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PATRIZIA Immobilien AG / Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung

Gewinn-und Verlustrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010

in TEUR Konzernanhang 2010 2009

Umsatzerlose 6.1 339.593 250.888

Gesamtergebnisrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010

in TEUR Konzernanhang 2010 2009

Konzernjahresiiberschuss/-fehlbetrag 6.201 -9.500
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PATRIZIA Immobilien AG / Bilanz

Bilanz

ZUM 31. DEZEMBER 2010

GESCHAFTSBERICHT 2010 AKTIVA

Vorwort und Berichte 9 in TEUR Konzernanhang 31.12.2010 31.12.2009

Konzernlagebericht 32 . .

—————————————————————————————————————— Langfristiges Vermdgen

Konzernabschluss J e llloooooooooosoolololoooooloooosoooooooooooooooooos
Software 41 2.811 539

Konzernanhang 4 T

S S Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.1 614.945 657.320

Weitere Informationen 12 o il oo

"""""""""""""""""""" Betriebs- und Geschéftsausstattung 4.1 1.893 1.650
Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen 4.1 8 13
Beteiligungen 4.1 3.090 3.090
Langfristige Steueranspriiche 4.2 281 313
Summe langfristiges Vermogen 623.028 662.925
Kurzfristiges Vermdgen
Vorrate 4.3 510.438 676.008
Kurzfristige Steueranspriiche 4.2 263 1.879
Kurzfristige Forderungen und
sonstige kurzfristige Vermogenswerte 4.5 10.282 29.428
Bankguthaben und Kassenbestand 4.6 70.537 56.183
Summe kurzfristiges Vermogen 591.520 763.498
Bilanzsumme 1.214.548 1.426.423
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PASSIVA
in TEUR Konzernanhang 31.12.2010 31.12.2009

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 5.1.1 52.130 52.130
" Kapitalriicklage 512 215862 215.862
""""" Gewinnrlicklagen
 _Gesetzliche Riicklage 543 505 505
 Nichtkontrollierende Gesellschafter | 514 832 877
 Bewertungsergebnis Cash Flow Hedges IV -2372 ~6.079
© Komzemgewinn 27775 21529
 SummeEigenkapital 204732 284824

B.  Schulden

""""" Langfristige Schulden
 Latente Steverschulden 53 9701 5.516
 Langfristige Finanzderivate a4 39.715 34.208
"~ Pensionsverpflchtungen 54 s 339
 Langfristige Verbindlichkeiten 92 1202 259
 Summe langfristige Schulden 5098 40322

Kurzfristige Bankdarlehen 5.2 841.380 1.070.207
 Kurfristige Finanzderivate a4 363 8.895
 Sonstige Riickstelungen 55 66 580
 Kurfristige Verbindlichkeiten 56 17.008 13116
© Steverschulden 57 9413 8.051
 Sonstige kurzfristige Passva o 428
 Summekurfristige Schulden 868830 1.101.277

Bilanzsumme 1.214.548 1.426.423
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PATRIZIA Immobilien AG / Kapitalflussrechnung

Kapitalflussrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010

in TEUR 2010 2009
Konzernjahresergebnis 6.201 -9.500
Erfolgswirksam erfasste tatsachliche Ertragsteuern 2.056 2.055
Erfolgswirksam erfasste Finanzierungsaufwendungen 48.806 59.670
Erfolgswirksam erfasste Ertrage aus Finanzinvestitionen -948 -962

Veranderung der Vorrate, Forderungen und sonstigen Vermogenswerte,
die nicht der Investitionstatigkeit zuzuordnen sind

Auszahlungen fiir die Entwicklung oder den Ankauf von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Finanzmittelfonds 31.12.
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PATRIZIA Immobilien AG / Eigenkapitalveranderungsrechnung

Eigenkapitalverdnderungsrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR 2009 BIS 31. DEZEMBER 2010

davon ent-
fallen auf davon ent-
Bewer- Gewinn- die Gesell-  fallen auf
tungs-  riicklagen schafter nicht-kont-
Gezeich- ergebnis (gesetz- des Mut- rollierende
netes Kapital- Cash Flow liche Konzern- terunter- Gesell-
in TEUR Kapital riicklage Hedges Riicklage) gewinn  nehmens schafter Summe
Stand 01.01.2009 52.130 215.862 -8.054 505 31.029 291.472 291.472
Direkt im Eigenkapital erfasster
Nettobetrag, ggfs. abzgl. Ertrag-
steuern 1.975 1.975 1.975
Periodenergebnis -9.500 -9.500 -9.500
Vollstandiges Gesamtergebnis
fir das Geschaftsjahr 1.975 -9.500 -7.525 -7.525
Zusatzliche nicht-kontrollierende
Gesellschafter, die im Zuge
des Erwerbs der F 40 GmbH
entstanden sind 0 877 877
Stand 31.12.2009 52.130 215.862 -6.079 505 21.529 283.947 877  284.824
Direkt im Eigenkapital erfasster
Nettobetrag, ggfs. abzgl. Ertrag-
steuern 3.707 3.707 3.707
Periodenergebnis 6.246 6.246 -45 6.201
Vollstandiges Gesamtergebnis
flir das Geschéftsjahr 3.707 6.246 9.953 -45 9.908
Stand 31.12.2010 52.130 215.862 -2.372 505 27.775 293.900 832  294.732
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IFRS-Konzernanhang

ZUM 31. DEZEMBER 2010

Allgemeine Angaben

Vorwort und Berichte 9

Konzernanhang 78

Weitere Informationen 124

Die PATRIZIA Immobilien AG ist eine borsennotierte deutsche Aktiengesellschaft mit Sitz in Augsburg. Der Sitz der
Gesellschaft befindet sich in der FuggerstraBe 26 in 86150 Augsburg. Die Gesellschaft ist im deutschen Immobilien-
markt tatig und erbringt samtliche Leistungen der Wertschopfungskette im Immobilienbereich.

1 Grundlagen der Konzernabschlusserstellung

Der Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG zum 31. Dezember 2010 ist in Ubereinstimmung mit den IFRS
sowie unter Beachtung der nach § 315a Abs. 1 HGB erganzend anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
erstellt worden. Hierbei wurden samtliche verpflichtend anzuwendenden Verlautbarungen des International Accoun-
ting Standards Board (IASB) angewendet, die bis zum Abschlussstichtag von der EU im Rahmen des sogenannten
»Endorsement-Prozesses” iibernommen, d.h. im Amtsblatt der EU veroffentlicht worden sind.

Folgende Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses bereits veroffentlicht und
im laufenden Geschaftsjahr erstmals anzuwenden:

IFRIC 17 — ,Sachdividenden an Eigentlimer® (anzuwenden fir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2009
beginnen)

IFRIC 18 — ,Ubertragungen von Vermdgenswerten an Kunden® (anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder nach
dem 1. Juli 2009 beginnen)

Folgende Standards waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses erstmalig in der gedanderten
Version anzuwenden:

Anderung von IFRS 1 - ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards* (Neustrukturie-
rung des Standards; anzuwenden flir Geschaftsjahre die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen)

Anderung von IFRS 1 — ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards* (Anderungen
betreffend Vermdgenswerte, die zur Exploration von Ol und Gas genutzt werden und zuséatzliche Erleichterung fiir
eingebettete Leasingvertrage; anzuwenden flir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2010 beginnen)
Anderung von IFRS 2 - ,Anteilsbasierte Vergiitungen® (Klarstellung der Bilanzierung anteilsbasierter Vergiitungen
im Konzern, die in bar erfiillt werden; anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2010
beginnen)

Uberarbeitung von IFRS 3 — ,Unternehmenszusammenschliisse® (umfassende Anderungen insbesondere hinsicht-
lich der Anwendung der Erwerbsmethode, anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2009
beginnen)

Anderung von IAS 27 — ,Konzern- und separate Abschliisse nach IFRS“ (Anderungen hinsichtlich der Teilabgénge
von Tochterunternehmen, assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen und der nicht kontrollierenden Anteilen
zustehenden Ergebnisse; anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen)
Anderung von IAS 39 - ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung® (Anderungen hinsichtlich der Risikopositi-
onen, die fir das Hedge Accounting qualifizieren; anzuwenden flr Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli
2009 beginnen)

Anderung von IAS 39 und IFRIC 9 - ,Neubeurteilung eingebetteter Derivate* (Anderungen hinsichtlich der Beur-
teilung eingebetteter Derivate bei Umklassifizierung finanzieller Vermogenswerte; anzuwenden fiir Geschaftsjahre,
die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen)

Anderungen, die sich aus den jahrlichen Verbesserungen der IFRS vom April 2009 ergeben haben



Die neuen bzw. gednderten Standards und IFRICs hatten keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Folgende Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses bereits
veroffentlicht, aber noch nicht anzuwenden:

IFRS 9 - ,,Finanzinstrumente“ (anzuwenden flir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen;
dieser Standard wurde noch nicht von der EU ibernommen)

IAS 24 (Uberarbeitet) - ,Angaben zu nahestehenden Unternehmen* (Geanderte Angabepflichten fiir Unterneh-
men, die von einer Regierung kontrolliert, gemeinschaftlich geleitet oder mafBgeblich beeinflusst werden, sowie
Klarstellung der Definition einer nahestehenden Person; anzuwenden flir Geschaftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2011 beginnen; diese Anderung wurde noch nicht von der EU iibernommen)

IFRIC 19 — ,Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch Eigenkapitalinstrumente® (anzuwenden fiir Geschaftsjahre,
die am oder nach dem 1. Juli 2010 beginnen)

Folgende Anderungen von Standards und Interpretationen waren zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzern-
abschlusses bereits veroffentlicht, aber noch nicht anzuwenden:

Anderung von IFRS 1 — ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards® (Anderungen
hinsichtlich einer Ausnahme von der Angabe von IFRS-7-Vergleichszahlen; anzuwenden fir Geschaftsjahre, die
am oder nach dem 1. Juli 2010 beginnen)

Anderung von IFRS 1 — ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards® (Anderungen

in Bezug auf feste Zeitpunkte in der Ausnahme fiir Ausbuchungen; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder
nach dem 1. Juli 2011 beginnen; diese Anderung wurde noch nicht von der EU iibernommen)

Anderung von IFRS 1 - ,Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards® (Anderungen in
Bezug auf ausgepragte Hochinflation; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2011 begin-
nen; diese Anderung wurde noch nicht von der EU {ibernommen)

Anderung von IFRS 7 - ,Finanzinstrumente® (Anderungen zur Verbesserung der Angaben bei Ubertragungen von
finanziellen Vermogenswerten; anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2011 beginnen;
diese Anderung wurde noch nicht von der EU iibernommen)

Anderung von IAS 12 — ,Ertragsteuern (Begrenzte Anderung in Bezug auf die Riickgewinnung der zugrunde lie-
genden Vermogenswerte; anzuwenden flr Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2012 beginnen; diese
Anderung wurde noch nicht von der EU iibernommen)

Anderung von IAS 32 — ,Finanzinstrumente: Ausweis* (Anderungen hinsichtlich der Bilanzierung von Bezugsrech-
ten, wenn diese in einer anderen als der funktionalen Wahrung des Unternehmens denominiert sind; anzuwenden
fur Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Februar 2010 beginnen)

Anderung von IFRIC 14 - ,IAS 19 - Die Begrenzung eines leistungsorientierten Vermégenswertes, Mindestfinan-
zierungsvorschriften und ihre Wechselwirkung® (Anderungen hinsichtlich freiwillig vorausgezahlter Betrage im
Rahmen von Mindestfinanzierungsvorschriften; anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar
2011 beginnen)

Anderungen, die sich aus den jahrlichen Verbesserungen der IFRS vom April bzw. Mai 2009 ergeben haben; teil-
weise bereits anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2011 beginnen, allerdings wurden
diese Anderungen noch nicht von der EU {ibernommen

Aus der Anwendung der geanderten Standards und Interpretationen erwarten wir keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss.
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Vorwort und Berichte 9 Vermogenswerte und Schulden als kurzfristig, falls ihre Realisation bzw. Tilgung innerhalb des normalen Verlaufs des
Geschéftszyklus des Konzerns erwartet wird oder, bezogen auf Vermdgenswerte, falls diese zum Verkauf innerhalb die-

ses Zeitraums gehalten werden. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung ist das Gesamtkostenverfahren gewahlt worden.

Konzernanhang 78

Weitere Informationen 124 Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr. Der Konzernabschluss ist in Euro aufgestellt worden. Die Betrage
inklusive der Vorjahreszahlen wurden in Tausend Euro (TEUR) angegeben.

Wesentliche Abweichungen der Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidierungsmethoden gegentiber HGB:

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu Marktwerten;

Bewertung der Finanzderivate zum Marktwert, wobei Bewertungsanderungen erfolgswirksam behandelt werden,
sofern es sich nicht um sicherungseffektive Hedges handelt, die direkt im Eigenkapital unter einer gesonderten
Position ausgewiesen werden;

Latente Steuern.

Die First Capital Partner GmbH war vor dem Bdrsengang mit einer Beteiligungsquote von 93,21 %, nach Erstnotie-
rung der Aktien am 31. Marz 2006 mit 50,02 % als Aktionarin an der PATRIZIA Immobilien AG beteiligt. Nach der
im Januar 2007 durchgefiihrten Kapitalerhohung sowie verschiedenen Aktienkaufen im Laufe des Jahres 2007 war
die First Capital Partner GmbH mit 50,16 % als Aktionarin mittelbar und unmittelbar an der PATRIZIA Immobilien
AG beteiligt. Im Rahmen bestehender Designated-Sponsor-Vertrage hat die First Capital Partner GmbH insgesamt
100.000 Aktien an zwei Designated-Sponsor-Banken entliehen. Zum 31. Dezember 2010 war die First Capital Part-
ner GmbH somit mit 49,97 % als Aktionarin mittelbar und unmittelbar an der PATRIZIA Immobilien AG beteiligt.

2 Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden

2.1 Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG sind sé@mtliche Tochterunternehmen einbezogen. Zum Kreis
der Tochterunternehmen gehoren alle Unternehmen, die durch die PATRIZIA Immobilien AG beherrscht werden. Als
Beherrschung wird dabei die Moglichkeit verstanden, die Geschafts- und Finanzpolitik des Tochterunternehmens zu
bestimmen, um aus dessen geschaftlicher Tatigkeit Nutzen zu ziehen.

Von einer Beherrschung ist grundsatzlich auszugehen, wenn die PATRIZIA Immobilien AG direkt oder indirekt die
Mehrheit der Stimmrechte an einem anderen Unternehmen halt.

Samtliche der in den Konzernabschluss der PATRIZIA Immobilien AG einbezogenen Unternehmen ergeben sich

aus der Aufstellung des Anteilsbesitzes (Anlage zum Konzernanhang). Die aus der Aufstellung ersichtlichen mit
Ergebnisabfiihrungsvertrag angebundenen Tochtergesellschaften machen — mit Ausnahme der PATRIZIA Immobilien
Kapitalanlagegesellschaft mbH, der PATRIZIA Wohnen GmbH und der Stella Grundvermdgen GmbH - jeweils von
der Erleichterungsvorschrift des § 264 Abs. 3 HGB Gebrauch. Die ebenfalls aus der Aufstellung des Anteilsbesitzes
ersichtlichen Personenhandelsgesellschaften machen von der Erleichterungsvorschrift des § 264b HGB Gebrauch.



Gemeinschaftsunternehmen (Joint Ventures) sind Unternehmen, die nicht die Kriterien eines Tochterunternehmens
erflillen, da hinsichtlich der Einflussnahme auf deren Geschafts- und Finanzpolitik zwei oder mehr Partnerunterneh-
men zur gemeinschaftlichen Fiihrung durch vertragliche Vereinbarung gebunden sind. Gemeinschaftsunternehmen
werden nach der Equity-Methode im Konzern abgebildet.

