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POLIS Immobilien AG, Berlin

Bilanz zum 31. Dezember 2009

Aktiva

31.12.2009

31.12.2008

A. Anlagevermogen

I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
Software

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcksgleiche Rechte
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

EUR

2.152.709,31
177.395,40

144.150.901,59
0,00
242.586,28

EUR

94.604,45

2.330.104,71

144.393.487,87

EUR

2.169.088,00
205.765,00

151.356.501,59
2.905.422,14
242.586,28

EUR

54.131,00

2.374.853,00

154.504.510,01

146.818.197,03

156.933.494,01

B. Umlaufvermdgen

I.  Forderungen und sonstige Vermogens-
gegensténde
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
2. Sonstige Vermogensgegenstande

Il. Guthaben bei Kreditinstituten

27.629.360,49
67.081,91

27.696.442,40

1.852.476,53

19.877.981,84
169.925,76

20.047.907,60

1.757.236,55

29.548.918,93

21.805.144,15

C. Rechnungsabgrenzungsposten

49.056,32

54.988,54

176.416.172,28

178.793.626,70




Passiva

31.12.2009

31.12.2008

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Stammaktien

Kapitalriicklage

Bilanzgewinn

EUR

110.510.000,00

23.789.831,86

0,00

EUR

110.510.000,00

28.883.925,13

0,00

134.299.831,86

139.393.925,13

B. Rickstellungen

1. Steuerrickstellungen 0,00 32.453,61
2. Sonstige Rickstellungen 4.215.106,50 3.077.100,00

4.215.106,50 3.109.553,61

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 12.913.313,81 16.888.398,41
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 54.634,15 39.107,05
3. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 24.705.415,57 19.311.623,97
4. Sonstige Verbindlichkeiten 205.120,39 28.268,53

—davon aus Steuern EUR 97.360,15 (i. Vj. EUR 22.958,40)-

37.878.483,92

36.267.397,96

D. Rechnungsabgrenzungsposten

22.750,00

22.750,00

176.416.172,28

178.793.626,70







POLIS Immobilien AG, Berlin

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

2009 2008
EUR EUR
1. Umsatzerlose 594.668,10 628.674,60
2. Sonstige betriebliche Ertrage 883.546,15 4.429.873,73
3. Personalaufwand
a) Gehalter -1.509.000,31 -1.481.102,24
b) Soziale Abgaben -182.400,72 -156.350,71
4. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande -94.276,82 -65.179,31
des Anlagevermogens und Sachanlagen
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.198.412,10 -1.693.032,31
6. Ertrage aus Beteiligungen 3.414.247,06 3.167.882,10
—-davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 3.380.402,60 (i. Vj. EUR 3.067.369,83)-
7. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 96.749,28 161.950,86
—davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 96.749,28 (i. Vj. EUR 161.950,86)-
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 94.830,96 285.354,33
9. Abschreibungen auf Finanzanlagen -4.071.000,00 -2.741.000,00
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -3.175.137,35 -3.468.059,41
—davon an verbundene Unternehmen
EUR 216.971,20 (i. Vj. EUR 86.059,27)-
11. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit -5.146.185,75 -930.988,36
12. Erstattete Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 52.092,48 0,00
13. Jahresfehlbetrag -5.094.093,27 -930.988,36
14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 0,00 669.007,15
15. Entnahmen aus der Kapitalriicklage 5.094.093,27 261.981,21
16. Bilanzgewinn 0,00 0,00
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Anhang fir das Geschéftsjahr 2009 POLIS

Allgemeine Angaben und Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die POLIS Immobilien AG, Berlin, (,POLIS") ist nach den Kriterien des § 267 Abs. 3 Satz 2 HGB eine groRe
Kapitalgesellschatft, die verpflichtet ist, einen Jahresabschluss und einen Lagebericht aufzustellen.

Der Konzernabschluss der POLIS Immobilien AG wurde gemdl § 315a HGB nach den IFRS aufgestellt.
Dieser wird unter www.polis.de verdffentlicht bzw. ist unter der Geschéftsadresse 10789 Berlin, Rankestralie
5/6, zu beziehen.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts sind die Vorschriften des Handelsgesetz-
buches fiir groRRe Kapitalgesellschaften und des Aktiengesetzes beachtet worden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Auf die Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung werden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewendet:

Die Sachanlagen und die immateriellen Vermégensgegenstande wurden mit den Anschaffungskosten,
vermindert um die planméfigen Abschreibungen, bilanziert.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bzw. bei dauernder Wertminderung mit ihrem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde sind zum Nennwert angesetzt.

Die Guthaben bei Kreditinstituten sind ebenfalls zu Nennwerten bilanziert.

Der Rechnungsabgrenzungsposten enthélt Vorauszahlungen fir kiinftige Zeitrdume.

Der Wertansatz der Riickstellungen beinhaltet alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verpflichtungen auf
der Grundlage vorsichtiger kaufmannischer Beurteilung. Die sonstigen Riickstellungen beinhalten auch
Riickstellungen fiir drohende Verluste aus derivativen Finanzinstrumenten, die mit den negativen Markt-

werten der Finanzinstrumente am 31.12.2009 bewertet wurden.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Riickzahlungsbetrag bilanziert.

Erlauterungen zur Bilanz
Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens im Jahr 2009 wird in dem als Anlage zum Anhang beigefligten
Anlagenspiegel gemaR § 268 Abs. 2 HGB dargestellt.
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Unter den Finanzanlagen werden folgende Anteile an verbundenen Unternehmen ausgewiesen:

Gesellschaft Nennkapital ~ Anteil  Eigenkapital ~ Ergebnis
31.12.2009 2009
TEUR % TEUR TEUR

POLIS Grundbesitz Objekt Verwaltungs GmbH, Berlin 26 100 171 32
Haus SteinstraBe GmbH & Co. KG, Berlin 51 100 3.681 -104
Birohaus Berliner Allee GmbH & Co. KG, Berlin 51 100 3.161 -523
Birohaus SteinstraBe 27 GmbH & Co. KG, Berlin 51 100 4.416 115
POLIS Obijekt GuteutstraBe 26 GmbH & Co. KG, Berlin 665 100 665 475
POLIS Objekt Luisenstrale 46 GmbH, Berlin 26 100 4.658 -310
POLIS Obijekt Potsdamer Strale 58 GmbH, Berlin 26 94 21.010 397
POLIS Objekt Ludwig-Erhard-Strae 14 GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 9.324 357
POLIS Obijekte Diisseldorf GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 4,072 250
POLIS Objekt LandschafistraRe GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 5.305 292
POLIS Obijekt Kasernenstrate GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 5.551 316
POLIS Objekt Tubinger Stralle GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 3.600 294
POLIS Objekt Kleppingstrae GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.100 179
POLIS Objekt Konrad-Adenauer-Ufer GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 5.858 365
POLIS Objekt Ebertplaz GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 3.000 166
POLIS Quartier BiichsenstraRe GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 11.800 -875
POLIS Objekt Domstrae GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 4.209 -781
POLIS Objekt Gustav-Heinemann-Ufer GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 4,729 -171
POLIS Objekte Duisburg Essen GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.407 -78
POLIS Objekte Mainz GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.690 268
POLIS Objekte Mannheim Stutigart GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.200 74
POLIS Objekte Kassel Kéin GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.300 286
POLIS Objekt LessingstraBe 14 GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 3.766 -35
POLIS Objekt Immermannstraie GmbH & Co.KG, Berlin 100 100 1.081 30
POLIS Objekt Neumarkt GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.600 235
POLIS Objekt Weyerstrae GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 5.788 307
POLIS Objekt Bugenhagenstrale GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 885 -53
POLIS Objekt Rankestrae GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 15.898 -2
POLIS Objekt HH Steinstrae GmbH & Co. KG, Berlin 100 100 2.000 248
POLIS GmbH & Co. DreiunddreiBigste Objekt KG, Berlin 100 100 100 0
POLIS GmbH & Co. VierunddreiRigste Objekt KG,Berlin 100 100 100 0
POLIS GmbH & Co. FiinfunddreiRigste Objekt KG,Berlin 100 100 100 0
POLIS GmbH & Co. SechsunddreiBigste Objekt KG, Berlin 100 100 100 0
POLIS GmbH & Co. SiebenundddreiRigste Objekt KG,Berlin 100 100 100 0
POLIS GmbH & Co. AchtunddreiBigste Objekt KG, Berlin 100 100 100 0
POLIS GmbH & Co. NeununddreiR3igste Objekt KG, Berlin 100 100 100 0
POLIS GmbH & Co. Vierzigste Objekt KG,Berln 100 100 100 0

Aufgrund dauernder Wertminderung wurden in 2009 aufRerplanméRige Abschreibungen in Hdhe von
insgesamt TEUR 4.071 auf den Buchwert der Anteile an

- der Haus Steinstralle GmbH & Co. KG,

- der POLIS Objekt Potsdamer Stral3e 58 GmbH,

- der POLIS Objekt Luisenstralie 46 GmbH,

- der POLIS Objekt LessingstralRe 14 GmbH & Co. KG,

- der Birohaus Berliner Allee GmbH & Co. KG,

- der POLIS Objekte Duishburg Essen GmbH & Co. KG,

- der POLIS Objekt Rankestral’e GmbH & Co. KG,

- der POLIS Quartier Biichsenstralle GmbH & Co. KG sowie

- der POLIS Objekt Domstral’e GmbH & Co. KG vorgenommen.
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Im Rahmen der Beteiligungsbewertung haben sich wegen des Wegfalls der Griinde fiir die in den Vorjahren
vorgenommenen auferplanmaligen Abschreibungen im Geschéftsjahr 2009 Zuschreibungen auf die Anteile
an

- der Birohaus SteinstralRe 27 GmbH & Co. KG,

- der POLIS Objekt GutleutstraRe 26 GmbH & Co. KG,

- der POLIS Objekt Inmermannstrale GmbH & Co. KG sowie
- der POLIS Objekt Konrad-Adenauer-Ufer GmbH & Co. KG

von insgesamt TEUR 856 ergeben. Die Zuschreibungen werden unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen
ausgewiesen.

Als Beteiligungen ausgewiesen werden 5,1% der Anteile an der Bouwfonds GmbH & Co. Objekt Stinnesplatz
KG, Berlin.

2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr.
In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind die der POLIS Immobilien AG zustehenden
Beteiligungsertrdge aus den Tochterunternehmen sowie Finanzforderungen aus der voriibergehenden
Zwischenfinanzierung von Immobilienerwerben und Bauprojekten der Tochterunternehmen enthalten. Die
Zwischenfinanzierungen werden den Tochterunternehmen zinsfrei zur Verfiigung gestellt. Sie werden durch
die Gewinnanspriiche aus dem Gesellschaftsverhéltnis abgegolten.

3. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind im Wesentlichen eine Zins-Cap-Prdmie zur Begrenzung
steigender Kapitalmarktzinsen in Hohe von TEUR 23 sowie im Voraus bezahlte Aufwendungen der
Folgejahre aktiviert. Die Aufldsung des aktiven Rechnungsabgrenzungspostens erfolgt entsprechend der
Laufzeit der zu Grunde liegenden Geschéfte.

4, Eigenkapital

Das Eigenkapital hat sich im Jahr 2009 wie folgt entwickelt:

Grund- Kapital- Jahres- Gesamt
TEUR kapital ricklage fehlbetrag
Stand per 31.12.08 110.510 28.884 0 139.394
Jahresfehlbetrag 0 0 -5.094 -5.094
Entnahme aus der Kapitalriicklage 0 -5.094 5.094 0
Stand per 31.12.09 110.510 23.790 0 134.300

Der Vorstand schlagt dem Aufsichtsrat vor, zum Ausgleich des zum 31. Dezember 2009 ausgewiesenen
Jahresfehlbetrags TEUR 5.094 aus der Kapitalriicklage zu entnehmen.

Das Grundkapital ist eingeteilt in 11.051.000 nennwertlose auf den Inhaber lautende Stammaktien
(Stuckaktien) mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 10,00.
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In der Hauptversammlung am 19. Juni 2009 wurde die POLIS Immobilien AG bis zum 15.12.2010 ermachtigt,
eigene Aktien, beschrankt auf einen rechnerischen Anteil am Grundkapital von insgesamt bis zu
EUR 11.051.000, ganz oder in Teilbetrdgen, einmal oder mehrmals ausgelbt, zu erwerben. Ein Erwerb ist
uber die Borse oder im Rahmen eines offentlichen Riickkaufangebots mdglich und verpflichtet den Vorstand
bei Erwerb zur Unterrichtung der Hauptversammlung bzgl. der Griinde und des Zwecks.

