

Rheinstrale
105 107

1968
4.100
71%
3.300
2.414

564
-
h
5
25
2%

393



Sonstige Immobilien Summe des

& Immobilien- Immobilien-

Miinchen Stuttgart Stuttgart Stuttgart Portfolio beteiligung® vermogens
T

Boblinger StraRe 8/ Quartier Biichsen- Tiibinger StralRe
Lessingstrale 14 ArminstraBe 15 stralRe 31/33

15.12.2007 01.11.2007 ' ..3’“(']..06.2007 ...3.1..12.2006
Csaawawew weww e
B T
LSS0 WSO 3890 0240 280,610 23 289.853
LT0% TO% o e8% A%
3.400 2.500 16.900 4.800
e e e
T R

13 19 0,9 1,1

e ot 25 a2
Sl m e e
Smm e e
e
e e e
L e e
613 273 2.712 602
m o am e
L m W
ek e T

12 Gewichteter Durchschnitt

13 Beteiligungen (1x 5,1 %)
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Konzernlagebericht

der POLIS Immobilien AG fiir das Geschdftsjahr 2010

Konzernstruktur und Geschaftstatigkeit

Geschdftsmodell der POLIS Immobilien AG

Die POLIS Immobilien AG, 1998 in Berlin gegriindet, erwirbt Biiroimmobilien fir den eigenen Anlagebe-
stand. Durch das aktive Management der eigenen Immobilien, deren Umbau, Modernisierung, Erweiterung,
Vermietung und andere MaBnahmen erzielen wir laufend Wertsteigerungen, die wir vereinzelt durch Verkau-
fe im Rahmen unserer moderaten Buy-and-Sell-Strategie realisieren. Wir konzentrieren uns ausschlieRlich
auf Biiroimmobilien in guten innerstadtischen Lagen an den wichtigsten deutschen Biirostandorten und in-
vestieren in Objekte mit konkretem Wertsteigerungspotenzial oder mit sicherem Cashflow. Die starke Fokus-
sierung auf den deutschen Markt, auf wenige Stadte, zentrale Lagen und haufig auf Baujahre von 1950-1970
flihrt zu einer hohen Spezialisierung, welche die Effizienz unserer Arbeit erhéht und exzellente Ergebnisse in
der Planung und Durchftihrung von Projekten erméglicht. Unser eigenes Asset- und Property-Management-
Team verwaltet den Immobilienbestand in kaufméannischer und technischer Hinsicht und tGibernimmt alle
wesentlichen operativen Aufgaben wie Akquisition und Verkauf, Entwicklung, Vermietung, Verwaltung und

Rechnungswesen.

Konzernstruktur und Leitung

Die POLIS Immobilien AG fungiert als operative Holding und wird durch zwei Vorstande gefiihrt. Der Sprecher
des Vorstands verantwortet die Bereiche Strategie, Portfolio- und Asset-Management, Personal, Recht und
Steuern und der Finanzvorstand die Bereiche Finanzen, Organisation und IT. Unsere Mitarbeiter sind bei der
Holding beschéftigt, wahrend die Immobilien tiber Objektgesellschaften (im Wesentlichen »GmbH & Co. KGs«)
gehalten werden. Sitz der POLIS und aller Objektgesellschaften ist Berlin. Es existieren keine Niederlassungen.

Wirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes

= Anstieg des Bruttoinlandproduktes 2010 um 3,6 %
= Positive Entwicklung am Arbeitsmarkt mit guten Perspektiven
= Inflationsrate stieg im Verlauf des Jahres moderat auf 1,1 %

= Zinsen stiegen im kurzfristigen Bereich von 0,7 % auf 1,0 % und fallen von 2,8 %

auf 2,5 % im 5-Jahres-Bereich

Nach der tiefen Rezession in 2009 hat sich die Weltwirtschaft in 2010 unerwartet schnell erholt. Grund
hierflir waren die expansiven geld- und fiskalpolitischen MaBnahmen einiger Lander sowie der anziehende
Welthandel. Die im Friihjahr 2010 einsetzende konjunkturelle Erholung der deutschen Wirtschaft entwickel-
te sich im Verlauf des Jahres sehr dynamisch. Der durch das Wiedererstarken des AuBenhandels ausgeloste
Aufschwung strahlte auch auf die Binnenwirtschaft aus. Zunehmend wurde die deutsche Konjunktur durch
die Binnennachfrage gestiitzt. Zum Jahresende 2010 verlor die Expansion etwas an Schwung.

Konzernlagebericht
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BIP 3-Monats- 5 Jahre 10 Jahre

Wachstum Inflation EURIBOR  (Swap-Satz)  (Swap-Satz)
I I I I )

2010 3,60 % 1,10 % 1,01 % 247 % 3,29 %
2009 7 —SV,bO % 7 OV,AO % 7 07,770 % 7 27,779 % 3,59 %
2008 7 17,730 % 7 27,760 % 7 27,793 % 7 37,728 % 3,80 %
2007 7 27,'750 % 7 27,730 % 7 47,768 % 7 47,;55 % 4,71 %
2006 7 27,790 % . 7 17,60 % . 7 37,773 % . 7 47,12 % . 4,19 %
2005 0,80 % . 1,50 % . 2,49 % . 3,20 % . 3,44 %
2004 1,10 % 1,70 % 2,16 % 3,15 % 3,74 %

Konzernlagebericht

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die Biiromérkte haben sich durch die glinstigen 6konomischen Rahmenbedingungen im Laufe des Jahres
deutlich erholt. Die Nachfrage nach Biiroflachen entwickelte sich im Verlauf des Jahres 2010 sehr dynamisch.
Halt diese Entwicklung an, wird sich die Situation am Vermietungs- und Investmentmarkt weiter verbessern.
Das geringe Angebot und die hohe Nachfrage nach »Core«-Objekten werden die Investmenttatigkeit zuneh-
mend in Richtung »Value Added« und Chancen orientiert lenken, verbunden mit dem weiterhin bestehenden

Refinanzierungsrisiko.

Entwicklung des Investmentmarktes fiir Biiroimmobilien in Deutschland

Transaktionsvolumen stark gestiegen

Das Transaktionsvolumen im Gewerbeimmobiliensektor ist nach Maklerberichten von rd. 10 Mrd. EUR auf
rd. 19 Mrd. EUR in 2010 gestiegen. Im Vergleich dazu wurden im Jahr 2008 fiir rd. 20 Mrd. EUR Gewerbe-
immobilien gehandelt. Besonders grovolumige Investments haben wieder zugenommen. Erwartungsgemald
haben institutionelle Investoren wie Versicherungsgesellschaften und Pensionskassen ihren Immobilien-

anteil erhoht.

Entwicklung des Mietmarktes fiir Biiroimmobilien in Deutschland

FlGichenumsatz stabilisiert

Die wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2010 hat sich deutlich positiv auf den Vermietungsmarkt fiir Biiro-
immobilien in Deutschland ausgewirkt. Die Flachenumsatze in den sieben gréliten Immobilienstandorten
stiegen um 22 %, von 2,3 Mio. m2 auf 2,8 Mio. m2. Dabei war der Anstieg mit rd. 11 % in Miinchen am gerings-

ten und in Diisseldorf mit 58 % am hdchsten.

Stabile Entwicklung der Mieten bei standortspezifischen Unterschieden

Der Anstieg der Flachenumsétze hat sich bereits in Disseldorf, Berlin, Frankfurt und Kéln auf die Spitzen-
mieten ausgewirkt. In Frankfurt stieg die Spitzenmiete um 10 % und an den restlichen Standorten um
1 bis 4 %. In Miinchen ist die Spitzenmiete konstant geblieben. Zuriickgegangen sind die Spitzenmieten in
Hamburg und Stuttgart um 2 bis 3 %. Insgesamt zeigte sich damit eine stabile Entwicklung der Mietpreise
auf dem deutschen Biroimmobilienmarkt. Grundsatzlich verstarkt sich aus unserer Sicht der Trend zu einer
starken Differenzierung zwischen modernen Flachen in guten Lagen und &lteren Bestandsflachen, die kaum
nachgefragt werden.




Leichter Anstieg des Biirofldchenleerstands

Im Jahr 2010 ist die Leerstandsquote mit Ausnahme von Berlin und Kéln an allen Standorten leicht gestie-
gen. Dies diirfte auf die Erhohung des Flachenbestands durch Neubautatigkeit in den sieben Biirostandorten
zuriickgeftihrt werden. Im Durchschnitt der sieben grolRen Standorte betrug sie 9,8 % nach 9,2 % im Vorjahr.

Insgesamt standen an diesen Standorten rd. 8,1 Mio. m2 leer (Quelle: gif e.V. Biiromarkterhebung 2010).

Die nachstehende Tabelle zeigt die Daten der vergangenen drei Jahre:

Leerstand | Flachenumsatz in Tausend m2 in %

2008 2009 2010 2008 2009 2010

I I

Berlin . 1.450 | 465 . 1.500 | 426 | 1.500 | 465 8,1 . 8,4 8,3
Hamburg 880|495 1.060]360| 1.260 | 480 6,9 8,2 9,6
Disseldorf . 626 | 356 . 760|185 : 82§7| 33777 8,8 . 10,4 - 11,717
Fankfut . 1.586 | 510 . 1.690 | 350 71.75727| 364 13,6 . 14,3 - 14,777
Suttgat ' 466 | 186 ' 4531138 : usbrl 194 6,2 ' 6,1 - 6,757
Minchen . 950 | 4774. 1.020| 309 VZVL.17787| 37717 7,2 . 7,7 - 8,757
Kein . 600 | 360 . 665 | 230 : 62_7"'17| 215 8,3 . 9,0 - 8,4

Quelle: gif-Jahresendabgleich — Biiromarkte Deutschland 2010

Unternehmenssteuerung, Ziele und Strategie

Ziele des Unternehmens

Ziel von POLIS ist die dauerhafte Steigerung des Unternehmenswertes. Aus der aktiven Bewirtschaftung und
der laufenden Entwicklung eines qualitativ hochwertigen, innerstadtischen Biiroimmobilienportfolios soll
eine stabile und attraktive Gesamtrendite erwirtschaftet werden, die sich in eine Dividendenrendite und

einen Anstieg des Nettovermdgenswertes (Net Asset Value - NAV) aufteilen soll.

Die Einhaltung eines ausgewogenen Rendite-Risiko-Profils soll durch die Portfoliostruktur und einen mode-

raten Fremdkapitalanteil sichergestellt werden.

Strategie des Unternehmens

Seit ihrer Griindung hat sich die POLIS AG an den Anforderungen des Kapitalmarktes orientiert. Die lang-
fristige Schaffung von Werten mit hoher Transparenz wurde immer als Leitmotiv der Unternehmensfiihrung
verstanden. POLIS ist mehrfach als transparente Immobilien-AG ausgezeichnet worden, zuletzt in dem
Transparenz-Index der DVFA fiir deutsche Immobilienaktiengesellschaften. Dies bestatigt unser Selbst-
verstandnis, detailliert tiber unser Immobilienportfolio zu informieren. Wesentliche Einzelangaben zu jedem
Gebaude und dessen Bewertung werden im Internet (www.polis.de) und in der Portfoliotibersicht im Ge-
schaftsbericht veroffentlicht.

Geschdft und Rahmenbedingungen
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Konzernlagebericht

Die Schwerpunkte unserer Strategie haben wir von Beginn an eingehalten:

Fokussierung: Wir konzentrieren uns auf Biiroimmobilien in innerstadtischen Lagen an den 20 be-
deutendsten deutschen Biirostandorten. Dabei richten wir uns u. a. nach dem »Stédte-Ranking« des

Research-Unternehmens BulwienGesa AG.

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

Ausgewogenes Rendite-Risiko-Profil: Durch eine laufende Evaluierung und Steuerung der Portfolio-
zusammensetzung zwischen »Core« und »Value Added« und einer Limitierung des Fremdkapitalanteils
auf nicht mehr als 60 % der Marktwerte soll die Einhaltung eines ausgewogenen Rendite-Risiko-Profils
sichergestellt werden.

Sicherung der Mietertrdge durch eine »Multi-Tenant-Strategie«: Unser Geschaftsmodell ist in erster
Linie auf Blroimmobilien mit mehreren Mietern ausgerichtet. Dadurch wird das Risiko von Miet-
ausfallen und des Auslaufens einzelner Mietvertrage sowie die Abhdngigkeit von der Entwicklung
bestimmter Branchen erheblich verringert.

Fungible ObjektgroBen: Wir investieren in Immobilien mit Marktwerten von etwa 5 bis 25 Mio. EUR .

Moderates »Buy-and-Sell-Konzept«: Erzielte Wertschopfung soll durch einzelne Verkéufe realisiert

werden.

Aktives Asset-Management und Mieterorientierung: Konsequentes Verfolgen von Werterhéhungsstra-
tegien und Ausrichtung aller Prozesse an den Wiinschen der Mieter gehdren zu den Grundprinzipien
unserer Tatigkeit.

Kapitalmarktorientierung: Transparente Darstellung unseres Geschaftsmodells und der Immobiliendaten
und die Orientierung an den EPRA-Standards sind fiir uns selbstverstandlich und die Basis guter Investor

Relations.

Nachhaltigkeit: Das Ziel, Umwelt schonend, Ressourcen sparend und wirtschaftlich Rédume zu schaffen,
die die Gesundheit und die Leistungsfahigkeit unserer Mieter und ihrer Mitarbeiter sichern, ist fir
uns Verpflichtung. Wir versuchen, ckologische Optimierungen bei allen (Bau-)MaBnahmen und (Be-
schaffungs-)Prozessen zu erreichen.

Mittelfristiger Ausbau des Immobilienportfolios: Wir planen, unseren Bestand an Biiroimmobilien unter
Beibehaltung der bisherigen Fokussierungen und hohen Qualitatsanforderungen weiter auszubauen.

Dadurch lassen sich Skaleneffekte erzielen, die zu einer Steigerung der Profitabilitat beitragen.

Erreichen des Status als REIT-AG: POLIS erfillt fast alle Anforderungen des deutschen REIT-Gesetzes
und kénnte zeitnah den REIT-Status annehmen. Allerdings enthalt das REIT-Gesetz gravierende Risiken
und Nachteile fiir REITs und ihre Aktionare, inshesondere wegen der fehlenden Absicherung des REIT-
Status bei MaRnahmen Dritter und bei der Gewerbesteuer. Vorstand und Aufsichtsrat werden iiber die
Annahme des REIT-Status im Interesse des Unternehmens und seiner Aktionare entscheiden, sobald die
Defizite des REIT-Gesetzes beseitigt sind.

Qualifizierte Mitarbeiter

Unsere Unternehmensziele konnen wir nur mit qualifizierten und motivierten Mitarbeitern erreichen. Fla-

che Hierarchien und offene Kommunikation schaffen die Voraussetzungen fiir Eigeninitiative, Vertrauen und

Leistung. Wir beschaftigen 24 Mitarbeiter mit abgeschlossenem Hochschulstudium oder mit einer anderen

qualifizierten Berufsausbildung. Ein hoher Anteil der Mitarbeiter hat variable Vergiitungsbestandteile, deren

Hohe am Unternehmenserfolg und dem personlichen Beitrag hierzu gemessen wird. Drei Auszubildende wer-

den zu Immobilienkauffrauen ausgebildet.



Wesentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren

Entwicklung des Marktes fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland

Wir erzielen Ertrége aus Mieteinnahmen und aus Verkdufen von Immobilien. Daneben haben die Ergebnisse
der Neubewertung des Immobilienbestands einen hohen Einfluss auf unser Jahresergebnis. Die Konditionen
von Neu- und Anschlussvermietungen, von An- und Verkdufen und die Entwicklung der Marktwerte werden
mafBgeblich von der Entwicklung des deutschen Biiroimmobilienmarktes gepragt. Dieser wird von makro-
dkonomischen Faktoren, insbesondere dem Wirtschaftswachstum, dem Zinsniveau, der Erwartung der Un-
ternehmen Gber ihre kiinftige Entwicklung, dem Angebot von und der Nachfrage nach Biiroimmobhilien sowie
der Attraktivitat des Standortes Deutschland und den gesetzlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen
beeinflusst.

Das Ergebnis von POLIS ist ferner abhédngig von der Marktentwicklung an den Standorten unserer Immo-
bilien, die individuellen, regionalen Faktoren ausgesetzt sind, wie beispielsweise der demographischen Ent-
wicklung, der regionalen Wirtschaftsentwicklung, der Entwicklung des Dienstleistungssektors, dem Angebot
an Biiroflachen oder dem Zu- oder Wegzug von Unternehmen.

Entwicklung der Mieteinnahmen

Durch das allgemeine Mietpreisniveau von Biiroimmobilien in Deutschland oder aus objekt- oder lagespezi-
fischen Griinden kdnnen bei Anschlussvermietungen verdnderte Preise pro m2 erzielt werden. Generell gilt,
dass eine ansteigende Leerstandsquote in einem Markt zu reduzierten Mieterlosen fiihrt und umgekehrt. Da
viele Mietvertrége eine Klausel zur Anpassung der Miete an die Inflationsentwicklung vorsehen, hat auch die

Inflationsrate Einfluss auf die Mieterldse.

Finanzierungsaufwand und Zinsniveau

Wir finanzieren den Erwerb von Immobilien typischerweise unter Einsatz eines Fremdfinanzierungsanteils
von 60 % des Immobilienwertes durch Bankdarlehen. Die Bankdarlehen werden in vertretbarem Umfang
variabel gehalten, um von niedrigen kurzfristigen Zinsen zu profitieren. Fir die variabel verzinslichen Bank-
verbindlichkeiten werden teilweise Zinssicherungsgeschéfte abgeschlossen. Die Ertragskraft der POLIS wird

daher von der Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus erheblich beeinflusst.

Wettbewerbsposition

Marktumfeld

Von den Biiromietflachen in Deutschland befinden sich laut einer Studie der BulwienGesa AG 60 % an den
20 bedeutendsten Biirostandorten, auf die sich POLIS konzentriert. Die Eigenttimerstruktur ist stark frag-
mentiert. Nur ein geringer Anteil der Biirofldchen in Deutschland befindet sich im Eigentum bérsennotierter
Immobiliengesellschaften oder Fondsgesellschaften, ein im internationalen Vergleich verhaltnismaRig hoher
Anteil weiterhin im Besitz von Unternehmen oder privaten Investoren. Der Markt fiir die Akquisition und
Verwaltung von Biiroimmobilien bleibt grol$ und fiir spezialisierte Immobiliengesellschaften weiter ausbau-
fahig.