Assoziierte Unternehmen sind Unternehmen, die nicht die Kriterien eines Tochter- oder eines Gemeinschafts-
unternehmens erfillen und auf deren Geschafts- und Finanzpolitik ein maBgeblicher Einfluss durch die PATRIZIA
Immobilien AG ausgetibt werden kann. Ein maBgeblicher Einfluss wird grundsatzlich unterstellt, wenn ein direkter
oder indirekter Stimmrechtsanteil von mindestens 20 % an einem anderen Unternehmen gehalten wird. Assoziierte
Unternehmen sind nach der Equity-Methode im Konzernabschluss abgebildet.

Der Konsolidierungskreis umfasst neben der Muttergesellschaft 52 Tochterunternehmen. Sie sind in den Konzernab-
schluss nach den Regeln der Vollkonsolidierung einbezogen. Assoziierte Unternehmen bestanden am Bilanzstichtag
nicht. Darliber hinaus wird ein Gemeinschaftsunternehmen nach der Equity-Methode im Konzernabschluss abgebildet.

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Abschliisse der Tochterunternehmen sind grundsatzlich auf den Stich-
tag des Jahresabschlusses der PATRIZIA Immobilien AG aufgestellt. Das Geschaftsjahr der Wohnungsgesellschaft
Olympia mbH wurde von einem vom Kalenderjahr abweichenden Geschaftsjahr (vom 1. Dezember bis zum 30. No-
vember) im Jahr 2010 auf das Kalenderjahr umgestellt. Somit sind der Jahresabschluss der Wohnungsgesellschaft
Olympia mbH zum 30. November 2010 sowie der Jahresabschluss fur das Rumpfwirtschaftsjahr vom 1. Dezember
bis zum 31. Dezember 2010 im Konzernabschluss enthalten. Die Abschliisse sind nach einheitlichen Bilanzierungs-
und Bewertungsgrundsatzen aufgestellt.

Unternehmenserwerbe, -verkaufe und konzerninterne Umstrukturierungen
Mit Vertrag vom 28. Juli 2010 hat die PATRIZIA eine Tochtergesellschaft, die PATRIZIA Property Inc. in Delaware,
USA, gegriindet. Das Griindungskapital betragt 100 USD.

Mit Vertrag vom 16. November 2010 und Ergénzungsvereinbarung vom 2. Dezember 2010 hat die Stella Grundvermao-
gen GmbH mit Wirkung zum 2. Dezember 2010 5,1 % der Anteile an der Alte Haide Baugesellschaft mbH von der AHO
Verwaltungs GmbH erworben. Als Barkaufpreis fiir die Anteile hat die erwerbende Gesellschaft 415 TEUR bezahit,
aufgrund des Erreichens der kompletten Kontrolle sind 525 TEUR Bankguthaben, 62 TEUR Vorratsvermogen, 5 TEUR
Steuererstattungsanspriiche, 1 TEUR sonstige Forderungen, 1 TEUR sonstige Verbindlichkeiten und 173 TEUR Steuer-
verbindlichkeiten im Konzernkreis zugegangen. Der Gewinn aus dem Erwerb in Hohe von 3 TEUR ist in der Position
~sonstige betriebliche Ertrage” in der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten.

Am 6. Dezember 2010 hat die Alte Haide Baugesellschaft die Anteile an der Patroffice Real Estate 997 GmbH erwor-
ben. Bei der Patroffice Real Estate 997 GmbH handelt es sich um eine Vorratsgesellschaft, der Erwerb fiihrt damit zu
keinem Unternehmenserwerb im Sinne des IFRS 3. Mit Gesellschafterbeschluss vom 21. Dezember 2010 wurde die
Patroffice Real Estate 997 GmbH in ,,PATRIZIA Projekt 600 GmbH® umfirmiert. Als Barkaufpreis fiir die Anteile hat
die erwerbende Gesellschaft 25 TEUR bezahlt, aufgrund des Erreichens der Kontrolle sind 25 TEUR Bankguthaben
im Konzernkreis zugegangen.

Die PATRIZIA Immobilien AG hat mit notariellem Kaufvertrag vom 9. Dezember 2010 Uber die mittelbare Tochter-
gesellschaft PATRIZIA Projekt 600 GmbH (vormals Patroffice Real Estate 997 GmbH) 94,9 % der Anteile an der
LB Immo Invest GmbH, Hamburg, erworben. Als Erwerbszeitpunkt fiir die Durchfiihrung der Vollkonsolidierung der
Anteile wird auf den 3. Januar 2011 abgestellt. Die rechtliche und wirtschaftliche Ubertragung der Anteile erfolgte
nach vollstandiger Kaufpreiszahlung am 3. Januar 2011.
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PATRIZIA Immobilien AG / Konsolidierungskreis und Konsolidierungsmethoden

Die LB Immo Invest GmbH ist eine in Hamburg ansassige Kapitalanlagegesellschaft (KAG) mit dem Fokus auf die
Verwaltung von Spezial-immobilienfonds. Zum Erwerbszeitpunkt verwaltet die Gesellschaft 12 Immobilienfonds mit
einem Bruttofondsvolumen von 2.321 Mio. EUR.

Der vorlaufige Kaufpreis fiir die durch die PATRIZIA Immobilien AG mittelbar erworbenen Anteile (94,9 %) betrug 35,2
Mio. EUR in bar (excl. Anschaffungsnebenkosten). Die Anschaffungsnebenkosten wurden als Aufwand behandelt.

Aufgrund der bisher vorliegenden unvollstandigen vertraglichen Unterlagen sowie der zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Konzernabschlusses noch nicht fertiggestellten notwendigen Marktbewertungen und sonstigen Berechnungen
konnen sich bei der endgiiltigen Ermittlung des Kaufpreises sowie des Wertes der erworbenen Vertrage und der
damit zusammenhangenden passiven latenten Steuern noch geringfligige Unterschiede zu den im Folgenden darge-
stellten Betragen ergeben.

Nach bisheriger provisorischer Ermittlung und vollstandiger Aufdeckung der stillen Reserven gehen dem Konzern die
folgenden Vermogenswerte und Schulden zu:

VERMOGENSWERTE 2010

in Mio. EUR Fair Value
Immaterielle Vermogenswerte (incl. Fondsverwaltungsvertrage) 46,2
Sachanlagevermégen 0,2
Summe langfristige Vermégenswerte 46,4
Aktien und andere nicht festverzinsliche Wertpapiere 16
Treuhandforderungen 0,6
Sonstige Vermdgenswerte, Rechnungsabgrenzung 3.4
Uquide Mittel 71
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 127
Summe Aktiva 59,1
Treuhandverbindlichkeiten 0,6
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 3,1
Steverriickstellungen 01
Kurzfristige sonstige Riickstellungen 41
Summe kurzfristige Schulden 7.9
Summe Passiva 22,8
Nettovermdgenswerte 36,3
Davon Anteil nicht beherrschender Gesellschafter 9
Davon Anteil der beherrschenden Muttergesellschaft 344

Vorlaufiger Kaufpreis 35,2




Der Wert des Anteils der nicht beherrschenden Gesellschafter (5,1 %) an der LB Immo Invest GmbH wurde mit dem
Zeitwert des erworbenen Nettovermdgens angesetzt und betragt 1,9 Mio. EUR. Der sich ergebende Geschafts- oder
Firmenwert belauft sich auf 0,8 Mio. EUR.

Der sich ergebende Firmenwert basiert auf erwarteten Synergieeffekten zwischen dem erworbenen Unternehmen und
der bestehenden PATRIZIA Immobilien KAG sowie den Ubrigen Dienstleitungsgesellschaften des PATRIZIA Konzerns.

Der Geschafts- oder Firmenwert wird in kiinftigen Perioden steuerlich nicht abzugsfahig sein.

Die Buchwerte konnten bis auf die Aufdeckung stiller Reserven in den Fonds-Verwaltungsvertragen sowie in den
gehaltenen Fondsanteilen und eine daraus resultierende Anpassung der passiven latenten Steuern unverandert tber-
nommen werden. Weitere immaterielle Werte, die in Erwartung eines zukiinftigen 6konomischen Nutzens angesetzt
werden konnten, waren nicht vorhanden.

Die nach IFRS 3 autonom, d.h. ohne Bindung an vorhandene Buchwerte nach lokalen Rechnungslegungsvorschriften,
neu zu bestimmenden beizulegenden Zeitwerte werden nach den konzernweit anzuwendenden einheitlichen Bilanzie-

rungsvorschriften im PATRIZIA Konzern bestimmt.

Aufgrund des Erwerbsstichtags am 3. Januar 2011 sind in der Gesamtergebnisrechnung keine Betrage des erworbe-
nen Unternehmens enthalten.

Die erworbenen Zahlungsmittel beliefen sich auf 7,1 Mio. EUR.

2.2 Kapitalkonsolidierung mittels der Vollkonsolidierung

Grundsatzlich sind alle Tochterunternehmen mittels der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.
Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt seit dem 1. Januar 2002 nach der Erwerbsmethode nach
IFRS 3. Anteilserwerbe an Unternehmen, die zeitlich vor diesem Datum liegen, erfolgten unter Inanspruchnahme der
Erleichterungsmoglichkeiten des IFRS 1 unverandert auf der Basis der Buchwertmethode gemaB den Regelungen
des deutschen Handelsgesetzbuches.

Der Zeitpunkt der Erstkonsolidierung ist der Erwerbszeitpunkt und somit der Tag, an dem die Beherrschung des
Reinvermdgens und der Geschaftstatigkeit des erworbenen Unternehmens tatsachlich auf das Mutterunternehmen
tibergehen. Die Anschaffungskosten setzen sich zusammen aus den fiir den Erwerb hingegebenen Zahlungsmitteln
zuziiglich dem Erwerb direkt zurechenbarer Anschaffungsnebenkosten. Die ermittelten Anschaffungskosten werden
auf die identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden des erworbenen Unternehmens verteilt. Ubersteigen die An-
schaffungskosten den auf das Mutterunternehmen entfallenden Anteil am neubewerteten Reinvermdgen des erwor-
benen Unternehmens, ist ein Goodwill anzusetzen. Im umgekehrten Fall ist ein negativer Unterschiedsbetrag ergeb-
niswirksam zu beriicksichtigen. MaBgeblich fiir die Bestimmung des auf den Konzern entfallenden Reinvermdgens
ist der am erworbenen Unternehmen gehaltene Kapitalanteil. Grundsatzlich ist das neubewertete Reinvermdgen in
voller Hohe anzusetzen. Auf nicht-kontrollierende Gesellschafter entfallende Anteile werden gesondert innerhalb des
Konzerneigenkapitals ausgewiesen. Ubersteigt der auf die nicht-kontrollierenden Gesellschafter entfallende Verlust
einer Periode deren in der Konzernbilanz auszuweisenden Anteil, so wird dieser gegen die Mehrheitsbeteiligung am
Konzerneigenkapital verrechnet.
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Die Equity-Methode wird flir die konzernbilanzielle Abbildung von Gemeinschaftsunternehmen angewendet. Anders
als bei der Vollkonsolidierung werden bei der Equity-Methode keine Vermogenswerte und Schulden bzw. Aufwen-
dungen und Ertrage des at-equity-bewerteten Unternehmens (anteilig) in den Konzernabschluss iibernommen. Statt-
dessen wird der Beteiligungsbuchwert entsprechend der Entwicklung des anteiligen Eigenkapitals des Beteiligungs-
unternehmens jahrlich fortgeschrieben.

Die erstmalige Anwendung der Equity-Methode erfolgt ab dem Zeitpunkt, zu dem das Beteiligungsunternehmen als
Gemeinschaftsunternehmen zu klassifizieren ist. Im Rahmen der Erstkonsolidierung werden die Anschaffungskosten
fur die erworbenen Anteile dem auf sie entfallenden Eigenkapital gegeniibergestellt. Ein etwaiger Unterschiedsbetrag
wird entsprechend den Regeln zur Vollkonsolidierung auf die Existenz von stillen Reserven bzw. stillen Lasten unter-

sucht und ein eventuell verbleibender Unterschiedsbetrag als Goodwill behandelt. Im Rahmen der Folgekonsolidierung
wird der Beteiligungsbuchwert um die anteilige Eigenkapitalveranderung beim assoziierten Unternehmen fortentwickelt.

2.4 Schulden-, Aufwands- und Ertragskonsolidierung und Zwischenergebniseliminierung

Konzerninterne Salden, Transaktionen, Gewinne und Aufwendungen der im Konzernabschluss mittels der Vollkonsoli-
dierung einbezogenen Unternehmen werden vollstandig eliminiert. Latente Steuern werden auf zeitliche Differenzen
aufgrund der Eliminierung von Gewinnen und Verlusten infolge von Transaktionen innerhalb des Konzerns gebildet.

2.5 Wihrungsumrechnung

Der Konzernabschluss wird in EURO - der funktionalen Wahrung des Konzerns — aufgestellt. Bis auf die im Geschafts-
jahr gegriindete Tochtergesellschaft PATRIZIA Property Inc. in Delaware, USA, gehoren zum Konsolidierungskreis
ausschlieBlich Tochtergesellschaften, die sich innerhalb der Europdischen Wahrungsunion befinden, so dass lediglich
ein Abschluss in fremder Wahrung vorliegt, der umgerechnet werden muss. Ebenso liegen zum Abschlussstichtag
keine wesentlichen Vermdgenswerte oder Schulden, Eventualforderungen oder -schulden in Fremdwahrung vor.

3 Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Abschlisse sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen aufgestellt.

3.1 Software und Betriebs- und Geschiftsausstattung

Software und Betriebs- und Geschaftsausstattung werden im Zeitpunkt des Zugangs mit ihren Anschaffungs- oder
Herstellungskosten angesetzt. Die Folgebewertung sieht die Vornahme von planmaBigen und ggf. auBerplanméaBigen
Abschreibungen sowie von Zuschreibungen unter Beachtung des Anschaffungswertprinzips vor (Bewertung zu fort-
geflihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten).

Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstellungskosten.

Die planmaBige Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode. Sie beginnt, sobald der Vermogenswert verwen-
det werden kann, und endet mit dem Abgang des Vermogenswerts. Der Abschreibungszeitraum orientiert sich an



der erwarteten Nutzungsdauer. Erworbene Software wird Uber drei bis flinf Jahre abgeschrieben. Die Betriebs- und
Geschaftsausstattung wird iber 3 bis 14 Jahre abgeschrieben.

3.2 Wertminderung von Vermogenswerten

Vermogenswerte, die planméaBig abgeschrieben werden, werden dann auf einen auBerplanmaBigen Abschreibungs-
bedarf Uberprift, falls ein Ansatzpunkt fir eine Wertminderung vorliegt. Vermogenswerte, die nicht planmaBig
abgeschrieben werden, werden zu jedem Bilanzstichtag auf einen Wertberichtigungsbedarf lberprift.

3.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Property)

Die Qualifizierung von Immobilien als Finanzinvestition basiert auf einem entsprechenden Managementbeschluss,
diese Immobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen und somit zur Generierung von Liquiditat selbst zu nutzen und
deren Mietsteigerungspotenzial iiber einen langeren Zeitraum sowie damit einhergehend Wertsteigerungen selbst
zu realisieren. Der Anteil der Selbstnutzung iibersteigt nicht 10 % der Mietflache. Anders als die unter den Vorraten
ausgewiesenen Immobilien sind die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nicht zum Verkauf im Rahmen der
gewohnlichen Geschaftstatigkeit oder im Rahmen des Erstellungs- oder Entwicklungsprozesses nicht fiir einen
solchen Verkauf bestimmt. Die Bewertung erfolgt zum beizulegenden Zeitwert, Wertanderungen beeinflussen das
Ergebnis des Konzerns.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden zu Marktwerten bewertet. Grundsatzlich erfolgt die Be-
wertung auf der Grundlage von externen Gutachten unabhangiger Sachverstandiger unter Verwendung aktueller
Marktpreise oder anhand marktiblicher Bewertungsverfahren unter Zuhilfenahme der aktuellen und nachhaltigen
Mietsituation. Fiir einzelne als Finanzinvestition gehaltene Immobilien wurde der Wohnungsprivatisierungsprozess
2010 gestartet. Der Bewertung dieser Immobilien liegen aktuelle Vergleichswerte zugrunde.