In der Hauptversammlung am 4. Juli 2008 ist das Grundkapital um bis zu EUR 1.300.000 bedingt erhéht
worden, eingeteilt in bis zu 130.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien. Die bedingte Kapitalerhéhung
dient ausschlieRlich der Erfullung von Optionsrechten von Mitgliedern des Vorstands (bis zu 100.000
Bezugsrechte) und Fihrungskraften (bis zu 30.000 Bezugsrechte) der Gesellschaft, die von der Gesellschaft
im Rahmen eines Aktienoptionsplans aufgrund der Erméchtigung der Hauptversammlung bis zum
31.12.2012 gewahrt werden. Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie die Inhaber
von ausgegebenen Optionsrechten von ihrem Optionsrecht Gebrauch machen und die Gesellschaft die
Optionsrechte nicht durch Ubertragung eigener Aktien oder im Wege einer Barzahlung erfiillt. Die neuen
Aktien nehmen mit Beginn des Geschéftsjahres, indem sie durch Auslibung von Optionsrechten entstehen,
am Gewinn teil.

5. Sonstige Rickstellungen
Der unter den sonstigen Riickstellungen ausgewiesene Betrag betrifft eine Riickstellung fir drohende
Verluste aus Zins-Swaps und -Floors (TEUR 3.711), Riickstellungen fiir Personalkosten und Aufsichtsrats-
vergitungen (TEUR 255), ausstehende Rechnungen (TEUR 64) sowie die Kosten fir die Jahres- und
Konzernabschlusspriifung und der Bewertung des Immobilienbestands des Konzerns (TEUR 186).

6. Verbindlichkeiten

Die Verhindlichkeiten gliedern sich nach Restlaufzeiten wie folgt:

Restlaufzeiten
Gesamt bis 1 Jahr  1bis5Jahre  (ber5 Jahre

TEUR TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten 12.913 1.398 9.213 2.302
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 55 55 0 0
Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen 24,705 24.705 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 205 205 0 0
Summe 37.878 26.363 9.213 2.302

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind durch Grundpfandrechte auf Grundstiicke verbundener
Unternehmen gesichert. Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen umfassen aus-
schlieBlich kurzfristige Finanzverbindlichkeiten aus dem Cash-Management, die nach den Gesellschafts-
vertragen der Tochter-Kommanditgesellschaften unverzinslich sind.

7. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet eine Prémie fiir einen Floor, der zusammen mit einem
Swap zur Zinssicherung erworben wurde.
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Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlose

Die Umsatzerlose betreffen ausschlieBlich Erlgse fiir das Property-Management der Immobilien der
Objektgesellschaften.

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten im Wesentlichen Zuschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe
von TEUR 856 sowie an Mieter der Tochtergesellschaften weiterbelastete Kosten in Héhe von TEUR 23.

Personalaufwand

Im Jahresdurchschnitt 2009 waren neben den beiden Vorstanden 21 Arbeitnehmer im Biiro und zwei
Hausmeister filr unsere Geb&ude vor Ort beschéftigt.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Wesentlichen die laufenden Bérsenkosten, Beratungs-,
Marketing-, Priifungs-, Due-Diligence-, und Reisekosten sowie Kosten fir Geschafts- und Quartalsherichte
und Kosten zur Weiterbelastung an Mieter der Tochtergesellschaften enthalten.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen beinhalten Aufwendungen aus der Erhdhung der Drohverlust-
rickstellung betreffend die derivativen Finanzinstrumente in Hoéhe von TEUR 1.189 sowie Zinsen aus
laufenden Krediten in Héhe von TEUR 1.986.

Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

Zur Absicherung des Zinsrisikos von variablen Krediten wurden in den Vorjahren und im Geschaftsjahr die in
der folgenden Tabelle dargestellten Swap-, Cap-, und Floorgeschéfte abgeschlossen. Risiken aus den
derivativen Finanzinstrumenten (negativer Marktwert per 31.12.2009) sind in dem Bilanzposten ,sonstige
Ruckstellungen* in Hohe von TEUR 3.710 erfasst.

Zinsicherungs- Volumen
instrument TEUR Laufzeit Zinssatz 31.12.2009
Swap 10.000 31.12.2010 3,82% =277
Swap 5.000 30.12.2011 4,00% -236
Swap 2.675 31.12.2011 3,12% -80
Swap 10.000 31.12.2012 4,33% -679
Swap 5.000 31.12.2012 3,93% -280
Swap 5.000 31.12.2012 4,15% -313
Swap 10.000 30.06.2015 4,80% -1.095
Swap 8.100 31.12.2015 3,04% -106
Forward Swap * 10.000 30.12.2016 3,58% -195
Forward Swap * 10.000 31.12.2015 3,48% -203
Cap 5.000 28.06.2013 6,00% 1
Floor 5.000 29.06.2013 3,37% -246
* Beginn 01.09.2010 -3.699
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V. Angaben zu den Gesellschaftsorganen

Wahrend des Geschaftsjahres 2009 gehdrten dem Vorstand an:

Dr. Alan Cadmus, Sprecher des Vorstands, Berlin
Dr. Matthias von Bodecker, Finanzvorstand, Berlin

Die Gesamtbeziige des Vorstands im Geschaftsjahr 2009 betrugen TEUR 394.

Beziiglich der Einzelbeziige des Vorstands verweisen wir auf die Darstellungen im Vergutungsbericht als Teil
des Lageberichts 2009. Dieser fasst die Grundsatze der Vergiitung des Vorstands der POLIS Immobilien AG
zusammen und erldutert Hohe und Struktur der Vorstandseinkommen.

Dem Aufsichtsrat gehdrten die folgenden Personen an:
e  Carl-Matthias von der Recke, Consultant, wohnhaft in Frankfurt/Main (Aufsichtsratsvorsitzender)*

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

e Arnoldus Brouns, Managing Director bouwfonds real estate investment management,
Hoevelaken/Niederlande, wohnhaft in Maastricht/Niederlande*

e Jiirgen von Wendorff, Vorstandsmitglied/Geschaftsfiinrer der HANNOVER Finanz GmbH, Commerz
Unternehmensbeteiligungs AG und der HF Fonds VII GmbH, Hannover/Frankfurt, wohnhaft in Ingeln
(bis 19.06.2009)

Jurgen von Wendorff ist auch in folgenden weiteren Aufsichtsgremien tétig:
Beirat der Neumann und Esser Verwaltungs GmbH (Vorsitzender)
Aufsichtsrat der GBK Beteiligungen AG (Mitglied)

Beirat der BAG Lich GmbH (Mitglied)
Beirat der Hego Partner Holding GmbH (Mitglied)
Beirat der PARTE GmbH (Mitglied)

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

e Benn Stein, Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Steuerrecht und vereidigter Buchprifer, CT legal Stein und
Partner, Hamburg, wohnhaft in Hamburg**

e Wolfgang Herr, Mitglied des Vorstands der Mann Immobilien-Verwaltung AG, wohnhaft in Baden Baden
(seit 19.06.2009)

* Mitglieder des Personalausschusses des Aufsichtsrats
** Mitglieder des Investitionsausschusses des Aufsichtsrats

Gemal? § 12 der Satzung haben die Mitglieder des Aufsichtsrats Anspruch auf Ersatz ihrer Auslagen sowie
eine angemessene Vergltung, tber deren Hohe die Hauptversammlung zu beschlieBen hat. Ein entspre-
chender Beschluss liegt vor.

Die Aufwendungen aus Aufsichtsratsvergutungen fir das Geschéftsjahr 2009 betrugen TEUR 83. Bezuglich
der Einzelbeziige des Aufsichtsrats verweisen wir auf den Lagebericht 2009.
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VI. Haftungsverhéltnisse

Zum Bilanzstichtag bestehen gesamtschuldnerische Mithaftungen fiir Bankdarlehen von Tochtergesell-
schaften in Hohe von TEUR 16.954. Aus dem Dauernutzungsrecht an einer Etage im Objekt Berlin,
RankestraRe 5/6 besteht eine zeitlich unbegrenzte Zahlungsverpflichtung von TEUR 192 p. a.

VIl.  Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Der Vorstand schldgt dem Aufsichtsrat vor, den zum 31. Dezember 2009 ausgewiesenen Jahresfehlbetrag in Héhe
von TEUR 5.094 mit der Kapitalriicklage zu verrechnen.

VIIl.  Sonstiges

Corporate Governance

Im Februar 2010 haben Vorstand und Aufsichtsrat der POLIS Erklarungen zu den Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodexes abgegeben. POLIS entspricht 2009 nahezu vollstdndig den
Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodexes. Die aktuelle Entsprechenserklarung des
Vorstands und des Aufsichtsrats ist auf der Internetseite der POLIS unter www.polis.de veréffentlicht.

Stimmrechtsanzeigen

Die folgenden Mitteilungen gemall §26 Abs.1 des Wertpapierhandelsgesetzes (WpHG) betreffend das
Bestehen von Beteiligungen gemaR § 21 Abs. 1 WpHG wurden verdéffentlicht:

Die Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin, Deutschland hat am 23. Dezember 2009
gemal § 21 Absatz 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der POLIS Immobilien AG, Potsdamer
Strale 58, 10785 Berlin, am 22. Dezember 2009 die Schwelle von 20% (iberschritten hat und an diesem Tag
20,17% (2.229.027 Stimmrechte) betrug.

Die Bouwfonds Real Estate Investment Management B.V., Hoevelaken, Niederlande hat am 23. Dezember
2009 geméaR § 21 Absatz 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der POLIS Immobilien AG,
Potsdamer Stral3e 58, 10785 Berlin, am 22. Dezember 2009 die Schwelle von 20% uberschritten hat und an
diesem Tag 20,17% (2.229.027 Stimmrechte) betrug. Hiervon seien der Bouwfonds Real Estate Investment
Management B.V. 20,17% (2.229.027 Stimmrechte) nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Die zugerechneten Stimmrechte werden dabei iber folgende von der Bouwfonds Real Estate Investment
Management B.V. kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechte an der POLIS Immobilien AG - unmittelbar
oder mittelbar - 3% oder mehr betragen, gehalten:

e Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin, Deutschland

Die Rabo Vastgoedgroep Holding N.V., Hoevelaken, Niederlande hat am 23. Dezember 2009 gemaR
§ 21 Absatz 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der POLIS Immobilien AG, Potsdamer Stral3e
58, 10785 Berlin, am 22. Dezember 2009 die Schwelle von 20% Uberschritten hat und an diesem Tag
20,17% (2.229.027 Stimmrechte) betrug. Hiervon seien der Rabo Vastgoedgroep Holding N.V. 20,17%
(2.229.027 Stimmrechte) nach 8§22 Absatz 1 Satz 1 Nr.1 WpHG zuzurechnen. Die zugerechneten
Stimmrechte werden dabei Uber folgende von der Rabo Vastgoedgroep Holding N.V. kontrollierte
Unternehmen, deren Stimmrechte an der POLIS Immobilien AG - unmittelbar oder mittelbar - 3% oder mehr
betragen, gehalten:

e Bouwfonds Real Estate Investment Management B.V., Hoevelaken, Niederlande,
e Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin, Deutschland.



POLIS Immobilien AG, Berlin O I
Anhang fir das Geschéftsjahr 2009 POLIS

Die Rabo Bouwfonds Holding N.V., Hoevelaken, Niederlande hat am 23.Dezember 2009 gemal
§ 21 Absatz 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der POLIS Immobilien AG, Potsdamer Straf3e
58, 10785 Berlin, am 22. Dezember 2009 die Schwelle von 20% Uberschritten hat und an diesem Tag
20,17% (2.229.027 Stimmrechte) betrug. Hiervon seien der Rabo Bouwfonds Holding N.V. 20,17%
(2.229.027 Stimmrechte) nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die zugerechneten Stimm-
rechte werden dabei tber folgende von der Rabo Bouwfonds Holding N.V. kontrollierte Unternehmen, deren
Stimmrechte an der POLIS Immobilien AG - unmittelbar oder mittelbar - 3% oder mehr betragen, gehalten:

e Rabo Vastgoedgroep Holding, N.V. Hoevelaken, Niederlande,
e Bouwfonds Real Estate Investment Management B.V., Hoevelaken, Niederlande,
e Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin, Deutschland.

Die Codperatieve Centrale Raiffeisen-Boerenleenbank B.A., Utrecht, Niederlande hat am 23. Dezember
2009 gemdaR §21 Absatz 1 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der POLIS Immobilien AG,
Potsdamer StraRRe 58, 10785 Berlin, am 22. Dezember 2009 die Schwelle von 20% uberschritten hat und an
diesem Tag 20,17% (2.229.027 Stimmrechte) betrug. Hiervon seien der CoOperatieve Centrale Raiffeisen-
Boerenleenbank B.A. 20,17% (2.229.027 Stimmrechte) nach § 22 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Die zugerechneten Stimmrechte werden dabei (iber folgende von der Codperatieve Centrale Raiffeisen-
Boerenleenbank B.A. kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechte an der POLIS Immobilien AG
- unmittelbar oder mittelbar - 3% oder mehr betragen, gehalten:

Rabo Bouwfonds Holding N.V., Hoevelaken, Niederlande,

Rabo Vastgoedgroep Holding, N.V. Hoevelaken, Niederlande,

Bouwfonds Real Estate Investment Management B.V., Hoevelaken, Niederlande,
Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin, Deutschland.

Einbeziehung in Konzernabschliisse

Der Jahresabschluss der POLIS wird in den Konzernabschluss der Mann Immobilien-Verwaltung AG,
Karlsruhe, einbezogen, der im elektronischen Bundesanzeiger offengelegt wird.

