PATRIZIA Immobilien AG
Rede des Finanzvorstands Arwed Fischer

zur Hauptversammlung am 29. Juni 2011

- es gilt das gesprochene Wort -

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionére,

sehr geehrte Damen und Herren,

zu unserer diesjahrigen Hauptversammlung heie auch ich Sie sehr herzlich willkommen. Wie Herr
Egger bereits ausgeflihrt hat, sind wir mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr sehr zufrieden. Wir ha-
ben 2010 mit einem operativen Ergebnis von 12,8 Mio. Euro die obere Spanne unserer Prognose
erreicht, die ein Ergebnis von 12-13 Mio. Euro vorsah. Im Folgenden werde ich Ihnen anhand einiger

Eckdaten den Geschaftsverlauf des vergangenen Jahres erldutern.

Wie Sie wissen, ist die PATRIZIA kein Bestandshalter von Immobilien. Unser Schwerpunkt lag im
Verkauf von Immobilien und wir entwickeln uns weiter zum Immobilieninvestmenthaus. Herr Egger
hat Ihnen bereits die Grinde fiir unsere Neuausrichtung auf die Bereiche Wohnen und Gewerbe
erklart, verbunden mit der Ausweitung unserer Dienstleistungen im Fondsgeschaft. Die neue Stra-
tegie zeigt sich durch die Integration der LB Immo Invest / PATRIZIA Gewerbelnvest KAG seit Jah-
resbeginn auch in unseren Zahlen. Fiir 2010 war die VerauBerung von Immobilien aus dem beste-
henden Portfolio und der Projektentwicklung jedoch noch der wesentliche Erfolgsfaktor der Gesell-

schaft.

Von der groBen Nachfrage nach Wohneigentum haben wir im Bereich der Privatisierung klar profi-
tiert. Hier verkaufen wir einzelne Wohnungen an Privatpersonen. Mit einer Zunahme der Verkaufs-
zahlen um 22 % konnten insgesamt 801 Wohnungen verauBert werden. Die grote Kaufergruppe
bilden mit 67 % weiterhin private Anleger, die die Sicherheit einer vermieteten Immobilie suchen.
Auch die Verkaufspreise konnten wir im Vergleich zum Vorjahr nochmals leicht steigern. Zu 2.370
Euro haben wir im Durchschnitt den Quadratmeter verkauft. Zweifelsohne hat dazu beigetragen,

dass wir fast zwei Drittel der Wohnungen in Minchen verkauft haben.



In unserem Geschéftsbereich Revitalisierung fiel die Verbesserung noch deutlicher aus: Mit 1.002
Einheiten haben wir die Verkaufszahlen aus 2009 mehr als verdreifacht. Zu unseren Kunden geho-
ren hier institutionelle Investoren wie Versicherungen oder Pensionskassen und Verwalter groBer
Familienvermdgen, die sogenannten Family Offices. Dass wir hierbei im Durchschnitt nur 1.625
Euro je Quadratmeter erzielt haben ist der Tatsache geschuldet, dass einige Immobilien unsaniert
verkauft wurden. In einem Fall haben wir zur Bereinigung auch einen Buchverlust in Héhe von 250

TEUR in Kauf genommen.

Einen erfreulichen Beitrag lieferte 2010 die PATRIZIA Projektentwicklung: Das Objekt Schwalben-
eck in Augsburg und die beiden Objekte Casa Verde und Isartor-Palais in Miinchen wurden fertigge-
stellt und fir insgesamt 42,3 Mio. Euro erfolgreich verkauft. In der Zwischenzeit haben wir zwei
weitere Grundstucke in Dusseldorf und Augsburg gekauft. Hier werden wir bis 2014 bzw. 2015

neue Wohnungen bauen. Das Projektvolumen belauft sich jeweils auf rund 60 Mio. Euro.