Der Marktwert entspricht dem beizulegenden Zeitwert. Dieser ist nach IAS 40 definiert als der Wert, der unter
Zugrundelegung einer hypothetischen Kaufer-Verkaufer-Situation verniinftigerweise am Markt erzielt werden kann.
Der Ausweis erfolgt zu diesem fiktiven Marktwert ohne Abzug von Transaktionskosten.

Die im Konzernabschluss enthaltenen beizulegenden Zeitwerte der Investment Property basieren mit Ausnahme der
fiir die Privatisierung vorgesehenen Immobilien auf Bewertungen von unabhingigen Sachverstindigen in Ubereinstim-
mung mit internationalen Bewertungsstandards (International Valuation Standard, Concepts/Principles No. 9.2.1.3 -
Income Capitalization Aproach; RICS Valuation Standards PS 3.3 — Market Value) auf Grundlage von abgezinsten
kinftigen Einnahmelberschiissen nach der Investment Methode (Core Value und Topslice) — (IAS 40.46 (c)).

Die der Investment Methode zugrundeliegende Systematik betrachtet abweichend vom Deutschen Ertragswert-
verfahren keinen separaten Wert des Grund und Bodens.

Die Marktmiete wird um nicht umlagefahige Kosten des Vermieters gemindert und als ewige Rente mit dem fiir
das jeweilige Objekt ermittelten Zins kapitalisiert. Nicht auf den Mieter umlegbare Kosten, wie Mietausfallwagnis,
Management, Instandhaltungskosten und ein Ansatz fir nicht umlegbare Betriebskosten wurden objektspezifisch
ebenso von den Rohertragen der Mietprognose in Abzug gebracht wie geschatzte Kosten fiir Modernisierung und
Wiedervermietung. Der hier entstehende Wert wird Core Value genannt.
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Die Differenz zwischen der Marktmiete und der eingehenden Miete wird wahrend der (bei Wohnimmobilien ange-
nommenen) verbleibenden Restmietlaufzeit, in diesem Fall bis zu 5 Jahren, kapitalisiert, hierbei werden noch Kosten,
die vom Mieter getragen werden, ebenso wie ein Risikoabschlag berlicksichtigt. Der dadurch entstandene Wert wird
Topslice genannt.

Der Market Value entsteht durch die Addition des Core Value mit dem Topslice, der im Fall, dass die Marktmiete
hoher als die eingehende Miete ist, negativ ausfallt. Weiterhin werden die Kosten fir Vermietung, Instandhaltung,
Renovierung abgezogen. Die Summe ergibt den Market Value der Immobilie.

Bei der Bewertung wurden objektspezifische Leerstandsquoten zwischen 0 % und 10 % angenommen, die im
Wesentlichen Einfluss auf den angenommenen remaining lease term haben. Bei den Auszahlungen wurden im
Wesentlichen Instandhaltungskosten von durchschnittlich 6 - 10 EUR p.a./Quadratmeter Wohnflache und 15 EUR
p.a. pro Stellplatz, Verwaltungskosten in Hohe von 0,73 5,75 % der Mieteinnahmen sowie das Mietausfallwagnis
mit 2 % der Mieteinnahmen angesetzt.

Die Immobilien, die nunmehr flir die Privatisierung vorgesehen sind, wurden im Gegensatz zum Vorjahr nicht durch
unabhéngige Sachverstandige bewertet, sondern mittels einer detaillierten Projektrechnung durch PATRIZIA. Dieser
Projektrechnung liegen Vergleichswerte zugrunde, welche im direkten Umfeld zu den Liegenschaften ermittelt
wurden. Hierflir wurden sowohl Angebots- als auch Verkaufspreise ausschlieBlich vergleichbarer Immobilien heran-
gezogen.

Im Vorjahr basierten samtliche im Konzernabschluss enthaltenen beizulegenden Zeitwerte der Investment Property
auf Bewertungen von unabhingigen Sachverstiandigen in Ubereinstimmung mit internationalen Bewertungsstan-
dards auf Grundlage von abgezinsten kiinftigen Einnahmetliberschiissen nach der DCF-Methode (IAS 40.46 (c)).

Samtliche vom Konzern als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden vermietet. Die daraus resultierenden
Mieteinnahmen und die direkt damit im Zusammenhang stehenden Aufwendungen werden in der Gewinn- und

Verlustrechnung erfasst.

3.4 Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen

Der Konzern ist an einem Joint Venture, der meridomus GmbH Forderungsmanagement und Servicegesellschaft fiir
den Vermieter, in Form eines gemeinschaftlich gefiihrten Unternehmens beteiligt. Danach besteht eine vertragliche
Vereinbarung zwischen den Partnern zur gemeinschaftlichen Fiihrung der wirtschaftlichen Tatigkeiten des Unter-
nehmens. Der Konzern bilanziert seinen Anteil an dem Gemeinschaftsunternehmen unter Anwendung der Equity-
Methode. Der Konzern erfasst seinen Anteil an dem Gemeinschaftsunternehmen, indem der Beteiligungsbuchwert
des Gemeinschaftsunternehmens entsprechend der Entwicklung des anteiligen Eigenkapitals des Beteiligungs-
unternehmens jahrlich fortgeschrieben wird. Die Abschliisse des Gemeinschaftsunternehmens werden zum gleichen
Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens. Soweit erforderlich, werden Anpassungen an
konzerneinheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

3.5 Vorrite
In der Position ,,Vorrate“ werden Immobilien ausgewiesen, die zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen Geschafts-

tatigkeit oder im Rahmen des Erstellungs- oder Entwicklungsprozesses fiir einen solchen Verkauf bestimmt sind,
insbesondere solche Immobilien, die ausschlieBlich zum Zwecke der WeiterverauBerung in naher Zukunft oder fir



die Entwicklung und den Weiterverkauf erworben wurden. Die Entwicklung umfasst auch reine Modernisierungs-
und Renovierungstatigkeiten. Die Einschatzung und Qualifizierung als Vorrat wird bereits im Rahmen der Ankaufs-
entscheidung vorgenommen und bilanziell im Zugangszeitpunkt entsprechend umgesetzt.

PATRIZIA hat den betrieblichen Geschéftszyklus mit drei Jahren definiert, da in diesem Zeitraum erfahrungsgemaf
ein GroBteil der zur VerauBerung anstehenden Einheiten verkauft und realisiert wird. Gleichwohl besteht die unmittel-
bare Verkaufsabsicht fir Vorrate auch weiter, wenn deren Realisierung nicht innerhalb von drei Jahren (z. B. aufgrund
nicht vorhersehbarer /vorhergesehener Anderungen der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen) gelingt.

Die Bewertung der Vorrate erfolgt mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Ist der NettoverauBerungspreis
niedriger, wird dieser angesetzt. Die Anschaffungskosten umfassen die direkt zurechenbaren Erwerbs- und Bereitstel-
lungskosten, d. h. insbesondere Anschaffungskosten fir Immobilien sowie Anschaffungsnebenkosten (Notargebiihren
etc.). Die Herstellungskosten umfassen die dem Immobilienentwicklungsprozess direkt zurechenbaren Kosten, d. h.
insbesondere Renovierungskosten. Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines
qualifizierten Vermogenswerts zugeordnet werden konnen, werden als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten dieses Vermogenswerts aktiviert. Fremdkapitalkosten, die nicht direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung
eines qualifizierten Vermdgenswerts zugeordnet werden kdnnen, werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der
sie angefallen sind. Der NettoverauBerungspreis entspricht dem im normalen Geschaftsgang voraussichtlich erziel-
baren Verkaufserlos abzliglich noch anfallender Renovierungs- bzw. Modernisierungs- und Vertriebskosten.

3.6 Finanzielle Vermogenswerte

IAS 39 unterscheidet die folgenden vier Kategorien finanzieller Vermogenswerte:

bis zur Endfalligkeit gehaltene finanzielle Vermogenswerte,

Kredite und Forderungen,

finanzielle Vermogenswerte, die erfolgswirksam zum Fair Value zu bewerten sind,
zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte.

Finanzielle Vermogenswerte werden in der Bilanz angesetzt, wenn das Unternehmen Partei eines Vertrags Uber
diesen Vermogenswert ist. Marktiibliche Kaufe von finanziellen Vermogenswerten, bei denen zwischen Eingehen
der Verpflichtung und deren Erfiillung nur ein kurzer, marktiblicher Zeitraum liegt, werden generell zum Handelstag
bilanziert. Dies gilt sinngemaB auch fiir marktibliche Verkaufe.

Bis zur Endfalligkeit gehaltene finanzielle Vermogenswerte liegen zum Bilanzstichtag nicht vor.

Als ,Finanzielle Vermogenswerte, die erfolgswirksam zum Fair Value zu bewerten sind“ sind Derivate eingestuft,
die nicht als Sicherungsinstrument designiert sind oder als solche nicht effektiv im Sinne des IAS 39 sind.

Solche Finanzinstrumente sind zu unterteilen in Stufe 1 bis 3 je nachdem, inwieweit der beizulegende Zeitwert
beobachtbar ist:

Stufe 1-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus notierten Preisen (unangepasst) auf
aktiven Markten fir identische finanzielle Vermogenswerte oder Schulden ergeben.

Stufe 2-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die auf Parametern beruhen, die nicht notierten
Preisen fiir Vermogenswerte und Schulden wie in Stufe 1 entsprechen (Daten), entweder direkt abgeleitet (d. h.
als Preise) oder indirekt abgeleitet (d. h. abgeleitet aus Preisen).
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Stufe 3-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen ergeben, welche Parameter
flir die Bewertung von Vermogenswerten oder Schulden verwenden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten
basieren (nichtbeobachtbare Parameter, Annahmen).

Der beizulegende Zeitwert der Derivate wird von externen Banken ermittelt. Die Bewertung ist auf Stufe 2 einzuordnen.

In der Kategorie ,,Zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte® werden Beteiligungen eingestuft, die
mit Halteabsicht eingegangen wurden. Diese werden zu Anschaffungskosten bewertet, da sich ein Fair Value auf-
grund eines fehlenden aktiven Marktes nur durch konkrete Verkaufsverhandlungen bestimmen lieBe. Eine VerauBe-
rungsabsicht besteht fiir diese Instrumente derzeit nicht. Sie werden zu jedem Bilanzstichtag auf ihre Werthaltigkeit
hin Uberprift.

Kredite und Forderungen sind nicht-derivative finanzielle Vermogenswerte mit festen oder bestimmbaren Zah-
lungen, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Nach der erstmaligen Erfassung werden die Kredite und
Forderungen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode abziiglich etwaiger
Wertminderungen bewertet.

Bestehen objektive Anhaltspunkte dafir, dass eine Wertminderung von finanziellen Vermdgenswerten, die zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, eingetreten ist, ergibt sich die Hohe des Wertminderungsver-
lusts als Differenz zwischen dem Buchwert des Vermogenswerts und dem Barwert der erwarteten kiinftigen Cash
Flows (mit Ausnahme erwarteter kiinftiger, noch nicht eingetretener Kreditausfalle), abgezinst mit dem urspriing-
lichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermogenswerts, d.h. dem bei erstmaligem Ansatz ermittelten Effektiv-
zinssatz. Der Buchwert des Vermogenswerts wird unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos reduziert. Der
Wertminderungsverlust wird ergebniswirksam erfasst.

Verringert sich die Hohe der Wertberichtigung in den folgenden Berichtsperioden und kann diese Verringerung objek-
tiv auf einen nach der Erfassung der Wertminderung aufgetretenen Sachverhalt zurlickgeflihrt werden, wird die friiher
erfasste Wertberichtigung riickgéangig gemacht. Der neue Buchwert des Vermdgenswerts darf jedoch die Anschaf-
fungskosten zum Zeitpunkt der Wertaufholung nicht tbersteigen. Die Wertaufholung wird erfolgswirksam erfasst.

Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise dafiir vor, dass nicht alle falligen Betrage
gemal den urspriinglich vereinbarten Rechnungskonditionen eingehen werden (wie z. B. Wahrscheinlichkeit einer
Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners), wird eine Wertminderung unter Verwendung
eines Wertberichtigungskontos vorgenommen. Eine Ausbuchung der Forderungen erfolgt, wenn sie als uneinbring-
lich eingestuft werden.

3.7 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente

In der Bilanz abgebildete Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen umfassen den Kassenbestand und Bankguthaben
mit einer urspriinglichen Laufzeit von weniger als drei Monaten.

3.8 Finanzielle Verbindlichkeiten

Verzinsliche Darlehen werden bei der erstmaligen Erfassung mit dem beizulegenden Zeitwert abziglich der mit der

Kreditaufnahme direkt verbundenen Transaktionskosten bewertet. Sie werden nicht als erfolgswirksam zum beizule-
genden Zeitwert bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden die verzinslichen Darlehen unter Anwendung der
Effektivzinsmethode zu fortgefiinrten Anschaffungskosten bewertet.



3.9 Ausbuchung finanzieller Vermogenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten

Ein finanzieller Vermogenswert (bzw. ein Teil eines finanziellen Vermogenswerts oder einer Gruppe ahnlicher finan-
zieller Vermdgenswerte) wird ausgebucht, wenn die Voraussetzungen des IAS 39 erfiillt sind.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn die dieser Verbindlichkeit zugrunde liegende Verpflichtung
erflllt, aufgehoben oder erloschen ist.

Wird eine bestehende finanzielle Verbindlichkeit durch eine andere finanzielle Verbindlichkeit desselben Kredit-
gebers mit substanziell verschiedenen Vertragsbedingungen ausgetauscht oder werden die Bedingungen einer
bestehenden Verbindlichkeit wesentlich gedndert, wird ein solcher Austausch oder eine solche Anderung als Ausbu-
chung der urspriinglichen Verbindlichkeit und Ansatz einer neuen Verbindlichkeit behandelt. Die Differenz zwischen
den jeweiligen Buchwerten wird erfolgswirksam erfasst.

3.10 Derivative Finanzinstrumente

Der Konzern verwendet die derivativen Finanzinstrumente Zinssatz-Swaps, -Collars und -Caps, um sich gegen Zins-
anderungsrisiken abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Derivative Finanzinstrumente werden als Vermogenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist,

und als Schulden, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.

Gewinne oder Verluste aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von derivativen Finanzinstrumenten, die nicht
die Kriterien fiir die Bilanzierung als Sicherungsbeziehungen erfiillen, werden sofort erfolgswirksam erfasst.

Die Sicherungsinstrumente der PATRIZIA Gruppe werden fiir die bilanzielle Behandlung als Absicherung von Cash
Flows eingestuft, da es sich um eine Absicherung des Risikos von Schwankungen der Cash Flows handelt, das dem
mit einem bilanzierten Vermogenswert oder der bilanzierten Schuld verbundenen Risiko zugeordnet werden kann.

Zu Beginn der Absicherung werden sowohl die Sicherungsbeziehungen als auch die Risikomanagementzielsetzungen
und -strategien des Konzerns im Hinblick auf die Absicherung formal festgelegt und dokumentiert. Die Dokumenta-
tion enthalt die Festlegung des Sicherungsinstruments bei der Kompensation von Risiken aus Anderungen des beizu-
legenden Zeitwerts oder der Cash Flows des gesicherten Grundgeschafts. Derartige Sicherungsbeziehungen werden
hinsichtlich der Erreichung einer Kompensation der Risiken aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts oder der
Cash Flows als in hohem MaBe wirksam eingeschatzt. Sie werden fortlaufend dahingehend beurteilt, ob sie tatsach-
lich wahrend der gesamten Berichtsperiode, fiir die die Sicherungsbeziehung definiert wurde, hoch wirksam waren.