Honorare und Dienstleistungen des Abschlusspriifers

Die fiir Dienstleistungen des Abschlusspriifers KPMG in den Geschéftsjahren 2009 und 2008 angefallenen
Honorare betrugen:

2009 2008
TEUR TEUR

Prufungshonorare 139 130
Summe 139 130

Berlin, Marz 2010

POLIS Immobilien AG

Der Vorstand

Dr. Alan Cadmus Dr. Matthias von Bodecker



Diese Seite bleibt aus drucktechnischen Griinden leer.



POLIS Immobilien AG, Berlin

Anlagespiegel fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

Immaterielle Vermdgensgegenstéande
Software

Sachanlagen
1. Grundstiicksgleiche Rechte
2. Betriebs- und Geschéftsausstattung

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2009 Zugéange Abgéange 31.12.2009
EUR EUR EUR EUR

74.535,00 62.894,84 0,00 137.429,84
2.176.949,00 7.282,00 0,00 2.184.231,00
269.453,02 31.996,03 -20.147,06 281.301,99
2.446.402,02 39.278,03 -20.147,06 2.465.532,99
174.519.942,51 0,00 -3.990.600,00 170.529.342,51
2.905.422,14 0,00 -2.905.422,14 0,00
242.586,28 0,00 0,00 242.586,28
177.667.950,93 0,00 -6.896.022,14 170.771.928,79
180.188.887,95 102.172,87 -6.916.169,20 173.374.891,62




Kumulierte Abschreibungen

Buchwert

01.01.2009 Zugénge Abgéange Zuschreibungen 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2008
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

20.404,00 22.421,39 0,00 0,00 42.825,39 94.604,45 54.131,00
7.861,00 23.660,69 0,00 0,00 31.521,69 2.152.709,31 2.169.088,00
63.688,02 48.194,74  -7.976,17 0,00 103.906,59 177.395,40 205.765,00
71.549,02 71.855,43  -7.976,17 0,00 135.428,28 2.330.104,71 2.374.853,00
23.163.440,92 4.071.000,00 0,00 -856.000,00 26.378.440,92 144.150.901,59 151.356.501,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.905.422,14
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 242.586,28 242.586,28
23.163.440,92 4.071.000,00 0,00 -856.000,00 26.378.440,92 144.393.487,87 154.504.510,01
23.255.393,94 4.165.276,82  -7.976,17 -856.000,00 26.556.694,59 146.818.197,03 156.933.494,01

Anlage zum Anhang






POLIS Immobilien AG
Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2009

Geschéft und Rahmenbedingungen

Konzernstruktur und Geschéftstétigkeit

Geschaftsmodell der POLIS Immobilien AG

Die POLIS Immobilien AG, 1998 in Berlin gegriindet, erwirbt Biiroimmobilien fir den eigenen Anlagebestand. Durch das aktive Ma-
nagement der eigenen Immobilien, deren Umbau, Modernisierung, Erweiterung, Vermietung und andere MalBnahmen erzielen wir
laufend Wertsteigerungen, die wir vereinzelt durch Verkdufe im Rahmen unserer moderaten Buy-and-Sell-Strategie realisieren. Wir
konzentrieren uns ausschlieBlich auf Bliroimmobilien in guten innerstadtischen Lagen an den wichtigsten deutschen Biirostandorten
und investieren in Objekte mit konkretem Wertsteigerungspotenzial oder mit sicherem Cashflow. Die starke Fokussierung auf den
deutschen Markt, auf wenige Stédte, zentrale Lagen und héufig auf Baujahre von 1950-1970 fuhrt zu einer hohen Spezialisierung,
welche die Effizienz unserer Arbeit erhdht und exzellente Ergebnisse in der Planung und Durchfilhrung von Projekten erméglicht.
Unser eigenes Asset- und Property-Management-Team verwaltet den Immobilienbestand in kaufménnischer und technischer Hin-
sicht und tibernimmt alle wesentlichen operativen Aufgaben wie Akquisition und Verkauf, Entwicklung, Vermietung, Verwaltung und

Rechnungswesen.

Konzernstruktur und Leitung

Die POLIS Immobilien AG fungiert als operative Holding und wird durch zwei Vorstande gefiihrt. Der Sprecher des Vorstands ver-
antwortet die Bereiche Strategie, Portfolio- und Asset-Management, Personal, Recht und Steuern, wahrend der Finanzvorstand fir
die Bereiche Finanzen, Property-Management, Organisation und IT zusténdig ist. Unsere Mitarbeiter sind bei der Holding beschéf-
tigt, wahrend die Immobilien tber Objektgesellschaften (im Wesentlichen »GmbH & Co. KGs«) gehalten werden. Sitz der POLIS

und aller Objektgesellschaften ist Berlin. Es existieren keine Niederlassungen.

Wirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen
Entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes
e  Riickgang des Bruttoinlandproduktes 2009 um 5,0%
e  Arbeitsmarkt halt sich aufgrund der Kurzarbeitsregelung stabil
o Inflationsrate im Verlauf des Jahres teilweise negativ

e  Zinsen sinken im kurzfristigen Bereich von 2,9% auf 0,7% und von 3,3% auf 2,8% im 5-Jahres-Bereich

3-Monats 5 Jahre (Swap- |10 Jahre (Swap-

BIP Wachstum Inflation EURIBOR Satz) Satz)
2009 -5,00% 0,40% 0,70% 2,79% 3,59%
2008 1,30% 2,60% 2,93% 3,28% 3,80%
2007 2,50% 2,30% 4,68% 4,55% 4,71%
2006 2,90% 1,60% 3,73% 4,12% 4,19%
2005 0,80% 1,50% 2,49% 3,20% 3,44%
2004 1,10% 1,70% 2,16% 3,15% 3,74%




Im Frihjahr 2009 befand sich die deutsche Wirtschaft in der tiefsten Rezession seit Griindung der Bundesrepublik. Als Folge der
Zuspitzung der internationalen Finanzkrise im Herbst 2008 verscharfte sich der globale Abschwung dramatisch. Die weltweite
Nachfrage nach Investitionsgitern brach ein. Dies hat die Exportindustrie, die treibende Kraft des vergangenen Aufschwungs,
extrem hart getroffen. Nach und nach breitete sich die Krise auf die gesamte Wirtschaft aus. Im Sommer 2009 begann die Weltkon-
junktur sich zu erholen und im Herbst 2009 entspannte sich die Lage an den Méarkten erheblich. Mal3geblich fir den Umschwung
war die Stabilisierung an den Finanzmarkten, zu der es im Friihjahr als Folge massiver Interventionen der Notenbanken sowie der

Ankiindigung staatlicher Stiitzungsprogramme und Garantien filr den Finanzsektor kam.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die internationale Finanz- und Wirtschaftskrise wirkt sich zeitlich verzogert auf den deutschen Immobilienmarkt aus. Die Eigenkapi-
talbasis zahlreicher Kreditinstitute ist empfindlich geschrumpft und die Bereitschaft der Banken zur Kreditvergabe zuriickgegangen.
Dadurch werden Transaktionen weiterhin erschwert und das Volumen von Neubauentwicklungen reduziert. Im historischen Ver-
gleich wird daher mit einer niedrigen Neubauentwicklung in den n&chsten Jahren gerechnet. Diese Entwicklung wird tendenziell das

Angebot an modernen Mietflachen einschrénken, Bauleistungen dampfen und die Baupreisentwicklung begrenzen.

Die Neufinanzierung und die Prolongation von Kreditlinien sind z. Zt. nur mit héheren Margen mdglich. Einzelne Unternehmen
werden dauerhaft ihre Kreditauflagen verletzen und somit erhdhte Kreditmargen tragen miissen. Im Gegenzuge werden Unterneh-

men mit hoher Eigenkapitalquote besonders von den niedrigen Zinsen profitieren.

Die Vermietungsumsatze fiir Buroimmobilien korrelieren sehr eng mit der Entwicklung des Bruttoinlandproduktes. Bei Auslaufen der
Konjunktur stlitzenden Mafhahmen ist mit einem Beschaftigungsabbau zu rechnen. Daher muss in nachster Zeit auch von sinken-
den Vermietungsumsatzen im Biroimmobilienmarkt ausgegangen werden. Weil die abgeschwéchte Nachfrage auf ein historisch

niedriges Angebot an Neubauflachen trifft, gehen wir von einem relativ kurzen Anpassungszeitraum aus.

Entwicklung des Investmentmarktes fir Bliroimmobilien in Deutschland

Weiterer Riickgang des Transaktionsvolumens

Das Transaktionsvolumen im Gewerbeimmobiliensektor ist nach Maklerberichten von rd. 20 Mrd. EUR auf rd. 10 Mrd. EUR in 2009
zuriickgegangen. Im Vergleich dazu wurden im Jahr 2007 fiir rd. 55 Mrd. EUR Gewerbeimmobilien gehandelt. Eine leichte Bele-
bung des Transaktionsmarktes hat es im 3. und 4. Quartal 2009 gegeben, ohne dass schon eine Trendumkehr zu diagnostizieren
war. Deutsche K&ufer stehen wieder im Vordergrund, das Volumen an grenziiberschreitenden Transaktionen ist weiter zurlickge-

gangen.

Als Folge der Wirtschaftskrise mdchten institutionelle Investoren wie Versicherungsgesellschaften und Pensionskassen ihren Im-
mobilienanteil deutlich erhéhen. Immobilien sind in der Wertschétzung dieser Investoren gewachsen. Dies hat bisher jedoch nicht

zu Transaktionen in wesentlichem Umfang gefiihrt.



Entwicklung des Mietmarktes fur Buroimmobilien in Deutschland

Flachenumsatz stark zurlickgegangen

Die wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2009 hat sich deutlich negativ auf den Vermietungsmarkt fiir Bliroimmobilien in Deutsch-
land ausgewirkt. Die Flachenumsétze in den sieben grofiten Immobilienstandorden gingen nach einer Untersuchung der Gesell-
schaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung (gif) von 3,1 Mio. m2 auf 2,3 Mio. m2 zurick. Dabei war der Rlickgang mit rd. 8% in

Berlin am geringsten und in Dusseldorf mit fast 50% am hdchsten.
Leichter Riickgang der Mieten

Der Einbruch der Flachenumsétze hat nicht in demselben Umfang auf die Spitzenmieten durchgeschlagen. Diese sind an den o. g.
Standorten um 2-9% gesunken, aber zum Teil nur sehr moderat. In Stuttgart ist die Spitzenmiete sogar konstant geblieben. Ebenfalls
moderat haben sich die Durchschnittsmieten verandert, die in Diisseldorf und Frankfurt sogar leicht zulegen konnten, in Berlin hinge-
gen um gut 10% gesunken sind. Diese Angaben zeigen, dass die Mietpreise auf dem deutschen Biiroimmobilienmarkt sehr stabil
sind. Grundsatzlich verstarkt sich aus unserer Sicht der Trend zu einer starken Differenzierung zwischen modernen Fléachen in guten

Lagen und dlteren Bestandsflachen, die kaum nachgefragt werden.

Zunahme des Biiroflachenleerstands

Im Jahr 2009 ist die Leerstandsquote mit Ausnahme von Stuttgart an allen Standorten gestiegen. Im Durchschnitt der sieben grof3en

Standorte betragt sie 9,2% nach 8,6% im Vorjahr. Insgesamt stehen an diesen Standorten rd. 7,6 Mio. m leer.

Die nachstehende Tabelle zeigt die Daten der vergangenen drei Jahre:

Leerstand|Flachenumsatz

in Tausend m2 | in %
Standorte 2007 2008 2009 2007 2008 2009
Berlin 1550 | 500 1450 | 465 1500 | 426 8,7 8,1 8,4
Hamburg 980 | 549 880 | 495 1060 | 360 7.7 6.9 8.2
Dusseldorf 661 | 452 626 | 356 760 | 185 9,3 8,8 10,4
Frankfurt 1650 | 506 1580 | 510 1690 | 350 14,2 13,6 14,3
Stuttgart 466 | 165 460 | 180 453|138 6,4 6,2 6,1
Miinchen 9781 408 950 | 474 1020 | 309 7,6 7,2 7,7
KoIn 600 | 285 600 | 300 665 | 230 8,5 8,3 9,0

Quelle: gif-Jahresendabgleich - Buromarkte Deutschland 2009

Unternehmenssteuerung, Ziele und Strategie

Ziele des Unternehmens

Ziel von POLIS ist die dauerhafte Steigerung des Unternehmenswertes. Aus der aktiven Bewirtschaftung und der laufenden Entwick-
lung eines qualitativ hochwertigen, innerstédtischen Biiroimmobilienportfolios soll eine stabile und attraktive Rendite erwirtschaftet

werden. Dabei sollen mittelftistig die folgenden finanzwirtschaftlichen Ziele erreicht werden:

- Gesamtrendite der POLIS von 8% p. a.
— Dividendenrendite von 3% p. a.

- Anstieg des Nettovermdgenswertes (Net Asset Value — NAV) von 5% p. a.

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

sichergestellt werden.