Neben den Verkaufen trugen die Mieteinnahmen rund 20 % zum Umsatz bei. Dass unsere Mietein-
nahmen im Zuge der Abverkaufe zurlickgehen, liegt auf der Hand. Herausstellen mochte ich an die-
ser Stelle aber, dass die Mieten um 9 % zurickgegangen sind, wahrend sich die vermietbare Flache
um 16 % reduzierte. Dies zeigt, dass wir durch professionelles Immobilienmanagement erfolgreich
Leerstanden begegnen und weiterhin Mietentwicklungspotenziale heben kénnen.

In Summe stieg unser Konzernumsatz um 35 % auf 340 Mio. Euro.

Ein Teil der Verkaufserlose wird jedoch nicht im Umsatz ausgewiesen, namlich immer dann, wenn
wir Immobilien aus dem langfristigen Vermdgen verdauBern. Die Ursache ist in den Rechnungsle-
gungsstandards der IFRS zu suchen - den International Financial Reporting Standards - wie wir sie
als borsennotiertes Unternehmen fiir die Erstellung unserer Abschliisse anzuwenden haben. Aus
dem Verkauf der sogenannten ,,Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien® sind uns weitere 44

Mio. Euro zugeflossen.

Unser vollstufiges Geschaftsmodell haben wir bisher mit dem Dreiklang: ,,Investieren. Optimieren.
Realisieren.“ erklart. Dass uns sehr an der Optimierung, der Werthebung und baulichen Verbesse-
rung unserer Immobilien gelegen ist, zeigt sich deutlich in den Ausgaben, die wir fiir Renovierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen aufwenden. Im vergangenen Geschaftsjahr haben wir fiir Moderni-
sierungen durchschnittlich 36 Euro pro Quadratmeter in die Hand genommen. Das sind Investitio-

nen in einer GroBenordnung, wie sie bei anderen Immobilienunternehmen nicht zu finden sind. Die



von uns erzielten Verkaufspreise beruhen also zum einen auf den guten Lagen unserer Immobilien,

zum anderen sind sie Ergebnis unserer umfassenden Arbeit an den Objekten selbst.

Deutlich vorangekommen sind wir bei der Entschuldung. Wir haben 2010 unsere Bankdarlehen um
mehr als 20 % gesenkt - um insgesamt rund 230 Mio. Euro. Dadurch haben wir Zinszahlungen von

11 Mio. Euro eingespart. Moglich war dies durch die erfolgreichen Wohnungsverkaufe.

Vor Steuern haben wir im abgelaufenen Geschaftsjahr 11,5 Mio. Euro erwirtschaftet, nach Steuern
haben wir einen Jahresiiberschuss von 6,2 Mio. Euro ausgewiesen. Wer von lhnen in einer vorange-
gangenen Hauptversammlung teilgenommen hat oder unsere Finanzberichterstattung verfolgt,
weiB, dass diese Ertragskennzahlen gemaB IFRS nicht eindeutig den wirtschaftlichen Erfolg oder
Misserfolg der PATRIZIA wiedergeben. Gerade die sogenannten Fair-Value-Bewertungen - also nicht
liquiditatswirksame Bewertungen zum aktuellen Marktpreis - verzerren das Ergebnis. Bei der PAT-
RIZIA ist diese Marktwertbewertung auf die vorhandenen Zinssicherungsinstrumente vorzunehmen.
Da sich hieraus kein Einfluss auf die Liquiditat der Gesellschaft ergibt, eliminieren wir diesen Wert
in der Darstellung und stellen mit dem sogenannten EBT adjusted unverfalscht die operative Leis-
tungsfahigkeit der PATRIZIA heraus. Dieses operative Ergebnis betrug 12,8 Mio. Euro. Nach 2,4
Mio. Euro im Vorjahr haben wir somit eine Steigerung um rund 430 % erzielt. Das ist eine stolze
Entwicklung und ein Ergebnis, dass sich sehen lassen kann. Mit diesem Ergebnis sollten auch die
letzten Zweifel beseitigt sein, die der PATRIZIA noch aus den schwierigen Vorjahren anlasten. Mit

diesem Ergebnis haben wir unmissverstandlich bewiesen, dass wir die Wende geschafft haben.