Sicherungsgeschafte zur Absicherung von Cash Flows (Cash Flow Hedges), die die strengen Kriterien fur die Bilan-
zierung von Sicherungsbeziehungen erfiillen, werden wie folgt bilanziert:

Der effektive Teil des Gewinns oder Verlusts aus einem Sicherungsinstrument wird direkt im Eigenkapital erfasst,
wahrend der ineffektive Teil sofort erfolgswirksam erfasst wird.

Die im Eigenkapital erfassten Betrage werden in der Periode in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht, in der
die abgesicherte Transaktion das Periodenergebnis beeinflusst, z. B. dann, wenn abgesicherte Finanzertrage oder
-aufwendungen erfasst werden oder wenn ein erwarteter Verkauf durchgefiihrt wird.
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Wird mit dem Eintritt der vorgesehenen Transaktion oder der festen Verpflichtung nicht langer gerechnet, werden
die zuvor im Eigenkapital erfassten Betrage in die Gewinn- und Verlustrechnung umgebucht. Wenn das Sicherungs-
instrument auslauft oder verauBert, beendet oder ausgetibt wird, ohne dass ein Ersatz oder ein Uberrollen des
Sicherungsinstruments in ein anderes Sicherungsinstrument erfolgt, verbleiben die bislang im Eigenkapital erfassten
Betréage solange als gesonderter Posten im Eigenkapital, bis die vorgesehene Transaktion oder feste Verpflichtung
eingetreten ist.

3.11 Pensionsverpflichtungen

Leistungsorientierte Pensionsplane werden nach der ,,Projected-Unit-Credit-Methode“ (Anwartschaftsbarwertver-
fahren) auf der Basis eines Pensionsgutachtens bewertet. Mangels Wesentlichkeit wird der im Pensionsaufwand
enthaltene Zinsanteil im Personalaufwand und nicht im Finanzergebnis gezeigt.

3.12 Sonstige Riickstellungen

Riickstellungen sind Schulden, die der Hohe oder der Falligkeit nach ungewiss sind. Der Ansatz einer Riickstel-
lung erfordert grundsatzlich kumulativ eine gegenwartige Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses,
dessen Ressourcenabfluss wahrscheinlich ist und dessen Wert verlasslich schatzbar sein muss. Die Bewertung von
Riickstellungen erfolgt mit der bestmoglichen Schatzung des Verpflichtungsumfangs. Bei wesentlichen Zinseffekten
werden die Riickstellungen abgezinst.

3.13 Leasingverhéltnisse

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis enthalt, wird auf Basis des wirtschaftlichen Gehalts der
Vereinbarung zum Zeitpunkt des Abschlusses dieser Vereinbarung getroffen und erfordert eine Einschatzung, ob
die Erfiillung der vertraglichen Vereinbarung von der Nutzung eines bestimmten Vermdgenswerts oder bestimmter
Vermogenswerte abhangig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf die Nutzung des Vermdgenswerts einraumt.

Konzern als Leasinggeber

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken
vom Konzern auf den Leasingnehmer Ubertragen werden, werden als Operating-Leasingverhaltnis klassifiziert.
Anfangliche direkte Kosten, die bei den Verhandlungen und dem Abschluss eines Operating-Leasingvertrags ent-
stehen, werden dem Buchwert des Leasinggegenstands hinzugerechnet und Uber die Laufzeit des Leasingverhalt-
nisses korrespondierend zu den Mietertragen als Aufwand erfasst. Bedingte Mietzahlungen werden in der Periode
als Ertrag erfasst, in der sie erwirtschaftet werden.

Innerhalb der PATRIZIA Gruppe liegen nur in unwesentlichem Umfang Leasingverhaltnisse vor, bei denen die Gruppe
Leasingnehmer ist. Diese sind ausnahmslos als Operating-Leasingverhaltnisse zu klassifizieren.

3.14 Steuern

Tatsachliche Ertragsteuern

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden fiir die laufende und friihere Perioden werden
mit dem Betrag bemessen, in dessen Hohe eine Erstattung von der Steuerbehorde bzw. eine Zahlung an die Steuer-
behorde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt,
die zum Bilanzstichtag gelten.



Tatsachliche Steuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt im Eigenkapital erfasst werden, werden nicht in der
Gewinn- und Verlustrechnung, sondern im Eigenkapital erfasst.

Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung der Verbindlichkeitsmethode auf zum Bilanzstichtag bestehen-
de temporare Differenzen zwischen dem Wertansatz eines Vermogenswerts bzw. einer Schuld in der Bilanz und dem
steuerlichen Wertansatz.

Latente Steueranspriiche werden fiir alle abzugsfahigen temporaren Unterschiede, noch nicht genutzten steuerlichen
Verlustvortrage und nicht genutzte Steuergutschriften in dem MaBe erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass zu
versteuerndes Einkommen verfiigbar sein wird, gegen das die abzugsfahigen temporaren Differenzen und die noch
nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrage und Steuergutschriften verwendet werden konnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanzstichtag uberpriift und in dem Umfang reduziert, in
dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird,
gegen das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwendet werden kann. Nicht angesetzte latente Steuer-
anspriiche werden an jedem Bilanzstichtag tUberpriift und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich

geworden ist, dass ein kiinftig zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung des latenten Steueranspruchs ermoglicht.

Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, die in der Periode, in der ein
Vermogenswert realisiert wird oder eine Schuld erfiillt wird, voraussichtlich Gliltigkeit erlangen werden. Dabei wer-
den die Steuersatze und -gesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Zukinftige Steuersatzanderun-
gen sind am Bilanzstichtag zu beriicksichtigen, sofern materielle Wirksamkeitsvoraussetzungen im Rahmen eines
Gesetzgebungsverfahrens erfiillt sind.

Latente Steuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt im Eigenkapital erfasst werden, werden nicht in der Gewinn-
und Verlustrechnung, sondern ebenfalls im Eigenkapital erfasst.

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

3.15 Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die die Herstellung eines qualifizierten Vermogenswerts betreffen, werden aktiviert. Ein qualifi-
zierter Vermogenswert ist ein Vermogenswert, flir den ein betrachtlicher Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen
beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfahigen Zustand zu versetzen. Diese Voraussetzung wird von allen vom
Konzern durchgefiihrten Projektentwicklungen erfiillt. Alle anderen Fremdkapitalkosten werden in der Periode als
Aufwand erfasst, in der sie anfallen.

3.16 Ertragsrealisierung

Grundvoraussetzung fir die Gewinnrealisierung im Geschaftssegment Investments beim Verkauf von Immobilien
ist die Wahrscheinlichkeit des Nutzenzuflusses und die verlassliche Quantifizierung der Erlose. Erganzend muss
es zu einem Ubergang der mit dem Eigentum an den Vermdgenswerten verbundenen wesentlichen Chancen und
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Risiken auf den Erwerber kommen, zu einer Aufgabe der rechtlichen oder tatsachlichen Verfigungsmacht iber die
Vermogenswerte und zu einer verlasslichen Bestimmbarkeit der mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallen-
den Aufwendungen.

Im Geschaftssegment Services erfolgt die Erldsrealisation im Regelfall nach Leistungserbringung und Rechnungs-
stellung.

3.17 Schitzungen und Beurteilungen bei der Bilanzierung

Aufgrund der mit der Geschaftstatigkeit verbundenen Unsicherheiten konnen einzelne Posten im Konzernabschluss
nicht prazise bewertet, sondern nur geschatzt werden. Eine Schatzung erfolgt auf der Grundlage der zuletzt verfiig-
baren verlasslichen Informationen. Die aufgrund von Schatzungen bilanzierten Vermogenswerte, Schulden, Ertrage,
Aufwendungen sowie Eventualforderungen und -verbindlichkeiten konnen von den zukiinftig zu realisierenden
Betrdgen abweichen. Anderungen werden zum Zeitpunkt einer besseren Erkenntnis erfolgswirksam beriicksichtigt.
Schatzungen werden im Wesentlichen fiir folgende Sachverhalte vorgenommen:

Ermittlung des erzielbaren Betrags zur Beurteilung der Notwendigkeit und Hohe von auBerplanmaBigen Abschrei-
bungen, insbesondere auf die unter der Position ,Vorrate“ ausgewiesenen Immobilien,

Ansatz und Bewertung von Ruckstellungen,

Bewertung risikobehafteter Forderungen,

Realisierbarkeit aktiver latenter Steuern.

Die bei der Bewertung der Immobilienportfolios getroffenen Annahmen konnten sich nachtraglich teilweise oder in
vollem Umfang als unzutreffend herausstellen oder es konnten unerwartete Probleme oder nicht erkannte Risiken
im Zusammenhang mit Immobilienportfolios bestehen. Durch solche auch kurzfristig moglichen Entwicklungen
konnte sich die Ertragslage verschlechtern, der Wert der erworbenen Vermogenswerte verringern und die aus der
Wohnungsprivatisierung sowie den laufenden Mieten erzielten Umsatzerldse erheblich vermindert werden.

Die Werthaltigkeit von Immobilienvermdgen bestimmt sich neben den jedem Grundstiick innewohnenden Faktoren
vornehmlich nach der Entwicklung des Immobilienmarktes sowie der allgemeinen konjunkturellen Lage. Es besteht
das Risiko, dass bei einer negativen Entwicklung des Immobilienmarktes oder der allgemeinen konjunkturellen
Lage die vom Konzern vorgenommenen Bewertungsansatze korrigiert werden miissen. Sollte eine auBerplanmagi-
ge Abschreibung des Immobilienvermogens des Konzerns erforderlich sein, so wiirde sich dies nachteilig auf die
Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns auswirken.

Die PATRIZIA finanziert sich beim Ankauf von Immobilien oder Portfolios oder zur Durchfiihrung von Modernisie-
rungsmaBnahmen tberwiegend liber Darlehen. Ein erheblicher Anstieg des derzeitigen Zinsniveaus wiirde die
Finanzierungskosten des Konzerns bei der Refinanzierung bestehender Verbindlichkeiten und bei der kiinftigen
Finanzierung von ModernisierungsmaBnahmen erheblich erhohen und konnte sich damit nachteilig auf die Ertrags-
lage auswirken.
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4 Erlduterung zur Konzernbilanz — Aktiva

4.1 Langfristiges Vermogen

Die Gliederung und die Entwicklung des langfristigen Vermdgens sowie die Abschreibungen des Geschaftsjahres
und des Vorjahres sind nachfolgend dargestellt:

ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE - 2010

Betriebs- und

in TEUR Software Geschéftsausstattung Gesamt
Anschaffungskosten

Stand 01.01.2010 1.090 4.214 5.304
Zugange 2.551 913 3.464
Abgénge 0 -198 -198
Stand 31.12. 2010 3.641 4.929 8.570
Abschreibungen

Stand 01.01.2010 551 2.564 3.115
Zugdnge 279 625 904
Abgénge 0 -153 -153
Stand 31.12. 2010 830 3.036 3.866
Buchwerte 01.01.2010 539 1.650 2.189
Buchwerte 31.12.2010 2.811 1.893 4.704

ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE - 2009

Betriebs- und
in TEUR Software Geschéftsausstattung Gesamt

Anschaffungskosten

Buchwerte 01.01.2009 579 2.005 2.584

Buchwerte 31.12.2009 539 1.650 2.189
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in TEUR Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Property)
Fair Value

Stand 01.01.2010 657.320
Zugang Vermégenswerte 0
Positive Marktwerténderungen 18.090
Negative Marktwertanderungen T 47.765
Stand 31.12.2010 614.945

ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE - 2009

in TEUR Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Property)

Fair Value

Negative Marktwertéanderungen

Stand 31.12.2009 657.320

ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE - 2010

in TEUR Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Property)
im Bau

Anschaffungskosten

Stand 01.01.2010 0

Zugang Vermogenswerte 0

Umbuchung Vermogenswerte

0
Stand 31.12.2010 0

ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE - 2009

in TEUR Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Property)
im Bau

Anschaffungskosten

Abgang Vermogenswerte -12.901

Stand 31.12.2009 0
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ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE - 2010

Beteiligungen
an Gemeinschafts-

in TEUR unternehmen Beteiligungen Gesamt
Anschaffungskosten

Standoto012000 13 3090 3.103
Zuginge o o 0
Abginge o o 0
Stand 31.12.2000 13 3090 3.103

Stand 01.01.2010 0 0 0
Zugdnge 5 o -5
Abginge o o 0
Stand 31.12.2000 -5 o -5
Buchwerte 01.01.2010 13 3.090 3.103
Buchwerte 31.12.2010 8 3.090 3.098

ENTWICKLUNG LANGFRISTIGER VERMOGENSWERTE - 2009

Beteiligungen
an Gemeinschafts-
in TEUR unternehmen Beteiligungen Gesamt

Anschaffungskosten

Buchwerte 01.01.2009 6.033 3.090 9.123
Buchwerte 31.12.2009 13 3.090 3.103

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden zur Erzielung von Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke
der Wertsteigerung gehalten. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden gemas IAS 40 erfolgswirksam
zu Marktwerten bewertet. Im Geschaftsjahr wurden insgesamt sieben als Finanzinvestition gehaltene Immobilien in
Berlin, Halstenbek, Hamburg und Frankfurt am Main verkauft.

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien im Bau betrafen das Revitalisierungsprojekt Miinchen-Ludwigsfeld,
das aufgrund der Regelungen in IAS 40.57 b) sowie 40.58 im Vorjahr in die Vorrate umgegliedert wurde.
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4.2 Steueranspriiche

Als langfristige Steueranspriiche werden Korperschaftsteuerguthaben in Hohe von 281 TEUR (Vorjahr: 313 TEUR)
behandelt, deren Anspruch auf Auszahlung ab 2008 entstanden ist und die iber einen Zeitraum von zehn Jahren in
gleichen Jahresbetragen von der Finanzverwaltung ausbezahlt werden. Die Bewertung erfolgt zum Barwert.

Als kurzfristige Steueranspriiche werden anrechenbare Steuern sowie Steuervorauszahlungen, die von den Finanz-
behorden erstattet werden, ausgewiesen. Diese Steueranspriiche haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

4.3 Vorrite

Die Vorrate setzen sich wie folgt zusammen:

VORRATE

in TEUR 2010 2009
Zum Verkauf bestimmte Immobilien 456.507 607.352
Immobilien in der Entwicklungsphase 53.931 68.656

510.438 676.008

Unter den Vorraten werden die Vermogenswerte ausgewiesen, die zum Verkauf im normalen Geschaftsgang gehalten
werden.

Im Geschéftsjahr wurden drei Immobilien, die sich am Jahresanfang in der Entwicklungsphase befanden, fertig-
gestellt und verauBert. Zum 31. Dezember 2010 befand sich noch eine Immobilie in der Entwicklungsphase. 2010
wurden Vorrate mit einem Gesamtbuchwert von 199.205 TEUR (Vorjahr: 126.554 TEUR) verauBert. Im Geschafts-
jahr wurden keine Wertberichtigungen auf den Vorratsbestand (Vorjahr: 1.008 TEUR) vorgenommen.

Die Buchwerte der Vorrate, die verpfandet sind, betragen 509.248 TEUR (Vorjahr: 547.868 TEUR).

Die Realisierung von Vorraten in Hohe von 344.074 TEUR wird erwartungsgeman langer als zwolf Monate dauern.

4.4 Finanzderivate

Der Konzern benutzt diverse Zinssatz-Swaps, Zinssatz-Collars und Zinssatz-Caps zur teilweisen Absicherung des
Zinsanderungsrisikos aus seinen Bankdarlehen. Dabei handelt es sich um Cash Flow Hedges, bei denen teilweise
eine sicherungseffektive Beziehung zum jeweiligen Grundgeschaft nachgewiesen werden konnte.

Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der als nicht effektiv eingestuften Derivate werden erfolgswirksam in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Sie betragen im Geschaftsjahr 470 TEUR (Vorjahr: =9.711 TEUR).



Das Nominalvolumen der als nicht effektiv eingestuften Derivate belduft sich zum 31. Dezember 2010 auf
530.518 TEUR (Vorjahr: 498.136 TEUR); die entsprechenden Marktwerte betrugen -36.402 TEUR (Vorjahr:
-34.052 TEUR).