Strategie des Unternehmens

Seit ihrer Griindung hat sich die POLIS AG an den Anforderungen des Kapitalmarktes orientiert. Die langfristige Schaffung von Werten

mit hoher Transparenz wurde immer als Leitmotiv der Unternehmensfiihrung verstanden. POLIS ist mehrfach als transparente Immo-

bilien-AG ausgezeichnet worden, zuletzt in dem Transparenz-Index der DVFA fir deutsche Immobilienaktiengesellschaften. Dies

bestatigt unser Selbstverstandnis, detailliert Gber unser Immobilienportfolio zu informieren. Wesentliche Einzelangaben zu jedem

Gebdude und dessen Bewertung werden im Internet (www.polis.de) und in der Portfoliolibersicht im Geschaftsbericht veréffentlicht.

Unsere fokussierte Strategie haben wir von Beginn an eingehalten:

Fokussierung: Wir konzentrieren uns auf Biiroimmobilien in innerstédtischen Lagen an den 20 bedeutendsten deutschen Biiro-

standorten. Dabei richten wir uns u. a. nach dem »Stédte-Ranking« des Research-Unternehmens BulwienGesa AG.

»Core« his »Value Added«: Wir kaufen sowohl gut vermietete Objekte mit moderner Ausstattung und allenfalls geringfigigem
Optimierungspotenzial, die einen gesicherten Cashflow erwirtschaften (»Core«), als auch Immobilien mit Leerstand oder Mo-
dernisierungshedarf, die ein konkretes Wertsteigerungspotenzial aufweisen (»Value Added«). Der Anteil der »Core«-Objekte

als Basis fiir einen laufenden und stabilen Cashflow soll dabei rd. 75% betragen.

Ausgewogenes Rendite-Risiko-Profil: Durch eine laufende Evaluierung und Steuerung der Portfoliozusammensetzung zwi-
schen »Core« und »Value Added« und einer Limitierung des Fremdkapitalanteils auf nicht mehr als 60% der Marktwerte soll die

Einhaltung eines ausgewogenen Rendite-Risiko-Profils sichergestellt werden.

Sicherung der Mietertrdge durch eine »Multi-Tenant-Strategie«: Unser Geschéaftsmodell ist in erster Linie auf Biiroimmobilien
mit mehreren Mietern gerichtet. Dadurch wird das Risiko von Mietausfallen und des Auslaufens einzelner Mietvertrage sowie
die Abhangigkeit von der Entwicklung bestimmter Branchen erheblich verringert.

Fungible ObjektgréRen: Wir investieren in Immobilien mit Marktwerten von etwa EUR 5-25 Mio.
Moderates »Buy-and-Sell-Konzept«: Erzielte Wertschdpfung soll durch einzelne Verkaufe realisiert werden.

Aktives Asset-Management und Mieterorientierung: Konsequentes Verfolgen von Werterhdhungsstrategien und Ausrichtung

aller Prozesse an den Wiinschen der Mieter gehdren zu den Grundprinzipien unserer Tatigkeit.

Kapitalmarktorientierung: Transparente Darstellung unseres Geschéaftsmodells und der Immobiliendaten und die Orientierung

an den EPRA-Standards sind fiir uns selbstverstandlich und die Basis guter Investor Relations.

Nachhaltigkeit: Das Ziel, umweltschonend, Ressourcen sparend und wirtschaftlich R&ume zu schaffen, die die Gesundheit und
die Leistungsfahigkeit unserer Mieter und ihrer Mitarbeiter sichern, ist fur uns Verpflichtung. Wir versuchen, ékologische Opti-
mierungen bei allen (Bau-)Mafinahmen und (Beschaffungs-)Prozessen zu erreichen und werden dartiber regelméRig und aus-
fiihrlich berichten.

Mittelfristiger Ausbau des Immobilienportfolios: Wir planen, unseren Bestand an Biiroimmobilien unter Beibehaltung der bisheri-
gen Fokussierungen und hohen Qualitatsanforderungen weiter auszubauen. Dadurch lassen sich Skaleneffekte erzielen, die zu

einer Steigerung der Profitabilitét beitragen.



— Erreichen des Status als REIT-AG: POLIS erfilllt fast alle Anforderungen des deutschen REIT-Gesetzes und kdnnte zeitnah
den REIT-Status annehmen. Allerdings enthélt das REIT-Gesetz gravierende Risiken und Nachteile fir REITs und ihre Aktion&-
re, insbesondere wegen der fehlenden Absicherung des REIT-Status bei MaRnahmen Dritter und bei der Gewerbesteuer. Vor-
stand und Aufsichtsrat werden Uber die Annahme des REIT-Status im Interesse des Unternehmens und seiner Aktionére ent-

scheiden, sobald die Defizite des REIT-Gesetzes beseitigt sind.

Qualifizierte Mitarbeiter

Unsere Unternehmensziele kdnnen wir nur mit qualifizierten und motivierten Mitarbeitern erreichen. Flache Hierarchien und offene
Kommunikation schaffen die Voraussetzungen fiir Eigeninitiative, Vertrauen und Leistung. Die Mitarbeiterzahl betragt 23, davon
sieben Mitarbeiter mit abgeschlossenem Hochschulstudium, die meisten anderen mit einer qualifizierten Berufsaushildung und viele
mit berufsspezifischen oder akademischen Zusatzqualifikationen. Ein hoher Anteil der Mitarbeiter hat variable Vergiitungshestand-
teile, deren Héhe am Unternehmenserfolg und dem personlichen Beitrag hierzu gemessen wird. Zwei Auszubildende werden zu

Immobilienkauffrauen ausgebildet.

Wesentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren

Entwicklung des Marktes fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland

Die Tochtergesellschaften der POLIS Immobilien AG erzielen Ertrdge aus Mieteinnahmen und aus Verkdufen von Immobilien.
Daneben haben die Ergebnisse der Neubewertung des Immobilienbestands (durch deren Einfluss auf die Beteiligungshewertung)
einen hohen Einfluss auf unser Jahresergebnis. Die Konditionen von Neu- und Anschlussvermietungen, von An- und Verkdufen
und die Entwicklung der Marktwerte werden maRgeblich von der Entwicklung des deutschen Bilroimmobilienmarktes gepréagt.
Dieser wird von makrotkonomischen Faktoren, inshesondere dem Wirtschaftswachstum, dem Zinsniveau, der Erwartung der
Unternehmen dber ihre kiinftige Entwicklung, dem Angebot von und der Nachfrage nach Biroimmobilien sowie der Attraktivitat des

Standortes Deutschland und den gesetzlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen beeinflusst.

Das Ergebnis von POLIS ist ferner abhangig von der Marktentwicklung an den Standorten unserer Immobilien, die individuellen,
regionalen Faktoren ausgesetzt sind, wie beispielsweise der demographischen Entwicklung, der regionalen Wirtschaftsentwicklung,

der Entwicklung des Dienstleistungssektors, dem Angebot an Biiroflachen oder dem Zu- oder Wegzug von Unternehmen.

Entwicklung der Mieteinnahmen

Durch das allgemeine Mietpreisniveau von Blroimmobilien in Deutschland oder aus Objekt- oder Lage spezifischen Griinden kon-
nen bei Anschlussvermietungen veranderte Preise pro m? erzielt werden. Generell gilt, dass eine ansteigende Leerstandsguote in
einem Markt zu reduzierten Mieterldsen filhrt und umgekehrt. Da viele Mietvertrage eine Klausel zur Anpassung der Miete an die

Inflationsentwicklung vorsehen, hat auch die Inflationsrate Einfluss auf die Mieterldse der Tochtergesellschaften.

Finanzierungsaufwand und Zinsniveau

Wir finanzieren den Erwerb von Immobilien typischerweise unter Einsatz eines Fremdfinanzierungsanteils von 60% des Immobi-
lienwertes durch Bankdarlehen. Die Bankdarlehen der POLIS und des POLIS-Konzerns werden in vertretbarem Umfang variabel
gehalten, um von niedrigen kurzfristigen Zinsen zu profitieren. Fir die variabel verzinslichen Bankverbindlichkeiten werden teilweise
Zinssicherungsgeschéfte abgeschlossen. Die Ertragskraft der POLIS wird daher von der Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus

erheblich beeinflusst.



Wettbewerbsposition

Marktumfeld

Von den Buromietflachen in Deutschland befinden sich laut einer Studie der BulwienGesa AG 60% an den 20 bedeutendsten Biiro-
standorten, auf die sich POLIS konzentriert. Die Eigenttimerstruktur ist stark fragmentiert. Nur ein geringer Anteil der Biroflache in
Deutschland befindet sich im Eigentum bdrsennotierter Immobiliengesellschaften oder Fondsgesellschaften, ein im internationalen
Vergleich verhéltnismaRig hoher Anteil weiterhin im Besitz von Unternehmen oder privaten Investoren. Der Markt fir die Akquisition

und Verwaltung von Biiroimmobilien bleibt groR und fiir spezialisierte Immobiliengesellschaften weiter aushaufahig.

POLIS-Positionierung

In diesem Marktumfeld verstehen wir uns als Spezialist fir die Modernisierung und das aktive Management von Buroimmobilien in
einem sehr auf ihre Lage, ObjektgroRe und Flachenqualitdt fokussierten Segment. Unsere Immobilien befinden sich oft in sehr
guten Biirolagen, bewegen sich haufig zwischen den fir Privatinvestoren und institutionellen Investoren interessanten Gréf3enord-
nungen und bieten eine hohe Flachenqualitdt zu einem moderaten Mietpreis. Mit diesem Konzept hat POLIS ein Alleinstellungs-

merkmal unter den bdrsennotierten deutschen Immobilienunternehmen.

Uberblick tiber den Geschéaftsverlauf

Entwicklung des Immobiliengeschafts

Im Geschéftsjahr 2009 hat sich der Immobilienbestand unserer Tochtergesellschaften nicht wesentlich veréndert. Wir versuchen,
unser Portfolio durch einzelne VerauRerungen laufend zu optimieren. Im Rahmen dieser Optimierung hat eine Tochtergesellschaft

im 3. Quartal das Wohngebaude ,Collinistral3e 2 in Mannheim von dem benachbarten Biirogebaude real geteilt und verauRert.
Modernisierungen
e KolIn, Konrad-Adenauer-Ufer: Grundausbau fertig gestellt

Bei dem Modemisierungsobjekt Konrad-Adenauer-Ufer ist der Grundausbau fertig gestellt. Es steht damit in erstklassiger Lage
unmittelbar am Rheinufer ein nachhaltig saniertes, effizientes und qualitativ hochwertiges Gebaude zur Verfiigung, so dass wir trotz
der aktuellen Marktsituation von einer guten Vermietbarkeit ausgehen. Unsere Modernisierungstatigkeit wurde von der Deutschen
Gesellschaft filr nachhaltiges Bauen (DGNB) mit dem Vorzertifikat filr nachhaltiges Bauen in Silber ausgezeichnet. Das Gebaude

wird unter Einsatz von Geothermie beheizt und gekihlt. Derzeit fihren wir Gespréche mit Mietinteressenten.
e Stuttgart, Quartier Biichsenstrale:  Revitalisierung hat begonnen

In der Biichsenstral3e 26/26b haben wir nach dem planméRigen Auszug des Mieters die komplette Revitalisierung des Gebaudes
begonnen. Geplant ist, den Erdgeschossbereich des direkt am S-Bahnhof Stadtmitte gelegenen Gebaudes durch eine Theater- und
Gastronomienutzung deutlich aufzuwerten, das bisher nur ungeniigend genutzte Dachgeschoss abzutragen und stattdessen ein
gut nutzbares Staffelgeschoss mit Biironutzung zu errichten, ein weiteres Geschoss mit Wohnnutzung aufzustocken und mit einer
neuen Fassade ein hochwertiges Birogebdude zu etablieren. Die Baumafinahmen haben begonnen. Die Fertigstellung ist im
3. Quartal 2010 geplant. Auch bei diesem Objekt legen wir auf Nachhaltigkeit besonderen Wert. Das Gebaude hat ebenfalls das
Vorzertifikat der DGNB fir nachhaltiges Bauen in Silber erhalten. Ein erster Mietvertrag mit dem offentlich geforderten Renitenz-
theater Uber 15 Jahre wurde im Februar 2010 abgeschlossen. Deshalb rechnen wir mit einer zeitnahen Umsetzung des geplanten

Gastronomiekonzepts im Erdgeschoss. Mit weiteren Mietinteressenten werden Erfolg versprechende Gespréche gefiihrt.