Positionierung

In diesem Marktumfeld verstehen wir uns als Spezialist fir die Modernisierung und das aktive Management
von Biiroimmobilien in einem sehr auf ihre Lage, ObjektgroRe und Flachenqualitat fokussierten Segment.
Unsere Immohilien befinden sich oft in sehr guten Biirolagen, bewegen sich haufig zwischen den fiir Privat-
investoren und institutionellen Investoren interessanten GroBenordnungen und bieten eine hohe Flachen-
qualitdt zu einem moderaten Mietpreis. Mit diesem Konzept hat POLIS ein Alleinstellungsmerkmal unter den

bérsennotierten deutschen Immobilienunternehmen.

Geschdft und Rahmenbedingungen
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Konzernlagebericht

Uberblick iiber den Geschiftsverlauf

Die wesentlichen Ereignisse des vergangenen Geschaftsjahres kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

= Mit einem Konzernergebnis vor Steuern von 1.956 TEUR hat sich die Ertragslage gegentiber dem Vor-
jahr deutlich verbessert (i. Vj. -6.826 TEUR).

= Mit dem besten Vermietungsergebnis der Unternehmensgeschichte von 21.200 m2 Mietfléche (Neu-
vermietungen) konnten wir von der steigenden Nachfrage nach gut ausgestatteten Biirofldchen pro-
fitieren. Die Vermietungsquote stieg auf rd. 73 % und wird mit den bereits abgeschlossenen in 2011

beginnenden Mietvertragen auf 79 % steigen.

= Im Geschéftsjahr 2010 wurden 18 Mio. EUR in die Anlageimmobilien investiert. Vier Modernisierungs-
objekte, »Konrad-Adenauer-Ufer 41-45«, Kéln, »Kasernenstrale 1«, Disseldorf, »Biichsenstrale 26«
und »BiichsenstraBe 28«, Stuttgart, wurden im Grundausbau fertig gestellt und bereits zu groRen Teilen

vermietet.

= Um die Portfoliostruktur zu optimieren und Kosten einzusparen, haben wir in 2010 vier Objekte
verduBert und die Zahl unserer Standorte um drei verringert. Insgesamt wurden die Bewertungen der

Objekte im Vorjahr bestatigt, so dass sich keine Ergebnisauswirkung ergab.

= Mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Januar 2011 wurden drei Objekte in der Dresdner Innenstadt
erworben, dadurch wird das Portfolio auf fast 306 Mio. EUR anwachsen. Ein viertes Objekt soll in 2011

tibernommen werden.

= Wegen des modernisierungsbedingten Leerstands und des konjunkturell bedingt schwachen Ver-
mietungsergebnisses 2009 sanken die Mietertrage um 6 % auf 13.053 TEUR und das laufende Ergebnis
aus der Immobilienbewirtschaftung um 17 % auf 9.578 TEUR. Dadurch ergab sich auch ein Absinken der
Kennziffer »Funds from Operations« (FFO)' um 47 % auf 1.988 TEUR.

= Die Strategie der Wertschopfung durch Modernisierung und die verbesserte Marktverfassung haben
wieder zu einem insgesamt positiven Bewertungsergebnis von 776 TEUR gefiihrt.

= Das Absinken des Marktzinses fiihrte zu einem Bewertungsverlust bei Zinssicherungsinstrumenten von
800 TEUR. Dafiir sanken die Zinsaufwendungen erneut auf nunmehr 4.724 TEUR. Der durchschnittliche
gewichtete Zinssatz der Fremdfinanzierung sank von 3,8 % auf 3,4 %.

Entwicklung des Immobiliengeschifts

Portfoliooptimierung

Im Geschéftsjahr 2010 haben wir unser Portfolio plangemaR durch einzelne VerduBerungen optimiert. Im
Rahmen dieser Optimierung haben wir vier Objekte verkauft. Das Biiro- und Geschaftshaus »Friedrichsring
46« in Mannheim wurde im 2. Quartal verduRert, die Biiro- und Geschéaftshauser »Konigsplatz 57« in Kassel
und »Viehofer StraBe 31« in Essen im 3. Quartal sowie das Biiro- und Geschéftshaus »Steinstrale 11« in
Disseldorf im 4. Quartal. Mit dem Verkauf der Objekte in Mannheim, Kassel und Essen konnten wir uns aus

Standorten zuriickziehen, die nicht zu den Kernstandorten der POLIS gehéren.

Modernisierungen

= Kéln, Konrad-Adenauer-Ufer: Zur Hdlfte vermietet, Mietflichen iibergeben

Nach Fertigstellung der Modernisierung konnten drei Etagen an die IMCD Deutschland vermietet sowie zwei
weitere Mietvertrage abgeschlossen werden, so dass das »Konrad-Adenauer-Ufer« zu 50 % vermietet ist. Die
Mietflachen wurden an ihre Nutzer tibergeben. Die Vermietungserfolge zeigen die gute Wetthewerbsposition
des nachhaltig sanierten Gebdudes mit effizienten Flachengrundrissen und hochwertigem Ausstattungs-

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

+/- Finanzergebnis (exkl. Bewertungsergebnis Finanzderivate) + Beteiligungsergebnis - Gezahlte Steuern



standard. Das Gebdude hat ein Vorzertifikat der DGNB fiir nachhaltiges Bauen in Silber erhalten. Feri hat die
Investitionen in das Objekt mit einem Bewertungsgewinn von 742 TEUR bestatigt.

= Stuttgart, Quartier BiichsenstraRe: Grofvermietung gelungen, Grundausbau fertig gestellt
Die Objekte im »Quartier BiichsenstraBe« wurden im vergangenen Jahr erheblich aufgewertet. Die Biiro-

flachen der Revitalisierungsobjekte »Biichsenstralle 26 und 28« sind bis zum Grundausbau fertig gestellt.

Auch bei diesem Objekt legen wir auf Nachhaltigkeit besonderen Wert. Das Gebdude »BiichsenstralRe 26«
hat ebenfalls das Vorzertifikat der DGNB fiir nachhaltiges Bauen in Silber erhalten. Das Quartier liegt in
einem stadtebaulichen Sanierungsgebiet, was zu einer deutlichen Aufwertung des Umfeldes beitragen wird.
Insbesondere wird die fiir 2011 geplante Verldangerung der FuBgangerzone entlang unserer Gebdude den
Standort beleben.

Fiir das Staffelgeschoss der »Biichsenstrale 26« konnte bereits ein Mietvertrag abgeschlossen werden.
Die Biiroflache soll nach der Fertigstellung des Mieterausbaus im Juni 2011 tibergeben werden. In den Erd-
geschossflachen konnten das geplante Gastronomiekonzept in Kombination mit dem Renitenztheater er-
folgreich umgesetzt und alle Mietflachen rechtzeitig zur Er6ffnung des Theaters am 2. Oktober 2010 an die
Mieter (ibergeben werden. Wesentliche Vermietungsaufgaben stehen noch in den Biiroetagen der »Biichsen-

strale 26 und 28« an. Wir fiihren derzeit Gesprache mit einer Reihe von Mietinteressenten.

Mit dem Liegenschaftsamt der Stadt Stuttgart haben wir einen bonitétsstarken Mieter fiir eine Biiromiet-
flache von ca. 4 000 m2 gewonnen. Der tiberwiegende Teil der Mietfladchen wurde bereits an den Mieter
iibergeben. Nach vollstandiger (Ibergabe sind die Geb&ude »HeustraRe 1«, »Kienestrae 33« und »Hospital-

strale 8« wieder voll vermietet.
Durch einen Wertzuwachs von 508 TEUR wurde die Investition in das Quartier von Feri bestatigt.

= Disseldorf, Kasernenstrale: Neupositionierung des Gebdudes erfolgreich abgeschlossen

Die umfassende Sanierung des Gebdudes »KasernenstraRe 1« ist weitgehend abgeschlossen worden. Mit der
Sanierung konnten die Chancen genutzt werden, welche die spiirbare Verbesserung des Standortes an zwei
FuBgéngerzonen am Eingang der Disseldorfer Altstadt eréffnet hat. Aus diesem Grund wurde der Einzelhan-
delsbereich vom Erdgeschoss in das 1. OG ausgeweitet. Alle Ladenflachen sind vermietet. Dabei konnten
bekannte traditionelle Diisseldorfer Einzelhdndler im Haus gehalten und attraktive neue Mieter gewonnen
werden. Die Fassade und die Fenster wurden komplett erneuert. Mit der eleganten Natursteinfassade und
dem neuen Einzelhandelssockel ist das Gebdude hochwertig neu positioniert und bildet einen Anziehungs-
punkt in der »KasernenstraRe«. Wir sehen den wirtschaftlichen Erfolg der Investitionen durch den von Feri
ermittelten hohen Bewertungsgewinn von 1.265 TEUR bestatigt.

= Hamburg, DomstraBe: Modernisierungsplanung abgeschlossen

Das urspriinglich verfolgte Konzept, die freien Flachen in der »DomstraRe 10« mit moderatem Aufwand zu
vermieten, hat sich als nicht umsetzbar herausgestellt. Als wirtschaftlichste Alternative stellt sich derzeit die
durchgreifende Modernisierung des Objekts dar. Die Modernisierungsplanung ist fertig gestellt und behord-
lich genehmigt. Der Bereich zwischen Rathausmarkt und dem Zugang zur Speicherstadt und Hafencity hat
sich sehr positiv entwickelt. Damit haben sich die wirtschaftlichen Voraussetzungen fir die Durchfiihrung die-
ses Modernisierungsprojekts deutlich verbessert. Der Zeitpunkt der Modernisierung bzw. das Verfolgen mog-
licher Handlungsalternativen werden derzeit vom Vorstand und vom Investitionsausschuss des Aufsichtsrats
geprift. Aufgrund der gednderten Markteinschatzung und unter Zugrundelegung des Konzepts einer durch-
greifenden Modernisierung ergibt sich zum 31. Dezember 2010 ein um 2.016 TEUR verringerter Objektwert.

Vermietungsleistung im Jahr 2010 gegeniiber 2009
mehr als verdoppelt, Vermietungsgrad deutlich erhGht

Durch die verbesserte konjunkturelle Situation und den Fortschritt bei den Modernisierungsprojekten ist es
uns gelungen, die Vermietungsleistung gegentiber dem Vorjahr von 10.200 m2 auf 21.200 m2 zu verdoppeln.
Der Vermietungsstand im Portfolio zum 31. Dezember 2010 hat sich bereits von 69 % auf 73 % erh&ht und

Geschdft und Rahmenbedingungen
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wird bei sonst unverdnderten Mietverhiltnissen nach der (bergabe aller in 2010 neu vermieteten Fléchen
auf 79 % steigen. Da jetzt alle Mietflachen in den Modernisierungsobjekten mit Ausnahme der »DomstraBe«
in Hamburg im Grundausbau fertig gestellt sind und damit zur sofortigen Vermietung zur Verfiigung stehen,
rechnen wir mit zligigen Fortschritten bei der Vermietung der Leerstandsflachen. Bei den Immobilien, die
seit dem 1. Januar 2009 durchgehend im Bestand sind (»like-for-like«), und ohne Beriicksichtigung der Revi-
talisierungsobjekte ist der Vermietungsgrad von 68 % zum 31. Dezember 2009 auf 76 % zum 31. Dezember

2010 gestiegen.

Bis zum 31. Dezember 2010 ist es uns gelungen, rd. 24.650 m2 mit einem (iber die Laufzeiten vertraglich
gesicherten Mietvertragsvolumen von rd. 23.400 TEUR, mit einer durchschnittlichen gewichteten Laufzeit
von 6,6 Jahren und mit einer effektiven Miete von 12,14 EUR pro m2 neu zu vermieten oder bestehende
Mietvertrage zu verldangern. Der groBBte Vermietungsabschluss des Jahres gelang im »Quartier Biichsenstra-
Be« in Stuttgart, fiir das mit dem Liegenschaftsamt Stuttgart ein Mietvertrag tiber rd. 4.000 m2 Biirofldche
abgeschlossen wurde. Die durchschnittliche Restlaufzeit aller bestehenden Mietvertrage betréagt 2,9 Jahre.
Die durchschnittliche Miete im Portfolio betragt derzeit rd. 11,80 EUR pro m2 iiber alle Nutzungsarten (Biiro,
Einzelhandel, Wohnungen, Archiv).

Mietfliche  Vermietungs- Vermietungs-
zum grad Mietflache grad
3112.2009  per31.12.2009  Zum 31.12.2010  per 31.12.2010
m? % m %

I
Berlin' 16.000 86 % 16.300 91 %
Dortmund 2.9d0 59 % : 2900 : ”99 %
Diisseldorf* 19.3d0 3% : 20200 : ”81 %
Duisburg 1.6d0 65 % : 1700 : ”80 %
Frankfurt a. M. 3.560 100 % : 3500 : 71700 %
Hamburg 16.960 55 % : 16900 : ”44 %
Hannover 6.260 . 94 % : 6200 : 71700 %
Kassel 2.200 . 96 % Verkauf Verkauf
Koln 32.100 65 % 33.300 7%
Mainz 4.760 91 % : 5500 : ”95 %
Mannheim 1.660 96 % : Vérkauf : Vérkauf
Miinchen 3.260 84 % : 3400 : 7784 %
Stuttgart 23.260 46 % : 24200 : ”46 %
133.400 69 % 134.100 73 %

Konzernlagebericht

1) inkl. der selbst genutzten Biiroetage

2) exKkl. SteinstraBe 11, Verkauf Dezember 2010 (like-for-like)




Mietertréiige im Uberblick

Gegliedert nach Objekten an den A-Standorten entwickelten sich die Mieteinnahmen seit 2007 wie folgt:

TEUR 2007 2008 2009 2010
I I
LuisenstraBe 46 560 588 594 639
Potsdamer StralRe 58 o 7?8 o 856 802 - 764
RankestraRBe 5-6 - o 437 729 - 80737
Berliﬁ 777777 1.338 1.881 2.125 2.206
Berliner Allee 42 - 278. o 237 . 286 - 304
Berliner Allee 44 o 549 o 553 138 B B 11737
Berliner Allee 48 o 284 o 368 255 B B 31§
ImmermannstralRe 11 o i6 o 1?0 207 - 214
Kasernenstrafe 1 o 6§9 o 7?6 696 - 52717
SteinstralRe 27 o 532 o 523 526 - 57737
Dusseldorf 2.108 2.567 2.108 2.044
Gutleutstrale 26 o 972 o 750 750 - 76727
Frankfurt a. M. 972 750 750 762
DomstraRe 10/Schauenburger StraRe 15 & 2 227 . 305 . 140 24
Ludwig-Erhard-StraRe 14 443 562 770 775
BugenhagenstralRe 5 - o 195 224 - 22§
SteinstralRe 12-14 - o 47 366 - 186
Hamburg : 670 1.109 1.500 1.214
Ebertplatz 1 o 246 o 487 482 - 455
Gustav-Heinemann-Ufer 54 . o 1l+75. o 6270. Lab - 676
Hansaring 20 38 227 305 312
Konrad-Adenauer-Ufer 41-45 . 0 . 0 . 0 L6
Neumarkt 49 488 481 459
Weyerstralle 79-83 - o 4?8 872 B B 91%
Kﬁlﬁ 7777777 429 2.300 2.583 2.868
LessingstralRe 14 o iO o 459 461 - 495
Munchen : . 10 459 461 495
Boblinger Stralke 8 . 36 . 241 . 245 242
Tiibinger Strale 31 & 33 . 555 . 555 . 561 568
Quartier BiichsenstraRe 951 1.899 1.290 533
Stuttgart 1.542 2.695 2.095 1.343
Sumrrﬁrer 7>;I;\V-St;a'dte« 7.069 11.761 11.621 10.933
Sonstige Objekte o 8?0 7 717.8670 1.810 : 1540
2007-2010 verduRerte Objekte 7 717.8479 7 717.3772 472 - 586
Summe 9.788 14.993 13.904 13.053
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Konzernlagebericht

In Berlin sind alle Biiro- und Ladenflachen erfolgreich vermietet worden.

In Diisseldorf sind in der »Berliner Allee 44« bauliche MaBnahmen zur Unterstiitzung der Vermarktungs-
fahigkeit ergriffen worden. Mittlerweile konnte eine weitere Etage vermietet werden, mit dem Abschluss
eines weiteren Mietvertrages rechnen wirim 1. Quartal 2011. In der »SteinstraBe 27« wurde das Treppenhaus

modernisiert und der Eingangsbereich optimiert, so dass sich das Gebaude deutlich besser prasentiert.

Im »Gustav-Heinemann-Ufer« in Koln sind weitere Vermietungserfolge durch Expansion von Bestandsmie-
tern erzielt worden, die Modernisierung des Staffelgeschosses mit Rheinblick wird im Jahr 2011 umgesetzt.
In dem Objekt »Neumarkt 49« in Kéln wurde eine Einzelflache vom Erdgeschoss in das Untergeschoss erwei-
tert und damit die hochwertige Mietfldche deutlich vergroRert. Eine modernisierte Bliroetage wurde an den
Hauptmieter Debeka tibergeben. Die Biiroetage im Staffelgeschoss wird zur Vermietung angeboten.

Durch eine Flachenerweiterung des Hauptmieters sind alle Biiroflachen in der »Ludwig-Erhard-Strale« in
Hamburg vermietet. Nach der Neupositionierung des Kontorhauses »Bugenhagenstrafe« ist eine Etage im
modernen Loftstil vermietet worden. In der »SteinstraBe« ist die Vermietung aller Flachen an ein Biirocenter
erfolgt.

Das Gebaude »LandschaftstraRe 8« in Hannover ist vollstandig an Ernst & Young vermietet. Der Mietvertrag
wurde im vergangenen Jahr um weitere fiinf Jahre prolongiert.

Erwerb von drei Anlageobjekten in Dresden und geplante (Ibernahme eines vierten Objekts:

Mit dem Erwerb von drei Biirogebduden in Dresden zum 1. Januar 2011 wird die POLIS Immobilien AG an
einem neuen Standort aktiv und bekommt mit diesem Portfolio unmittelbar eine bedeutende Rolle in Dres-
den. Fiir ein weiteres Objekt wurde ein Kaufvertrag abgeschlossen, der nach Eintritt einer aufschiebenden
Bedingung im Jahr 2011 wirksam werden soll. Die Biiroimmobilien befinden sich in bester innenstadtischer
Lage am »Altmarkt, in der »Kramergasse«, am »Palaisplatz« und in der »KénneritzstraBe« und verfligen

insgesamt (iber eine Mietflache von 31.000 m2.

Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf

Die Mietertrage im Portfolio sind erneut aufgrund des modernisierungsbedingten Leerstands und des kon-
junkturbedingt schwachen Vermietungsergebnisses 2009 gesunken. Das gute Vermietungsergebnis 2010
sowie die qualitativen Verbesserungen in den Modernisierungsobjekten und dem sonstigen Portfolio werden
aber schon bald zu einem deutlichen Anstieg der Mietertrage fiihren, sobald alle vermieteten Flachen bezo-
gen und die teilweise vereinbarten mietfreien Zeiten abgelaufen sind. Es kann auch mit weiteren Fortschrit-
ten bei der Vermietung gerechnet werden, weil die fertig gestellten Mietflachen in den Modernisierungs-
objekten jetzt zur kurzfristigen Vermietung zur Verfiigung stehen. Die hohen und zahlreichen Investitionen
haben die Qualitat des Portfolios weiter gesteigert und wurden bereits in diesem Jahr tiber die Investitionen
hinaus durch ein positives Bewertungsergebnis bestétigt. Die Portfoliooptimierung durch den Verkauf von
vier Anlageobjekten und der Erwerb von drei Anlageobjekten in Dresden mit der geplanten Ubernahme eines
vierten Objekts in 2011 werden ebenfalls zu einer Ergebnisverbesserung beitragen. Damit haben wir uns in
2010 eine gute Ausgangsposition erarbeitet, die sich schon bald in einem Anstieg der wesentlichen Ertrags-

kennziffern niederschlagen wird.



Ertragslage

= Mietertrage aufgrund der Revitalisierungen gesunken, Bewertungen leicht positiv.

Die Mietertrége sind aufgrund der Modernisierungsvorhaben auf 13.053 TEUR gesunken (i. Vj. 13.904 TEUR)
und um 851 TEUR unter dem Vorjahresniveau geblieben. Bei Immobilien, die seit dem 1. Januar 2009 durch-
gehend im Bestand sind, und ohne Beriicksichtigung der Revitalisierungsobjekte (»like-for-like«) sind die
Mietertrdge um 1,5 % gestiegen.

Nach Abzug von Instandhaltungsaufwand und Immobilienbewirtschaftungsaufwand ist das Ergebnis aus
laufender Immobilienbewirtschaftung um rd. 17 % auf 9.578 TEUR (i. Vj. 11.537 TEUR) gesunken.

Die hohen Investitionen in den Immobilienbestand wurden durch die Bewertung bestatigt und dariiber hi-
naus konnte eine Aufwertung von 776 TEUR erzielt werden. Die Marktwertanderung resultiert im Wesent-
lichen aus den Bewertungen der Modernisierungsobjekte »Kasernenstrale 1« in Disseldorf mit 1.265 TEUR,
»Konrad-Adenauer-Ufer 41-45« in Kéln mit 742 TEUR, »Quartier BiichsenstraBe« in Stuttgart mit 508 TEUR
sowie der »DomstraBe 10« in Hamburg mit -2.016 TEUR. Im Ubrigen beinhaltet das Ergebnis sowohl Effekte
aus allgemeinen Marktanderungen als auch die Ergebnisse aus Modernisierungsmafinahmen.

Der Verwaltungsaufwand belief sich 2010 auf 3.166 TEUR und liegt damit auf dem Niveau des Vorjahres
(3.148 TEUR).

Der Zinsaufwand lag aufgrund des Anteils an variabel verzinslichen Krediten trotz Neuaufnahme von Kre-
diten leicht unterhalb des Vorjahres (4.724 TEUR; i. Vj. 4.837 TEUR). Das nicht liquiditatswirksame Bewer-
tungsergebnis aus Zinsderivaten blieb wegen der weiter gesunkenen Marktzinsen mit -800 TEUR negativ.
Das Finanzergebnis im Geschéftsjahr 2010 hat sich um 330 TEUR oder 6 % gegentiber dem Vorjahr verbes-
sert und lag bei -5.454 TEUR (i. Vj. -5.784 TEUR). Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz aller Bankver-
bindlichkeiten, unter Einbeziehung der Zinssicherungsinstrumente, hat sich von 3,8 % zum 31. Dezember
20009 auf 3,4 % zum Jahresende 2010 verringert.

Der Konzernabschluss weist einen Konzerniiberschuss von 1.547 TEUR (i. Vj. -6.655 TEUR) aus. Die operative
Kennzahl Funds from Operations fiel aufgrund der geringeren Mietertrdge auf 1.988 TEUR (i. Vj. 3.726 TEUR).
Die operativen Zahlen, wie Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand, Immobilienbewirtschaftungs-
aufwand sowie Verwaltungsaufwand, entwickelten sich im Saldo planmaRig. Die Bewertungsergebnisse der

Immobilien und der Zinsderivate fielen mit insgesamt -24 TEUR nahezu neutral aus.

Finanzlage

Cashflows

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit fiel auf 7.688 TEUR gegeniiber 9.519 TEUR im Vorjahr. Auf-
grund der Auszahlungen fiir Modernisierungsinvestitionen und geleisteten Anzahlungen fiir den Erwerb der
Objekte in Dresden ergab sich trotz der Einzahlungen aus Verkdufen ein negativer Cashflow aus Investiti-
onstatigkeit. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beruht im Wesentlichen auf der Kreditaufnahme des

Geschéftsjahres und ist daher positiv.
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TEUR 2010 2009
]
Cashflow aus laufender Geschdftstdtigkeit 7.688 9.519
Cashflow aus Investitionstdtigkeit -19.848 5.462
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 15.842 -15.093
Bankguthaben am Ende der Periode 5.626 1.944

Hohe Eigenkapitalquote - niedrige Loan-to-value-Ratio

POLIS ist mit einer Eigenkapitalquote von rd. 47 % weiterhin solide finanziert und verfiigt Giber ausreichend
Spielraum fir die Aufnahme von Fremdkapital zu attraktiven Konditionen. Gegenwartig bestehen Kredit-

linien von rd. 16 Mio. EUR, davon rd. 7 Mio. EUR mit der Auflage des Erreichens eines Vorvermietungsstands.

Die Loan-to-value-Ratio (Verhéltnis der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten zum Marktwert der
Immobilien, inkl. geleisteter Anzahlungen auf Anlageimmobilien) ist aufgrund der Kreditaufnahme auf rd.
51 % zum 31. Dezember 2010 gestiegen und fiir ein Unternehmen unserer Risikostruktur konservativ. Die
strategische Zielmarke von 60 % kann durch Ausnutzung der offenen Kreditlinien und neue Finanzierungen
erreicht werden, soll aber auch in Zukunft nicht iiberschritten werden, um den Verschuldungsgrad konstant
niedrig zu halten.

Risikoarme Falligkeitsstruktur der Bankverbindlichkeiten

Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Bankdarlehen betrug zum 31. Dezember 2010 3,4 Jahre.
Im Jahr 2011 werden (iberwiegend zum Jahresende Bankdarlehen iiber insgesamt 32.485 TEUR fallig (i. Vj.
11.957 TEUR ). Gegenwartig werden Verhandlungen Gber deren Verléngerung gefiihrt. Es ist davon auszu-
gehen, dass sie problemlos aufgrund der komfortablen Loan-to-value-Ratios (LTV) verléngerbar sind oder
teilweise durch Inanspruchnahme bestehender Kreditlinien abgelost werden konnen.

Kreditvolumen nach Falligkeiten

in TEUR, Anteil in %

32.485 33.105 16.898 72.852
21 % 21 % 11 % L7 %
201 2013 2014 2015
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Der Anteil der variabel verzinslichen Bankverbindlichkeiten ohne Zinssicherung betrug zum 31. Dezember
2010 35 %. Die Zinsen fir diese Kredite sind entsprechend der Marktentwicklung gefallen. Der gewichtete
Zinssatz aller Bankverbindlichkeiten (einschlieBlich ZinssicherungsmaBnahmen) betrug 3,4 % zum 31. De-
zember 2010 gegeniiber 3,8 % zum 31. Dezember 2009.

Teilweise sehen die Kreditvereinbarungen tbliche Auflagen zur Aufrechterhaltung bestimmter finanzwirt-
schaftlicher Kennzahlen auf Objekt- oder Kreditportfolioebene (Loan-to-value-Ratio von 65 bis 80 %/Debt
Service Coverage Ratio von 1,10 bis 1,20) vor. Alle Kreditauflagen wurden in 2010 eingehalten. Allerdings
sind in einem Kredit-Portfolio mehrere Objekte vortibergehend von modernisierungsbedingtem Leerstand
betroffen, so dass im Einvernehmen mit der finanzierenden Bank die Feststellung der Debt Service Coverage
Ratio (DSCR) bis zum 30. Juni 2011 ausgesetzt wurde. Daraus ergeben sich in 2011 keine Kiindigungsrechte
der Bank.

Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich im abgelaufenen Geschéftsjahr aufgrund der geleisteten Anzahlung auf Anlage-
immobilien auf rd. 317 Mio. EUR erhéht (i. Vj. rd. 294 Mio. EUR). Die langfristigen Vermogenswerte bestehen
im Wesentlichen aus den Anlageimmobilien und machen entsprechend dem Geschéaftsmodell 91 % der Bi-
lanzsumme aus. Die von POLIS selbst genutzte 4. Etage in der »RankestraBe 5/6« wird unter Sachanlagen mit

einem Wert von 2.097 TEUR ausgewiesen.

TEUR 2010 2009
!
Langfristiges Vermogen 307.073 285.529
Kurzfristiges Vermogen 10.245 8.078
Eigenkapital 147.989 146.436
Bilanzsumme 317.318 293.607
Eigenkapitalquote L7 % 50 %
Loan-to-value-Ratio 51 % 48 %

Investitionen in Anlageimmobilien

Die Investitionen in die einzelnen Immobilien sind detailliert im Anhang unter »3.1 Anlageimmobilien« auf-

geftihrt.

Bewertung der Immobilien

20 Anlageimmobilien des Immobilienportfolios der POLIS wurden zum Stichtag 31. Dezember 2010 von Feri
bewertet. Der {ibrige Immobilienbestand wurde durch POLIS intern bewertet. Sechs Immobilien wurden
zuletzt im 3. Quartal 2010 durch Feri extern bewertet, die gutachterlichen Marktwerte wurden nun durch
interne Bewertungen fortgeschrieben.

Fiir das Jahr 2011 wurde Feri beauftragt, quartalsweise fir jeweils ein Viertel des Portfolios die Marktwerte
zu ermitteln und diese in Gutachten zu dokumentieren. Damit wird der Marktwert jeder Immobilie einmal
pro Jahr durch einen externen unabhdngigen Wertgutachter ermittelt. Kiinftig werden zum jeweiligen Quar-
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talsende die nicht durch Feri bewerteten Immobilien einer internen Bewertung unterzogen. Liegen jedoch
grundlegende Veranderungen an einem Objekt vor, wird dieses im folgenden Quartal einer externen Be-
wertung unterzogen. Zu den Einzelheiten der Bewertungsmethodik und Annahmen verweisen wir auf die

Darstellungen im Anhang unter 3.1.

Die hohe Qualitét des Portfolios wurde durch das Portfoliorating »B+« (»weit iiberdurchschnittlich«) bests-
tigt.

Der beizulegende Zeitwert der Anlageimmobilien betrdgt zum Jahresende 2010 insgesamt 287.510 TEUR
(i. Vj. 282.000 TEUR ). Die bilanzierten Marktwerte fiir die einzelnen Immobilien finden sich im Anhang. Das
Feri-Rating wird in der Portfolioiibersicht im Internet (www.polis.de) und im Geschéftsbericht versffentlicht.

Net Asset Value

Der Nettovermogenswert (Net Asset Value) der POLIS errechnet sich wie folgt:

TEUR
e —

Buchwerte der Immobilien 303.596
Buchwerte der Beteiligungen 243
Sonstige Aktiva abzgl. sonstiger Passiva 201
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten -155.389
Net Asset Value 148.651
Latente Steuern -662
Net Net Asset Value 147.989

Konzernlagebericht

Bei den vorhandenen 11.051.000 Aktien errechnete sich zum 31. Dezember 2010 ein Net Asset Value je
Aktie von 13,45 EUR (i. Vj. 13,27 EUR ). Wird der Effekt aus den latenten Steuern einbezogen, errechnet sich
der so genannte Net Net Asset Value (NNAV). Dieser betrug zum 31. Dezember 2010 13,39 EUR je Aktie.

AbschlieRende Betrachtung zur Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

Die Ertrags- und Finanzlage von POLIS wird aufgrund des positiven Ergebnisses aus laufender Immobilien-
bewirtschaftung und des operativen Cashflow weiterhin positiv beurteilt. Die hohen Investitionen in die
Gebdude fiihren zu einer zukiinftig weiter verbesserten Ertragslage aus dem operativen Geschéft. Ein aus-
geglichener Cashflow, unsere Eigenkapitalquote von rd. 47 % (Loan-to-value-Ratio von rd. 51 %) und die
Verftigbarkeit von offenen Kreditlinien fiihren zu einer komfortablen Finanzsituation, um evtl. auftretende
Risiken zu tragen, und verschaffen uns gleichzeitig die Méglichkeit, zusétzliches Kapital weiterhin zu guten

Konditionen aufzunehmen, um Investitionschancen wahrzunehmen.



POLIS identifiziert sich mit den Zielen des Deutschen Corporate Governance Kodex

Mit dem Deutschen Corporate Governance Kodex sollen die in Deutschland geltenden Regeln fir Unterneh-
mensleitung und -tiberwachung fiir nationale wie internationale Investoren transparent gemacht werden,

um so das Vertrauen in die Unternehmensfiihrung deutscher Gesellschaften zu starken.

POLIS identifiziert sich mit den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex, der im Jahr
2002 erlassen und zuletzt am 26. Mai 2010 erweitert wurde. Corporate Governance betrachten wir als
verantwortungsbewusste und auf langfristige Wertsteigerung ausgerichtete Fiihrung und Kontrolle. Wir ver-
pflichten uns zu ethischem, transparentem und verantwortungsvollem Handeln gegeniiber den Aktionaren,
Geschaftspartnern, Mitarbeitern und der Offentlichkeit.

Entsprechenserklarung gemaR § 161 AktG

POLIS entsprach 2010 nahezu vollstandig den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex.
Im Mé&rz 2011 haben Vorstand und Aufsichtsrat die nachfolgende Entsprechenserklarung gemaB § 161 AktG
abgegeben.

Die aktuelle Entsprechenserklarung des Vorstands und des Aufsichtsrats ist ebenso wie die Erklarungen der

Vorjahre auf der Internetseite der POLIS (www.polis.de) verdffentlicht.

Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Die POLIS Immobilien AG ist eine Gesellschaft deutschen Rechts, auf dem auch der Deutsche Corporate
Governance Kodex beruht. Ein Grundprinzip des deutschen Aktienrechts ist das duale Fiihrungssystem mit
den Organen Vorstand und Aufsichtsrat, die beide mit jeweils eigenstdndigen Kompetenzen ausgestattet
sind. Vorstand und Aufsichtsrat der POLIS Immobilien AG arbeiten bei der Steuerung und Uberwachung des

Unternehmens eng und vertrauensvoll zusammen.

Der Vorstand der POLIS Immobilien AG besteht zurzeit aus zwei Mitgliedern. Der Vorstand fiihrt die Geschaf-
te der Gesellschaft nach MaBgabe der Gesetze, der Satzung der Gesellschaft und der Geschéftsordnung fiir
den Vorstand. Er vertritt die Gesellschaft gegentiber Dritten. Die Vorstandsmitglieder fiihren als Leitungs-
organ die Geschafte der Gesellschaft mit dem Ziel nachhaltiger Wertschdpfung in eigener Verantwortung und
im Unternehmensinteresse. Der Vorstand hat zu gewdhrleisten, dass ein angemessenes Risikomanagement
und Risikocontrolling eingerichtet ist, damit den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen
friihzeitig erkannt werden. Der Sprecher des Vorstands verantwortet die Bereiche Strategie, Portfolio- und
Asset-Management, Personal, Recht und Steuern, wéhrend der Finanzvorstand fiir die Bereiche Finanzen,
Organisation und IT zustandig ist.

Der Vorstand ist verpflichtet, dem Aufsichtsrat regelmaBig, mindestens vierteljahrlich, Giber den Gang der
Geschéfte, inshesondere den Umsatz und die Lage der Gesellschaft und ihrer Tochterunternehmen, sowie in
der letzten Aufsichtsratssitzung eines Geschaftsjahres tiber die beabsichtigte Geschaftspolitik und andere
grundsétzliche Fragen der Unternehmensplanung zu berichten und ein Budget fiir das folgende Geschéfts-
jahr sowie eine Mittelfristplanung zur Beschlussfassung vorzulegen. Zudem ist der Vorstand verpflichtet,
dem Aufsichtsrat so rechtzeitig tiber Geschéfte zu berichten, die fiir die Profitabilitat oder Liquiditat der
Gesellschaft von erheblicher Bedeutung sein kénnen, dass der Aufsichtsrat vor der Vornahme der Geschéfte
Gelegenheit hat, dazu Stellung zu nehmen. Bei wichtigen Anldssen ist der Vorstand verpflichtet, an den Vor-

sitzenden des Aufsichtsrats zu berichten.
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Der Aufsichtsrat berdt und tiberwacht den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens. Er wird in Strategie
und Planung sowie in alle Fragen von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen eingebunden. Fiir be-
deutende Geschaftsvorgange — wie beispielsweise die Festlegung der Jahresplanung, gréBere Akquisitionen,
Investitionen und Desinvestitionen - beinhaltet die Geschaftsordnung fiir den Vorstand Zustimmungsvor-
behalte des Aufsichtsrats. Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit im Aufsichtsrat, leitet dessen

Sitzungen und nimmt die Belange des Gremiums nach auBen wahr.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat zeitnah und umfassend schriftlich sowie in den turnusmaRigen
Sitzungen tiber die Planung, die Geschéaftsentwicklung und die Lage des Konzerns einschlieRlich des Risiko-
managements. Bei wesentlichen Ereignissen wird gegebenenfalls eine auerordentliche Aufsichtsratssitzung

einberufen. Fiir seine Arbeit hat sich der Aufsichtsrat eine Geschéftsordnung gegeben.

Die POLIS Immobilien AG hat fiir alle Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder eine Vermdgensschaden-Haft-
pflichtversicherung (D&0-Versicherung) abgeschlossen.

Den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats obliegen Treue- und Sorgfaltspflichten gegentiber der
Gesellschaft. Dabei ist von den Mitgliedern dieser Organe ein weites Spektrum von Interessen, insbesondere
der Gesellschaft, ihrer Aktiondre, ihrer Mitarbeiter und ihrer Glaubiger, zu beachten. Der Vorstand muss zu-

dem das Recht der Aktionére auf Gleichbehandlung und gleichmé&RBige Information bericksichtigen.