Die Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der sicherungseffektiven Derivate in Hohe von 2.555 TEUR (Vorjahr:
—-520 TEUR) wurden unter Berlicksichtigung latenter Steuern direkt im Eigenkapital erfasst.

Im Berichtsjahr wurden im Eigenkapital erfasste Wertanderungen von Cash Flow Hedges in Hohe von 3.870 TEUR
(Vorjahr: 2.792 TEUR) unter Ausbuchung der darauf gebildeten latenten Steuern erfolgswirksam aufgelost und in
das Finanzergebnis tberfiihrt.

Im Berichtsjahr wurden Marktwertveranderungen in Hohe von 151 TEUR (Vorjahr: =670 TEUR) als ineffektive Teile
von grundsatzlich sicherungseffektiven Derivaten in der Gewinn- und Verlustrechnung bertcksichtigt.

Das Nominalvolumen dieser sicherungseffektiven Derivate belauft sich zum 31. Dezember 2010 auf 85.000 TEUR
(Vorjahr: 230.486 TEUR); die entsprechenden Marktwerte betrugen —3.676 TEUR (Vorjahr: =9.051 TEUR).

Zum 31. Dezember 2010 belduft sich der gesamte Betrag unrealisierter Verluste aus Zinssicherungsgeschaften,
der in die auf diese kiinftigen Transaktionen bezogene Riicklage fir Sicherungsgeschafte unter Berlcksichtigung
latenter Steuereffekte eingestellt wurde, auf =2.372 TEUR (Vorjahr: =6.079 TEUR). Es wird erwartet, dass die
Zinssicherungsgeschafte zu 32 % im Jahr 2012, zu 42 % im Jahr 2013 sowie zu 26 % im Jahr 2014 vertragsgemal
beendet werden. Zum erfolgswirksamen Eintritt der Zahlungsstrome vgl. Punkt 5.2.

4.5 Kurzfristige Forderungen und sonstige kurzfristige Vermogenswerte

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

FORDERUNGEN UND SONSTIGE KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE

in TEUR 2010 2009
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.296 22.041
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 5.986 7.387

10.282 29.428

Der Buchwert der Forderungen entspricht ihrem beizulegenden Zeitwert.
Folgende Forderungen waren zum Stichtag uberféllig, aber nicht wertgemindert:

MIETFORDERUNGEN

in TEUR 2010 2009
Mietforderungen 288 1.681
- davon < 60 Tage 288 532
— davon > 60 Tage und < 180 Tage 0 437

- davon > 180 Tage 0 712
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Mietforderungen in Hohe von 288 TEUR (Vorjahr: 572 TEUR) sind durch Mietkautionen abgesichert.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte sind um Einzel-
wertberichtigungen in Hohe von 3.160 TEUR (Vorjahr: 1.762 TEUR) gekdirzt.

ENTWICKLUNG DES WERTBERICHTIGUNGSKONTOS FUR FORDERUNGEN

in TEUR 2010 2009
Stand 01.01. 1.762 342
Zuginge 1902 1612
Abginge aufgrund von Ausbuchungen  -504 160
Abginge aufgrund von Zahlungseingéngen o 3
Stand 31.12. 3.160 1.762

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden grundsatzlich tiber ein Wertberichtigungskonto wertgemindert.
Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.

4.6 Bankguthaben und Kassenbestand

Die Position ,Bankguthaben und Kassenbestand“ umfasst Bargeld und kurzfristige Bankeinlagen, die vom Konzern
gehalten werden. Der Buchwert dieser Vermogenswerte entspricht ihnrem beizulegenden Zeitwert.

Von den Bankguthaben sind insgesamt 20.320 TEUR (Vorjahr: 5.263 TEUR) verpfandet. Diese setzten sich wie folgt
zusammen:

3.500 TEUR sind zur Sicherung eines Avalkredits zugunsten der IKB Deutsche Industriebank AG verpfandet. Der
Avalkredit dient der Hinterlegung einer Zahlungsblirgschaft, die von der Bank im Zusammenhang mit dem Projekt
~Wasserturm, Sternschanze“ gegeniiber dem Generalunternehmer abgegeben wurde. Nachdem ein Schiedsgerichts-
verfahren mit dem Generalunternehmer anhangig ist, kann die Dauer der weiteren Verpfandung nicht abschlieBend
beurteilt werden.

Insgesamt 720 TEUR wurden an die Zurich Versicherung zur Hinterlegung eines Biirgschaftsrahmens in Hohe von
insgesamt 5.000 TEUR verpfandet. Der Birgschaftsrahmen kann fiir diverse Biirgschaften seitens der PATRIZIA
genutzt werden, die Barbesicherung betragt 30 %.

Weitere 1.100 TEUR sind zur Besicherung des Zins- und Tilgungsdienstes fiir ein Darlehen zugunsten der Bayeri-
schen Landesbank (Anstalt des offentlichen Rechts) verpfandet.

Im Rahmen der Finanzierung des Kaufpreises fiir die LB Immo Invest GmbH sind 15.000 TEUR zugunsten des finan-
zierenden Kreditinstitutes verpfandet. Der Finanzierungsvertrag sieht eine Eigenleistung der PATRIZIA in HGhe von
15.000 TEUR vor, der Rest des Kaufpreises wird durch ein Darlehen finanziert.



5 Erlduterungen zur Konzernbilanz — Passiva

5.1 Eigenkapital
Zur Entwicklung des Eigenkapitals verweisen wir auf die Eigenkapitalveranderungsrechnung.

5.1.1 Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital der Gesellschaft betragt zum Bilanzstichtag 52.130 TEUR (Vorjahr: 52.130 TEUR) und ist in
52.130.000 (Vorjahr: 52.130.000) auf den Namen lautende Stickaktien (Aktien ohne Nennbetrag) eingeteilt.

Die Hauptversammlung hat mit Beschluss vom 13. Juni 2007 den Vorstand erméchtigt, das Grundkapital mit
Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 12. Juni 2012 einmalig oder mehrmals um bis zu insgesamt 26.065 TEUR
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien zu erhchen
(Genehmigtes Kapital).

Dariiber hinaus wurde mit Beschluss der Hauptversammlung vom 13. Juni 2007 das Grundkapital um bis zu
26.065 TEUR durch Ausgabe von bis zu 26.065.000 neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien bedingt erhoht
(Bedingtes Kapital).

Die First Capital Partner GmbH ist mit einer Beteiligung von 26.047.572 Stiickaktien (Vorjahr: 26.047.572 Stiick-
aktien), dies entspricht einem Anteil von 49,97 % (Vorjahr: 49,97 %), mittelbar und unmittelbar an der PATRIZIA
Immobilien AG beteiligt.

5.1.2 Kapitalriicklage
Die fiir die in der Vergangenheit erfolgte Ausgabe neuer Aktien im Zuge der Kapitalerhohung der Gesellschaft ver-
einnahmten Agien werden unveréandert in der Kapitalriicklage ausgewiesen.

5.1.3 Gewinnriicklagen
Unter den Gewinnriicklagen wird die gesetzliche Ricklage in Hohe von 505 TEUR (Vorjahr: 505 TEUR) ausgewiesen.

5.1.4 Nicht-kontrollierende Gesellschafter

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der F 40 GmbH wurde der PATRIZIA KinderHaus-Stiftung als nicht-kontrollierender
Gesellschafterin entsprechend ihrem Anteil ein Betrag von 877 TEUR zugewiesen. Der Betrag entspricht 5,1 % des
Marktwerts der F 40 GmbH im Erwerbszeitpunkt. Im Geschaftsjahr erwirtschaftete die Gesellschaft ein Ergebnis in
Hohe von —1.685 TEUR, so dass die Ergebniszuweisung des nicht-kontrollierenden Gesellschafters —45 TEUR betrug.
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Die Bankdarlehen weisen folgende Restlaufzeiten auf:

BANKDARLEHEN

in TEUR 31.12.2010 31.12.2009
weniger als 1 Jahr 523.314 171.727
Tbis2Jahee

""""""" 2bis5Jahee

mehrals 5Jahee

Gesamt 841.380 1.070.207

Falligkeitsprofil nach Geschaftsjahr (1. Januar bis 31. Dezember):

FALLIGKEITSPROFIL

Jahr Hdohe der félligen Darlehen zum 31.12.2010

in TEUR in %
201 523.314 62,2
202 88775 10,6
2013 glo20 9,6
o014 g0 17,6
Gesamt 841.380 100

Die Bankdarlehen werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Sie sind mit variablen Zinssatzen ausge-
stattet. Insofern ist der Konzern einem Zinsanderungsrisiko bei den Zahlungsmittelstromen ausgesetzt. Um dieses
Risiko einzuschranken, hat der Konzern fiir den groBten Teil der Darlehen Zinssicherungsgeschafte abgeschlossen.

Samtliche Darlehen valutieren auf Euro. Grundsatzlich erfolgt die Tilgung der Finanzschulden bei ImmobilienverduBe-
rungen durch Ruckfiihrung eines bestimmten Anteils der Verkaufserlose.

Demzufolge sind in der vorstehenden Ubersicht die am Bilanzstichtag bestehenden Darlehensvaluten ohne Beriick-
sichtigung von Tilgungen aus Abverkaufen entsprechend den vertraglich vereinbarten Laufzeiten der Darlehensver-
trage zugeordnet.

Als Bankdarlehen mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr werden vorstehend solche Darlehen ausgewiesen,
deren Laufzeit innerhalb der nachsten zwolf Monate nach dem Bilanzstichtag endet.

Unabhangig von den vorstehend dargestellten Fristigkeiten werden Darlehen, die zur Finanzierung der Vorrate dienen,
in der Bilanz grundsatzlich als kurzfristige Bankdarlehen ausgewiesen (siehe Punkt 1. Grundlagen der Konzernab-
schlusserstellung).

Fir die Bankdarlehen dienen die konzerneigenen Immobilien als Sicherheiten. Die durch Grundpfandrechte besi-
cherten Bankdarlehen belaufen sich auf 837.018 TEUR (Vorjahr: 1.068.978 TEUR). Darlber hinaus sind die Finanz-
schulden durch die Abtretung von Kaufpreisen sowie durch die Abtretung von zukiinftigen Mietzahlungen gesichert.



5.3 Latente Steueranspriiche/Latente Steuerschulden

Nachfolgend werden die wesentlichen latenten Steueranspriiche und Steuerschulden und deren Entwicklung dargestellt:

LATENTE STEUERANSPRUCHE/LATENTE STEUERSCHULDEN

31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2009
in TEUR aktivisch passivisch aktivisch passivisch
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 16.035 0 14.847

""""""""""" 151 0
""""""""""" 7208 0
""""""""""" 2048 0
"""""""""""""" o e
"""""""""""""" o 1153
""""""""""""" 13 477
"""""""""" 11.030 16546
""""""""" -11.030  -11.030
"""""""""""""""""""""""""" 5.516

Die korperschaftsteuerlichen Verlustvortrage des Vorjahres in Hohe von 5.437 TEUR wurden im Geschaftsjahr 2010
verbraucht. Flir gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von 5.445 TEUR (Vorjahr: 9.252 TEUR) wurden latente
Steueranspriiche in Hohe von 817 TEUR (Vorjahr: 2.248 TEUR) gebildet.

Auf vororganschaftliche Verluste in Hohe von 447 TEUR (Vorjahr: 447 TEUR) wurden aufgrund der mangelnden Vor-
hersehbarkeit der Auflosung der Organschaft keine latenten Steueranspriiche angesetzt. Die Verlustvortrage, auf die
latente Steueranspriiche aktiviert wurden, werden erwartungsgemaB innerhalb des Planungszeitraums (maximal zwei
Jahre) genutzt. Die Verluste konnen auf unbestimmte Zeit vorgetragen werden.

GemaB IAS 12.24(b) hat der Konzern keine aktiven latenten Steuern auf die temporaren Differenzen aus den Immo-
bilien der Alte Haide Baugesellschaft mbH gebildet.

Ebenso wurden auf bestehende Verlustvortrage in der Alte Haide Baugesellschaft mbH in Hohe von 2.666 TEUR (Vor-
jahr: 5.937 TEUR) mangels Vorhersehbarkeit deren steuerlicher Nutzbarkeit keine aktiven latenten Steuern gebildet.

Zudem bestehen zum Bilanzstichtag bei einer Gesellschaft (Vorjahr: 2 Gesellschaften) korperschaftsteuerliche Ver-
lustvortrage in Hohe von 49.326 TEUR (Vorjahr: 47.313 TEUR), auf welche aufgrund nicht vorhersehbarer steuerli-
cher Nutzbarkeit keine aktiven latenten Steuern gebildet wurden.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden werden grundsatzlich saldiert, da der Konzern ein einklagbares
Recht zur Aufrechnung tatsadchlicher Steuererstattungsanspriiche gegen tatsachliche Steuerschulden hat und die
latenten Steueranspriiche und -schulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die von derselben Steuerbehdrde erhoben
werden.

Die temporaren Differenzen aus Beteiligungen an Tochterunternehmen, fiir die keine latenten Steuern erfasst wur-
den, belaufen sich auf 7.478 TEUR (Vorjahr: 7.500 TEUR).
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Grundsatzlich gibt es im Konzern keine leistungsorientierten Versorgungsplane. Ausgenommen hiervon sind ein Plan,
der im Jahr 2002 im Zusammenhang eines Erwerbs tibernommen wurde sowie ein Plan, der im Jahr 2007 im Zusam-
menhang mit dem Erwerb eines Immobilienportfolios ibernommen wurde. Zum Bilanzstichtag verfiigen insgesamt
sechs Personen Ulber eine leistungsorientierte Zusage. Bei vier dieser Personen handelt es sich um Rentner, die
bereits laufende Versorgungsleistungen erhalten. Unter Beriicksichtigung dieser Tatsache wurden die nach HGB
ermittelten Riickstellungen auf Basis eines nach IAS 19 erstellten versicherungsmathematischen Gutachtens um ca.
2,5 % (Vorjahr: ca. 14 %) erhoht. Fir das Referenzgutachten wurde zum 31. Dezember 2010 ein Rechnungszins von
4,78 % (Vorjahr: 5,25 %) und ein Rententrend von 2,0 % (Vorjahr: 2,0 %) zugrunde gelegt. Als Berechnungsverfahren
kam die Methode der laufenden Einmalpramien (,,Projected-Unit-Credit-Methode®) zur Anwendung. Die Berechnun-
gen basierten auf den biometrischen Richttafeln (Wahrscheinlichkeiten fiir Todes- und Invaliditatsfalle) nach Prof. Dr.
Klaus Heubeck (Richttafeln 2005G). Zum 31. Dezember 2010 wurde die Pensionsriickstellung mit 368 TEUR (Vorjahr:
339 TEUR) angesetzt. Aufgrund der geringen Hohe der jahrlichen Rentenzahlungen von 32 TEUR (Vorjahr: 32 TEUR)
und somit auch dem geringen Wert der Pensionsriickstellung wurde die Pensionsriickstellung im Konzernabschluss
als unwesentlich angesehen. Aus diesem Grund wird auf eine Einzelaufstellung der Veranderung der Pensionsriick-
stellung verzichtet. Zum Bilanzstichtag bestanden weder ein Planvermdgen noch nicht erfasste versicherungsmathe-
matische Verluste und/oder ein nicht erfasster nachzuverrechnender Dienstzeitaufwand. Der Zinsaufwand ist unter
den Personalaufwendungen mit ausgewiesen.

5.5 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN 2010

Inanspruch-
in TEUR 01.01.2010 Zufiihrung Auflosung nahme 31.12.2010
Sonstige Riickstellungen 580 666 6 574 666
580 666 6 574 666
SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN 2009
Inanspruch-
in TEUR 01.01.2009 Zufiihrung Auflosung nahme 31.12.2009
Sonstige Riickstellungen 616 580 14 602 580
616 580 14 602 580

Die sonstigen Riickstellungen bestehen im Wesentlichen aus Riickstellungen fiir nicht in Anspruch genommenen
Urlaub, Beitrage zur Berufsgenossenschaft sowie Schwerbehindertenabgabe.