Das Nachbargebdude BiichsenstralRe 28 wird ebenfalls umfangreich modernisiert, deutlich aufgewertet und im 3. Quartal 2010
vermietbar sein. Fir die weiteren Gebaude in dem Quartier werden jeweils nach Auslaufen der vorhandenen Mietvertrage Nach-
nutzungskonzepte erarbeitet und umgesetzt, so dass im gesamten Quartier unterschiedliche Mietflachen und —qualitéten ange-
boten werden. Das Quartier liegt in einem stédtebaulichen Sanierungsgebiet, was zu einer Aufwertung des gesamten Umfeldes

beitragen und sich nicht nur durch unsere Mal3nahmen zukiinftig zu einem belebten und bekannten Biirostandort entwickeln wird.
o Disseldorf, Kasernenstral3e: Neupositionierung des Gebdudes hat begonnen

Auch das Gebéaude in der Kasernenstrale wird umfassend saniert. Die Lage des Geb&udes an zwei FuBgangerzonen hat sich in
den letzten Jahren deutlich verbessert. Aus diesem Grunde wird der Einzelhandelsbereich im Erdgeschoss neu geordnet und in das
1. OG ausgeweitet. Die Fassade und die Fenster werden erneuert und das Staffelgeschoss neu ausgebaut. Bis auf eine Einzelhan-
delsflache sind alle Mieteinheiten bereits vermietet. Nach der Fertigstellung im Sommer 2010 wird das Geb&ude neu erscheinen

und einen Anziehungspunkt in der Kasernenstral3e darstellen.
e Hamburg, DomstraRe:  Modernisierungsplanung abgeschlossen

In der Domstral3e ist die Modernisierungsplanung fertig gestellt und genehmigt, so dass mit den Modernisierungsarbeiten begonnen
werden kann. Weil sich derzeit vier Modernisierungsprojekte im Bau befinden, wurde (iber den Zeitpunkt der Modernisierung und

magliche Handlungsalternativen noch nicht entschieden.
Vermietungsgrad im Wesentlichen durch planmaRige Revitalisierung voriibergehend gefallen

Der Vermietungsstand im Portfolio zum 31. Dezember 2009 ist im Vergleich zum Vorjahresende durch den planméRigen Beginn
der Revitalisierungsmal3nahmen in drei Objekten und die schwierige Marktverfassung auf 69% (i. Vj. 81%) gefallen. Bei den Immo-
bilien, die mindestens seit dem 01. Januar 2008 im Bestand sind, und ohne Berlicksichtigung der Revitalisierungsobjekte ist der

Vermietungsgrad von 85% zum 31. Dezember 2008 auf 80% zum 31. Dezember 2009 gesunken (»Like for Like«).

Bis zum 31.12.2009 ist es uns gelungen, in den Tochtergesellschaften 10.215 m2 mit einem (iber die Laufzeiten vertraglich gesi-
cherten Mietvertragsvolumen von rd. TEUR 7.880 und einer durchschnittiichen gewichteten Laufzeit von 4,5 Jahren und mit einer
effektiven Miete von 12,73 EUR pro m2 neu zu vermieten. Der grofte Vermietungsabschluss des Jahres betraf das Gustav-
Heinemann-Ufer in KoIn, fir das mit der Fachhochschule Kéin Mietvertrage Gber rd. 2.800 m? abgeschlossen wurden. Die durch-
schnittliche Restlaufzeit aller bestehenden Mietvertrége betragt 2,5 Jahre. Die durchschnittiiche Miete im Portfolio betrégt derzeit rd.
11,10 EUR pro m2,



Standortbezogene Darstellung der Vermietungssituation

Vermietungs-|  Vermietungs-

Mietflache zum| Mietflache zum grad per grad per

31.12.2008 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009

m?2 m? % %

Berlin 16.000 16.000 85% 86%*
Dortmund 2.800 2.900 84% 59%
Disseldorf 21.800 21.700 83% 73%
Duisburg 1.600 1.600 90% 65%
Frankfurt am Main 3.500 3.500 100% 100%
Hamburg 16.700 16.900 67% 55%
Hannover 6.200 6.200 94% 94%
Kassel 2.200 2.200 96% 96%
Koln 30.200 32.100 65% 65%
Mainz 4.600 4.700 91% 91%
Mannheim 2.000 1.600** 90% 96%**
Minchen 3.200 3.200 76% 84%
Stuttgart 22.100 23.200 94% 46%
132.900 135.800 81% 69%

*inkl. der selbst genutzten Biiroetage
** ohne CollinistraRe (Verkauf zum 31.12.2009)

In den Standorten mit Revitalisierungsobjekten (Hamburg, KéIn und Stuttgart) ist der Vermietungsgrad deutlich gesunken bzw. in
Kéln trotz Vermietungserfolgen in anderen Objekten nicht gestiegen. In Dortmund wurde die Erdgeschossflache nach dem Bilanz-
stichtag langfristig an eine Gastronomiekette vermietet, so dass sich der Vermietungsgrad bereits auf 85 % erhéht hat. Eine Darstel-

lung iber den Vermietungsgrad der einzelnen Gebdude findet sich in der Portfolioiibersicht im Geschéftshericht.



Mietertrége im Uberblick

Gegliedert nach Objekten an den A-Standorten entwickelten sich die Mieteinnahmen seit 2005 wie folgt:

TEUR 2005 2006 2007 2008 2009
LuisenstraBe 46 455 494 553 627 607
Potsdamer StraBe 58 388 525 818 886 830
Rankestrae 5/6 437 719

Berlin 843 1.019 1.371 1.950 2.156
Berliner Allee 42 28 237 286
Berliner Allee 44 530 558 563 567 138
Berliner Allee 48 66 277 308 318
Immermannstrale 11 16 170 202
Kasernenstr. 1 695 77 697
Steinstr. 11 466 513 519 389 426
Steinstr. 27 507 503 540 531 534

Dusseldorf 1.503 1.640 2.638 2.979 2.600
Gutleutstr. 26 937 972 972 750 750

Frankfurt a. M. 937 972 972 750 750
Domstr. 10/Schauenburger Str. 15 + 21 227 304 139
Ludwig-Erhard-Str. 14 111 443 510 781
Bugenhagenstrale 5 195 224
SteinstraBe 12-14 2 396

Hamburg 111 670 1.011 1.540
Ebertplatz 1 246 487 482
Gustav-Heinemann-Ufer 54 145 620 444
Hansaring 20 38 227 305
Konrad-Adenauer-Ufer 41-45 0 0 0
Neumarkt 49 488 481
WeyerstraRe 79-83 437 873

Kéln 429 2.259 2.584
LessingstraBe 14 10 459 458

Miinchen 10 459 458
Boblinger Str. 8 36 241 245
Tubinger Str. 31 + 33 555 555 561
Quartier Biichsenstra3e 951 1.899 1.290

Stuttgart 1.542 2.695 2.095

Summe "A-Stadte" 3.283 3.742 7.632 12.103 12.183

Sonstige Objekte 857 1.823 1.833

2004-2009 verauBerte Objekte 2.134 624 1.320 993 19

Effekte aus der Abgrenzung mietfreier Zeiten 70 -51 -21 74 -131

Summe 5.487 4.315 9.788 14.993 13.904

In Berlin ist im Staffelgeschoss der Rankestrale eine neue hochwertige Biroflache entstanden, deren Vermietung wir fir 2010
erwarten. In Disseldorf wurde der Mietvertrag mit dem Hauptmieter der SteinstraBe 27 um das Erdgeschoss erweitert und
insgesamt verlangert. Dort wurde ein hochwertiger Empfangs- und Burobereich geschaffen. Der Hauptmieter in der Berliner
Allee 44 ist im 1. Quartal wegen Zahlungsunfahigkeit ausgezogen. Das Gebaude haben wir inzwischen modernisiert und eine
Etage neu vermietet. In Hamburg wurden Fassade, Eingangsbereich und Treppenhaus der BugenhagenstraRe modernisiert
und zwei Etagen als Loftbliros neu positioniert. Die Planungen fir die Modernisierung des Staffelgeschosses im Gustav-
Heinemann Ufer in KéIn sind weit fortgeschritten und werden im Jahr 2010 umgesetzt. Der plangemalie Auszug des gréfiten
Mieters Anfang 2009 wurde inzwischen durch Neuvermietungen ausgeglichen. In der WeyerstraRe wurde der Einzelhandelsbe-
reich neu strukturiert und vollstdndig vermietet. In der Munchener Lessingstrale wurden das Treppenhaus modernisiert und

samtliche Fenster erneuert, in 2010 wird der Eingangsbereich optimiert, so dass sich das Gebadude deutlich verbessert zeigt.



Gesamtaussage zum Geschéftsverlauf

Die Mietertrége im Portfolio sind aufgrund der MalBnahmen in mehreren Revitalisierungsobjekten gesunken. Hohe und zahlreiche
Investitionen unserer Tochtergesellschaften haben die Qualitit des Portfolios weiter erhdht und werden zukiinftig zu verbesserten
Ergebnissen flihren, haben in diesem Jahr aber Abwertungen nicht verhindern kénnen. Die Vermietung ist in einem schwierigen
Jahr relativ erfolgreich gewesen. Dennoch ist die Vermietungsquote, bedingt durch die o. g. MalRnahmen, gesunken. Sie sollte sich

aber nach Abschluss der Baumafinahmen schnell verbessern lassen.
Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

Ertragslage

Negatives Jahresergebnis aufgrund von Bewertungsverlusten

Das Ergebnis fiir das Geschéftsjahr 2009 hat sich gegeniiber dem Vorjahr auf TEUR -5.094 (i. Vj. TEUR -931) verringert. Wesentli-
che Einflussfaktoren waren

a) Immobilienabwertungen, die zu auRRerplanméRigen Abschreibungen auf Beteiligungen an verschiedenen Objektgesellschaften
von insgesamt TEUR 4.071 gefiihrt haben. Dem stehen Zuschreibungen bei Beteiligungen gegentiber, die in den Jahren zuvor
abgeschrieben waren und nun aufgrund einer Marktwertverbesserung einen Teil des Wertes aufgeholt haben (TEUR 856, Vj .
EUR 4.222)

b) negative Marktwertdnderungen der derivativen Finanzinstrumente in Hohe von TEUR 1.189 (Vj. 2.522), die eine weitere Erho-
hung der betreffenden Drohverlustriickstellung erforderlich machten,

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen konnten gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 495 auf TEUR 1.198 gesenkt werden (V).
TEUR 1.693). Dies ist im Wesentlichen auf gesunkene Rechts- und Beratungs-, Due Dilligence-Kosten sowie geringere Kosten fiir

Geschafts- und Quartalsherichte zuriickzuftihren.
Finanzlage
Solide Finanzierung durch hohe Eigenkapitalquote

Das Eigenkapital ist aufgrund des Jahresfehlbetrags auf rd. EUR 134 Mio. im Jahr 2009 gesunken. Mit einer Eigenkapitalquote von
rd. 76 Prozent (im Konzem rd. 50%) zum Jahresende weist POLIS weiterhin eine solide Kapitalstruktur auf und kann damit nicht nur
den Risiken aus der weiterhin schwierigen konjunkturellen Lage begegnen, sondern hat dartiber hinaus die Mdglichkeit, zusétzli-

ches Kapital zu weiter guten Konditionen aufzunehmen, um etwaige Investitionschancen in der Zukunft wahrzunehmen.

Die POLIS AG verfiigte am Jahresende (iber liquide Mittel in Hohe von TEUR 1.852 (i. Vj. TEUR 1.757). Durch das konzermnweite
Liquiditatsmanagement wird der Liquiditatshestand bei gleichzeitig bestehenden Kreditlinien weiterhin niedrig gehalten, um die

Zinshelastung zu optimieren.

Teilweise sehen die Kreditvereinbarungen (bliche Auflagen zur Aufrechterhaltung bestimmter finanzwirtschaftlicher Kennzahlen auf
Objekt- oder Kreditportfolioebene (»Loan to Value« von 65 his 80%/Debt Service Coverage Ratio von 1,10 bis 1,20) vor. Aufgrund
des Leerstands in den Revitalisierungsobjekten und der schwachen Markiverfassung gab es in einem Fall eine Verletzung der

Kreditauflagen zum 30.9.2009, die inzwischen geheilt wurde.

Es bestehen nicht in Anspruch genommene Kredite bei Tochtergesellschaften von TEUR 17.207. Die Finanzierungen der Gesell-
schaften erfolgen ohne langfristige Zinshindung, sondern variabel auf EURIBOR-Basis. Um das Risiko von Zinsénderungen einzu-

grenzen, werden Zinssicherungsinstrumente (Caps und Swaps) eingesetzt.
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Vermdgenslage

Die Finanzanlagen verringerten sich um TEUR 10.111 auf insgesamt TEUR 144.393 aufgrund der auf3erplanmaRigen Abschrei-

bungen und dem Abgang von Beteiligungen, deren Immobilien in Vorjahren verkauft wurden.