Lassen Sie mich nun noch kurz auf wesentliche Positionen unserer Konzernbilanz eingehen: Die
Ruckflihrung unserer Bankdarlehen habe ich Ihnen bereits erlautert. Es sei erganzt, dass wir im
Marz dieses Jahres einen Kredit Uber 466 Mio. Euro problemlos fir weiter 39 Monate verlangern
konnten. Damit steht flr die nachsten drei Jahre kein groBeres Darlehen zur Refinanzierung an.
Dies beweist einmal mehr, dass wir aus Sicht der Banken ein verlasslicher und bonitatsstarker

Kunde sind.

Hervorheben mdchte ich des Weiteren die Wertstabilitédt unserer Immobilien. Zum Bilanzstichtag,
dem 31. Dezember 2010, verfugten wir Gber ein Immobilienvermdgen von 1,1 Mrd. Euro. Zum ers-
ten Mal haben wir auch den Net Asset Value - oder kurz NAV - ausgewiesen. Dieser Nettoinven-
tarwert ist eine Kennzahl fur die Bewertung der Immobiliensubstanz. Mit 6,86 Euro lag der NAV je

Aktie zum Jahresende 78 % Uber dem Jahresschlusskurs der PATRIZIA Aktie von 3,84 Euro. Aller-



dings ist dieser Wert alleine nicht aussageféhig fir den inneren Wert der Aktie, da sowohl die beim
Verkauf der Immobilien zu erzielenden Verkaufswerte als auch das standig wichtiger werdende
Dienstleistungsgeschaft durch diese Kennzahl nicht erfasst werden.

Seit Jahresbeginn sind wir beim Aktienkurs nochmals einen wesentlichen Schritt weitergekommen.
Nach 25 % Kursgewinn 2010 haben wir inzwischen nochmals rund 30 % hinzugewonnen. Gestern

hat unsere Aktie bei 5,07 Euro geschlossen.

Neben dem Kursverlauf interessiert Sie, werte Aktionarinnen und Aktionare, die Dividendenpolitik
der PATRIZIA. Lassen Sie mich nach den Ausfiihrungen zum Konzernabschluss daher zunachst auf
den Jahresabschluss der Muttergesellschaft, der PATRIZIA Immobilien AG, eingehen:
Das Ergebnis der PATRIZIA Immobilien AG setzt sich aus drei Komponenten zusammen
e dem operativen Ergebnis der Gesellschaft
e den Gewinnen und Verlusten der Tochtergesellschaften, mit denen ein
Ergebnisabflihrungsvertrag besteht und
e den Ausschuttungen der Tochtergesellschaften, mit denen kein Ergebnisabfiihrungsvertrag
besteht.
Der aufgelaufene Bilanzgewinn betragt zum 31. Dezember 2010 37.326.952,87 Euro. Dies stellt
den ausschuttungsfahigen Gewinn der Gesellschaft dar, Uber dessen Verwendung in Punkt 2 der
Tagesordnung heute beschlossen wird. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen dabei vor, den Bilanz-
gewinn in voller Hohe auf neue Rechnung vorzutragen und auf die Ausschiittung einer Dividende zu
verzichten. Da wir im laufenden Geschéftsjahr sowohl fir die Wohnungsprivatisierung als auch fur
die Projektentwicklung neue Zukaufe tatigen wollen bzw. erste Zukaufe bereits umgesetzt haben,
wollten wir bewusst eine hohere Liquiditat vorhalten. Hinzu kommt, dass wir zum 3. Januar 2011
den Erwerb der LB Immo Invest mit rund 15 Mio. Euro Eigenkapital zu finanzieren hatten. Wir sind

der Ansicht, dass diese Haltung auch im Sinne unserer Aktionare ist.