Grundsatzlich ist bei den Ubrigen Riickstellungen davon auszugehen, dass der Mittelabfluss im Folgejahr eintritt.



5.6 Kurzfristige Verbindlichkeiten

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 2010 2009
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.655 2.908
Anzahlungen 347 2.092
Sonstige Verbindlichkeiten 14.006 8.116

17.008 13.116

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit von weniger als zwolf Monaten. Somit entspricht der bei-
zulegende Wert der Schulden dem Buchwert. Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbind-
lichkeiten fiir nach dem Bilanzstichtag anfallende Anschaffungs- und Herstellungskosten in Hohe von 6.537 TEUR
(Vorjahr: 3.673 TEUR).

5.7 Steuerschulden

Die Steuerschulden betreffen im Wesentlichen mit 3.239 TEUR (Vorjahr: 3.426 TEUR) die Nachversteuerung
ehemaliger EK 02-Bestande, mit 5.334 TEUR (Vorjahr: 3.395 TEUR) Korperschaft- und Gewerbesteuer auf Gewinne
inlandischer Tochtergesellschaften sowie luxemburgische Ertragsteuern in Hohe von 108 TEUR (Vorjahr: 620 TEUR).

5.8 Zielsetzungen und Methoden des Finanzrisikomanagements

Die finanziellen Vermogenswerte des Konzerns umfassen im Wesentlichen die Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, die sonstigen Vermogenswerte und die Bankguthaben. In diesen Klassen ist der Konzern einem Ausfall-
risiko ausgesetzt. Das Ausfallrisiko des Konzerns resultiert liberwiegend aus den Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen. Diese sind, sofern erkennbar, um Einzelwertberichtigungen gekiirzt. Fiir die Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen bestehen bei Globalverkaufen Sicherheiten in Form eines wirtschaftlichen Riickibertragungsrechts
der verauBerten Immobilien flr den Fall des Zahlungsausfalls beim Kunden. Bei der VerauBerung von einzelnen Woh-
nungen geht das Eigentum erst nach vollstandigem Kaufpreiseingang uber, so dass hier kein Ausfallrisiko besteht.

Die Bankguthaben bestehen bei bonitatsstarken Banken.

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten finanziellen Verbindlichkeiten — mit Ausnahme derivativer Finanz-
instrumente — umfassen Bankdarlehen und Kontokorrentkredite, Schulden aus Lieferungen und Leistungen sowie
gewahrte Darlehen. Der Hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit
des Konzerns.

Des Weiteren verfiigt der Konzern auch Uber derivative Finanzinstrumente. Diese umfassen Zinssatz-Swaps, Zinssatz-
Collars und Zinssatz-Caps. Zweck dieser derivativen Finanzinstrumente ist die Absicherung gegen Zinsrisiken, die aus
der Geschaftstatigkeit des Konzerns und seinen Finanzierungsquellen resultieren.

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden wesentlichen Risiken des Konzerns umfassen zinsbedingte Cash
Flow Risiken sowie Liquiditats- und Kreditrisiken. Die Unternehmensleitung beschlieBt Strategien und Verfahren zur
Steuerung einzelner Risikoarten, die im Folgenden dargestellt werden:
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Vorwort und Berichte 9 Das Risiko von Schwankungen der Marktzinssatze, dem der Konzern ausgesetzt ist, resultiert tiberwiegend aus den
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Konzernanhang 78  Zur Steuerung und Glattung des Zinsaufwands des Konzerns schlieBt der Konzern Zinssicherungsgeschafte ab,

Weitere Informationen 124 bei denen der Konzern in festgelegten Zeitabstadnden die unter Bezugnahme auf einen vorab vereinbarten Nenn-

777777777777777777777777777777777 betrag ermittelte Differenz zwischen festverzinslichen und variabel verzinslichen Betragen mit dem Vertragspart-
ner tauscht oder einen Hochstsatz festschreibt. Mit diesen Zinssicherungsgeschaften wird die zugrunde liegende
Verpflichtung abgesichert. Zum 31. Dezember 2010 waren unter Berlicksichtigung bestehender Finanzderivate
ca. 73 % (2009: 66 %) des Fremdkapitals des Konzerns festverzinslich.

Ubersicht iiber das Zinsrisiko

Grundsatzlich schlieBt der PATRIZIA Konzern nur variabel verzinsliche Darlehen ab. Der Konzern unterliegt insofern
einem Zinsrisiko aus Finanzschulden. Dieses Risiko wird durch den Einsatz derivativer Finanzinstrumente reduziert,
indem variable Zinssatze in fixe Zinssatze gedreht werden (Swap) oder fiir variable Zinsen eine feste Obergrenze
vereinbart wird (Collar, Cap).

Der Konzern misst das Zinssatzrisiko mithilfe der Cash-Flow-Sensitivitat bei einer unterstellten Parallelverschiebung
der Zinskurve um 100 Basispunkte. Unterstellt man einen Anstieg der Zinssatze um 100 Basispunkte, so hatte dies
zum 31. Dezember 2010 ohne Beriicksichtigung von Steuern eine Auswirkung von +12.090 TEUR (Vorjahr: +21.255
TEUR) auf das Konzernergebnis und +2.424 TEUR (Vorjahr: +3.548 TEUR) auf das Konzerneigenkapital. Unter
Bertlicksichtigung latenter Steuern ergabe sich bei einem Zinsanstieg um 100 Basispunkte eine Auswirkung von
+7.925 TEUR (Vorjahr: +17.527 TEUR) auf das Konzernergebnis sowie +2.041 TEUR (Vorjahr: +2.861 TEUR) auf das
Konzerneigenkapital. Bei der Bestimmung der Effekte wurden bestehende bilanzielle Sicherungsbeziehungen mit
ihren Merkmalen so einbezogen wie sie am Bilanzstichtag vorlagen.

Kreditrisiko
Grundsatzlich besteht keine Konzentration von Risiken im Konzernverbund aufgrund einer breiten und unkorrelierten
Kontrahentenstruktur.

Bei sonstigen finanziellen Vermogenswerten des Konzerns, wie Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente, zur
VerauBerung verfligbare Finanzinvestitionen entspricht das maximale Kreditrisiko bei Ausfall des Kontrahenten dem
Buchwert dieser Instrumente.

Liquiditatsrisiko

Der Konzern Uberwacht laufend das Risiko eines Liquiditatsengpasses mittels einer Liquiditatsplanung. Diese Liqui-
ditatsplanung berticksichtigt die Laufzeiten der finanziellen Verbindlichkeiten sowie erwartete Cash Flows aus der
Geschaftstatigkeit.

Das Ziel des Konzerns ist es, die kontinuierliche Deckung des Finanzmittelbedarfs durch die Nutzung von Kontokorrent-
krediten und Darlehen sicherzustellen.

Die Falligkeiten der finanziellen Verbindlichkeiten sind Punkt 5.2 des Konzernanhangs zu entnehmen.
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Kapitalsteuerung

Der Konzern liberwacht sein Kapital mithilfe eines Verschuldungsgrads, der dem Verhaltnis von Netto-Finanzschulden
zur Summe aus modifiziertem Eigenkapital und Netto-Finanzschulden entspricht. Die Nettofinanzschulden umfassen
verzinsliche Darlehen, Schulden aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Schulden abziglich Zahlungsmittel
und kurzfristige Einlagen. Das modifizierte Eigenkapital umfasst das auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallende Eigenkapital abziiglich der nicht realisierten Gewinne.

KAPITALSTEUERUNG
in TEUR 2010 2009
Verzinsliche Darlehen 841.380 1.070.207

Verschuldungsgrad 73 % 78 %

5.9 Finanzielle Vermogenswerte und Schulden

Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte entfallen wie folgt auf die einzelnen Kategorien:

FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

in TEUR 2010 2009
Kredite und Forderungen 10.282 29.428
Zur VerdauBerung verfligbare finanzielle Vermogenswerte 3.090 3.090
Bankguthaben und Kassenbestand 70.537 56.183

Die Buchwerte der finanziellen Verbindlichkeiten entfallen wie folgt auf die einzelnen Kategorien:

BUCHWERTE DER FINANZIELLEN VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 2010 2009

Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden und die zu Handelszwecken gemaB IAS 39 gehalten werden 39.715 34.208

Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum Restbuchwert bewertet
werden 858.388 1.083.751

Derivative Finanzinstrumente, die als Sicherungsinstrument designiert wurden
und als solche effektiv sind 363 8.895
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Konzernabschluss 72 in TEUR 2010 2009
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- - Kredite und Forderungen +375 +272

Weitere Informationen 1 LT T T T T

""""""""""""""""""" Zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermdgenswerte 0 0
Bankguthaben und Kassenbestand +573 +690
Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden und die zu Handelszwecken gemaB IAS 39 gehalten werden -23.024 -22.285

Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgswirksam zum Restbuchwert bewertet
werden -25.782 -31.844

Derivative Finanzinstrumente, die als Sicherungsinstrument designiert wurden
und als solche effektiv sin

Die Nettogewinne und -verluste aus Finanzinstrumenten, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert eingestuft
sind, enthalten u. a. Zinsertrage bzw. -aufwendungen.



6 Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

6.1 Umsatzerlose

Wir verweisen auf die Ausfiihrungen zur Segmentberichterstattung.

In den Umsatzerlosen sind Mietertrage von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von 42.256 TEUR
(Vorjahr: 43.880 TEUR) enthalten.

6.2 Bestandsverdnderungen

Die bilanziellen Auswirkungen des An- und Verkaufs sowie der Renovierung von zum Verkauf bestimmten Immobilien
werden unter den Bestandsveranderungen erfolgswirksam ausgewiesen und im Materialaufwand entsprechend
korrigiert. Folglich fiihrt der Erwerb von zum Verkauf bestimmten Immobilien zu einer Bestandserhohung und der
Verkauf der entsprechenden Immobilien zu einer Bestandsminderung.

6.3 Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen Ertrage aus entfallenen Verpflichtungen in Hohe von
1.330 TEUR (Vorjahr: 4.298 TEUR), Ertrage aus Haftungsvergiitung in Hohe von 588 TEUR (Vorjahr: 600 TEUR),
Ertrage aus Sachbeziigen in Hohe von 693 TEUR (Vorjahr: 538 TEUR), Ertrage aus Versicherungsentschadigungen
in Hohe von 343 TEUR (Vorjahr: 415 TEUR) sowie Ertrage aus erhaltenen Skonti in Hohe von 330 TEUR (Vorjahr:
218 TEUR). Im Vorjahr waren Ertrage aus der Erstkonsolidierung der F 40 GmbH in Hohe von 7.978 TEUR enthalten.

6.4 Materialaufwand

Der Materialaufwand enthalt die im Zusammenhang mit der Leistungserbringung angefallenen direkten Kosten.
Hierunter fallen im Wesentlichen die Aufwendungen aus dem Ankauf von Objekten, Renovierungs- und Projektie-
rungskosten, Mietnebenkosten und Pachtaufwendungen. Hiervon waren in Hohe von 7.420 TEUR (Vorjahr: 4.174 TEUR)
Instandhaltungsaufwendungen sowie weitere laufende Aufwendungen in Hohe von 10.738 TEUR (Vorjahr: 12.360
TEUR) fir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

6.5 Personalaufwand

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

PERSONALAUFWAND

in TEUR 2010 2009
Lohne und Gehélter 25.100 20.932
Sozialabgaben 3.480 2.956
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

in TEUR 2010 2009
Verwaltungsaufwendungen 9.716 9.138
Vertriebsaufwendungen 5.271 4.263
Ubrige Aufwendungen 6.389 4.152

21.376 17.553

6.8 Finanzergebnis

FINANZERGEBNIS

in TEUR 2010 2009

Zinsen auf Bankeinlagen

Auf Kredite und Forderungen entfallen Zinsertrage in Hohe von 375 TEUR (Vorjahr: 272 TEUR), die effektivzinskon-
form vereinnahmt wurden. Reine Bewertungseffekte fielen fir Instrumente dieser Kategorie nicht an. Die Hohe der
Wertminderungen auf Forderungen ist aus Abschnitt 4.5 ersichtlich.

6.9 Ertragsteuern

Die Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

ERTRAGSTEUERN

in TEUR 2010 2009
Tatsachliche Ertragsteuern -2.056 -2.055
Latente Steuern -3.231 516
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Die latenten Steuern in der Gewinn- und Verlustrechnung resultieren im Wesentlichen aus Verlustvortragen, der
Marktbewertung von Zinssicherungsinstrumenten und den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie der
Zwischenergebniseliminierung.

STEUERLICHE UBERLEITUNGSRECHNUNG

Die steuerliche Uberleitungsrechnung erldutert die Relation zwischen effektivem Steueraufwand und dem erwar-
teten Steueraufwand, der sich aus dem IFRS Konzernjahresergebnis (vor Ertragsteuern) durch Anwendung des
Ertragsteuersatzes von 30,825 % (Vorjahr: 30,825 %) ergibt. Der Ertragsteuersatz setzt sich aus 15 % KSt, hierauf
5,5 % SolZ, sowie 15 % GewSt zusammen:

EFFEKTIVER STEUERAUFWAND

in TEUR 2010 2009
IFRS Konzern-Jahresergebnis vor Ertragsteuern 11.488 -7.961
2.454
”””””””””” ~6.579
195
1.136
-8
-2.492
2.583
722
450
Effektiver Steueraufwand -5.287 -1.539
6.10 Ergebnis je Aktie
ERGEBNIS JE AKTIE
in EUR 2010 2009
Anteil Konzernaktiondre am Ergebnis 6.201.680 -9.500.401
52.130.000
52.130.000
Ergebnis je Aktie (unverwassert) 0,12 -0,18

Ein verwassertes Ergebnis je Aktie ergibt sich weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr. Zum 31. Dezember 2010
besteht ein genehmigtes Kapital in Hohe von 26.065 TEUR.
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Die berichtspflichtigen Segmente der PATRIZIA umfassen Investments und Services. Die Segmente werden ent-
sprechend der Art der angebotenen Produkte und Dienstleistungen sowie der Vertriebswege und Kundenprofile
unterschieden. Im Geschiaftsjahr 2010 haben wir keine Anderung in der Konzernstruktur vorgenommen, die Anlass
fur eine Neusegmentierung der Unternehmensbereiche gegeben hatte, so dass die bestehende Segmentabgren-
zung beibehalten wurde.

Das Segment Investments halt Immobilien im eigenen Bestand zur Durchfiihrung von Wohnungsprivatisierungen,
Revitalisierungen und Projektentwicklungen. Kunden sind sowohl private als auch institutionelle Investoren, die ent-
weder in einzelne Wohneinheiten oder in Immobilienportfolios investieren. Das Segment verfligt zum Bilanzstichtag
tiber ein Portfolio von 9.305 (Vorjahr: 11.120) Wohn- und Gewerbeeinheiten, die unter den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie Vorraten ausgewiesen sind.

Das Segment Services umfasst ein breites Spektrum von immobilienbezogenen Dienstleistungen, insbesondere die
Analyse und Beratung beim Ankauf einzelner Wohn- und Gewerbeimmobilien oder Portfolien (Investmentmanage-
ment), die wertorientierte Betreuung von Immobilienbestéanden (Asset Management), die Verwaltung von Immobilien
(Immobilienmanagement) sowie Griindung, Betreuung und Verwaltung von Sondervermogen, auch auf individuellen
Kundenwunsch hin, tber die konzerneigene Kapitalanlagegesellschaft. Das Dienstleistungsangebot des Segments
Services wird auch zu einem wesentlichen Teil konzernintern abgerufen.

Die interne Steuerung und Berichterstattung im PATRIZIA Konzern basiert grundsatzlich auf den beschriebenen
Grundsatzen der Rechnungslegung nach IFRS. Der Konzern misst den Erfolg seiner Segmente anhand der Segment-
ergebnisgroBen, die in der internen Steuerung und Berichterstattung als ,,EBIT®, ,EBT* sowie ,,EBIT adjusted” und
»EBT adjusted” bezeichnet werden.