Im Rahmen der Beteiligungshewertung wurden die Buchwerte der Beteiligungen unter Berticksichtigung des anteiligen Eigenkapi-
tals und der stillen Reserven tberpriift. Aufgrund von Wertminderungen wurden auf3erplanmafiige Abschreibungen in Hohe von
insgesamt TEUR 4.071 auf den Buchwert der Anteile an der Haus Steinstrae GmbH & Co. KG, der POLIS Objekt Potsdamer
Stral3e 58 GmbH, der POLIS Objekt LuisenstraRe 46 GmbH, der POLIS Objekt LessingstraRe 14 GmbH & Co. KG, der POLIS
Objekte Dusseldorf GmbH & Co. KG, der POLIS Objekte Duisburg Essen GmbH & Co. KG, der POLIS Objekt Rankestralle GmbH
& Co. KG, der POLIS Quartier Biichsenstrale GmbH & Co. KG sowie der POLIS Objekt Domstraie GmbH & Co. KG vorgenommen.
Weiterhin haben sich wegen Wegfalls der Griinde fiir die in den Vorjahren vorgenommenen auBerplanméRigen Abschreibungen
Zuschreibungen auf die Anteile an der Biirohaus Steinstraf3e 27 GmbH & Co. KG, der POLIS Objekt GutleutstrafRe 26 GmbH & Co.
KG, der POLIS Objekt Immermannstral’e GmbH & Co. KG sowie der POLIS Objekt Konrad-Adenauer-Ufer GmbH & Co. KG von
insgesamt TEUR 856 ergeben.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen dienen der voriibergehenden Zwischenfinanzierung von Immobilienerwerben
der Tochterunternehmen.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen umfassen ausschliel3lich kurzfristige Verbindlichkeiten aus dem kon-

zernweiten Cash-Management.

Die Ermittlung des Nettovermdgenswerts (Net Asset Value) kann nur auf Basis des IFRS-Konzernabschlusses erfolgen, da dort die
stilen Reserven der Immobilien des Konzerns berticksichtigt werden. Der Nettovermdgenswert betrdgt zum 31.12.2009
TEUR 146.685 (31.12.2008 TEUR 153.459). Bei vorhandenen 11.051.000 Aktien ergibt sich EUR 13,27 (31.12.2008 EUR 13,89) je
Aktie.

AbschlieRende Betrachtung zur Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

Die Ertragslage der POLIS Immobilien AG ist durch die auBerplanméRigen Abschreibungen im Jahr 2009 negativ. Die Ertréage aus
Beteiligungen zeigen jedoch die operative Ertragskraft. Durch die solide Kapitalstruktur (hohe Eigenkapitalquote 76%) und nicht in
Anspruch genommene Kreditlinien ist die Finanzlage sehr gut. Zukinftige Investitionen in den Beteiligungen kénnen mit den beste-
henden Finanzierungen erfolgen. Die Finanzanlagen haben sich durch die Abwertungen verringert. Der Nettovermdgenswert im

Konzem ist aufgrund des negativen Bewertungsergebnisses der Immobilien auf EUR 13,27 pro Aktie gefallen.
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Corporate Governance und Vergtitungsbericht

POLIS identifiziert sich mit den Zielen des Deutschen Corporate Governance Kodex

Mit dem Deutschen Corporate Governance Kodex sollen die in Deutschland geltenden Regeln fiir Unternehmensleitung und
-Uberwachung fiir nationale wie internationale Investoren transparent gemacht werden, um so das Vertrauen in die Unternehmens-

fihrung deutscher Gesellschaften zu starken.

POLIS identifiziert sich mit den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex, der im Jahr 2002 erlassen und zuletzt
am 18. Juni 2009 erweitert wurde. Corporate Governance betrachten wir als verantwortungsbewusste und auf langfristige Wertstei-
gerung ausgerichtete Fiihrung und Kontrolle. Wir verpflichten uns zu ethischem, transparentem und verantwortungsvollem Handeln

gegeniiber Aktionéren, Geschéftspartnemn, Mitarbeitern und der Offentlichkeit.
POLIS entsprach 2009 nahezu vollstandig den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex.

Die Erklarung zur Unternehmensfihrung gem. §289a HGB und die aktuelle Entsprechenserklérung des Vorstands und des Auf-

sichtsrats sind auf der Internetseite der POLIS (www.polis.de) verdffentlicht.

Enge Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat

POLIS unterliegt als deutsche Aktiengesellschaft dem deutschen Aktienrecht und verfiigt daher tber eine zweigeteilte Fiihrungs-

und Kontrollstruktur, die einen Vorstand und einen Aufsichtsrat umfasst.

Vorstand

Der Vorstand der Gesellschaft besteht derzeit aus zwei Mitgliedern. Der Vorstand filhrt die Geschéfte der Gesellschaft nach Mal3-
gabe der Gesetze, der Satzung der Gesellschaft und der Geschéftsordnung fiir den Vorstand. Er vertritt die Gesellschaft gegeniiber
Dritten. Der Vorstand hat zu gewahrleisten, dass ein angemessenes Risikomanagement und Risikocontrolling eingerichtet ist, damit

den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen frihzeitig erkannt werden.

Der Vorstand ist ferner verpflichtet, dem Aufsichtsrat regelméRig, mindestens vierteljghrlich, tber den Gang der Geschéfte, insbe-
sondere den Umsatz und die Lage der Gesellschaft und ihrer Tochterunternehmen, sowie in der letzten Aufsichtsratssitzung eines
Geschéftsjahres (iber die beabsichtigte Geschéaftspolitik und andere grundsétzliche Fragen der Unternehmensplanung zu berichten
und ein Budget fir das folgende Geschéftsjahr sowie eine Mittelfristplanung zur Beschlussfassung vorzulegen. Zudem ist der Vor-
stand verpflichtet, dem Aufsichtsrat so rechtzeitig iber Geschéfte zu berichten, die fiir die Profitabilitét oder Liquiditat der Gesell-
schaft von erheblicher Bedeutung sein kénnen, dass der Aufsichtsrat vor der Vornahme der Geschéfte Gelegenheit hat, dazu Stel-

lung zu nehmen. Bei wichtigen Anlassen ist der Vorstand verpflichtet, an den Vorsitzenden des Aufsichtsrats zu berichten.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht nach der Satzung der Gesellschaft sowie den §8 95, 96 Aktiengesetz (AktG) aus sechs Mitgliedern, die von
der Hauptversammlung gewahit werden. Der Aufsichtsrat bestimmt aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und einen Stellvertreter. Der

Aufsichtsrat hat sich eine Geschaftsordnung gegeben und einen Personalausschuss und Investitionsausschuss gehildet.

Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands und ist berechtigt, diese aus wichtigem Grund abzuberufen. Der Aufsichtsrat
berat den Vorstand bei der Leitung der Gesellschaft und tiberwacht dessen Geschaftsfilhrung. Nach deutschem Aktienrecht ist der
Aufsichtsrat nicht zur Geschéftsfiihrung berechtigt. Die Geschéftsordnung fir den Vorstand schreibt jedoch vor, dass das Handeln

des Vorstandes fur bestimmte Geschéfte der vorherigen Zustimmung des Aufsichtsrats bedarf.
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Der Aufsichtsrat behandelt die Quartals- und Halbjahresberichte und billigt den Jahresabschluss der POLIS Immobilien AG und des
Konzerns unter Berlicksichtigung der Prifungsherichte des Abschlusspriifers. Er tiberwacht die Einhaltung der Rechtsvorschriften,

behdrdlichen Regelungen und der unternehmensinternen Richtlinien durch das Unternehmen.

Treue- und Sorgfaltspflichten

Den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats obliegen Treue- und Sorgfaltspflichten gegentiber der Gesellschaft. Dabei ist
von den Mitgliedern dieser Organe ein weites Spektrum von Interessen, insbesondere der Gesellschaft, ihrer Aktionére, ihrer Mitar-
beiter und ihrer Glaubiger, zu beachten. Der Vorstand muss zudem das Recht der Aktionére auf Gleichbehandlung und gleichma-

Rige Information beriicksichtigen.

Directors' Dealings

Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vorstands sind nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) gesetzlich verpflichtet, den Er-
werb oder die Verdul3erung von Aktien der POLIS oder sich darauf beziehender Finanzinstrumente offenzulegen, soweit der Wert der
von dem Mitglied und ihm nahe stehenden Personen innerhalb eines Kalenderjahres getétigten Transaktionen EUR 5.000 erreicht

oder Ubersteigt.

Nach Kenntnis der Gesellschaft stellt sich der Aktienbestand des Kreises des Vorstands und Aufsichtsrats wie folgt dar:

31.12.2008 31.12.2009

Anzahl Aktien*] Anzahl Aktien*

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

*Angaben It. Mitteilung an die Gesellschaft

Rechnungslegung und Abschlussprifer

Die Rechnungslegung bei POLIS erfolgt seit dem Geschéftsjahr 2005 nach den International Financial Reporting Standards (IFRS).
Mit dem Abschlusspriifer, der KPMG Berlin, haben wir auch fiir das Berichtsjahr vereinbart, dass der Aufsichtsratsvorsitzende Uber
magliche Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde wéhrend der Priifung unverziiglich zu unterrichten ist, soweit diese nicht unverziig-
lich beseitigt werden. Der Abschlusspriifer soll auch tber alle fiir die Aufgaben des Aufsichtsrats wesentlichen Feststellungen und
Vorkommnisse, die sich bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung ergeben, unverziglich berichten. AuRerdem hat der Ab-
schlusspriifer den Aufsichtsrat zu informieren bzw. im Priifungsbericht zu vermerken, wenn er bei der Abschlusspriifung Tatsachen

feststellt, die mit der von Vorstand und Aufsichtsrat nach § 161 AktG abgegebenen Entsprechenserklarung nicht vereinbar sind.

Vergutungsbericht

Der Bericht richtet sich nach den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex und beinhaltet Angaben, die nach

den Erforderissen des Handelsgesetzbuches Bestandteil des Konzernanhanges bzw. des Konzernlageberichtes sind.

Vorstand und Fiihrungskréfte der Gesellschaft werden mit einem Fixum zuziiglich einer leistungsabhangigen Tantieme vergiitet. Die

folgende Ubersicht zeigt die auf die einzelnen Mitglieder des Vorstands entfallende Vergiitung:

2009 2008
Feste Variable Feste Variable
TEUR Vergiitung  Vergitung Gesamt Verglitung  Vergiitung Gesamt
Dr. Alan Cadmus 185 46 231 185 58 243
Dr. Matthias von Bodecker 130 33 163 130 40 170
Summe 315 79 394 315 98 413
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Gemal den im Marz 2009 mit den beiden Vorstanden fiir die Zeit nach dem 01.01.2010 neu abgeschlossenen Nachtrdgen zu den

Dienstvertragen vom Dezember 2006 gelten die folgenden Regelungen:

Feste Vergltung: Herr Dr. Cadmus erhélt fiir seine Tétigkeit eine feste Tatigkeitsvergiitung von jahrlich brutto TEUR 200 und Herr
Dr. von Bodecker von TEUR 150. Die Gesellschaft stellt jedem Vorstandsmitglied ein Dienstfahrzeug zur Verfligung. Der Wert der

Sachbez(ige fir Herm Dr. Cadmus und Herrn Dr. von Bodecker betragen je TEUR 9.

Variable Vergiitung: Die Vorstandsmitglieder erhalten eine jahrliche Tantieme von bis zu 50% der vereinbarten festen Tatigkeits-
verglitung, die sich am Grad der Erreichung von Unternehmenszielvorgaben und der Erfilllung individueller Zielvorgaben orientiert,
die vom Aufsichtsrat zu Beginn des jeweiligen Geschaftsjahres festgelegt werden. Bei Nichtentstehen dieses Anspruches kann der
Aufsichtsrat den Mitgliedern des Vorstands unter Berlicksichtigung des Jahresergebnisses, der persénlichen Verantwortung des
Vorstandsmitgliedes fiir das Jahresergebnis sowie der sonstigen Erfolge und der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft dennoch eine

inihr pflichtgemé&Res Ermessen gestellte Tantieme von maximal TEUR 30 gewahren.

Vergitung bei Ausscheiden: Fiir den Fall einer vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit ist ein Abfindungscap von zwei Jah-

resvergutungen, maximal eine Vergiitung der Restlaufzeit des Dienstvertrages, vereinbart.
Beschreibung des Aktienoptionsprogramms

Mit Hauptversammlungsbeschluss vom 4. Juli 2008 wurde der Vorstand der POLIS AG ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
ein Aktienoptionsprogramm fiir die Mitglieder des Vorstands und der Fihrungsebene zu implementieren. Im Rahmen dieses Pro-
gramms sollen Optionen (Bezugsrechte) auf bis zu 130.000 nennwertlose Stiickaktien gewahrt werden. Ein Bezugsrecht berechtigt
zum Kauf einer Stiickaktie.

Die Bezugsrechte sind von der Entwicklung zweier Erfolgsparameter abhéngig; beide stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit der
Entwicklung der Aktie der Gesellschaft;

a) absolute Hirde

Die Bezugsrechte der ersten Tranche diirfen nur ausgetibt werden, wenn der Borsenkurs der Aktie der POLIS AG innerhalb des Refe-
renzzeitraums von sechs Wochen vor dem ersten Tag des ersten Ausiibungszeitraums EUR 14,50 tbersteigt. Es gilt der hichste
gewichtete Schlusskurs der Aktie an fiinf aufeinanderfolgenden Tagen innerhalb des Referenzzeitraums. Fiir darauf folgende Tranchen

wird eine Steigerung der kumulierten Performance der Aktie um jeweils 24 Prozentpunkte als Zielwert vorgegeben.
b) relative Hirde

Zusétzlich diirfen Bezugsrechte nur ausgetibt werden, wenn sich die kumulierte prozentuale Performance der Aktie der POLIS AG im
Zeitraum zwischen Zuteilung und Ausilbung des Bezugsrechts um mehr als finf Prozentpunkte besser entwickelt als die des Ver-

gleichsindexes DAXsubsector Real Estate Performance Index der Deutsche Borse Group.