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Dem Aufsichtsrat der POLIS Immobilien AG gehéren gemaR Satzung sechs Mitglieder an, die von der Haupt-
versammlung gewahlt werden. Das Amt aller derzeit amtierenden Mitglieder des Aufsichtsrats endet mit
Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung 2013. Die Amtsperioden sind identisch. Entsprechend den Emp-
fehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex wurden die Vertreter der Aktiondre bei der letzten
Wahl zum Aufsichtsrat in der Hauptversammlung am 4. Juli 2008 einzeln gewahlt. In der Hauptversammlung

vom 19. Juni 2009 wurde ein Nachfolger fiir ein ausgeschiedenes Aufsichtsratsmitglied gewahlt.

Bei den Vorschldgen zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern wird auf die zur Wahrnehmung der Aufgaben
erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen geachtet, ebenso wie auf die Vielfalt in
der Zusammensetzung (Diversity). Ehemalige Vorstandsmitglieder der POLIS Immobilien AG sind nicht im
Aufsichtsrat vertreten. Dem Gremium gehort eine ausreichende Anzahl unabhéngiger Mitglieder an, die in
keiner geschaftlichen oder personlichen Beziehung zur Gesellschaft oder zu deren Vorstand stehen.

Der Aufsichtsrat bestimmt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und einen Stellvertreter.

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands und ist berechtigt, diese aus wichtigem Grund abzu-
berufen. Der Aufsichtsrat berdt den Vorstand bei der Leitung der Gesellschaft und tiberwacht dessen Ge-
schaftsfihrung. Nach deutschem Aktienrecht ist der Aufsichtsrat nicht zur Geschaftsfiihrung berechtigt. Die
Geschaftsordnung fiir den Vorstand schreibt jedoch vor, dass bestimmte Geschéfte der vorherigen Zustim-

mung des Aufsichtsrats bedirfen.

Der Aufsichtsrat behandelt die Quartals- und Halbjahresfinanzberichte und billigt den Jahresabschluss der
POLIS Immobilien AG und des Konzerns unter Beriicksichtigung der Priifungsberichte des Abschlusspriifers.
Er iberwacht die Einhaltung der Rechtsvorschriften, behordlichen Regelungen und der unternehmensinter-

nen Richtlinien durch das Unternehmen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr traten keine Interessenskonflikte, die dem Aufsichtsrat unverziglich offen-

zulegen waren, auf.



Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat aus dem Kreis seiner Mitglieder mit dem Personalausschuss und dem Investitionsaus-
schuss zwei Gremien gebildet, die seine Arbeit vorbereiten und ergénzen.

Dem Personalausschuss gehéren die Herren Carl-Matthias von der Recke (Vorsitzender), Klaus R. Miiller und
Arnoldus Brouns an. Der Personalausschuss bereitet inshesondere die Personal- und Vergiitungsentschei-
dungen des Aufsichtsrats vor.

Dem Investitionsausschuss gehéren die Herren Klaus R. Miiller (Vorsitzender), Ralf Schmechel und Benn
Stein an. Der Investitionsausschuss bereitet inshesondere Investitionsentscheidungen vor, die der Zustim-

mung des Aufsichtsrats bedirfen.

Die Vorsitzenden der Ausschiisse berichten dem Plenum regelmaRig tiber ihre Arbeit und bereiten die Be-
schlussfassung fiir den Aufsichtsrat vor, soweit die Angelegenheit im Ausschuss vorberaten wurde.

Der Aufsichtsrat hat keinen Priifungsausschuss gebildet. Dessen Aufgaben im Sinne von § 107 Abs. 3 Satz 2

AktG werden vom Aufsichtsratsplenum wahrgenommen.

Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Die POLIS Immobilien AG stellt ihren Konzernabschluss sowie die Konzernzwischenabschliisse nach den
International Financial Reporting Standards (IFRS) auf, wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind.
Der Jahresabschluss der POLIS Immobilien AG erfolgt nach deutschem Handelsrecht (HGB). Der Konzern-
abschluss und der Jahresabschluss werden vom Vorstand aufgestellt und vom Abschlusspriifer sowie vom
Aufsichtsrat geprift.

Der Konzernabschluss und der Jahresabschluss der POLIS Immobilien AG sowie der so genannte Abhan-
gigkeitshericht gemdB § 312 AktG wurden von dem durch die Hauptversammlung 2010 gewahlten Ab-
schlusspriifer KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, geprift. Die Prifungen erfolgten nach deut-
schen Priifungsvorschriften und unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer festgelegten Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung. Sie umfassten auch das Risikomanagement und die Einhaltung
der Berichtspflichten zur Corporate Governance nach § 161 AktG.

Mit dem Abschlusspriifer wurde zudem vertraglich vereinbart, dass er den Aufsichtsrat umgehend tiber auf-
tretende mogliche Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde sowie tiber wesentliche Feststellungen und Vor-
kommnisse wahrend der Priifung unterrichtet. Hierzu gab es im Rahmen der Priifung fiir das Geschéftsjahr
2010 keinen Anlass.

Aktiondre und Hauptversammlung

Die Aktiondre der POLIS Immobilien AG tiben ihre Mitbestimmungs- und Kontrollrechte auf der mindes-
tens einmal jahrlich stattfindenden Hauptversammlung aus. Diese beschlieBt tiber alle durch das Gesetz
bestimmten Angelegenheiten mit verbindlicher Wirkung fiir alle Aktionare und die Gesellschaft. Bei den Ab-
stimmungen gewahrt jede Aktie eine Stimme.

Jeder Aktionér, der sich rechtzeitig anmeldet, ist zur Teilnahme an der Hauptversammlung berechtigt. Ak-
tionare, die nicht personlich teilnehmen kénnen, haben die Moglichkeit, ihr Stimmrecht durch ein Kredit-
institut, eine Aktiondrsvereinigung, die von der POLIS Immobilien AG eingesetzten weisungsgebundenen
Stimmrechtsvertreter oder einen sonstigen Bevollméachtigten ihrer Wahl ausiiben zu lassen.

Die Einladung zur Hauptversammlung sowie die fiir die Beschlussfassungen erforderlichen Berichte und
Informationen werden den aktienrechtlichen Vorschriften entsprechend veréffentlicht und auf der Internet-
seite der POLIS Immobilien AG in deutscher und englischer Sprache zur Verfiigung gestellt.
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Risikomanagement

Der verantwortungsbewusste Umgang mit geschaftlichen Risiken gehért zu den Grundsétzen guter Corpo-
rate Governance. Dem Vorstand der POLIS Immobilien AG und dem Management im POLIS Immobilien AG
Konzern stehen unternehmensspezifische Berichts- und Kontrollsysteme zur Verfligung, die die Erfassung,
Bewertung und Steuerung dieser Risiken ermdglichen. Die Systeme werden kontinuierlich weiterentwickelt,
den sich verdndernden Rahmenbedingungen angepasst und von den Abschlusspriifern tiberprift. Der Vor-
stand informiert den Aufsichtsrat regelmaBig tiber bestehende Risiken und deren Entwicklung.

Einzelheiten zum Risikomanagement im POLIS Konzern sind im Risikobericht und im Bericht zum rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontroll- und Risikomanagementsystem dargestellt.

Transparenz

Die POLIS Immobilien AG setzt die Teilnehmer am Kapitalmarkt und die interessierte Offentlichkeit unver-
zliglich, regelmaBig und zeitgleich tiber die wirtschaftliche Lage des Konzerns und neue Tatsachen in Kennt-
nis. Der Geschaftsbericht, der Halbjahresfinanzbericht sowie die Zwischenberichte zu den Quartalen werden
im Rahmen der dafiir vorgegebenen Fristen veréffentlicht. Uber aktuelle Ereignisse und neue Entwicklungen
informieren Pressemeldungen und gegebenenfalls Ad-hoc-Mitteilungen. Alle Informationen stehen zeit-
gleich in deutscher und englischer Sprache zur Verfiigung und werden in gedruckter Form sowie tiber geeig-
nete elektronische Medien wie E-Mail und Internet publiziert. Die Internetseite www.polis.de bietet dariiber
hinaus umfangreiche Informationen zum POLIS Konzern und zur POLIS Aktie.

Die POLIS Immobilien AG ist schon mehrfach fiir ihre hohe Transparenz ausgezeichnet worden.

Compliance-Grundlagen unternehmerischen Handelns und Wirtschaftens

Nachhaltiges wirtschaftliches, 6kologisches und soziales Handeln ist fiir die POLIS Immobilien AG unver-
zichtbares Element der unternehmerischen Kultur. Hierzu gehért auch die Integritat im Umgang mit den
Mitarbeitern, Geschaftspartnern, Aktionaren und der Offentlichkeit, die durch vorbildliches Verhalten zum

Ausdruck kommt.

Als Immobiliengesellschaft versucht die POLIS Immobilien AG ihren Immobilienstand laufend zu optimie-
ren und bei Modernisierungen und Revitalisierungen und beim Betrieb der Gebaude 6kologische Standards
einzuhalten. Bei den beiden letzten umfassenden Revitalisierungen wird eine Zertifizierung dieser Nachhal-
tigkeitsbemiihungen durch die Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen, deren Grindungsmitglied die
POLIS Immobilien AG ist, angestrebt.

Finanzkalender

Die geplanten Termine der wesentlichen wiederkehrenden Ereignisse und Verdffentlichungen — wie Haupt-
versammlung, Geschéftsbericht und Zwischenberichte - sind in einem Finanzkalender zusammengestellt.
Der Kalender wird mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf veréffentlicht und auf der Internetseite der POLIS
Immobilien AG dauerhaft zur Verfiigung gestellt.

Directors’ Dealings

Directors’ Dealings und Aktienbesitz von Organmitgliedern

Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands sind nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) gesetzlich
verpflichtet, den Erwerb oder die VerduRerung von Aktien der POLIS oder sich darauf beziehender Finanz-
instrumente offenzulegen, soweit der Wert der von dem Mitglied und ihm nahe stehende Personen innerhalb
eines Kalenderjahres getatigten Transaktionen von 5.000 EUR erreicht oder tibersteigt. Im Geschéftsjahr

2010 wurden keine mitteilungspflichtigen Transaktionen gemeldet.



Nach Kenntnis der Gesellschaft halten folgende Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat, bzw. deren Ange-
horige, Aktien und Optionen auf POLIS-Aktien wie folgt:

Anzahl Aktien' 31.12.2010 31.12.2009

1
Dr. Alan Cadmus 32.500 32.500
Birgit Cadmus 16.500 16.500
Dr. Matthias von Bodecker 3.000 3.000

1 Angaben It. Mitteilung an die Gesellschaft

Rechnungslegung und Abschlusspriifer

Die Rechnungslegung bei POLIS erfolgt seit dem Geschaftsjahr 2005 nach den International Financial Re-
porting Standards (IFRS). Mit dem Abschlusspriifer, der KPMG Berlin, haben wir auch fiir das Berichtsjahr
vereinbart, dass der Aufsichtsratsvorsitzende Gber mégliche Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde wah-
rend der Priifung unverziiglich zu unterrichten ist, soweit diese nicht unverziiglich beseitigt werden. Der
Abschlusspriifer soll auch tiber alle fiir die Aufgaben des Aufsichtsrats wesentlichen Feststellungen und Vor-
kommnisse, die sich bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung ergeben, unverziiglich berichten. AuRer-
dem hat der Abschlussprifer den Aufsichtsrat zu informieren bzw. im Priifungsbericht zu vermerken, wenn
er bei der Abschlusspriifung Tatsachen feststellt, die mit der von Vorstand und Aufsichtsrat nach § 161 AktG
abgegebenen Entsprechenserkldrung nicht vereinbar sind.

Vergiitungsbericht

Der Bericht richtet sich nach den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex und beinhaltet
Angaben, die nach den Erfordernissen des Handelsgesetzbuches oder der International Financial Reporting
Standards Bestandteil des Konzernanhangs bzw. des Konzernlageberichts sind. Das Aktienoptionsprogramm

der POLIS ist im Konzernanhang dargestellt.

Vorstand und Fiihrungskréfte der Gesellschaft werden mit einem Fixum zuziiglich einer leistungsabhangigen
Tantieme vergiitet. Die folgende Ubersicht zeigt die auf die einzelnen Mitglieder des Vorstands entfallende

Vergiitung:
2010 2009
TEUR fest variabel gesamt fest variabel gesamt
I I T 1
Dr. Alan Cadmus 200 50 250 185 L6 231
Dr. Matthias von Bodecker 150 0 150 130 33 163
Summe 350 50 400 315 79 394

Corporate Governance und Vergiitungsbericht
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GemaR den im Marz 2009 mit den beiden Vorstanden fiir die Zeit nach dem 1. Januar 2010 neu abgeschlos-
senen Nachtrégen zu den Dienstvertragen vom Dezember 2006 gelten die folgenden Regelungen:

Feste Verglitung: Herr Dr. Cadmus erhalt fiir seine Tatigkeit eine feste Tatigkeitsvergiitung von jahrlich brutto
200 TEUR und Herr Dr. von Bodecker von 150 TEUR. Die Gesellschaft stellt jedem Vorstandsmitglied ein
Dienstfahrzeug zur Verfiigung. Der Wert der Sachbeziige fiir Herrn Dr. Cadmus und Herrn Dr. von Bodecker
betragen je 9 TEUR.

Variable Vergiitung: Die Vorstandsmitglieder erhalten eine jahrliche Tantieme von bis zu 50 % der verein-
barten festen Tatigkeitsvergiitung, die sich am Grad der Erreichung von Unternehmenszielvorgaben und der
Erfillung individueller Zielvorgaben orientiert, die vom Aufsichtsrat zu Beginn des jeweiligen Geschaftsjah-
res festgelegt werden. Die Orientierung an den langfristigen Zielen wird in mehrjéhrigen Zielvereinbarungen
zum Ausdruck gebracht. Bei Nichtentstehen dieses Anspruchs kann der Aufsichtsrat den Mitgliedern des
Vorstands unter Berticksichtigung des Jahresergebnisses, der persénlichen Verantwortung des Vorstands-
mitglieds fiir das Jahresergebnis sowie der sonstigen Erfolge und der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft

dennoch eine in ihr pflichtgemdRes Ermessen gestellte Tantieme von maximal 30 TEUR gewahren.

Vergiitung bei Ausscheiden: Fiir den Fall einer vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit ist ein Abfin-
dungscap von zwei Jahresverglitungen, maximal eine Vergiitung der Restlaufzeit des Dienstvertrags, verein-
bart.

Dr. von Bodecker ist zum 31. Januar 2011 als Finanzvorstand ausgeschieden. Seine Aufgaben Gibernimmt
interimistisch seit 1. Februar 2011 Ruidiger Freiherr von Maltzahn. Fiir seine Tatigkeit ist ausschlieBlich eine

feste monatliche Vergiitung vereinbart.

Vergiitung des Aufsichtsrats
(1) Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhlt eine feste Vergiitungi. H. v. 10.000 EUR pro Geschéftsjahr. Gehort

ein Mitglied dem Aufsichtsrat nur fiir einen Teil des Geschéftsjahres an, bestimmt sich die Vergiitung pro

rata temporis.

(2) Neben der festen Vergiitung gem. Absatz (1) erhalten die Mitglieder des Aufsichtsrats eine Dividenden
abhangige Vergiitung, die hochstens 100 % der festen Vergiitung nach Absatz (1) betragen darf.

(3) Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhilt das Doppelte der in Absatz (1) und (2) genannten Vergiitung, der
Stellvertreter des Vorsitzenden das Anderthalbfache der in Absatz (1) und (2) genannten Vergiitung.

(4) Jedes Mitglied eines Ausschusses des Aufsichtsrats, der mindestens einmal im Geschéftsjahr und unab-
héngig von einer Sitzung des Aufsichtsrats getagt hat, erhélt 10 % der in Absatz (1) und (2) genannten
Vergiitung; der Vorsitzende eines Ausschusses des Aufsichtsrats, der mindestens einmal im Geschéfts-
jahr und unabhéngig von einer Sitzung des Aufsichtsrats getagt hat, erhilt 20 % der in Absatz (1) und (2)
genannten Vergiitung.

(5) Kein Mitglied des Aufsichtsrats darf mehr als das Dreifache der in Absatz (1) und (2) genannten Vergii-
tung erhalten.

(6) Die Gesellschaft hat in ihrem Namen zugunsten der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats eine
Vermdgensschaden-Haftpflichtversicherung zu marktiiblichen Bedingungen abgeschlossen.

(7) Jedem Mitglied des Aufsichtsrats werden die ihm bei Wahrnehmung seines Amtes entstandenen Aus-

lagen ersetzt.



Die Aufsichtsrate erhalten fiir das Geschaftsjahr 2010 die nachstehend aufgefiihrten festen Vergiitungen:

TEUR
—_—

Carl-Matthias von der Recke (Vorsitzender) 22
Klaus R. Miiller (stellv. Vorsitzender) 18
Arnoldus Brouns 11
Wolfgang Herr 10
Ralf Schmechel 11
Benn Stein 11

Summe

83

Change of Control

Fiir den Fall einer (Ibernahme der Gesellschaft sehen die Dienstvertrage mit den Vorstanden der POLIS keine
besonderen Regelungen vor. Fiir die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands und fir die
Anderung der Satzung gelten die gesetzlichen Bestimmungen der §§ 84, 85 AktG und §§ 133, 179 AktG.

Da die Mann Immobilien-Verwaltung AG 53,2 % der Anteile an POLIS halt, ist POLIS gem&R § 17 Abs. 1 und
2 AktG abhéangiges Unternehmen der Mann Immobilien-Verwaltung AG. Demzufolge hat der Vorstand gemaf
§ 312 AktG einen Bericht tiber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhéngigkeitsbericht) fur
den Zeitraum 1. Januar 2010 bis zum 31. Dezember 2010 erstellt.

Die Schlusserklarung des Vorstands lautet: »Unsere Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht des Vorstands
tiber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen der POLIS Immobilien AG fiir den Zeitraum vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2010 aufgefiihrten Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung. Dieser Beurteilung
liegen die Umstande zu Grunde, die uns im Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wurden,
bekannt waren. Weder im Interesse noch auf Veranlassung der herrschenden Gesellschaft oder eines mit ihr
verbundenen Unternehmens wurden MaBnahmen zum Nachteil der Gesellschaft durchgefiihrt oder unter-

lassen.«

Angaben zur Ubernahmesituation gemalR §§ 289 Abs. 4 und 315 Abs. 4 HGB

Gezeichnetes und genehmigtes Kapital

Das gezeichnete Kapital ist in 11.051.000 Stammaktien mit einem Nennwert von je 10,00 EUR eingeteilt.
Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 26. Juni 2007 ist der Vorstand ermdchtigt worden, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital um bis zu 55 Mio. EUR durch Ausgabe von bis zu 5.500.000
Sttickaktien zu erhéhen. Das entsprechende »Genehmigte Kapital« im Sinne von §§ 202 ff. AktG ist in
§ 4 Abs. 4 der Satzung geregelt.