Die SegmentergebnisgroBe EBT setzt sich zusammen als SaldogroRe aus den Umsétzen, den Ertragen aus dem
Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, den Material- und Personalkosten, den Abschreibungen,
den sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen sowie dem Ergebnis aus at-equity-bewerteten Finanzin-
vestitionen und dem Finanzergebnis. Das EBIT umfasst das EBT abziiglich des Finanzergebnisses. Im Rahmen der
Ermittlung des EBIT adjusted sowie EBT adjusted erfolgt eine Bereinigung um rein bewertungstechnische, nicht
liquiditatswirksame Effekte; wir verweisen diesbeziiglich auf die Ausfiihrungen im Lagebericht.

Die Innenumsatze des PATRIZIA Konzerns geben die Hohe der Umsatze zwischen den Segmenten an. Konzerninterne
Leistungen werden zu marktgerechten Preisen abgerechnet.

Die Tatigkeit der PATRIZIA erstreckt sich auf das Inland. Von der Darstellung eines geographischen Segments wird
daher abgesehen.
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Die einzelnen Geschaftssegmente stellen sich wie folgt dar:

GESCHAFTSSEGMENTE 2010

in TEUR Investments Services Corporate Gesamt
AuBenumsatzerldse 329.626 9.962 5 339.593
Konzeminterne Umsatzerlsse - 20769 3498 6084 30.351
Zinsertrage o2t 2 31 11.494
Zinsaufwendungen -60.858 287 105 ~61.250
Wesentliche nicht zahlungswirksame
Ergebnisbestandteile
Markibewertungseriiage T
Derivate 10.546 0 0 10.546
© Marktbewertungaufwendungen
Derivate -12.172 0 0 -12.172
Segmentergebnis EBIT 76055 2890 “i7701 61.244
Segmentergebnis EBT 26218 2645 -17375 11.488
Segmentergebnis EBIT adjusted 7573 2890 “i7701 60.919
Segmentergebnis EBT adjusted 27519 2645 “17375 12.789
Davon Ergebnis aus at-equity-
bewerteten Finanzinvestitionen 0 0 -5 -5
GESCHAFTSSEGMENTE 2009
in TEUR Investments Services Corporate Gesamt
AuBenumsatzerlose 240.391 10.492 5 250.888
Konzerninterne Umsatzerldse o 23015 6971 29.986
Zinsertige 6010 6 360 6.439
Zinsaufwendungen 59.554 - 259 316 60.129
Wesentliche nicht zahlungswirksame
Ergebnisbestandteile
Martbowertungserirage T
Derivate 5.832 0 0 5.832
© Markibewertungaufwendungen
Derivate -16.213 0 0 -16.213
© Ertragaus Erstkonsolidierung 7948 o o 7.948
Segmentergebnis EBIT 67.008 2792 -13.690 56.110
Segmentergebnis EBT 3083 2602 -13.646 -7.961
Segmentergebnis EBIT adjusted 77389 2792 -13.690 . 66.491
Segmentergebnis EBT adjusted 13464 2602 -13.646 2.420
Davon Ergebnis aus at-equity-
bewerteten Finanzinvestitionen 6 0 0 6

Das Vermogen und die Verbindlichkeiten im Segment Investments machen aufgrund der Kapitalintensitat dieses
Geschaftsbereichs deutlich mehr als 90 % des gesamten Vermdgens bzw. der gesamten Schulden des Konzerns
aus. Aus diesem Grund wird auf die Aufteilung von Vermdgen und Verbindlichkeiten auf die einzelnen Segmente

verzichtet.
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Konzemlagebencm 7777777777777 32 Die Kapitalflussrechnung ist in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen von IAS 7 erstellt. Die Darstellung der
Konzernabschluss 72 Kapitalflussrechnung wurde geandert, das Vorjahr entsprechend angepasst.

Konzernanhang 78

Weitere Informationen 124 In der Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstrome in die Bereiche Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit,

Cash Flow aus der Investitionstatigkeit und Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit aufgeteilt. Auswirkungen von
Veranderungen des Konsolidierungskreises sind in den jeweiligen Positionen eliminiert. Die Ermittlung des Cash
Flows aus der laufenden Geschaftstatigkeit erfolgt nach der indirekten Methode.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet die in der Bilanz ausgewiesenen kurzfristigen Bankguthaben und Kassenbestande.
Vom Finanzmittelfonds sind 20.320 TEUR (Vorjahr: 5.263 TEUR) in ihrer Verfligbarkeit beschrankt.

Der Cash Flow aus der Investitionstatigkeit enthalt die finanzwirksamen Investitionen und VerauBerungen, insbeson-
dere in bzw. von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, sowie Sachanlagen und Investitionen in Finanzanlagen.

Der Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet Auszahlungen fiir Dividenden und Einzahlungen aus Kapital-
erhdhungen der PATRIZIA Immobilien AG sowie Darlehensein- und -auszahlungen zur Finanzierung des kurzfristigen

und langfristigen Vermogens.

Im Berichtsjahr wurde wie im Vorjahr keine Dividende ausgeschiittet.



9 Sonstige Erlduterungen

9.1 Leistungen an Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhéltnisses

Grundsatzlich gibt es im Konzern keine leistungsorientierten Versorgungsplane. Ausgenommen hiervon sind ein Plan,
der im Jahr 2002 im Rahmen eines Erwerbs Ubernommen wurde, sowie ein Plan, der im Jahr 2007 im Zusammen-
hang mit dem Erwerb eines Immobilienportfolios ibernommen wurde. Zum Bilanzstichtag verftigen insgesamt sechs
Personen Uber eine leistungsorientierte Zusage. Bei vier dieser Personen handelt es sich um Rentner, die bereits
laufende Versorgungszusagen erhalten. Daneben bestehen leistungsorientierte Versorgungsplane fiir den Vorstand
im Rahmen einer betrieblichen Unterstiitzungskasse. Diesbeziiglich leistet der Konzern festgelegte Beitrage an eine
eigenstandige Einheit (Fonds). Aus dieser Versorgungszusage besteht die Gefahr einer Subsidiarhaftung fiir den
Konzern, falls der Fonds nicht liber ausreichende Vermdgenswerte verfiigt, um alle Leistungen in Bezug auf Arbeits-
leistungen der Arbeitnehmer in der Berichtsperiode und in friiheren Perioden zu erbringen. Die Zusage der Unterstit-
zungskasse ist riickversichert. Die Zusage wurde 2003 erteilt. 2010 wurden insgesamt 56 TEUR (Vorjahr: 56 TEUR)
an Beitragen an die Unterstiitzungskasse abgefiihrt.

Die Mitarbeiter im Konzern sind im Wesentlichen in der gesetzlichen Rentenversicherung pflichtversichert und
unterliegen damit einem staatlichen, beitragsorientierten Plan. Aus dieser Versorgungszusage ist der Konzern weder
rechtlich noch faktisch zur Zahlung dariiber hinausgehender Beitrage verpflichtet. Beitrage im Rahmen von beitrags-
orientierten Versorgungssystemen werden in dem Jahr geleistet, in dem der Arbeitnehmer die Gegenleistung fur
diese Beitrage erbracht hat.

Seit dem 1. Januar 2002 haben Arbeitnehmer einen gesetzlichen Anspruch auf Entgeltumwandlung von bis zu jahr-
lich 4 % der Beitragsbemessungsgrenze in der gesetzlichen Rentenversicherung. Fir diesen Zweck hat der Konzern

einen Kollektivrahmenvertrag mit einer externen Pensionskasse geschlossen.

9.2 Fiihrungskriftebeteiligungsmodell

Das Fiihrungskraftebeteiligungsmodell der PATRIZIA Immobilien AG fokussiert die Aspekte Marktkonformitat,
Leistungsorientierung und Nachhaltigkeit. Es wurde unter Berlicksichtigung der Anforderungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex entwickelt.

Grundvoraussetzung des Fiihrungskraftebeteiligungsprogramms der PATRIZIA ist ein konsistentes Zielsystem, das
die Unternehmensstrategie unterstiitzt. Es ist langfristig, mehrdimensional und individuenneutral ausgestaltet. Das
System weist den Vorstanden und Geschaftsfiihrern von Konzerngesellschaften quantitative und qualitative Unter-
nehmens-, Bereichs- und Individualziele zu. Der Grad der Zielerreichung quantitativer Ziele bezieht sich grundsatz-
lich auf Planzahlen entsprechend der Unternehmensplanung. Wesentliche Ziele sind hier insbesondere Konzern-
ergebnis vor Steuern und Eigenkapitalverzinsung des Konzerns sowie die Entwicklung des Aktienkurses absolut und
in Relation zu Vergleichsindizes.

Auf Bereichsebene wird die Grundstruktur der Leistungserstellung der PATRIZIA in Form von Wertbeitragen zu
Prozessen und der Leistungsverflechtungen unter den Prozessbeteiligten abgebildet. Die an der Leistungserstellung
oder an qualitativen Projekten beteiligten Vorstande und Geschaftsfiihrer von Konzerngesellschaften werden auf
gemeinsame Ziele verpflichtet.

Auf Individualebene werden die von den Vorstanden und Geschaftsfiihrern der Konzerngesellschaften individuell
verantworteten quantitativen Ergebnisse oder qualitativen Projektergebnisse beriicksichtigt.
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Der Grad der Zielerreichung der einzelnen Ziele bestimmt die Hohe des variablen Vergitungsanteils. Der Umfang
erzielbarer variabler Vergiitungsbestandteile ist nach oben begrenzt. Bei Unterschreitung von 2/3 des Konzern-
ergebnisses nach Plan verlieren die Vorstande und die Geschéftsfiihrer von Konzerngesellschaften den gesamten
variablen Verglitungsanteil.

Der variable Vergiitungsanteil teilt sich in eine Long-Term- und eine Short-Term-Incentive-Komponente auf. Das
Short-Term-Incentive wird unmittelbar nach Feststellung der Zielerreichung ausgezahlt. Das Long-Term-Incentive ist
eine virtuell an den Aktienkurs der PATRIZIA gekoppelte Gehaltszusage, die regelmaBig erst zwei Jahre nach Fest-
stellung der Zielerreichung zur Auszahlung kommt.

Innerhalb dieser Sperrfrist ist die Cash-Zusage an Zuteilungsbedingungen gebunden. Diese regeln die Konsequen-
zen auf die Zuteilung des Long-Term-Incentive an den jeweiligen Vorstand oder Geschaftsfiihrer einer Konzernge-
sellschaft bei Ausscheiden aus dem Konzern. Nach differenzierten Griinden des Ausscheidens kann dies zu einem
Erhalt, anteiligen Verfall oder einem kompletten Verfall der zugesagten und noch nicht zugeteilten Anspriiche fiihren.

Im Geschaftsjahr 2010 wurde fiir die erste und zweite Flihrungsebene ein Long-Term-Incentive in Hohe von 789 TEUR
festgestellt. Dieser verdiente Geldbetrag wird in sogenannte ,,Performing-Share Units“ zum Xetra-Durchschnittskurs
jeweils 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember des maBgeblichen Geschéftsjahres umgerechnet. Der Gegenwert
der daraus errechneten Aktien wird zum Xetra-Durchschnittskurs 30 Tage vor und nach dem 31. Dezember des
ubernéchsten Jahres (Sperrfrist) bar ausbezahlt.

Bei einem Ausscheiden wahrend der Sperrfrist verfallen die Anspriiche in der Regel, es sei denn, die Fiihrungskraft
tritt in den Ruhestand ein oder verstirbt. Individuelle Vereinbarungen sind im Einzelfall moglich.

Unter Berlicksichtigung des durchschnittlichen Aktienkurses der PATRIZIA Aktie 30 Tage vor und nach dem
31. Dezember 2010 ergibt sich ein Durchschnittskurs von 4,02 EUR. Dies entspricht 213.669 Aktien. Aufwen-
dungen oder Ertrage im Zusammenhang mit dem Aktienoptionsplan fielen in der Berichtperiode nicht an.

Der Zeitwert stellt sich wie folgt dar:

KOMPONENTEN MIT LANGFRISTIGER ANREIZWIRKUNG

Anzahl Performing  Beizulegende Zeitwerte  Beizulegende Zeitwerte Ausgezahlt
Share Units 31.12.2010 in TEUR 31.12.2009 in TEUR in TEUR
Tranche Performing Share Units
Geschaftsjahr 2010 213.669 789 0
Tranche Performing Share Units
Geschaftsjahr 2009 80.186 363 259 0

Die am Bilanzstichtag ausstehenden Performing Share Units stellen sich wie folgt dar (Stlickzahlen):

PERFORMING SHARE UNITS

in Stilick 31.12.2010 31.12.2009
Ausstehend am Beginn der Berichtsperiode 80.186 0
Gewabhrt fiir die Berichtsperiode 213.669 80.186
Verwirkt in der Berichtsperiode 0 0
Ausgezahlt in der Berichtsperiode 0 0

Ausstehend am Ende der Berichtsperiode 293.855 80.186




9.3 Geschiftsvorfille mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Zu den der Gesellschaft nahestehenden Personen und Unternehmen zahlen die Mitglieder des Vorstands und des
Aufsichtsrats sowie die Organmitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschlieBlich deren naher Familienange-
horiger, sowie diejenigen Unternehmen, auf die Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft bzw. deren
nahe Familienangehorige einen maBgeblichen Einfluss ausiiben konnen oder an denen sie einen wesentlichen Stimm-
rechtsanteil halten. Darliber hinaus zahlen zu den nahestehenden Personen diejenigen Unternehmen, mit denen die
Gesellschaft einen Konzernverbund bildet oder an denen sie eine Beteiligung hélt, die ihr eine maBgebliche Einfluss-
nahme auf die Geschaftspolitik des Beteiligungsunternehmens ermaglicht, sowie die Hauptaktionare der Gesellschaft
einschlieBlich deren konzernverbundener Unternehmen.

Nachfolgend sind die nahestehenden Unternehmen des Konzerns einzeln aufgefiihrt:

WE Verwaltungs GmbH, Augsburg

WE Vermdgensverwaltung GmbH & Co. KG, Augsburg

First Capital Partner GmbH, Gréfelfing

FCP Service GmbH, Gréfelfing

FCP Anlage AG, Grafelfing

FCP Biotech Holding GmbH

Wohnungsportfolio WPO Berlin GmbH, Berlin

Wohnungsportfolio WPO Immobilienservice GmbH, Berlin
Immobilienportfolio IPO Berlin GmbH, Berlin

Eurobilia AG, Grafelfing

Hansa-Langenhorn-Immobilien GmbH, Hamburg

Verwaltung EHG Erste Hanseatische Grundvermogen GmbH, Hamburg
E.H.G. Erste Hanseatische Grundvermogen GmbH & Co. KG, Hamburg
Wolfgang Egger Verwaltungs-GmbH, Gréafelfing

Wolfgang Egger GmbH & Co. KG, Grafelfing

Stadtresidenz Friedrich-List Vermdgensverwaltungs KG, Augsburg
Objektgesellschaft An der Alster 47 GmbH & Co. KG, Augsburg
LBG 3 GmbH

ArsRatio Holding GmbH

ArsRatio GmbH

ArsRatio Forschung & Entwicklung GmbH

Tottenham Hale S.a.r.l.

Saven Hill Holding S.a.r.l.

Shawmut Holding S.a.r.l.

PRIME Development Proje gelistirme Ltd. STI

Die Gesellschaft unterhalt folgende Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden Personen:

Aktienbesitz von Mitgliedern des Vorstands und den Vorstandsmitgliedern nahestehenden Personen

an PATRIZIA

Wolfgang Egger, Vorstandsvorsitzender der Gesellschaft, halt am Bilanzstichtag tiber die First Capital Partner GmbH,
an der er uber die WE Vermogensverwaltung GmbH & Co. KG mittelbar und unmittelbar zu 100 % beteiligt ist, eine
Beteiligung in einer Gesamthohe von 49,97 % mittelbar und unmittelbar an der Gesellschaft.