Die Aktienoptionen kénnen his zum Ablauf von fiinf Jahren und mit einer Sperrzeit von drei Jahren nach dem Einrdumungsdatum
ausgedibt werden. Im betreffenden Zeitraum kdnnen die Bezugsrechte wéhrend zwei definierter Perioden von 20 Handelstagen pro
Geschéftsjahr ganz oder teilweise ausgetibt werden. Die Austibungszeitrdume beginnen mit dem sechsten Borsenhandelstag an der
Frankfurter Wertpapierbérse nach dem Tag der Veréffentiichung des Jahresberichts sowie des Berichts fiir das Halbjahr des Geschafts-
jahres der POLIS AG.

Optionen, die nach dem fiinften Jahrestag des Einrdumungsdatums nicht ausgedibt sind, verfallen entschadigungslos. Ebenfalls verfal-

len Optionen, die bei Austritt eines Mitarbeiters aus dem Unternehmen noch nicht tibertragen wurden.
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Im Geschéftsjahr 2009 wurden keine aktienbasierten Vergiitungen gewahrt. Im Vorjahr wurden 26.000 Bezugsrechte mit einem Markt-
wert von EUR 17.810 eingerdumt. Diese Bezugsrechte sind weiterhin ausstehend, eine Ausiibung ist noch nicht méglich.
Verglitung des Aufsichtsrats

(1) Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhélt eine feste Vergitung in Héhe von EUR 10.000 pro Geschéftsjahr. Gehort ein Mitglied

dem Aufsichtsrat nur fiir einen Teil des Geschaftsjahres an, bestimmt sich die Vergiitung pro rata temporis.

(2) Neben der festen Verglitung gem. Absatz (1) erhalten die Mitglieder des Aufsichtsrats eine Dividenden abhéngige Vergiitung,

die hochstens 100% der festen Vergiitung nach Absatz (1) betragen darf.

(3) Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhélt das Doppelte der in Absatz (1) und (2) genannten Vergltung, der Stellvertreter des

Vorsitzenden das Anderthalbfache der in Absatz (1) und (2) genannten Vergltung.

(4) Jedes Mitglied eines Ausschusses des Aufsichtsrats, der mindestens einmal im Geschéftsjahr und unabhéngig von einer Sitzung
des Aufsichtsrats getagt hat, erhalt 10% der in Absatz (1) und (2) genannten Verglitung, der Vorsitzende eines Ausschusses des
Aufsichtsrats, der mindestens einmal im Geschéftsjahr und unabhéngig von einer Sitzung des Aufsichtsrats getagt hat, erhalt 20% der

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

(6) Die Gesellschaft hat in ihrem Namen zu Gunsten der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats eine Vermdgensscha-

denshaftpflichtversicherung zu marktiiblichen Bedingungen abgeschlossen.
(7) Jedem Mitglied des Aufsichtsrats werden die ihm bei Wahrnehmung seines Amtes entstandenen Auslagen ersetzt.

Die Aufsichtsrate erhalten fiir das Geschéftsjahr 2009 die nachstehend aufgefilhrten, festen Vergitungen:

TEUR
Carl-Matthias von der Recke (Vors.) 22
Klaus R. Miiller (Stellv. Vors.) 18
Arnoldus Brouns 11
Wolfgang Herr (seit 19.06.09) 5
Ralf Schmechel 11
Benn Stein 11
Jiirgen von Wendorff (bis 19.06.09) 5
Summe 83

Change of Control

Fiir den Fall einer Ubernahme der Gesellschaft sehen die Dienstvertrége mit den Vorsténden der POLIS keine besonderen Rege-
lungen vor. Firr die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands und fir die Anderung der Satzung gelten die gesetz-
lichen Bestimmungen der §8 84, 85 AktG und 8§ 133, 179 AktG.
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Abhangigkeitshericht

Da die Mann Immobilien-Verwaltung AG 53,2% der Anteile an POLIS hélt, ist POLIS gemal3 § 17 Abs. 1 und 2 AktG abhéngiges
Unternehmen der Mann Immobilien-Verwaltung AG. Demzufolge hat der Vorstand gemal § 312 AktG einen Bericht tber die Be-

ziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhangigkeitshericht) fir den Zeitraum 01.01.2009 bis zum 31.12.2009 erstellt.

Die Schlusserklarung des Vorstands lautet: ,Unsere Gesellschaft erhielt bei jedem im Bericht des Vorstands iber Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen der POLIS Immobilien AG fir den Zeitraum vom 01. Januar bis 31. Dezember 2009 aufgefiihrten
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung. Dieser Beurteilung liegen die Umsténde zu Grunde, die uns im Zeitpunkt, in
dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bekannt waren. Weder im Interesse noch auf Veranlassung der herrschenden
Gesellschaft oder eines mit ihr verbundenen Unternehmens wurden MaBnahmen zum Nachteil der Gesellschaft durchgefuhrt oder

unterlassen.”

Bericht zur Ubernahmesituation

Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital ist in 11.051.000 Stammaktien mit einem Nennwert von je 10,00 EUR eingeteilt.

Erméchtigung zum Erwerb und zur Verwertung eigener Aktien

Die POLIS Immobilien AG hat im Geschéftsjahr 2009 folgende Kapitalmalinahme auf Grundlage der Beschlussfassung der Haupt-
versammlung am 19. Juni 2009 durchgefiihrt. Die Gesellschaft wurde bis zum 15.12.2010 erméchtigt, eigene Aktien, beschrénkt auf
einen rechnerischen Anteil am Grundkapital von insgesamt bis zu EUR 11.051.000, ganz oder in Teilbetragen, einmal oder mehr-
mals ausgetbt, zu erwerben. Ein Erwerb ist (iber die Bérse oder im Rahmen eines dffentlichen Riickkaufangebots mdglich und

verpflichtet den Vorstand bei Erwerb zur Unterrichtung der Hauptversammiung bzgl. der Griinde und des Zwecks.

Aktionarsstruktur

Mehrheitsaktion&r mit einer Beteiligung an der POLIS von rd. 53,2% ist seit Oktober 2008 die Mann Immobilien-Verwaltung AG.
Durch die Unterstitzung des finanzstarken Grof3aktionars filhlen wir uns in unserer Strategie bestatigt. Die Mann-Gruppe hat unse-

re Strategie stets mitgetragen und unser Wachstum schon vor unserem Bérsengang mit erheblichem Kapital unterstiitzt.

Weitere GroRRaktionare sind die Bouwfonds Asset Management Deutschland GmbH, Berlin (20,2%), und Contrarian Capital Mana-
gement L.L.C., Greenwich, USA (8,1%). Der Streubesitz der POLIS nach der Definition der Deutschen Borse betragt derzeit rd.
31,7%.

Nachtragsbericht

Es gibt keine bereits vertraglich vereinbarten Immobilientransaktionen, die erst nach dem Bilanzstichtag bilanzwirksam werden.

Am 15.01.2010 wurde ein Forward-Swap mit einer Laufzeit vom 03.10.2011 bis 30.9.2016 uber ein Nominalvolumen von
EUR 5 Mio. zu einem Swapsatz von 3,47% abgeschlossen. Am 05.03.2010 wurde ein Swap mit einer Laufzeit von 5 Jahren (iber

ein Nominalvolumen von EUR 10 Mio. zu einem Swapsatz von 2,41 % abgeschlossen.
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Risikobericht

Risiko- und Chancenmanagementsystem

Das vom Vorstand eingefiihrte Risikomanagementsystem hat sich als effizient bewahrt. Wir kénnen unsere Risikosituation ange-
messen steuern, so dass alle derzeit bekannten Risiken begrenzt und (iberschaubar sind und der Bestand des Unternehmens

gesichert ist.

Die Unternehmensstrategie bildet die Basis unserer Risikostrategie zur systematischen Risikofriiherkennung. Die Unternehmens-
ziele und -strategie der POLIS sind vom Vorstand in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat erarbeitet worden. Sie sind in der strategi-

schen Planung umgesetzt und werden durch das Berichtswesen angemessen (iberwacht.

Die strategische Unternehmensplanung stellt einen Schwerpunkt des Risikomanagements dar. Sie wird unter Einbeziehung von

operativen und finanzwirtschaftlichen Risiken erstellt, damit potenzielle Risiken vor inrem Eintritt bewertet werden.
Unsere Risikostrategie hat die folgenden Kernpunkte:
e selektiver Zu- und Verkauf einzelner Immobilien zur Verbesserung der Portfoliostruktur

e »Multi-Tenant-Strategie« reduziert das Mietausfallrisiko und die Wahrscheinlichkeit, dass umfassende Mietflachen zeit-

gleich zur Neuvermietung anstehen
e  aktives Bestandsmanagement - ziigige und intensive Vermarktung freier Flachen reduzieren die Leerstandsrisiken
e zentrales Monitoring (Bonitétspriifung und -tiberwachung, Mahnwesen) zur Friiherkennung von Bonitétsrisiken

e konservative Finanzierungsstrategie mit einem Eigenkapitalanteil von mindestens 40% reduziert den Einfluss von Zins-
schwankungen. Kredite sollen planmaRig im Umfang von mindestens 50 bis 80% durch Festzinsvereinbarungen oder

durch derivative Finanzinstrumente gegen Zinsrisiken gesichert werden

Unternehmensinternes Steuerungssystem

Steuerungssystem

Wir steuern POLIS nach wertorientierten Ansétzen, um den Unternehmenswert nachhaltig zu steigern und fiir die Aktiondre der

Gesellschaft eine Rendite zu erwirtschaften, die dem Risikoprofil der Gesellschaft entspricht.

Das Steuerungssystem stellt einen integrierten Prozess zwischen Asset- und Portfoliomanagement einerseits und dem Bereich
Finanzen und Controlling andererseits dar. In regelmaRigen Abstanden stellt das Management die prognostizierten Wertansatze im
Rahmen eines Soll-Ist-Vergleiches den tatséchlich erzielten Ergebnissen gegenuber. Abweichungen fihren zur Erarbeitung von

Handlungsalternativen, die im Rahmen des Vermietungsgeschéftes oder der Portfoliooptimierung umgesetzt werden.

Steuerungskennzahlen

Wir ermitteln den internen ZinsfuR (IRR) einer maglichen Investition und vergleichen diesen mit einem dem Risiko entsprechenden
Mindestzins. Als bestandshaltende Immobilien-AG verwendet POLIS ergénzend ein Net-Asset-Value-Modell (Nettovermdgenswert)
zur Steuerung des Unternehmens und zur Verbesserung der Transparenz. Der NAV (Net-Asset-Value) stellt die Summe der Immo-

bilienwerte und sonstiger Aktiva abzuglich der Verbindlichkeiten und sonstiger Passiva der Gesellschaft dar (siehe Vermdgenslage).
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Darstellung und Quantifizierung der Einzelrisiken

Finanzwirtschaftliche Risiken

POLIS ist inshesondere dem Zins- und Liquiditétsrisiko ausgesetzt.

Zinsanderungsrisiken treten durch marktbedingte Schwankungen der Zinssatze auf. Diese wirken sich auf die Héhe der Zinsauf-
wendungen aus. Zum 31.12.2009 beliefen sich die variabel verzinslichen Bankverbindlichkeiten des POLIS-Konzerns auf
TEUR 116.248, davon wurden TEUR 55.775 durch Zins-Swaps in festverzinsliche Verbindlichkeiten transformiert und weitere
TEUR 5.000 durch Zins-Caps gesichert. Die festverzinslichen Bankverbindlichkeiten betrugen TEUR 18.598. Der Anteil der variabel
verzinslichen ungesicherten Bankverbindlichkeiten betragt somit 41%. Diese Position wird fiir vertretbar gehalten. POLIS ermittelt
anhand einer Cashflow-at-Risk-Analyse, welche Auswirkungen sich auf Gewinn und Verlust sowie auf das Eigenkapital ergeben
wiirden, wenn sich Anderungen der Zinssétze ergeben wiirden. Dabei wird der Cashflow fiir einen Prognosezeitraum von vier
Jahren ermittelt, der sich bei einer Parallelverschiebung der Zinskurve um 100 Basispunkte ergibt. Zum 31. Dezember 2009 lag das
Risiko aus einem unterstellten Anstieg der Zinssatze um 100 Basispunkte bei TEUR 555 p. a. (Vj. TEUR 585). Aus sinkenden

Zinssatzen wirden sich entsprechende Erfolgswirkungen ergeben.

Die Zinsrisiken werden konzernweit in Héhe von 50-70% der Kreditvolumina durch Zinssicherungsinstrumente gegen Zinsanderungs-

risiken gesichert.

Zur Uberwachung der aktuellen Liquiditétssituation wird ein konzerweites Cash Management eingesetzt. Von den Verbindlichkeiten
des Konzerns gegenliber Kreditinstituten werden in 2010 TEUR 11.957 fallig, die verldngert und aufgrund des geringen Loan-to-
Values von 39% um EUR 6,7 Mio erhoht werden sollen. Zur Finanzierung der geplanten Investitionen des Konzerns in 2010 von rd.
EUR 15 Mio. wird ein Darlehen von EUR 6 Mio. aufgenommen, die tbrigen Mittel stehen durch die vorgenannte Nachfinanzierung

sowie durch den Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit zur Verfiigung.