Abhé@ngigkeitsbericht
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Aktiondrsstruktur

Mehrheitsaktiondr mit einer Beteiligung an der POLIS von rd. 53,2 % ist seit Oktober 2008 die Mann Immo-
bilien-Verwaltung AG. Durch die Unterstiitzung des finanzstarken GroRaktiondrs fiihlen wir uns in unserer
Strategie bestatigt. Die Mann-Gruppe hat unsere Strategie stets mitgetragen und unser Wachstum schon vor

unserem Borsengang mit erheblichem Kapital unterstitzt.

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

a) Direkte Beteiligungen per 31. Dezember 2010
- Mann Immobilien-Verwaltung AG, Karlsruhe: 53,2 %

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

b) Indirekte Beteiligungen per 31. Dezember 2010
Indirekt tiber die Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin sind beteiligt:
- Cooperatieve 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 Real Estate Investment Management B.V., Hoevelaken, Niederlande: 20,2 %

Der Streubesitz der POLIS nach der Definition der Deutschen Bérse betrégt derzeit rd. 26,6 %.

Satzungsdanderungen und Bestellung des Vorstands

Die Mitglieder des Vorstands werden gemal §§ 84 f. AktG bestellt und abberufen. Gemal3 § 8 der Satzung
besteht der Vorstand aus einer oder mehreren Personen, wobei die Anzahl der Vorstandsmitglieder vom
Aufsichtsrat festgesetzt wird. Uber Anderungen der Satzung beschlieBt gemaR § 119 Abs. 1 Nr. 5 AktG die
Hauptversammlung. Anderungen der Satzung, die nur deren Fassung betreffen, kénnen gemaB § 179 Abs. 1
Satz 2 AktGi. V. m. § 18 Abs. 3 der Satzung vom Aufsichtsrat vorgenommen werden. Die Hauptversammlung
beschlielt tiber Satzungsanderungen gemal §§ 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.

Risiko- und Chancenmanagementsystem

Das vom Vorstand eingefiihrte Risikomanagementsystem hat sich als effizient bewahrt. Wir kdnnen unsere
Risikosituation angemessen steuern, so dass alle derzeit bekannten Risiken begrenzt und tiberschaubar sind
und der Bestand des Unternehmens gesichert ist.

Die Unternehmensstrategie bildet die Basis unserer Risikostrategie zur systematischen Risikofriiherkennung.
Die Unternehmensziele und -strategie der POLIS sind vom Vorstand in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat
erarbeitet worden. Sie sind in der strategischen Planung umgesetzt und werden durch das Berichtswesen
angemessen (iberwacht.

Die strategische Unternehmensplanung stellt einen Schwerpunkt des Risikomanagements dar. Sie wird unter
Einbeziehung von operativen und finanzwirtschaftlichen Risiken erstellt, damit potenzielle Risiken vor ihrem

Eintritt bewertet werden.



Unsere Risikostrategie hat die folgenden Kernpunkte:

= selektiver Zu- und Verkauf einzelner Immobhilien zur Verbesserung der Portfoliostruktur;

= »Multi-Tenant-Strategie« reduziert das Mietausfallrisiko und die Wahrscheinlichkeit, dass umfassende
Mietflachen zeitgleich zur Neuvermietung anstehen;

= aktives Bestandsmanagement - ziigige und intensive Vermarktung freier Flachen reduzieren die Leer-

standsrisiken;

= zentrales Monitoring (Bonitatspriifung und -tiberwachung, Mahnwesen) zur Friiherkennung von Boni-

tatsrisiken;

= konservative Finanzierungsstrategie mit einem Eigenkapitalanteil von mindestens 40 % reduziert den
Einfluss von Zinsschwankungen. Kredite sollen planm&RBig im Umfang von mindestens 50 bis 70 % durch
Festzinsvereinbarungen oder durch derivative Finanzinstrumente gegen Zinsrisiken gesichert werden.

Unternehmensinternes Steuerungssystem

Steuerungssystem

Wir steuern POLIS nach wertorientierten Ansatzen, um den Unternehmenswert nachhaltig zu steigern und
fir die Aktiondre der Gesellschaft eine Rendite zu erwirtschaften, die dem Risikoprofil der Gesellschaft ent-
spricht.

Das Steuerungssystem stellt einen integrierten Prozess zwischen Asset- und Portfoliomanagement einerseits
und dem Bereich Finanzen und Controlling andererseits dar. In regelmaRigen Abstanden stellt das Manage-
ment die prognostizierten Wertansdtze im Rahmen eines Soll-Ist-Vergleiches den tatsachlich erzielten Er-
gebnissen gegeniiber. Abweichungen fiihren zur Erarbeitung von Handlungsalternativen, die im Rahmen des

Vermietungsgeschafts oder der Portfoliooptimierung umgesetzt werden.

Steuerungskennzahlen

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

Darstellung und Quantifizierung der Einzelrisiken

Finanzwirtschaftliche Risiken

POLIS ist inshesondere dem Zins- und Liquiditatsrisiko ausgesetzt, das nachstehend im Allgemeinen geschil-
dert wird. Hinsichtlich des Risikomanagements von Finanzinstrumenten verweisen wir auf die Darstellungen
im Konzernanhang unter Punkt 8.5. Die Zinsrisiken werden konzernweit i. H. v. 50 bis 70 % der Kreditvolu-

mina durch Zinssicherungsinstrumente gegen Zinsanderungsrisiken gesichert.

Der Zugang zu Fremdkapital war selbst flr gut kapitalisierte Unternehmen im Jahr 2010 nur mit gestiege-
nen Risikoaufschldgen méglich. POLIS war auch in dieser Marktverfassung konzeptionell durch die Strate-
gie eines dauerhaft niedrigen Verschuldungsgrades von max. 60 % gut positioniert. Seitdem hat sich die
Finanzierungssituation wieder spiirbar entspannt, ohne schon das Vorkrisenniveau erreicht zu haben. Mit
einer Eigenkapitalquote von rd. 47 % und verfiigbaren, nicht in Anspruch genommenen Kreditlinien von ca.
9 Mio. EUR treten bei im 1. Quartal 2011 falligen Krediten von ca. 3 Mio. EUR keine Finanzierungsengpésse
auf. Weiterhin bestehen Kreditzusagen i. H. v. ca. 7 Mio. EUR, die in Abhéngigkeit vom Vermietungsstand in
Anspruch genommen werden kdnnen. Hinsichtlich der zum Jahresende fallig werdenden weiteren ca. 29 Mio.
EUR sind Refinanzierungsprobleme nicht absehbar.

Risikobericht [N ]
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Die Kredite weisen tibliche Covenants auf: Debt Service Coverage Ratios von 110 bis 120 % und Loan-to-
value-Ratios von 65 bis 70 % auf Einzelobjektebene und 70 % bis 80 % auf Portfolioebene. Allerdings sind
in einem Kredit-Portfolio mehrere Objekte voriibergehend von modernisierungsbedingtem Leerstand betrof-
fen, so dass im Einvernehmen mit der finanzierenden Bank die Feststellung der Debt Service Coverage Ratio
(DSCR) bis zum 30. Juni 2011 ausgesetzt wurde. Daraus ergeben sich in 2011 keine Kiindigungsrechte der
Bank. Angesichts des geringen Verschuldungsgrades und der infolge der BaumaBnahmen zu erwartenden
Verbesserung der Objekte sehen wir auch in Zukunft keine Probleme bei der Finanzierung. Wir befinden uns
in Gesprachen mit den finanzierenden Banken {iber die Neustrukturierung der Covenants. Fiir eine detaillier-
te Darstellung unserer Fremdkapitalpositionen (Félligkeitsstruktur und Zinsbindung) verweisen wir auf den

Konzernanhang, Bankverbindlichkeiten, Punkte 3.10 und 8.5.

Die geplanten Modernisierungsinvestitionen sind durch die o. g. vorhandenen Kredite und den Cashflow aus
laufender Geschéftstatigkeit ohne weitere Finanzierungen gesichert. Gleichwohl sind Finanzierungsantrage

tiber weitere Kredite in Vorbereitung.

Vor dem Hintergrund der gegenwértigen Verhaltnisse am Geld- und Kapitalmarkt betrachten wir die Aktio-
narsstruktur der POLIS mit unseren finanzstarken institutionellen Investoren als zusatzlichen Faktor der
Stabilitat.

Leistungswirtschaftliche Risiken

Biiroimmobilienmarktrisiko

Der deutsche Markt fir Blroimmobilien wird insbesondere vom gesamtwirtschaftlichen Umfeld und dem
Investitionsverhalten der Marktteilnehmer beeinflusst. Der Biiroimmobilienmarkt ist von zahlreichen, sich
zum Teil gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhangig und unterliegt daher nicht vorhersehbaren Schwan-

kungen. Zu den marktbeeinflussenden Faktoren zéhlen z. B.

= gesamtwirtschaftliches Wachstum, Zinsniveau und die Erwartung der Unternehmen Gber die kiinftige

wirtschaftliche Entwicklung;

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

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

Auf die den Biiroimmobilienmarkt bestimmenden Faktoren hat POLIS keinen Einfluss. Durch die Konzentra-
tion auf Biroimmohilien findet bei POLIS eine Diversifizierung der Risiken mit anderen Immobiliensegmen-
ten nicht statt. Die Entwicklung in 2011 wird aufgrund der positiven Rahmendaten von einem Anstieg der
Nachfrage nach Biromietflachen geprégt sein. Wir gehen davon aus, dass das homogene und gute Portfolio

der POLIS keinen gravierenden Bewertungsrisiken ausgesetzt ist.

Vermietungsrisiko

Die von der Gesellschaft gehaltenen Objekte wiesen auf Basis der Mietflache zum 31. Dezember 2010 einen
durchschnittlichen Leerstand von 27 % auf. AuRerdem haben die von POLIS abgeschlossenen Mietvertrage
im Durchschnitt eine kurze Laufzeit, so dass vergleichsweise haufig Mietvertrage zur Verldngerung anste-
hen. Im Jahr 2011 stehen rd. 36.500 m2 Biirofléche zur Vermietung an, davon ca. 8.000 m2 in den kiirzlich
erworbenen Objekten in Dresden und noch ein groRer Teil in Gebduden, deren Modernisierung seit kurzem
abgeschlossen ist (z. B. »BiichsenstraBe 26«). Die Mieteinnahmen der POLIS sind iiber eine Vielzahl von

Branchen verteilt. Auf die wichtigsten zehn Mieter entfallen rd. 35 % der Mieteinnahmen.



Baukostenrisiko

POLIS investiert in Objekte mit unterschiedlich hohem Modernisierungsbedarf. Die Strategie der aktiven Be-
standshaltung umfasst dabei sowohl Modernisierungen als auch in geringem Umfang Projektentwicklungen.
Dabei kénnen Risiken wie Kosteniiberschreitung, Terminverzug und Méngelin der Bauausfiihrung entstehen.
Im Geschéftsjahr 2011 werden wir ca. 10 Mio. EUR in die Anlageimmobilien investieren. Die Betreuung der
Bauprojekte haben wir iberwiegend an externe Projektmanagementdienstleister und Architekten vergeben,
um im Prozess der Planung und Durchftihrung friihzeitig Risiken zu erkennen und zu steuern. Die Steuerung
erfolgt dabei tiber ein intensives Projektcontrolling, wéchentliche Projektbesprechungen und monatliche
Projektberichte.

Neubewertungsrisiko

Die Immobilien werden in der Konzernbilanz der POLIS mit ihrem beizulegenden Zeitwert gemaRB IAS 40

ausgewiesen.

Die Bewertung von Immobilien beruht auf einer Vielzahl von Faktoren, in die auch subjektive Einschétzun-
gen einflieBen und die sich jederzeit verandern konnen. Die Bewertung von Immobilien ist daher mit zahl-
reichen Unsicherheiten behaftet. Eine objektiv richtige Bewertung von Immobilien ist nicht méglich. Auch
die fehlerhafte Einschatzung oder die Verdnderung der der Bewertung zugrunde liegenden Faktoren kann

zukiinftig zu anderen Werten fiihren.

IT-Risiken

Die Zuverldssigkeit und Sicherheit des IT-Systems konnte durch Stérung oder Ausfall zur Unterbrechung der
Geschaftstatigkeit und somit zu erhéhten Kosten fiihren. Wir setzen zur Sicherung unserer IT-gest(tzten Ge-
schaftsprozesse ein externes IT-Dienstleistungsunternehmen ein. Dabei findet eine standige Uberpriifung,
Weiterentwicklung und Anpassung der eingesetzten Informationstechnologien statt. Permanente Sicherun-

gen schiitzen vor Datenverlust.

Personalrisiken

Mit unserem Asset-Management-Team kénnen wir alle Immobilien relevanten Aufgaben erfiillen. In allen Be-
reichen setzen wir dabei auf gut ausgebildete Spezialisten, um unsere Unternehmensziele zu erreichen. Der
wirtschaftliche Erfolg hdngt daher wesentlich von den Fiihrungskraften und Mitarbeitern ab. Zur Einbindung
der Mitarbeiter in das Unternehmen bieten wir attraktive, gut ausgestattete Arbeitsplatze mit leistungsorien-
tierter Bezahlung und der Perspektive auf Weiterbildung und Weiterentwicklung an. Der Umgang zwischen
Mitarbeitern und Fiihrungskréften ist durch Vertrauen und das Bewusstsein gepragt, dass man nur gemein-

sam das Unternehmensziel erreichen kann.

Versicherungen
Gegen die Risiken des Geschéfts hat sich POLIS in erforderlichem Umfang versichert. Die Immobilien sind
gegen Sachschaden, inklusive Mietverlust, versichert. Die erforderlichen Haftpflichtdeckungen sind vorhan-

den.

Risikobericht
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Beschreibung der wesentlichen Merkmale des internen
Kontroll- und des Risikomanagementsystems im Hinblick
auf den Konzernrechnungslegungsprozess

Zur Sicherung der Wirksamkeit und Ordnungsmaligkeit der Rechnungslegung umfasst das interne Kon-
trollsystem der POLIS alle Grundsétze, Verfahren und MaBnahmen als integrierten Bestandteil des Risi-
komanagementsystems. Das interne Kontrollsystem ist einheitlich und zentral ausgerichtet und wird vom
Finanzvorstand - mit seiner Organfunktion fiir die Bereiche Finanz- und Rechnungswesen sowie Planung,

Controlling und Risikomanagement - verantwortet.

POLIS orientiert sich bei der Ausgestaltung des Risikomanagementsystems grundsatzlich am COSO-Stan-
dard’. Die Rahmenbedingungen des Risikomanagements haben wir in einer Richtlinie dokumentiert. Danach
werden die Risiken nach Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshthe bewertet und klassifiziert. Zu jedem
Risiko werden MaBnahmen zur Reduzierung aufgefiihrt; die Frilhwarnindikatoren werden regelmaRig ak-
tualisiert und mit den Verantwortlichen erértert. Informationen zu den Risiken werden systematisch und
transparent erfasst, aufbereitet und dem Vorstand vorgelegt, der iiber aktuelle Risikoentwicklungen auch in
den alle zwei Wochen stattfindenden Vorstandssitzungen berét. Eingetretene Schdden werden unabhangig
von den normalen Berichtswegen unmittelbar kommuniziert. Weiterhin haben wir in einem Organisations-
handbuch verbindliche Regelungen zur Erfassung, Steuerung sowie Kommunikation und Kontrolle von Pro-
zessen formuliert. Jeder Mitarbeiter ist angehalten, sich im Rahmen der ihm (ibertragenen Verantwortung

risikobewusst zu verhalten.

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

Der Aufsichtsrat ist mit prozessunabhangigen Priifungstatigkeiten und durch regelmaRige Berichterstattung
des Vorstands in das interne (berwachungssystem eingebunden. Die Priifung des Konzernabschlusses durch
den Konzernabschlusspriifer bildet die wesentliche, prozessunabhangige UberwachungsmaRnahme im Hin-
blick auf den Rechnungslegungsprozess.

Die Erfassung rechnungslegungsrelevanter Vorgange erfolgt in den Einzelabschlissen der Tochterunterneh-
men der POLIS durch die ERP-Software des Herstellers Navision. Auch samtliche zur Aufstellung des Kon-
zernabschlusses benotigten Vorgange wie Konsolidierung und Auswertung werden durch die Berichts- und
Analysefunktionen der Software Navision generiert.

Spezifische konzernrechnungslegungsbezogene Risiken kénnen aus nicht routinemaRig zu verarbeitenden
und aus dem Abschluss von komplexen Geschéftsvorfallen entstehen. Weiterhin bestehen Ermessensspiel-

rdume der Mitarbeiter bei Ansatz und Bewertung von Vermégenswerten und Schulden.

Die vom Vorstand eingerichteten MaRRnahmen des internen Kontrollsystems im Hinblick auf den Konzern-
rechnungslegungsprozess stellen sicher, dass alle Geschaftsvorfalle in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen und satzungsmaRigen Vorschriften vollstandig und zeitnah erfasst werden. Dabei umfassen die Kon-
trollaktivitaten die turnusmaRBige Analyse von Sachverhalten. Weiterhin gewahrleisten MaRnahmen wie die
Trennung von Genehmigungs- und Ausfiihrungsfunktionen, Zugriffs- und Berechtigungsfunktionen im IT-Sys-

tem und manuelle Kontrollprozesse (z. B. Vier-Augen-Prinzip) die Wirksamkeit des internen Kontrollsystems.

Einschrankend muss darauf hingewiesen werden, dass die eingerichteten Systeme keine absolute Sicher-
heit zur richtigen, vollstandigen und zeitnahen Erfassung von Sachverhalten in der Konzernrechnungslegung
gewdhrleisten konnen.