An dieser Stelle mdchte ich im Namen des gesamten Vorstands und des Aufsichtsrats der PATRIZIA
ein klares Bekenntnis zur kiinftigen Dividendenpolitik geben: Unser Ziel fiir das laufende Ge-
schaftsjahr 2011 ist es, Sie, unsere Aktionare, wieder am Erfolg der Gesellschaft zu beteiligen. Die
Voraussetzungen, die wir dazu erfullen mussen, sind zum einen unsere Prognose eines bereinigten
Vorsteuerergebnisses von 16-17 Mio. Euro zu realisieren, und zum anderen unsere Eigenkapital-
quote bei mindestens 25 -30 % zu stabilisieren. Sollte es die allgemeine Geschaftslage erlauben,

mochten wir in diesem Fall 20-25 % des bereinigten Vorsteuerergebnisses zur Ausschuttung heran-



ziehen, was einer Dividende je Aktie von etwa 6 bis 8 Cent entsprechen wirde. Wir sind aus heuti-

ger Sicht zuversichtlich, dass wir dieses Ziel erreichen konnen.

Ich komme nun zu den Erlduterungen weiterer Tagesordnungspunkte.

Meine Damen und Herren,

lassen sie mich kurz die wesentlichen Gbernahmerechtlichen Angaben zusammenfassen: Das
Grundkapital der Gesellschaft betragt 52.130.000 Euro und ist eingeteilt in 52.130.000 auf den
Namen lautende Stiickaktien. Jede Aktie gewahrt eine Stimme. Die First Capital Partner GmbH ist
mit 49,97 % groBter Aktionar der Gesellschaft. Die Anteile an der First Capital Partner GmbH wer-
den teils unmittelbar, teils mittelbar von Herrn Wolfgang Egger, dem Vorstandsvorsitzenden der
Gesellschaft, gehalten. Die Ernennung und Abberufung der Vorstandsmitglieder sowie Anderungen
der Satzung richten sich nach den Vorgaben von Gesetz und Satzung. Zu den Befugnissen des Vor-
stands, insbesondere hinsichtlich der Mdglichkeit, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen, mochte
ich auf die Ausflihrungen im Geschaftsbericht 2010 verweisen, dort nachlesbar auf Seite 50. Soge-

nannte Change-of-Control-Klauseln bestehen nicht.

Meine Damen und Herren,

abschlieBend noch einige Worte zum Risikomanagement- und internen Kontrollsystem der PATRIZIA
im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess. Die PATRIZIA verfligt Uber ein effektives internes
Kontrollsystem fir die Rechnungslegung. Die wesentlichen Merkmale des bei der PATRIZIA beste-
henden internen Kontrollsystems kénnen wie folgt beschrieben werden: Es bestehen klare Funkti-
onstrennungen und Freigaberegelungen, die durch standardisierte Kontroll- und Abstimmprozesse
unterstitzt werden. Die Buchhaltung erfolgt weitestgehend zentral in der Holding. Basis sind kon-
zerneinheitliche Vorgaben innerhalb einer zentralen EDV-Umgebung, fir die definierte Zugriffsre-
gelungen bestehen. Die Abschlusserstellung wird fir alle Konzerngesellschaften nahezu ausschlieB-
lich zentral innerhalb der PATRIZIA Immobilien AG vorgenommen. Die Mitarbeiter im Bereich Rech-
nungslegung sind entsprechend geschult und Verantwortlichkeiten sind klar definiert. Auf diese
Weise wird gewahrleistet, dass samtliche Geschaftsvorfalle zeitnah, richtig und einheitlich erfasst
werden und gesetzliche Vorschriften und Standards eingehalten werden. Daneben stellt unser Risi-
komanagementsystem sicher, dass Risiken rechtzeitig identifiziert werden, so dass frihzeitig ge-
gengesteuert werden kann. Die Wirksamkeit unseres rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems wurde auch von unserem Abschlussprifer im Rahmen seiner Prifungstatigkeit unter-

sucht.