GESCHAFTSBERICHT 2010 Wolfgang Egger ist weiterhin zu 5,1 % an der Projekt Wasserturm Grundstiicks GmbH & Co. KG beteiligt. Weitere
Vorwort und Berichte 9 45,9 % werden mittelbar von der PATRIZIA Immobilien AG gehalten, die restlichen 49 % werden von Herrn
Ernest-Joachim Storr gehalten.

Konzernanhang 78 Klaus Schmitt, Mitglied des Vorstands der Gesellschaft, halt eine Beteiligung von insgesamt 0,15 % an der PATRIZIA
Weitere Informationen 124 Immobilien AG.

Aktienbesitz von anderen Mitgliedern des Managements in Schliisselpositionen

Dartber hinaus halten die Herren Johannes Altmayr, Eckhard Bolte, Dr. Bernhard Engelbrecht, Markus Fischer,
Werner Gorny, Jurgen Kolper, Klaus Kimmerle, Dr. Wolfgang Lange, Martin Lemke und Markus Scherl als Mitglieder
der weiteren Filihrungsebene von PATRIZIA insgesamt 1,09 %.

Vertrége und Geschéftsbeziehungen zwischen den Vorstandsmitgliedern unmittelbar und PATRIZIA

Die PATRIZIA Immobilien AG und Tochtergesellschaften der PATRIZIA Immobilien AG erbringen fiir Wolfgang Egger
oder fiir von Wolfgang Egger mittelbar oder unmittelbar beherrschte Unternehmen unterschiedliche Dienstleistun-
gen. Im Einzelnen ist dies die Betreuung des Immobilienbestands und von BaumaBnahmen. Der Umfang der durch
die PATRIZIA Immobilien AG und/oder ihrer Tochtergesellschaften zu erbringenden Leistungen sind im Rahmenver-
trag vom 25. Marz 2010 genau definiert worden. Die im Vertrag vereinbarte Vergitung fiir die erbrachten Leistungen
entspricht dabei den marktiblichen Konditionen. Im Geschaftsjahr 2010 wurden durch die PATRIZIA Leistungen in
Hohe von 534 TEUR (Vorjahr: 739 TEUR) erbracht.

Mietvertrage zwischen Vorstandsmitgliedern und PATRIZIA

Wolfgang Egger — als Vermieter — hat mit der Gesellschaft — als Mieterin — einen Mietvertrag iber das von der Gesell-
schaft als Hauptsitz genutzte Gebaude inkl. Stellplatzen (FuggerstraBe 18-24 sowie FuggerstraBe 26 in Augsburg)
mit einem monatlichen Mietzins von derzeit 93 TEUR (Vorjahr: 22 TEUR) abgeschlossen.

Mietvertrage zwischen den Vorstandsmitgliedern nahestehenden Personen und PATRIZIA

Dariiber hinaus hatte die Objektgesellschaft An der Alster 47 GmbH & Co. KG - als Vermieterin — (Wolfgang Egger
ist an dieser Gesellschaft mittelbar zu 95 % beteiligt) mit der Gesellschaft einen Mietvertrag Uber eine Etage eines
Gebaudes in Hamburg mit einem monatlichen Mietzins von 6 TEUR (Vorjahr: 6 TEUR) zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer
abgeschlossen. Der Mietvertrag wurde zum 30. November 2010 gekiindigt.

Tatigkeiten von Vorstandsmitgliedern in Gesellschaften auBerhalb von PATRIZIA
Der Vorstandsvorsitzende Wolfgang Egger ist Geschaftsfiihrer der Wolfgang Egger Verwaltungs-GmbH (Komplementar-
GmbH der Wolfgang Egger GmbH & Co. KG) und Komplementar der Friedrich-List Vermdgensverwaltungs KG.

Beratervertrag mit der Kanzlei Seitz, Weckbach, Fackler

Es besteht ein Beraterverhaltnis mit der Rechtsanwaltskanzlei Seitz, Weckbach, Fackler aus Augsburg, wonach die
Gesellschaft im Wettbewerbsrecht und Arbeitsrecht beraten wird. Ein Partner dieser Kanzlei, Dr. Theodor Seitz, ist
zugleich Aufsichtsratsvorsitzender der Gesellschaft. Der Beratervertrag wurde durch Aufsichtsratsbeschluss vom
13. Dezember 2010 genehmigt. 2010 sind Beratungskosten seitens der Kanzlei Seitz, Weckbach, Fackler in Hohe
von 10 TEUR (Vorjahr: 13 TEUR) angefallen.
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9.4 Aufsichtsrat und Vorstand

Mitglieder des Vorstands des Mutterunternehmens

Dem Vorstand gehdren an:

— Wolfgang Egger, Kaufmann, Chief Executive Officer
— Arwed Fischer, Diplom-Kaufmann, Chief Financial Officer
— Klaus Schmitt, Ass. Jur., Chief Operating Officer

Die Bezlige des Vorstands beliefen sich im Geschaftsjahr auf 2.056 TEUR (Vorjahr: 1.050 TEUR); Details sind der

folgenden Aufstellung zu entnehmen:

VERGUTUNG DES VORSTANDS 2010

Jahreseinkommen

Kurzfristige vari- Sach-und

Langfristige vari- Beitrag zur

in EUR Feste Vergiitung able Vergiitung  sonstige Beziige ' able Vergiitung?  Altersversorgung
Wolfgang Egger 260.000 309.000 22.704 154.500 12.000
Arwed Fischer 240.000 260.000 40.048 130.000 12.000
Klaus Schmitt 240.000 222.000 31.225 111.000 12.000
Gesamt 740.000 791.000 93.977 395.500 36.000

! Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Zurverfligungstellung von Dienstwagen sowie Zuschiisse zu Versicherungen.

Fiir das Geschaftsjahr 2010 wurden Performing Share Units gewahrt, da die definierte Zielhiirde erreicht wurde.

VERGUTUNG DES VORSTANDS 2009

Jahreseinkommen

Sach-und
sonstige Beziige '

Kurzfristige vari-
able Vergiitung

Beitrag zur
Altersversorgung

Langfristige vari-
able Vergiitung?

in EUR Feste Vergiitung
Wolfgang Egger 260.000
Arwed Fischer 240.000
Klaus Schmitt 180.000
Gesamt 680.000

0 21.828
""""""""""""""""""" 240.000 41586
"""""""""""""""""""""""" 0 30554
~ 680.000 240000 93.968

0 12.000
""""""""""" 0 12000
””””””””””” 0 12000
""""""""""" 0 36.000

! Die Position beinhaltet im Wesentlichen geldwerte Vorteile aus der Zurverfligungstellung von Dienstwagen sowie Zuschiisse zu Versicherungen.

Fiir das Geschaftsjahr 2010 wurden Performing Share Units gewahrt, da die definierte Zielhiirde erreicht wurde.

Mitglieder des Aufsichtsrats des Mutterunternehmens

Dem Aufsichtsrat gehoren an:

— Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender, Steuerberater, Rechtsanwalt, Augsburg
— Harald Boberg, Reprasentant Bankhaus Lampe KG, (Bielefeld), Hamburg
— Manfred J. Gottschaller, Vorstand i.R. der Bayerischen Handelsbank AG, Miinchen
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GESCHAFTSBERICHT 2010 Der Aufsichtsrat erhielt im Geschaftsjahr eine fixe Vergtitung in Hohe von 63 TEUR (Vorjahr: 62 TEUR); Details sind

Vorwort und Berichte 9 der folgenden Aufstellung zu entnehmen:

Konzerlagebericht - 32

Konzernabschluss 72 VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS 2010

Konzernanhang 78 in EUR Feste Vergiitung Variable Vergiitung

Weitere Informationen 124

""""""""""""""""""" Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender 25.000 0
Harald Boberg 1875 0
Manfred ). Gottschaller 1875 0
Gesamt 62500 )

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS 2009

in EUR Feste Vergiitung Variable Vergiitung
Dr. Theodor Seitz, Vorsitzender 24.938 0
Harald Boberg 18.750 0
Manfred J. Gottschaller 18.750 0
Gesamt 62.438 0

9.5 Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Eventualschulden

Die Verpflichtungen aus bestehenden Wartungs- und Leasingvertragen belaufen sich auf:

VERPFLICHTUNGEN AUS BESTEHENDEN WARTUNGS- UND LEASINGVERTRAGEN

in TEUR

201 1.211
2012 - 2015 2.363
2016 und spater 0

Der Nutzung eines Teils unserer Burogebaude liegen Operating-Leasingvertrage zugrunde. Dies tragt auch zur
Verringerung der Kapitalbindung bei und belasst das Investitionsrisiko beim Leasinggeber. Der Leasingvertrag
tber das Biirogebaude in Augsburg hat noch eine Restlaufzeit von knapp zehn Jahren und fiihrt zu einem jahrli-
chen Leasingaufwand in Hohe von 981 TEUR. Fiir Biiros von Tochtergesellschaften an weiteren Standorten wur-
den ebenfalls Mietvertrdage abgeschlossen, deren Restlaufzeiten zwischen drei Monaten und drei Jahren liegen.
Die Verpflichtungen belaufen sich fiir 2011 auf 153 TEUR, fiir 2012 auf 94 TEUR und flir 2013 auf 14 TEUR.



9.6 Mitarbeiter

Im Jahresdurchschnitt wurden im Jahr 2010 im Konzern insgesamt (ohne Vorstand) 364 (Vorjahr: 357) Mitarbeiter
beschaftigt.

9.7 Honorare des Abschlusspriifers

Der fir das Geschaftsjahr 2010 berechnete Aufwand fir den Abschlusspriifer betragt 324 TEUR (Vorjahr: 284 TEUR)
fur Abschlusspriifungsleistungen.

9.8 Deutscher Corporate Governance Kodex

Am 26. Januar 2011 haben Vorstand und Aufsichtsrat eine Entsprechenserklarung nach § 161 Aktiengesetz abgegeben
und auf der Webseite der Gesellschaft (www.patrizia.ag) dauerhaft 6ffentlich zuganglich gemacht.

10 Erkldrung des Vorstands

Der Vorstand der PATRIZIA Immobilien AG tragt die Verantwortung fiir die Aufstellung, die Vollstandigkeit und die
Richtigkeit des Konzernabschlusses und des Berichts liber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns.

Der Vorstand hat diesen Abschluss am 4. Marz 2011 zur Veroffentlichung freigegeben. Die Billigung wird in der
Aufsichtsratssitzung am 21. Marz 2011 erfolgen.

Der Konzernabschluss wurde nach den International Financial Reporting Standards (IFRS) aufgestellt.

Der Bericht tiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns enthalt Analysen zur Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns sowie weitere Erlauterungen, die nach § 315 HGB anzugeben sind.

Augsburg, den 4. Marz 2011

" ﬂ ‘ % '&M'

Wolfgang Egger Arwed Fischer Klaus Schmitt
Vorstandsvorsitzender Vorstandsmitglied Vorstandsmitglied
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An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG unmittelbar beteiligt:

Name Sitz Beteiligungs-
quote

in %

Eigenkapital Jahresiiberschuss/
in EUR Jahresfehlbetrag

des letzten

Geschiéftsjahres

in EUR

PATRIZIA Acquisition & Consulting GmbH '
PATRIZIA Investmentmanagement GmbH '

Augsburg

PATRIZIA Immobilienmanagement GmbH !
PATRIZIA Projektentwicklung GmbH !
PATRIZIA Wohnen GmbH !

Deutsche Wohnungsprivatisierungs GmbH '
PATRIZIA Projekt 100 GmbH '

PATRIZIA Projekt 110 GmbH '

PATRIZIA Projekt 120 GmbH '

PATRIZIA Projekt 140 GmbH '

PATRIZIA Projekt 150 GmbH '

PATRIZIA Projekt 160 GmbH '

PATRIZIA Projekt 170 GmbH '

PATRIZIA Projekt 180 GmbH !

PATRIZIA Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH '
PATRIZIA Projekt 220 GmbH

PATRIZIA Projekt 230 GmbH

PATRIZIA Projekt 240 GmbH

PATRIZIA Projekt 250 GmbH

PATRIZIA Projekt 260 GmbH '

PATRIZIA Projekt 280 Verwaltungs GmbH

Wohnungsgesellschaft Olympia mbH

Stella Grundvermogen GmbH !

PATRIZIA Real Estate Corporate Finance GmbH

PATRIZIA Projekt 420 GmbH '

PATRIZIA Projekt 430 GmbH '

PATRIZIA Projekt 440 GmbH '

PATRIZIA Projekt 450 GmbH '

PATRIZIA Projekt 460 GmbH '

PATRIZIA Property Inc. Wilmington,
Delaware USA 100
meridomus GmbH Forderungsmanagement- und
Servicegesellschaft fiir den Vermieter (vormals:
PATRoffice Real Estate 820 GmbH, Augsburg) Koln 50

25.000,00

16.457,30

! Aufgrund der bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrage werden die Ergebnisse von der PATRIZIA Immobilien AG iibernommen.
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An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG mittelbar beteiligt:

Name Sitz Beteiligungs- Eigenkapital Jahresiiberschuss/
quote in EUR Jahresfehlbetrag
in % des letzten
Geschiéftsjahres
in EUR

PATRIZIA European Real Estate Management GmbH Augsburg 100 747.079,84 491.224,37
Projekt Wasserturm Verwaltungs GmbH  Augsbug 51 4533074  44.804,87
Alte Haide Baugesellschaft mbH  Augsbug 1 100 7.594.202,68  4.298.150,88
PATRIZIA Luxembourg S.3.r.. Lluembug 1 100  138.248.562,97  1.051.240,55
PATRIZIA Lux 10 S.a.r.  luemburg 1 100 1204574953 1.87455
PATRIZIA Lux 20 S..r.  Luxemburg 100 30.000.06834 124.696,83
PATRIZIA Lux 30 N S.2.r. © luxemburg 100 11.00954 ~684,68
PATRIZIA Lux 50 S..r.  Llwemburg 100 9.066.77796 4.844,48
PATRIZIA Lux 60 S.a.r.  Lluembug 100 695.65491 18.925,44
PATRIZIA Real Estate 10 S.a.r.l  Lluembug 1 100 13.287.749,56  1.112.304,35
PATRIZIA Real Estate 20 S.a.rl. Lluembug 1 100 -82.069.248,13 -21.563.694,87
PATRIZIA Real Estate 30 S.a.r..  Lluembug 1 100 15337,67 ~800,50
PATRIZIA Real Estate 50 S.4.r.. Luxemburg 100 4.038.657,86  1.529.281,53
PATRIZIA Real Estate 60 S.a.r.. Luxemburg 100 -6.481.211,67 738.981,69
PATRIZIA Projekt 330 GmbH '  Augsburg 100 25.00000 0,00
F 40 GmbH

PATRIZIA Projekt 380 GmbH Augsburg 100 14.193,82 -4.876,41
Projekt Wasserturm Grundstiicks GmbH & Co. KG Augsburg 459 65649492 ~56.309,08
Projekt Wasserturm Bau GmbH & Co. KG  Augsburg 51 -689.728,58 132.136,13
PATRIZIA Projekt 600 GmbH  Augsburg 100 2158802 235509

" Aufgrund der bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrage werden die Ergebnisse von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 180 GmbH tibernommen.

An folgenden Gesellschaften ist die PATRIZIA Immobilien AG mittelbar und unmittelbar beteiligt:

Name Sitz Beteiligungs- Eigenkapital Jahresiiberschuss/
quote in EUR Jahresfehlbetrag

in % des letzten

Geschiéftsjahres

in EUR

PATRIZIA Projekt B 280 GmbH & Co. KG Augsburg 100 -5.353,67 -4.256,76
PATRIZIA Vermdgensverwaltungs GmbH ' Augsburg 100 687.583,35 0,00

! Aufgrund des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrags werden die Ergebnisse von der Gesellschafterin PATRIZIA Projekt 180 GmbH iibernommen.
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