1 Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission



Risikobeurteilung

Das Eintreten der zuvor dargestellten Risiken kann nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und
das Ergebnis der POLIS haben. Der Vorstand der POLIS analysiert diese Risiken laufend. Die Strategie der
Risikodiversifizierung durch Investitionen in qualitativ hochwertige und drittverwendungsfahige Gebaude
in guten Lagen wird durch das Portfoliomanagement umgesetzt. Durch den Mietermix, die Kontrolle der
Mieterbonitdt und die aktive Mieterbetreuung wird das Risiko von Mietausfallen verringert. Das Erreichen
operativer und strategischer Ziele wird permanent durch ein umfangreiches Risikomanagement tiberprift.
Der Prognosezeitraum fiir die wesentlichen Risiken geht {iber das Geschéftsjahr 2011 hinaus. Der Vorstand
ist durch eine regelmalige und zeitnahe Berichterstattung jederzeit in der Lage, bei eventuellen Planabwei-

chungen frithzeitig Malnahmen zu ergreifen.

Fiir POLIS sind nach Ansicht des Vorstands keine bestandsgeféhrdenden Risiken aus vergangenen oder aus
kiinftigen Entwicklungen ersichtlich. Uns sind die konjunkturellen und finanzwirtschaftlichen Risiken aus
der Finanzkrise bewusst; wir halten jedoch die identifizierten Risiken fiir beherrschbar. Zur Absicherung von

erkennbaren Risiken wurde ausreichend Vorsorge getroffen.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2011 hat POLIS die Objekte »Kramergasse«, »KénneritzstraBe« und »Palaisplatz«
in Dresden erworben. Fiir das Objekt »Altmarkt« in Dresden wurde ein Kaufvertrag abgeschlossen, der nach
Eintritt einer aufschiebenden Bedingung im Jahr 2011 wirksam werden soll. In dem Objekt »Kramergasse«
wurde im Febuar 2011 ein Mietvertrag tiber rd. 2.300 m2 Einzelhandelsflache unter deutlicher Anhebung der

Miete um fiinf Jahre verlédngert.

Der Finanzvorstand, Dr. Matthias von Bodecker, ist nach elf Jahren im Unternehmen zum 31. Januar 2011 mit
Zustimmung des Aufsichtsrats ausgeschieden. Seine Aufgaben nimmt seit 1. Februar 2011 Riidiger Freiherr
von Maltzahn wahr.

Entwicklung der Gesamtwirtschaft und der Markte fiir Biiroimmobilien

Die Biiromérkte haben sich in 2010 erholt und die konjunkturelle Entwicklung hat zu deutlich hoheren Ver-
mietungsumsatzen gefiihrt, die Leerstdnde am Biiromarkt sind aber durch Neubautétigkeit weiter gestiegen.
Da der Aufschwung anhélt, kann in 2011 mit einer weiterhin hohen Vermietungsleistung gerechnet werden.
Mit einer verstérkten Neubautéatigkeit diirfte kurzfristig nicht zu rechnen sein, weil die Bereitschaft der Ban-
ken weiterhin gering erscheint, Projektentwicklungen zu finanzieren. Damit besteht die begriindete Hoff-
nung, dass sich die Vermietungsstande im Zuge der weiteren konjunkturellen Entwicklung im Jahre 2011

deutlich verbessern werden.

Die EZB wird die kurzfristigen Zinsen zwar weiterhin niedrig halten, die langfristigen Zinsen haben sich aber
schon deutlich von ihrem Tiefpunkt abgehoben, so dass mit einem weiteren Zinsanstieg gerechnet werden

muss.

Nachtragsbericht, Prognosebericht
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Konzernlagebericht

Wesentliche Chancen fiir den POLIS-Konzern

POLIS hat im Geschaftsjahr 2010 durch eine gute Vermietungsleistung und die Fertigstellung von vier Mo-
dernisierungsobjekten die Grundlage fiir eine deutliche Verbesserung der wesentlichen Ertragskennziffern in
2011 gelegt. Mit unserem auf Qualitédt ausgerichteten Geschéftsmodell und dem homogenen Portfolio dirfte
sich der Vermietungserfolg im kommenden Jahr fortsetzen. Wir bieten in einem guten Preis-Leistungsverhalt-
nis Immobilien und Mietflachen, die den Anforderungen an zeitgerechte Biiroflachen entsprechen. Unsere
hervorragende Kapitalausstattung versetzt uns dariiber hinaus in die Lage, Akquisitionschancen wahrzuneh-
men. Generell sind wir mit unserem auf Biiroimmobilien in etablierten Lagen an den wichtigsten deutschen
Biirostandorten fokussierten Konzept in der Lage, die sich bietenden Chancen zu nutzen. Wir verstehen uns
als aktiven Bestandshalter und Spezialisten fiir die Modernisierung von Biiroimmobilien und decken mit
In-House-Expertise alle wesentlichen Wertschopfungsbereiche des Immobilien-Management-Geschéfts ab.
Durch unser erfahrenes Asset-Management-Team kénnen wir aus eigener Kraft attraktive Akquisitionen er-
kennen und die Wertschépfungspotenziale durch Optimierung und/oder Vermietung heben. Dies versetzt
uns gerade in schwierigen Zeiten in die Lage, Chancen im eigenen Immobilienbestand zu erkennen und

konsequent zu nutzen.

Ausblick auf die kiinftige Geschaftsentwicklung

Im Geschéftsjahr 2011 setzen wir den Schwerpunkt unserer Aktivitaten auf die weitere Erhdhung des Ver-
mietungsstands in allen Anlageobjekten und die Integration des neuen Standortes Dresden, inklusive der
noch zu ibernehmenden Immobilie »Altmarkt 10«. Bis zum Jahresende 2011 wollen wir eine Vermietungs-
leistung erbringen, die nach dem Einzug der Mieter zu einem Vermietungsstand von 90 % aller Mietflachen
flihren wird. Wir wollen in 2011 eine Steigerung des Ergebnisses aus laufender Immobilienbewirtschaftung
erreichen und mit der Erhohung des Vermietungsstands die Grundlage fiir ein weiteres Wachstum in 2012
schaffen. Die Kennzahl »Funds from Operations« wird sich aufgrund der héheren Finanzierungskosten in
2011 mit rd. 2 Mio. EUR auf dem Niveau des Jahres 2010 bewegen und sich dann im Jahr 2012 auf rd. 4 Mio.
EUR verdoppeln.

Beim Portfoliovolumen wird nach dem nun erreichten Ziel von rd. 300 Mio. EUR ein weiterhin moderates
Wachstum angestrebt. Die konservative Finanzierungsstruktur mit einem maximalen Loan-to-value-Ratio

von 60 % werden wir beibehalten.

Die Bewertungsentwicklung der Anlageobjekte ist mit erheblichen Unsicherheiten behaftet und daher nicht
verldsslich bestimmbar. Wir verzichten daher auf Prognosen zu kiinftigen Bewertungsergebnissen. Weil das
Bewertungsergebnis einen hohen Einfluss auf das Jahresergebnis nach dem IFRS-Standard hat, kann auch
insoweit keine Prognose abgegeben werden.

Unabhéngig von diesen Unsicherheiten kénnen die tatsachlichen Ergebnisse wesentlich von unseren Erwar-
tungen ber die voraussichtliche Entwicklung abweichen, wenn eine der im Risikobericht aufgefiihrten oder
zusatzliche Unsicherheiten eintreten oder sich die den Aussagen zugrunde liegenden Annahmen als unzu-
treffend erweisen.

Berlin, 3. Mdrz 2011

POLIS Immobilien AG

- Der Vorstand -

% %—v ﬂ/\-""ﬂ'\(— . /&%'
Dr. Alan Cadmus Riidiger Freiherr von Maltzahn



Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemal3 den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der
Konzernabschluss ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf, einschlieRlich des
Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsdachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Berlin, 3. Mérz 2011

POLIS Immobilien AG

- Der Vorstand -

% ﬂ@ [Py S Malse—
Dr. Alan Cadmus Riidiger Freiherr von Maltzahn
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der POLIS Immobilien AG, Berlin, auf-
gestellten Konzernabschluss - bestehend aus Konzernhilanz,
Gesamtergebnisrechnung, Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigen-
kapitalverdnderungsrechnung und Konzernanhang - sowie
den Konzernlagebericht fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2010 gepriift. Die Aufstellung von Konzern-
abschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den

Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Ab-
schlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Versto-
Re, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernab-
schluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungsle-
gungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht
vermittelten Bildes der Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse tber die Geschéftstatigkeit und tiber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Er-
wartungen (iber mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die
Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht tiber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung
des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs-
und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Ein-
schatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beur-
teilung bildet.

Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nachunserer Beurteilungauf Grund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse entsprichtder KonzernabschlussdenIFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach
§ 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften
ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Kon-
zernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen

Entwicklung zutreffend dar.
Berlin, 3. Marz 2011

KPMG AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Quitmann Lommatzsch

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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zum 31. Dezember 2010

nach International Financial Reporting Standards (IFRS)

POLIS Immobilien AG, Berlin

AKTIVA
TEUR Anhang 31.12.2010 31.12.2009
1
Langfristige Vermogenswerte
Anlageimmobilien 3.1 287.510 282.000
Geleistete Anzahlungen auf Anlageimmobilien 3.1 16.086 0
Immaterielle Vermdgenswerte 3.2 217 95
Sachanlagen 3.2 2.272 2.293
Finanzanlagen 3.3 243 243
Latente Steueranspriiche 3.4 533 42
Andere Vermodgenswerte 3.7 212 156
Summe langfristige Vermogenswerte 307.073 285.529
Kurzfristige Vermogenswerte
Forderungen und sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.5 L.442 5.097
Kurzfristige Steuerforderungen 3.5 26 34
Bankguthaben 3.6 5.626 1.944
Andere Vermogenswerte 3.7 151 93
Zur Verauerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 3.8 0 910
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 10.245 8.078
Bilanzsumme 317.318

Konzernabschluss

293.607



PASSIVA

TEUR Anhang 31.12.2010 31.12.2009
1
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 3.9 110.510 110.510
Kapitalriicklage 3.9 21.388 26.476
Gewinnriicklagen 3.9 14544 16.105
Konzerniiberschuss 1.547 -6.655
Den Anteilseignern des Mutterunternehmens
zuzurechnender Anteil am Eigenkapital 147.989 146.436
Minderheitenanteile 0 0
Summe Eigenkapital 147.989 146.436
Verbindlichkeiten
Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3.10 120.799 120.299
Latente Steuerverbindlichkeiten 3.4 1.195 991
Summe langfristige Verbindlichkeiten 121.994 121.290
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3.10 34.590 14.643
Erhaltene Anzahlungen 3.10 2.997 3.209
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.10 4.656 3.299
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 3.10 3 101
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 3.10 5.089 4.629
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 47.335 25.881
Bilanzsumme 317.318

293.607

Konzernbilanz 51
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fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010
nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

TEUR Anhang 2010 2009
!
Mietertrage 4.1 13.053 13.904
Instandhaltungsaufwand 4.2 -1.464 -1.206
Immobilienbewirtschaftungsaufwand 4.3 -2.011 -1.161
-3.475 -2.367

Ergebnis aus laufender Immobilienbewirtschaftung 9.578 11.537

Unrealisierte Gewinne aus der Neubewertung von Anlageimmobilien 4.798 1.947

Unrealisierte Verluste aus der Neubewertung von Anlageimmobilien -4.022 -11.099

Unrealisierte Verluste aus der Neubewertung von

zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten 0 -130
Ergebnis aus der Neubewertung von Anlageimmobilien L4 776 -9.282
Erlose aus dem Verkauf von Immobilien 14.241 333
Buchwert der verkauften Immobilien -14.246 -370
Ergebnrié aus den‘VIVVerkauf;/Von Immobrilien 74.5 o =5 7 -37
Sonstige Ertrage L6 541 881
Sonstiger Aufwand L7 -314 -993
Verwaltungsaufwand 4.8 -3.166 -3.148
Ergebnis vor Finanzierungstatigkeit und Steuern 7.410 -1.042
Beteiligungsertrage 4.9 40 34
Finanzertrage 4.10 30 206
Ergebnis aus der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten 411 -800 -1.187
Zinsaufwendungen 411 -4 724 -4.837
Ergebnis vor Steuern 1.956 -6.826
Latente Steuern 4.12 -412 125
Ertragsteuern 4.12 3 46
Konzerniiberschuss (entspricht dem Konzerngesamtergebnis) 1.547 -6.655
davon:

den Minderheiten zuzurechnendes Ergebnis 0 0

den Anteilseignern des Mutterunternehmens zuzurechnendes Ergebnis 1.547 -6.655
EUR 2010 2009

i

Ergebnis je Aktie
unverwadssert 2.4.12 0,14 -0,60
verwassert 2.4.12 0,14 -0,60

Eine weitergehende Darstellung einer Gesamtergebnisrechnung erfolgte nicht,
da keine direkt im Eigenkapital erfassten Aufwendungen und Ertrage vorliegen.

Konzernabschluss




fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010
nach International Financial Reporting Standards (IFRS)
POLIS Immobilien AG, Berlin

TEUR 2010 2009
Ergebnis vor Steuern 1.956 -6.826
Berichtigt um:
Finanz- und Beteiligungsergebnis 5.454 5.784
Ergebnis aus der Neubewertung von Anlageimmobilien =776 9.152
Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien 5 37
Ergebnis aus dem Verkauf von Sachanlagen und Finanzanlagen 0 2
Abschreibungen/Wertdnderungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen . 87 72
Wertminderung von zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten 0 130
Aufwand aus Aktienoptionen 6 6
Zunahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 549 1.225
Verdanderungen der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 499 =94
Gezahlte Ertragsteuern -92 -21
Erhaltene Ertragsteuern 0 52
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 7.688 9.519
Auszahlungen fiir den Erwerb von Software und Betriebs- und Geschaftsausstattung -190 -102
Einzahlungen aus dem Verkauf von Anlageimmobilien 14.241 18.980
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anlageimmobilien und Modernisierungsinvestitionen -33.899 -13.426
Einzahlungen aus dem Verkauf von Sachanlagen und Finanzanlagen 0 10
Cashflow aus Investitionstatigkeit -19.848 5.462
Auszahlungen aus der Riickzahlung von Krediten -7.409 -18.923
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 27.856 8.384
Erhaltene Zinsen 30 169
Gezahlte Zinsen -4.675 -4.756
Erhaltene Dividenden 40 34
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 15.842 -15.093
Zahlungswirksame Veranderung der fliissigen Mittel 3.682 -112
Bankguthaben am Anfang der Periode 1.944 2.056
Bankguthaben am Ende der Periode 5.626

Zusétzliche Informationen zur Kapitalflussrechnung werden unter Punkt 7. im Anhang gegeben.

Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung
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fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

nach International Financial Reporting Standards (IFRS)

POLIS Immobilien AG, Berlin

Den Anteils-

eignern

des Mutter-

unter-

nehmens

zuzurechnen- Minder-
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Konzern-  der Anteil am heiten- Summe
TEUR Kapital riicklage riicklagen ergebnis Eigenkapital anteile Eigenkapital
Stand per 31.12.2008 110.510 26.732 14.699 1.144 153.085 0 153.085
Verrechnung Vorjahresergebnis 0 0 1.144 -1.144 0 0 0
Konzerngesamtergebnis 2009 0 0 0 -6.655 -6.655 0 -6.655
Aufwand Aktienoptionsplan 0 6 0 0 6 0 6
Verrechnung
mit Kapitalriicklage 0 -262 262 0 0 0 0
Stand per 31.12.2009 110.510 26.476 16.105 -6.655 146.436 0 146.436
Verrechnung Vorjahresergebnis 0 0 -6.655 6.655 0 0 0
Konzerngesamtergebnis 2010 0 0 0 1.547 1.547 0 1.547
Aufwand Aktienoptionsplan 0 6 0 0 6 0 6
Verrechnung

mit Kapitalriicklage 0 -5.094 5.094 0 0 0 0
Stand per 31.12.2010 110.510 21.388 14.544 0 147.989

Konzernabschluss

1.547

147.989




zum 31. Dezember 2010

1. Allgemeine Angaben

1.1. Vorschriften zur Rechnungslegung

Der Konzernabschluss der POLIS Immobilien AG (im Folgen-
den »POLIS«) fiir das Geschéftsjahr 2010 ist nach den Vor-
schriften der International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, sowie deren Aus-
legungen durch das International Financial Reporting Inter-
pretation Committee (IFRIC) aufgestellt.

Zu den zum 31. Dezember 2010 bereits verabschiedeten, aber
von POLIS noch nicht angewandten IFRS Standards verwei-
sen wir auf den Gliederungspunkt 8.3.

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 und der Kon-
zernlagebericht 2010 werden gemaRB § 315a Abs. 1 HGB auf-
gestellt und im elektronischen Bundesanzeiger veréffentlicht.

Die Ubereinstimmung des Konzernabschlusses mit den IFRS
wird ausdrticklich und uneingeschrankt erklart. Der Konzern-
abschluss vermittelt ein den tatsdchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns.

1.2. Angaben zur Geschaftstatigkeit

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

Vermogenswerte und Schulden sind in langfristig - bei Fallig-
keiten tiber 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 Kapitalma-
nagements, insbesondere zur Kapitalstruktur, Renditezielen,
Wertstrategie und zum Risikomanagement werden im Sinne
einer geschlossenen Darstellung im Lagebericht in den Ab-
schnitten »Geschéaft und Rahmenbedingungen« und »Risiko-
bericht« gemacht.

Der Vorstand hat den Konzernabschluss am 3. Madrz 2011 zur
Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat
hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu er-
kléren, ob er den Konzernabschluss billigt.

Die bérsennotierte POLIS Immobilien AG, 1998 in Berlin
gegriindet, erwirbt Biiroimmobilien fiir den eigenen Be-
stand, die - soweit erforderlich - modernisiert und ggf. er-
weitert werden. POLIS konzentriert sich ausschlieBlich auf
Blroimmobilien in innerstadtischen Lagen an den wichtigs-

ten deutschen Birostandorten und investiert in Objekte mit
konkretem Wertsteigerungspotenzial oder sicherem Cash-
flow. Mit einem eigenen Asset-Management-Team wird der
gesamte Immobilienbestand selbst verwaltet.