Soweit zum Geschaftsjahr 2010.

Meine Damen und Herren,
ich mochte nun auch das 1. Quartal 2011 kurz fur Sie zusammenfassen und einen Ausblick fir das
Gesamtjahr geben. Weiterflihrende Informationen gibt Ihnen der Quartalsbericht, der am Unterla-

gentisch drauBen im Foyer zur Mitnahme fiir Sie ausliegt.

Die PATRIZIA ist aus Sicht der Verkaufszahlen und des operativen Ergebnisses verhalten in das lau-
fende Geschaftsjahr gestartet. In der Wohnungsprivatisierung haben wir das sehr gute 1. Quartal
des Vorjahres nicht erreicht. 132 einzeln verkaufte Einheiten lagen aber im Rahmen unserer Erwar-
tungen und sind im Mehrjahresvergleich nicht ungewdhnlich, zumal der Jahresbeginn Ublicherweise
keine transaktionsstarke Zeit ist. Zu Jahresanfang haben wir neue Objekte in den Vertrieb gegeben.
An der Anzahl der notariellen Beurkundungen sehen wir, dass die Wohnungsprivatisierung weiter
anzieht und wir in den nachsten Quartalen steigende Abverkaufe sehen sollten. Im Gegensatz zum
Vorjahr konnten wir in den ersten drei Monaten erste kleinere Blockverk&ufe realisieren. Insgesamt
63 Wohnungen haben wir hier fir 7,1 Mio. Euro verauBert. In der Zwischenzeit konnten wir weitere

83 Einheiten beurkunden, die in den nachsten Quartalen ergebniswirksam werden.

Nach Abzug aller Kosten haben wir das 1. Quartal mit einem bereinigten Vorsteuerergebnis von
590 TEUR abgeschlossen - kein Uberragendes, aber ein passables Ergebnis mit weiterhin guten

Aussichten. Damit haben wir 7 Quartale in Folge ein positives Ergebnis erzielt.

Was haben wir uns fir 2011 vorgenommen? Wie geht es in den nachsten Monaten weiter? Wir ge-
hen heute davon aus, dass sich das 2. Quartal dhnlich dem 1. Quartal darstellen wird und dass das
Geschaft dann im 2. Halbjahr spirbar anziehen wird. Wir bestatigen unseren Ausblick fiir 2011, ein
operatives Ergebnis von 16-17 Mio. Euro zu erzielen. Seit Jahresbeginn gehort die LB Immo Invest -
bzw. seit der Umfirmierung die PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft - als profitable
Gesellschaft zum Konzern. Die Integration der Gesellschaft haben wir inzwischen abgeschlossen.
Wir haben die erste Zeit intensiv dazu genutzt, die Fondsimmobilien unter die Lupe zu nehmen und
den Fondszeichnern die PATRIZIA als neue Eigentimerin vorzustellen. Von unserer neuen Tochter-
gesellschaft erwarten wir einen Ergebnisbeitrag von 3,5 Mio. Euro und 5 Mio. Euro fir das Folgejahr
2012. Das von uns angestrebte Minimum der Eigenkapitalquote haben wir mit 25,1 % bereits er-

reicht und soll in den nachsten Monaten weiter gefestigt werden. Bis Jahresende wollen wir zudem



230 Mio. Euro an Bankverbindlichkeiten abtragen. Ein weiteres Ziel fir 2011 ist die bereits erlau-

terte Ruckkehr zur Dividendenféahigkeit.

Meine Damen und Herren,
Sie sehen, wir haben mit der PATRIZIA viel vor. Ich danke Ihnen fir lhre Aufmerksamkeit und tber-

gebe das Wort wieder an unseren Versammlungsleiter Herrn Dr. Seitz.