Konzern-Eigenkapitalverainderungsrechnung, Anhang
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2. Angaben zu Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidierungsmethoden

2.1. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind die POLIS Immobilien AG und  solidierungskreis umfasst neben der POLIS Immobilien AG
alle Gesellschaften einbezogen, die von POLIS kontrolliert 37 voll konsolidierte inlandische Gesellschaften.

werden. Kontrolle als Moglichkeit der Bestimmung der Fi-
nanz- und Geschéftspolitik der einbezogenen Gesellschaften
wird tiber die Mehrheit der Stimmrechte begriindet. Der Kon-

Zum 31. Dezember 2010 wurden folgende Tochterunterneh-
men einbezogen:

Anteile am

Gesellschaft Kapital in %
‘

POLIS Grundbesitz Objekt Verwaltungs GmbH, Berlin 100
POLIS 05]ekte Altﬁarkt Krarﬁergasse GhbH & Cd. KG, Berlrirn 7 7 106
Bi.irohaﬁs BerlinerrrAIIee GmrbH & Co. VI(VG, Berlinr B : N 106
BUrohaﬁs Steinstfé[&e 27 GmbH & Co.VIV(G, BerIinr : 7 . . 7 106
POLIS Objekt GutleutstraBe 26 GmbH & Co. KG, Berlin . . 100
POLIS Objekt LuisenstraBe 46 GmbH, Berlin 100
POLIS 05]ekt Potsdémer StrarfSe 58 GﬁbH, Berliﬁ B 7 7 94
POLIS OBjeI<t Ludvrvrig-Erhardr—StraBe 1LV;VGmbH &VCo. KG, Brerrlin 7 7 106
POLIS Objekte Duééeldorf GhbH & Co; i(G, Berliﬁ : V V 106
POLIS Oﬁjel<t Landgchaﬂstraﬁe GmbHV& Co. KG, Eerlin : 7 7 106
POLIS Objel(t I(aserrrnenstraBé GmbH &fo. KG, Bérlin : 7 7 106
POLIS Oﬁjel(tTﬁbiﬁger Strarsé GmbH &fo. KG, Bérlin : 7 . . 7 106
POLIS Objekt KleppingstraRe GmbH & Co. KG, Berlin . . 100
POLIS Objekt Konrad-Adenauer-Ufer GmbH & Co. KG, Berlin 100
POLIS 05]ekt Eberfblatz GmﬁH & (Co. ké, Berlin 7 : 7 7 106
POLIS Qﬁartier Bﬁfﬁsenstraﬁe GmbH &Co. KG, Berlin : 7 7 106
POLIS Objekt DomrsrtraBe GmrbH & Co. i{G, Berlinr : 7 7 106
POLIS Oﬁjel<t Gustrarv—Heineﬁann—UférrGmbH &VCO. KG, Brerrlin 7 7 106
POLIS Objel(te Duirsrburg Esseh GmbH &fo. KG, Bérlin : 7 . . 7 106
POLIS Objekte Mainz GmbH & Co. KG, Berlin . . 100
POLIS Objekte Mannheim Stuttgart GmbH & Co. KG, Berlin . . 100
POLIS Objekte Kassel K6ln GmbH & Co. KG, Berlin 100
POLIS 05]ekt LessirﬁgstraBe 14 GmbH SVLVCo. KG, Bérlin : 7 7 106
POLIS 05]ekt Immrerrmannstrrafse GmbH & Co. I(G, Berlin : 7 7 106
POLIS Objekt Neurﬁarkt GmﬁH & Co. I(é, Berlin 7 : 7 7 106
POLIS Oﬁjel<t WeyéfstrafSe Gﬁ1bH & CoV.VI(G, Berliﬁ : 7 7 106
POLIS Objel(t Bugéﬁhagenstfal&e Gmbrl-rl & (Co. I(G, Berlin : 7 . . 7 106
POLIS Objekt RankestraRe GmbH & Co. KG, Berlin . . 100
POLIS Objekt HH SteinstraBe GmbH & Co. KG, Berlin . . 100
POLIS GmbH & Co. DreiunddreiBigste Objekt KG, Berlin 100
POLIS 05]ekt I(ﬁnﬁéritzstrafsé GmbH 87¢7C0. KG, Bérlin : 7 7 106
POLIS 05]ekt Palaigplatz GmbH & (Co. i{G, Berlinr : 7 7 106
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Gesellschaft

Anteile am
Kapital in %

POLIS GmbH & Co. SechsunddreiRigste Objekt KG, Berlin

POLIS GrﬁbH & Cor.VSiebenunrddreiBigsrtre Objekt kG, Berlin”
POLIS Gﬁ1bH & Co;VAchtundcrireiBigsterObjekt KG; Berlin :
POLIS GrﬁbH & Co;VNeunundrdreiBigstérObjekt KG, Berlin :
POLIS GrﬁbH & CoV.VVierzigsté Objekt I(VGV, Berlin 7 :

2.2. Anderung des Konsolidierungskreises

T

100
106
106
106
100

Gegeniiber dem 31. Dezember 2009 hat sich der Konsolidie-
rungskreis der POLIS durch konzerninterne Anwachsungen

2.3. Konsolidierungsgrundsatze

um zwei Gesellschaften verkleinert. Die Anderung hat keine
Auswirkung auf die Vergleichbarkeit des Abschlusses.

Die Jahresabschliisse der einzelnen Tochterunternehmen
werden in den Konzernabschluss nach einheitlichen Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsatzen einbezogen.

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, bei denen der
Konzern direkt oder indirekt die Kontrolle {iber die Finanz-
und Geschaftspolitik innehat. Kontrolle wird bei einem
Stimmrechtsanteil von mehr als 50 % angenommen.

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

Unternehmenszusammenschliisse  werden  entsprechend
den Vorschriften des IFRS 3 abgebildet. Danach erfolgt die

2.4. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Kapitalkonsolidierung nach der Erwerbsmethode durch Ver-
rechnung der Anschaffungskosten der Beteiligung mit deren
neu bewertetem Reinvermégen zum Zeitpunkt des Erwerbs.
Ein verbleibender positiver Unterschiedsbetrag zwischen den
Anschaffungskosten und dem Marktwert des Eigenkapitals ist
als Geschafts- oder Firmenwert auszuweisen und jahrlich auf
Wertminderung zu untersuchen. Ein negativer Unterschieds-
betrag ist sofort erfolgswirksam zu erfassen.

Im Geschaftsjahr 2010 fanden keine Unternehmenszusam-
menschliisse i. S. d. IFRS 3 statt.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Zwischenergebnisse, Auf-
wendungen und Ertrage zwischen den einbezogenen Unter-
nehmen werden eliminiert.

Der Konzernabschluss ist grundsatzlich nach dem Anschaf-
fungskostenprinzip erstellt, mit der Ausnahme der Anlage-
immobilien, der Immobilien im Sachanlagevermdgen und der
Derivate, die mit dem beizulegenden Zeitwert angesetzt sind.

Die von POLIS genutzten Finanzinstrumente teilen sich auf in
die Klasse der Bankguthaben und die Finanzinstrumente der
Bewertungskategorien des IAS 39.

Die im Folgenden aufgefiihrten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsgrundsatze sind unverdndert zum Vorjahr und einheit-
lich von allen Konzerngesellschaften angewandt worden.

2.4.1. Anlageimmobilien

Immobilien werden dann als Anlageimmobilien klassifiziert,
wenn sie zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zur
Erzielung von Wertsteigerungen gehalten werden und der
Anteil der Selbstnutzung 10 %, bezogen auf die Mietflache,

nicht tbersteigt. POLIS erwirbt Immobilien fiir den eigenen
Bestand und verfolgt keine konkreten Verkaufsabsichten, je-
doch werden sich bietende Chancen im Rahmen der modera-
ten Buy-and-Sell-Strategie wahrgenommen.

Anlageimmobilien werden zum Zeitpunkt des Erwerbs zu
Anschaffungskosten, einschlielich der Anschaffungsneben-
kosten, bewertet. Die Folgebewertung der Anlageimmobilien
erfolgt zum beizulegenden Zeitwert, wobei Gewinne oder
Verluste aus der Anderung des beizulegenden Zeitwertes er-
folgswirksam berticksichtigt werden. Der beizulegende Zeit-
wert ist der Betrag, zu dem eine Immobilie zwischen sachver-
standigen, vertragswilligen und voneinander unabhdngigen
Geschaftspartnern getauscht werden kdnnte.

Die Grundsatze zur Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
werden unter Punkt 3.1. ndher erldutert.

Anhang
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2.4.2. Immaterielle Vermbgenswerte

Immaterielle Vermégenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer
werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bilanziert
und planmaRig, abhangig von ihrer geschatzten Nutzungs-
dauer, Uber einen Zeitraum von drei bis funf Jahren linear
abgeschrieben.

2.4.3. Sachanlagen

Sachanlagen - mit Ausnahme der Immobilien des Sachanla-
gevermogens — werden zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, abziiglich planmaRiger linearer Abschreibungen und
Wertminderungen, bewertet. Immobilien im Sachanlagever-
mogen werden regelméRig neu bewertet und mit ihrem beizu-
legenden Zeitwert angesetzt. Die Bewertung erfolgt nach den
gleichen Grundsatzen, wie die Bewertung der Anlageimmo-
bilien. Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird tber einen
Zeitraum von drei bis 13 Jahren abgeschrieben. Bei Verkauf
oder Stilllegung werden die Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten und die entsprechenden kumulierten Abschreibungen
der Anlagegegenstande ausgebucht; dabei entstehende Ge-
winne oder Verluste werden ergebniswirksam berticksichtigt.

2.4.4. Finanzielle Vermdgenswerte

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

Der Abgang erfolgt entweder mit der (Ibertragung des finanzi-
ellen Vermogenswertes auf einen Dritten oder mit Auslaufen
der Vertragsrechte zum Bezug der Cashflows aus dem Vermé-
genswert.

Finanzielle Vermdgenswerte werden bei ihrem erstmaligen
Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Folge-
bewertung ist abhdngig von der Klassifizierung der Finanzins-
trumente nach den Bewertungskategorien des IAS 39.

Die Unterteilung erfolgt in die Kategorien »Erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet«, »Kredite und Forde-
rungen« und »Zur VerduRerung verfiighare finanzielle Vermg-
genswerte«.

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

a) Finanzanlagen

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

b) Forderungen und sonstige finanzielle
Vermdgenswerte

Forderungen entstehen durch direkte Bereitstellung von
Bargeld, Waren oder Dienstleistungen an einen Schuld-
ner, ohne die Absicht einer sofortigen oder kurzfristigen
VerauBerung. Forderungen und sonstige finanzielle Ver-
mogenswerte werden anfanglich zum beizulegenden
Zeitwert und an den Folgestichtagen zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzins-
methode bewertet.

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden zur Absicherung
von Zinsanderungsrisiken eingesetzt. Sie erfillen jedoch
nicht die Kriterien des IAS 39 in Bezug auf die Abbildung
von Sicherungsbeziehungen (Hedge Accounting). Ansatz
und Bewertung der derivativen Finanzinstrumente erfol-
gen zum beizulegenden Zeitwert, Zeitwertdnderungen
werden erfolgswirksam erfasst.

¢) Bankguthaben

Die Bankguthaben werden zum Bilanzstichtag mit dem
Nominalwert angesetzt.

2.4.5. Zur Verduflerung gehaltene langfristige
VermGgenswerte

Ein langfristiger Vermogenswert (oder eine VerduBerungs-
gruppe) wird als »zur VerduRerung gehalten« klassifiziert,
wenn sein Buchwert tiberwiegend durch ein VerduRerungs-
geschaft und nicht durch fortgesetzte Nutzung realisiert wird.
Im Konzernabschluss werden langfristige Vermégenswerte,
die im Wege eines Asset Deals verkauft werden sollen, gemaf
IFRS 5 als Verkaufsobjekte gesondert ausgewiesen, sofern ein
Verkauf in den nachsten zwolf Monaten hochstwahrscheinlich
ist. Die Bewertung erfolgt — soweit es sich um Anlageimmo-
bilien handelt - zum beizulegenden Zeitwert.

2.4.6. Ertragsteuern

Die tatsdchlichen Ertragsteuern werden in dem Umfang, in
dem sie noch nicht bezahlt sind, als Verbindlichkeit ausge-
wiesen. Uberzahlungen von Ertragsteuern werden als Forde-
rungen ausgewiesen.

Latente Steuern werden unter Verwendung der hilanzorien-
tierten Verbindlichkeiten-Methode fiir sémtliche temporare
Differenzen zwischen den Wertansatzen der Konzernbilanz
und den steuerlichen Werten gebildet. Daneben werden
latente Steuern fir kiinftig zu erwartende Steuerminderun-
gen aus Verlustvortragen erfasst. Latente Steueranspriiche
fur temporare Differenzen und fiir steuerliche Verlustvortra-
ge werden in Hohe der voraussichtlichen Steuerentlastung
nachfolgender Geschaftsjahre gehildet, sofern deren Nutzung
wahrscheinlich ist. Die latenten Steuern werden auf Basis der
derzeit geltenden Steuersatze ermittelt.



Latente Steueranspriiche und -schulden werden als lang-
fristige Vermogenswerte oder Schulden ausgewiesen. Eine
Saldierung wird vorgenommen, wenn ein rechtlich durchsetz-
barer Anspruch zur Aufrechnung gegentiber derselben Steuer-
behorde besteht.

2.4.7. Finanzielle Verbindlichkeiten

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

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

Kredite werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizu-
legenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung fiir den Aus-
tausch der Verpflichtungen bewertet. Die Folgebewertung er-
folgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden mit dem Betrag bewer-
tet, der dem voraussichtlichen Ressourcenabfluss entspricht.
Derivative Finanzinstrumente mit einem negativen Marktwert
werden nach dem erstmaligen Ansatz zu jedem Stichtag mit
dem beizulegenden Zeitwert bewertet, wobei Anderungen
des beizulegenden Zeitwertes erfolgswirksam erfasst werden.

2.4.8. Wertminderung

Eine Wertminderung von finanziellen Vermogenswerten, die
zu fortgeftihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, liegt
vor, wenn der Buchwert den Betrag tibersteigt, der durch die
Nutzung oder den Verkauf des Vermogenswertes erzielt wer-
den konnte. Wenn dies der Fall ist, wird der Vermogenswert
wertgemindert und ein entsprechender Aufwand erfasst.

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

Sofern Zweifel an der Einbringlichkeit von Forderungen und
sonstigen finanziellen Vermdgenswerten bestehen, werden
diese mit dem niedrigeren realisierbaren Betrag angesetzt.
Erkennbare Einzelrisiken werden durch Wertberichtigungen
beriicksichtigt. Wertminderungen von Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen werden
auf separaten Wertberichtigungskonten erfasst. Zur Bestim-
mung der Wertherichtigungen werden in erheblichem MaRe
Einschdtzungen und Beurteilungen einzelner Forderungen,
basierend auf Bonitdtsanalysen und der Analyse historischer
Forderungsausfélle, getroffen. Eine direkte Herabsetzung
des Buchwertes oder eine Ausbuchung von zuvor gebildeten
Wertherichtigungen erfolgt erst, wenn eine Forderung unein-
bringlich geworden ist.

2.4.9. Beteiligungsertrége, Finanzertrdge
und Finanzaufwendungen

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

Finanzertrage umfassen Zinsertrage fiir Bankguthaben sowie
Ertréage aus der Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes
von Finanzinstrumenten.

Finanzaufwendungen enthalten Zinsaufwendungen fiir Kredi-
te sowie Aufwendungen aus der Verdnderung des beizulegen-
den Zeitwertes von Finanzinstrumenten.

Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden auf Basis der Ef-
fektivzinsmethode erfasst.

2.4.70. Aufwands- und Ertragsrealisierung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der
wirtschaftliche Nutzen zuflieBen wird und die Héhe der Ertra-
ge verldsslich bestimmt werden kann.

Die Erfassung von Umsatzerlésen bzw. von sonstigen betrieb-
lichen Ertragen erfolgt, sobald die Leistung erbracht ist. Erlo-
se aus der Vermietung sind dann realisiert, wenn die Uber-
lassung der Mietsache erfolgt ist. Erlése aus der Vermietung
werden entsprechend der Laufzeit der Mietvertrage linear
verteilt und beriicksichtigen somit die auf mietfreie Zeiten
entfallenden Erlose.

Bei Immobilienverkdufen erfolgt eine Gewinnrealisierung
grundsatzlich in dem Zeitpunkt, zu dem das zivilrechtliche
Eigentum auf den Kaufer tibergeht. Erlése werden frither
realisiert, wenn die mit den Immobilien verbundenen maR-
geblichen Risiken und Chancen bereits vor der Erfiillung der
rechtlichen Voraussetzungen tibertragen sind, dem Verkaufer
keine Verfiigungsmacht iiber die Immobilie verbleibt und die
im Zusammenhang mit dem Verkauf anfallenden Kosten ver-
lasslich bestimmt werden kdnnen.

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

2.4.11. Schétzungen

Im Konzernabschluss miissen Annahmen getroffen und Schat-
zungen vorgenommen werden, die sich auf die Hohe und den
Ausweis der bilanziellen Vermdgenswerte und Schulden, der
Ertrage und Aufwendungen sowie der Eventualverbindlichkei-
ten auswirken.

Wesentlich sind insbesondere Annahmen (ber zukiinftige
Ereignisse bei der Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte
der Anlageimmobilien. Zu den einzelnen Einflussfaktoren ver-
weisen wir auf die Ausfiihrungen zur Immobilienbewertung
unter 3.1. NaturgemaR verbleiben jedoch bei der Bewertung
des Immobilienbestands erhebliche Bandbreiten, die nicht
genau quantifizierbar sind.
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2.4.12. Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie ermittelt sich wie folgt:

2010 2009
1

Konzernjahresiiberschuss
nach Abzug von Minderheiten
zuzurechnendem Ergebnis

(in TEUR)

Durchschnittliche Anzahl
umlaufender Stammaktien

1.547 -6.655

11.051.000 | 11.051.000
Ergebnis je Aktie
(unverwadssert und verwdssert)

(in EUR) 0,14

-0,60

2.5. Segmentberichterstattung

2.4.13. Aktienbasierte Vergliitung

POLIS gewahrt Vorstandsmitgliedern und Fiihrungskréften
auch eine aktienbasierte Vergtitung mit Ausgleich durch Aus-
gabe von Aktien.

Die Optionen werden am Tag der Gewahrung zum beizule-
genden Zeitwert bewertet. Die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwertes der Aktienoptionen erfolgt mittels finanzmathe-
matischer Methoden auf der Grundlage von Optionspreis-
modellen. Die Berechnung erfolgt im Wege der Monte-Carlo-
Simulation. Der beizulegende Zeitwert der Optionen wird als
Personalaufwand erfolgswirksam tiber den Erdienungszeit-
raum von drei Jahren verteilt, korrespondierend hierzu erfolgt
eine Erhohung des Eigenkapitals.

Durch den seit 1. Januar 2009 anzuwendenden IFRS 8 »Ge-
schéftssegmente« wurde die Segmentberichterstattung vom
so genannten Risk and Rewards Approach des IAS 14 auf den
Management Approach umgestellt, bei dem Informationen
tiber einzelne Segmente auf der gleichen Basis, die fir die in-
terne Berichterstattung an den so genannten Chief Operating
Decision Maker verwendet wird, dargestellt werden.

3. Angaben zur Bilanz

Die POLIS hat gemaR IFRS 8 33 Segmente identifiziert, fiir
welche eine interne Berichterstattung an den Vorstand (Chief
Operating Decision Maker) erfolgt. Dabei entspricht generell
ein Segment einem Objekt. Alle Geschaftssegmente haben
vergleichbare wirtschaftliche Merkmale (Biiroimmobilien in
guten innerstadtischen Lagen in den wichtigsten deutschen
Biirostandorten) und eine &hnliche langfristige Ertragsent-
wicklung und werden daher gemaR IFRS 8.12 zu einem einzi-
gen Segment zusammengefasst.

3.1. Anlageimmobilien und Geleistete Anzahlungen auf Anlageimmobilien

Die Anlageimmobilien werden mit dem beizulegenden Zeit-
wert bewertet. Alle Anlageimmobilien der POLIS werden zur
Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zur Erzielung von
Wertsteigerungen gehalten.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien
zu den Stichtagen 31. Dezember 2010 und dem des Vorjahres
basiert tiberwiegend auf Bewertungen durch einen unabhéan-
gigen Gutachter.

Die Entwicklung der Anlageimmobilien in 2010 verdeutlicht
nachstehende Ulbersicht:



TEUR 01.01.2010 31.12.2010
Moderni-

bei-  sierungs- bei-

zulegende investi- Marktwert-  zulegende

Objekt ort Zeitwerte tionen Abgdnge dnderung Zeitwerte
LuisenstraBe 46 Berlin 10.290 26 0 L4 | 10.360
PotsdamerVSVtVrérﬁré 58 Berlin 14.060 7 2768 7 7 0 7 —1687 1l+.717670
Rankestra&rer 5—6 . Berlin 14.780 . 7 3734 . 7 7 0 . 3567 15.L7+7770
KleppingstralRe 20 . Dortmund 5.240 . 39 . 0 . 131 5.410
GallenkampstraBe 20 Duisburg 1.610 110 0 -110 1.610
BerlinerAIIééﬁz 77777 Diisseldorf 6.020 7 773 7 7 0 7 —1037 5.950
BerlinerAIIéVérl;L;mr Diisseldorf 7.990 7 798 7 7 0 7 —5987 7.450
BerlinerAIIéreﬂl;Bmw Diisseldorf 5.000 7 751 7 7 0 7 497 5.160
Immermanrﬁsrtrrérrééﬁ Diisseldorf 2.910 7 7 0 7 7 0 607 2.97)7770
I(asernenstrréfsrer;m . Diisseldorf 12.720 . 7 4.305 . 7 7 0 . 7 1.2657 18.250
Steinstrale 1 . Diisseldorf . 8.070 . 0 . 8.070 . 0 0
Steinstrale 27 . Diisseldorf . 8.440 . 59 . 0 . 81 8.580
Gutleutstrae 26 Frankfurta. M. 11.100 0 0 0 11.100
Bugenhagerrrlétrrrarfrséré Hamburg 5.250 7 780 7 7 0 407 5.3%0
Ludwig—ErHerlrrtrjr-rSVtrrérfSe yn Hamburg 11.870 7 7 0 7 7 0 7207 12.550
DomstraBer1ror 7777777 Hamburg 12.940 7 746 7 0 7—2.0167 10.9%0
Steinstrarseriz;ﬁ;m Hamburg 5.630 7 725 7 7 0 7 —1357 5.'757270
Landschaftéfrrarrrsérﬁ” . Hannover 3.940 . 7 321 . 7 7 0 . 1297 4.350
Landschaftstrale 8 . Hannover 3.870 . 0 . 0 . 10 3.880
Konigsplatz 57 . Kassel 2.700 0 2.700 0 0
Ebertplatz 1 K&In 7.330 102 0 =52 7.380
Gustav—HeirrrléVn{arrirrlr—Ufer 54 Koln 13.920 7 ﬁ;2 7 7 0 —3027 14.360
Hansaring 20 77777777 Koln 4.010 7 710 7 7 0 307 4.550
I(onrad—Adérﬁarlrurérr—VLVerr m-45  Koln 17.570 7 1.588 7 7 0 7427 19.960
Neumarktl;xé VVVVVVVV . Koln 7.290 7 625 . 7 7 0 557 7.9%0
WeyerstraRe 79-83 . Koln 15.410 93 0 467 | 15.970
RheinstraBe 43-45 Mainz 2.770 75 0 =75 2.770
RheinstraRe 105-107 . Mainz . 4.460 . 53 . 0 . -413 4.100
Friedrichsring 4,6 Mannheim 2.550 16 2.566 0 0
Lessingstraéé 1u 77777 Miinchen 9.330 7 ill 7 7 0 1097 9.550
Boblinger Strafe 8/ R [
ArminstraRe 15 Stuttgart 3.930 128 0 2 4.060
Quartier BuchsenstraBe Stuttgart 29.710 7 8.692 7 7 0 5087 38.§i0
TLibingerStVrVaVBVér3717&733 . Stuttgart 9.290 7 7 0 7 7 0 —507 9.240
282.000 18.070 13.336 776 | 287.510

Die Zugdnge betreffen im Wesentlichen Investitionen in die
Revitalisierung des »Quartier BlichsenstraBBe« in Stuttgart der
»KasernenstraRe 1« in Diisseldorf und des »Konrad-Adenauer-

Ufer 41-45« in Kéln.

Die Modernisierungsinvestitionen beinhalten die umfassen-
den BaumaBnahmen zur Modernisierung der Objekte sowie
alle die MaBnahmen zur Herstellung des mietvertraglich ver-
einbarten Zustands einzelner Mieteinheiten bei Abschluss
oder Verldngerung von Mietvertrégen.
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Es bestehen keine Beschrénkungen hinsichtlich der VerduRer-  Die Entwicklung der Anlageimmobilien in 2009 verdeutlicht
barkeit der Anlageimmobilien. nachstehende Ulbersicht.

Die geleisteten Anzahlungen betreffen die Kaufpreiszahlung
der Anlageimmobilien »Kramergasse«, »KonneritzstraBe«
und »Palaisplatz« in Dresden.

TEUR 01.01.2009 31.12.2009
Moderni-

bei-  sierungs- bei-

zulegende investi- Um-  Marktwert-  zulegende

Objekt ort Zeitwerte tionen Abginge  buchungen  anderung  Zeitwerte

‘ ‘ ‘ ‘

LuisenstraBe 46 Berlin 10.770 69 0 0 -549 | 10.290
PotsdamerVSVtVrérfié 58 . Berlin 15.150 . 7 710 . 7 7 0 . 7 0 . 7—1.1007 14.650
RankestraRe 5-6 . Berlin . 14.900 . 661 . 0 . 0 . -781 | 14.780
Kleppingstrale 20 Dortmund 5.170 0 0 0 70 5.240
Gallenkamﬁﬁfféﬁé 20 Duisburg 0 7 7 0 7 7 0 1.570 7 L;Or 1.(757170
BerlinerAIIéé ;2 77777 Diisseldorf 6.050 7 119 7 7 0 7 0 7 -1497 6.(7)7270
BerlinerAIIéVeﬂl;L;mr Diisseldorf 7.790 7 408 7 7 0 7 0 7 —2087 7.§§0
BerlinerAIIéVérl;swm Diisseldorf 5.330 7 157 7 7 0 7 0 7 —4877 5.660
Immermanrﬁsrtrrérléér1r1 Diisseldorf 3.060 7 7 0 7 7 0 7 0 7 —1507 2.§i0
I(asernenstrrerlfsrer;m . Diisseldorf 11.740 . 7 827 . 7 7 0 . 7 0 . 7 1537 12.777270
SteinstraRe 1 . Diisseldorf . 8.460 . 0 . 0 . 0 . -390 8.070
SteinstralRe 27 Diisseldorf 8.330 316 0 0 -206 8.440
Gutleutstrarlsrérzréww Frankfurta.Mi 11.110 7 721 7 7 0 7 0 —317 11.160
Bugenhagéﬁétrrrarﬁérﬁ Hamburg 5.070 7 662 7 7 0 7 0 7 —4827 5.250
Ludwig—EerVindr—rSVtrrérf&e yn Hamburg 12.060 7 7 0 7 7 0 7 0 7 —1907 11.8%0
DomstraBer1ror 7777777 Hamburg 13.080 7 429 7 7 0 7 0 7 —5697 12.940
Steinstral&eriz;ﬁ;m . Hamburg 5.770 . 7 7 0 . 7 7 0 . 7 0 . 7 —1407 5.630
LandschaftstraRe 2 . Hannover . 4.070 . 89 . 0 . 0 . -219 3.940
Landschaftstrae 8 . Hannover . 3.940 . 0 . 0 . 0 . -70 3.870
Konigsplatz 57 Kassel 2.850 0 0 0 -150 2.700
Ebertplatzi 777777777 KoIn 7.290 7 7 6 7 7 0 7 0 7 347 7.350
Gustav—Heirﬁérnrlérﬁrrlr—Ufer 54 Koln 14.210 7 613 7 7 0 7 0 -9037 13.§20
Hansaring 20 77777777 Koln 4.030 7 101 7 7 0 7 0 —1217 u.bio
I(onrad—Adérﬁéﬁrérr—VLVerr w-45  Koln 9.300 7 6.827 . 7 7 0 7 0 7 1.l+l+37 17.5%0
Neumarkt 49 ~Kain 1310 17 0 0 -97 7.290
WeyerstraRe 79-83 _ Kdin - 15120 303 0 0 -13 | 15.410
Rheinstrale 43-45 . Mainz . 2.650 . 96 . 0 . 0 . 24 2.770
Rheinstralte 105-107 Mainz 4.400 0 0 0 60 4.460
FriedrichsriﬁéVL;éIVCVcV)IVIinistraBe2 Mannheim 2.960 7 115 7 370 7 7 0 —1557 2.757570
Lessingstraﬁé 14 77777 Miinchen 9.760 7 299 7 7 0 7 7 0 —7297 9.737370
Boblinger Strafe 8/ S [
ArminstraRe 15 Stuttgart 3.790 17 0 0 123 3.930
Quartier BuchsenstraBe  Stuttgart 29.730 7 2.730 . 7 7 0 7 7 0 7—2.7507 29.?10
Tiibinger StralRe 31 & 33 . Stuttgart 9.750 0 0 0 -460 9.290
275.060 14.892 370 1.570 -9.152 | 282.000
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Die Umbuchungen betreffen die Umgliederung der im Vorjahr
unter »Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermogens-
werte« ausgewiesenen Immobilie »GallenkampstrafBe 20« in
Duisburg, die aufgrund der zurlickhaltenden Nachfrage auf
dem Transaktionsmarkt nicht wie urspriinglich geplant bis
Ende 2009 verduBert werden konnte.

Weitere direkt zurechenbare Betrdge im Zusammenhang mit
den Anlageimmobilien in der Gesamtergebnisrechnung stel-
len sich wie folgt dar:

TEUR 2010 2009
Zur Ver- Zur Ver-

duRerung Anlage- duRerung Anlage-

gehaltene immo- gehaltene immo-
Objekt Gesamt  Immobilien bilien Gesamt  Immobilien bilien

I I 1

Mieteinnahmen aus Anlageimmobilien 13.053 33 13.020 13.904 56 13.848
direkt zurechenbare Aufwendungen
zur Erzielung von Mieteinnahmen
Modernisierung und Instandhaltung 1.464 3 1.461 1.206 19 1.187
Immobilienbewirtschaftung 1.433 11 1.422 584 27 557
Summe 2.897 14 2.883 1.790 L6 1.744
direkt zurechenbare Aufwendungen,
die nicht zur Erzielung von Mieteinnahmen
gefiihrt haben
Immobilienbewirtschaftung 578 11 567 577 31 546
Summe 578 11 567 577 31 546

In der Konzern-Gesamtergebnisrechnung sind daneben Er-
trage und Aufwendungen aus »Zur VerduRerung gehaltenen
Immobilien« enthalten.

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

Informationen zur Immobilienbewertung
zum 31. Dezember 2010

Ermittelt wird der Marktwert, welcher von den International
Valuation Standards wie folgt definiert wird: »Der Marktwert
ist der geschatzte Geldbetrag, fiir welchen ein Grundstiick am
Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten Verau-
Rerer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessener
Vermarktungsdauer in einer Transaktion zwischen unabhén-
gigen Dritten gehandelt wiirde, wobei unterstellt wird, dass
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang han-
delt.«

Grundlage der Ermittlung des Marktwertes ist die Ertrags-
wertmethode nach den International Valuation Standards.
Diese wurde als eine dynamische Barwertberechnung der
Discounted Cashflow-Methode durchgefiihrt. In den einzel-
nen Gutachten erfolgt daher keine getrennte Berechnung des
Wertes von Grund und Boden. Weiterhin erfolgt keine Bertick-
sichtigung von Steuern und Kapitalkosten jeglicher Art.

Bewertungsmethodik und Annahmen
im Rahmen der externen Bewertung

Die Feri EuroRating Services AG (»Feri«) wurde von POLIS
beauftragt, eine Ermittlung des Marktwertes fiir 20 der Immo-
bilien der POLIS durchzufiihren und diese in Form von Rating-
und Marktwertgutachten zu dokumentieren.

Die Feri Immobilienbewertung berticksichtigt umfassend alle
Faktoren, die den Wert des Objekts beeinflussen. Subjektive
Werturteile werden soweit wie méglich durch die Verwen-
dung von quantitativen Analysemethoden objektiviert. Alle
Rechenverfahren sind wissenschaftlich fundiert und werden
offen gelegt.

Berechnung des Marktwertes

Der Marktwert der Immobilie wird nach dem Discounted
Cashflow-Verfahren ermittelt. Die Differenz aus Mietertragen
und Bewirtschaftungskosten ist der Net Cashflow, der fir alle
Perioden der Restnutzungsdauer des Objekts ermittelt wird.
Die Diskontierung erfolgt mit der so genannten Break-Even-
Rendite. Die Break-Even-Rendite stellt diejenige Verzinsung
dar, die ein individuelles Objekt erwirtschaften muss, um
eine risikogerechte Rendite zu erzielen. Sie spiegelt alle Ri-
siken wider, die mit der Investition in ein einzelnes Objekt
verbunden sind.
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Die Mietertrage beinhalten zundchst die vertraglich verein-
barten Mieten. Hinzu kommen die prognostizierten Mietertra-
ge aus der Vermietung leer stehender Flachen bzw. aus der
Nachvermietung nach Auslauf der bestehenden Mietvertrage
auf Basis der objektspezifisch erwarteten Marktmiete. Die ob-
jektspezifisch erwartete Marktmiete ergibt sich aus den nach
den Ratingergebnissen fiir die Attraktivitat der Immobilie er-
mittelten Auf- und Abschlégen auf die allgemeine Marktmiete.

Die Break-Even-Rendite wird jeweils auf Einzelobjektebene
individuell ermittelt:

- Ausgangspunkt fiir die Break-Even-Rendite ist der Basis-
zinssatz, der die Verzinsung einer risikofreien Anlage be-
ricksichtigt. Im Feri Immobilienbewertungssystem wird
hierfir der Zinssatz der Umlaufrendite fir eine zehnjahri-
ge Staatsanleihe verwendet. Zum Bewertungsstichtag lag
diese Rate im langfristigen Durchschnitt bei 4,23 %.

- Ein Aufschlag (Risikopramie) auf den Basiszinssatz be-
rlicksichtigt das allgemeine Marktrisiko einer Immobili-
eninvestition.

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

Im Ergebnis liegt die Break-Even-Rendite tiber alle Immobi-
lien wertgewichtet bei 6,93 % (i. Vj. 7,12 %).

Bei der Darstellung der Ergebnisse der Marktwert-Berechnung
werden die Komponenten des Net Cashflows ausgewiesen.
Die Summe der Barwerte dieser Net Cashflows entspricht
dem ermittelten Marktwert.

Rating

Grundlage der Immobilienbewertung bildet das Feri Immobi-
lienobjekt Rating. Es beurteilt die Attraktivitat und das Risiko
einer Immobilie und misst die Faktoren, die fir die Bestim-
mung des Net Cashflows und des Diskontierungsfaktors erfor-
derlich sind.

Ratingindikatoren fiir die Attraktivitat einer Immobilie sind
der Makrostandort, der Mikrostandort und die Objektqualitat.
Im Rahmen der Ermittlung des Risikoprofils eines Objekts
wird auch das mieterspezifische Risiko durch eine Beurtei-
lung der Mieterbonitat, der Mieterkonzentration und der Ver-
tragsgestaltung bestimmt.

Die Bewertung sémtlicher Kriterien erfolgt nach dem Feri
Rating Algorithmus, durch den die Immobilie auf einer Punk-
teskala von 1 bis 100 bewertet wird. Die Punkte werden an-
schlieRend in zehn Bewertungsnoten eingeteilt, die von AAA
(absolute Spitze) bis E- (sehr schlecht) reichen.

Betrachtungszeitraum/Periodisierung

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

Vergiitung

Fir die Bewertung des gesamten Portfolios erhalt Feri eine
pauschale Vergiitung, die nicht von der Hohe der ermittelten
Marktwerte abhéangt.

Bewertungsmethodik und Annahmen
im Rahmen der internen Bewertung

Die dynamische Discounted Cashflow-Methode diskontiert
kiinftige Bewirtschaftungsergebnisse tiber mehrere Perio-
den mit einem risikoadjustierten Zinssatz. Der DCF-Wert ist
definiert als der Barwert der zukiinftigen Nettozahlungen.
Die Ableitung des Marktwertes im DCF-Verfahren erfolgt da-
bei auf Basis eines Zwei-Phasen-Modells. Zundchst werden
tiber einen Detailprognosezeitraum von zehn Jahren Ein- und
Auszahlungen der Immobilie unter Beriicksichtigung von In-
vestitionen, Inflation, Leerstanden sowie Sondereinfliissen
geplant und periodengenau abgebildet. AnschlieRend erfolgt
die Schétzung eines Verkaufserloses durch Kapitalisierung
des Cashflows der Folgeperiode (Terminal Value). Zukiinftige
Ertragssteigerungen sowie Risiken werden dabei implizit im
Kapitalisierungsfaktor berticksichtigt. Die Summe aus den
diskontierten Ergebnissen aus Immobilienbewirtschaftung
des Detailprognosezeitraumes sowie dem diskontierten Ter-
minal Value ergibt den Marktwert eines Objekts.

Ergdnzt wird die interne Planung durch das Marktresearch
von Feri. Zu jedem Quartalsende werden aktualisierte objekt-
spezifische Marktmietprognosen im softwaregestiitzten Be-
wertungstool hinterlegt und bilden d