Der Zugang zu Fremdkapital war selbst fiir gut kapitalisierte Unternehmen im Jahr 2009 nur mit gestiegenen Risikoaufschidgen
maglich. POLIS ist auch in dieser Marktverfassung konzeptionell durch die Strategie eines dauerhaft niedrigen Verschuldungsgra-
des von max. 60% gut positioniert. Mit einer Eigenkapitalquote von rd. 50% im Konzernabschluss und verfiigharen, nicht in An-
spruch genommenen Kreditlinien von TEUR 17.207 treten bei in 2010 félligen Krediten von TEUR 11.957 keine Finanzierungseng-

passe auf.

Die Kredite im Konzern weisen iibliche Covenants auf: Debt Service Coverage Ratios von 110 his 120% und Loan to Value Ratios
von 65 his 70% auf Einzelobjektebene und 70% und 80% auf Portfolioebene. In einem Fall wurde ein Covenant zum 30.09.2009
nicht eingehalten. Dieser Fall ist inzwischen geheilt. Die Vertrdge sehen bei einem Bruch der Covenants als Sanktionen die Hinter-

legung vom Barmitteln und nicht die sofortige Kiindigungsméglichkeit von Vertrégen vor.

Die geplanten Modemisierungsinvestitionen von ca. EUR 15 Mio. sind durch die o. g. vorhandenen Kredite und den Cashflow aus
laufender Geschaftstétigkeit ohne weitere Finanzierungen gesichert. Gleichwohl sind Finanzierungsantrége tiber EUR 6 Mio. ge-

stellt.

Vor dem Hintergrund der gegenwértigen Verhaltnisse am Geld- und Kapitalmarkt betrachten wir die Aktiondrsstruktur der POLIS mit

unseren finanzstarken institutionellen Investoren als zusétzlichen Faktor der Stabilitat.
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Leistungswirtschaftliche Risiken

Buiroimmobilienmarktrisiko

Der deutsche Markt fiir Biroimmobilien wird insbesondere vom gesamtwirtschaftlichen Umfeld und dem Investitionsverhalten der
Marktteilnehmer beeinflusst. Der Biroimmobilienmarkt ist von zahlreichen, sich zum Teil gegenseitig beeinflussenden Faktoren

abhéngig und unterliegt daher nicht vorhersehbaren Schwankungen. Zu den marktbeeinflussenden Faktoren z&hlen z. B.

— gesamtwirtschaftliches Wachstum, Zinsniveau und die Erwartung der Unternehmen (iber die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung;
- das Angebot und die Nachfrage nach Bliroimmobilien in den jeweiligen Lagen sowie Sonderfaktoren in den lokalen Mérkten;

- die Attraktivitat des Standortes Deutschland im Vergleich zu anderen Landern und globalen Markten; und

- die gesetzlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen

Auf die den Buroimmobilienmarkt beeinflussenden Faktoren hat POLIS keinen Einfluss. Durch die Konzentration auf Blroimmobi-
lien findet bei POLIS eine Diversifizierung der Risiken mit anderen Immobiliensegmenten nicht statt. Die Entwicklung in 2010 wird
aufgrund der sich zeitverzdgert auf den Biromarkt auswirkenden Rezession von einem Riickgang der Nachfrage nach Biiromietfla-
chen gepragt sein. Andererseits werden Immobilien in Zeiten der Finanzkrise von institutionellen Investoren gegeniber reinen
Finanzanlagen haufig bevorzugt. Wir gehen davon aus, dass das homogene und gute Portfolio der POLIS keinen gravierenden

Bewertungsrisiken ausgesetzt ist.

Vermietungsrisiko

Die von der Gesellschaft gehaltenen Objekte wiesen auf Basis der Mietflache zum 31. Dezember 2009 einen durchschnittlichen
Leerstand von 31% auf. Auerdem haben die von POLIS abgeschlossenen Mietvertrage im Durchschnitt eine kurze Laufzeit, so
dass vergleichsweise haufig Mietvertrage zur Verlangerung anstehen. Im Jahr 2010 stehen rd. 30.000 m? Biirofldche zur Vermie-
tung an, der grofite Teil davon in Geb&uden, deren Modernisierung begonnen hat (z. B. Blichsenstral3e rd. 9.500 m?). Die Mietein-
nahmen der POLIS sind (iber eine Vielzahl von Branchen verteilt. Auf die wichtigsten zehn Mieter entfallen rd. 34% der Mietein-

nahmen.
Baukostenrisiko

POLIS investiert in Objekte mit unterschiedlich hohem Modernisierungshedarf. Die Strategie der aktiven Bestandshaltung umfasst
dabei sowohl Modernisierungen als auch in geringem Umfang Projektentwicklungen. Dabei kénnen Risiken wie Kosteniber-
schreitung, Terminverzug und Méngel in der Bauausfilhrung entstehen. Im Geschaftsjahr 2010 werden wir ca. EUR 15 Mio. in die
Revitalisierung der Immobilien ,Konrad-Adenauer-Ufer 41-45* in K8ln, ,Quartier Blichsenstral3e" in Stuttgart und ,Kasernenstraf3e 1*
in DUsseldorf investieren. Die Betreuung der Bauprojekte haben wir an einen externen Projektmanagementdienstleister vergeben,
um im Prozess der Planung und Durchfiihrung friihzeitig Risiken zu erkennen und zu steuern. Die Steuerung erfolgt dabei tiber ein

intensives Projektcontrolling, wochentliche Projektbesprechungen und monatliche Projektberichte.

Neubewertungstrisiko

Die Immobilien werden in der Konzernbilanz der POLIS mit inrem beizulegenden Zeitwert gemaR 1AS 40 ausgewiesen. Zum Ende

des Geschéftsjahres 2009 wurden die beizulegenden Zeitwerte von Feri ermittelt.

Die Bewertung von Immobilien beruht auf einer Vielzahl von Faktoren, in die auch subjektive Einschétzungen des Gutachters ein-
flieRen und die sich jederzeit verandern kdnnen. Die Bewertung von Immobilien ist daher mit zahlreichen Unsicherheiten behaftet.
Eine objektiv richtige Bewertung von Immobilien ist nicht méglich. Auch die fehlerhafte Einschétzung oder die Verénderung der der

Bewertung zu Grunde liegenden Faktoren kann zukiinftig zu anderen Werten fithren.

19



IT-Risiken

Die Zuverlassigkeit und Sicherheit des IT-Systems kénnte durch Stérung oder Ausfall zur Unterbrechung der Geschéftstétigkeit und
somit zu erhohten Kosten filhren. Wir setzen zur Sicherung unserer IT-gestiitzten Geschéftsprozesse ein externes IT-
Dienstleistungsunternehmen ein. Dabei findet eine sténdige Uberpriifung, Weiterentwicklung und Anpassung der eingesetzten Infor-

mationstechnologien statt. Permanente Sicherungen schiitzen vor Datenverlust.
Personalrisiken

Mit unserem Asset-Management-Team kdnnen wir alle Immobilien relevanten Aufgaben erfillen. In allen Bereichen setzen wir dabei
auf gut ausgebildete Spezialisten, um unsere Unternehmensziele zu erreichen. Der wirtschaftliche Erfolg hangt daher wesentlich von
den Flihrungskraften und Mitarbeitern ab. Zur Einbindung der Mitarbeiter in das Unternehmen bieten wir attraktive, gut ausgestattete
Arbeitsplatze mit leistungsorientierter Bezahlung und der Perspektive auf Weiterbildung und Weiterentwicklung an. Der Umgang
zwischen Mitarbeitern und Fiihrungskréften ist durch Vertrauen und das Bewusstsein geprégt, dass man nur gemeinsam das Un-
ternehmensziel erreichen kann.

Versicherungen

Gegen die Risiken des Geschaftes hat sich POLIS in erforderlichem Umfang versichert. Die Immobilien sind gegen Sachschéden,

inklusive Mietverlust, versichert. Die erforderlichen Haftpflichtdeckungen sind vorhanden.

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

Rechnungslegungsprozess

Zur Sicherung der Wirksamkeit und OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung umfasst das interne Kontrollsystem der POLIS alle
Grundsatze, Verfahren und Malsnahmen als integrierten Bestandteil des Risikomanagementsystems. Das interne Kontrollsystem ist
einheitlich und zentral ausgerichtet und wird vom Finanzvorstand — mit seiner Organfunktion fiir die Bereiche Finanz- und Rech-

nungswesen sowie Planung, Controlling und Risikomanagement - verantwortet.

POLIS orientiert sich bei der Ausgestaltung des Risikomanagementsystems grundsatzlich am COSO-Standard?. Die Rahmenbe-
dingungen des Risikomanagements haben wir in einer Richtlinie dokumentiert. Danach werden die Risiken nach Eintrittswahr-
scheinlichkeit und Schadenshdhe bewertet und klassifiziert. Zu jedem Risiko werden Mal3nahmen zur Reduzierung aufgefiihrt; die
Frihwarnindikatoren werden regelmaRig aktualisiert und mit den Verantwortlichen erdrtert. Informationen zu den Risiken werden
systematisch und transparent erfasst, aufbereitet und dem Vorstand vorgelegt, der tiber aktuelle Risikoentwicklungen auch in den
alle zwei Wochen stattfindenden Vorstandssitzungen berét. Eingetretene Schéden werden unabhéngig von den normalen Berichts-
wegen unmittelbar kommuniziert. Weiterhin haben wir in einem Organisationshandbuch verbindliche Regelungen zur Erfassung,
Steuerung sowie Kommunikation und Kontrolle von Prozessen formuliert. Jeder Mitarbeiter ist angehalten, sich im Rahmen der ihm

Ubertragenen Verantwortung risikobewusst zu verhalten.

Kontrollaktivititen finden sowohl auf strategischer, als auch auf operativer Ebene statt. Uberwacht wird, dass die beschlossenen
Mal3nahmen zur Risikosteuerung von den Verantwortlichen zeitgerecht umgesetzt werden. Die Umsetzung von Mal3nahmen zur

Risikobewaltigung obliegt den verantwortlichen Mitarbeitern und wird durch den Vorstand tiberwacht.

Der Aufsichtsrat ist mit prozessunabhéngigen Prifungstétigkeiten und durch regelméRige Berichterstattung des Vorstands in das

interne Uberwachungssystem eingebunden. Die Priifung des Jahresabschlusses durch den Abschlusspriifer bildet die wesentliche,

Y Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission
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prozessunabhéngige UberwachungsmaRnahme im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess.

Die Erfassung rechnungslegungsrelevanter Vorgange erfolgt in den Einzelabschliissen der Tochterunternehmen der POLIS durch
die ERP-Software des Herstellers Navision. Auch samtliche zur Aufstellung des Konzernabschlusses benétigten Vorgange wie

Konsolidierung und Auswertung werden durch die Berichts- und Analysefunktionen der Software Navision generiert.

Spezifische rechnungslegungsbezogene Risiken kénnen aus nicht routinemaRig zu verarbeitenden und aus dem Abschluss von
komplexen Geschaftsvorfallen entstehen. Weiterhin bestehen Ermessensspielrdume der Mitarbeiter bei Ansatz und Bewertung von

Vermdgenswerten und Schulden.

Die vom Vorstand eingerichteten MalRnahmen des internen Kontrollsystems im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess stellen
sicher, dass alle Geschaftsvorfalle in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen und satzungsméRigen Vorschriften vollstandig und
zeitnah erfasst werden. Dabei umfassen die Kontrollaktivitdten die turnusmafige Analyse von Sachverhalten. Weiterhin gewahrleis-
ten MalBnahmen wie die Trennung von Genehmigungs- und Ausfiihrungsfunkionen, Zugriffs- und Berechtigungsfunktionen im IT-

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

Einschrankend muss darauf hingewiesen werden, dass die eingerichteten Systeme keine absolute Sicherheit zur richtigen, voll-

sténdigen und zeitnahen Erfassung von Sachverhalten in der Rechnungslegung gewahrleisten kénnen.

Risikobeurteilung

Das Eintreten der zuvor dargesteliten Risiken kann nachteilige Auswirkungen auf die Geschéftstatigkeit und das Ergebnis der
POLIS haben. Der Vorstand der POLIS analysiert diese Risiken laufend. Die Strategie der Risikodiversifizierung durch Investitionen
in qualitativ hochwertige und drittverwendungsféhige Gebaude in guten Lagen wird durch das Portfoliomanagement umgesetzt.
Durch den Mietermix, die Kontrolle der Mieterbonitét und die aktive Mieterbetreuung wird das Risiko von Mietausfallen verringert. Das
Erreichen operativer und strategischer Ziele wird permanent durch ein umfangreiches Risikomanagement dberpriift. Der Prognose-
zeitraum fir die wesentlichen Risiken geht tber das Geschéftsjahr 2010 hinaus. Der Vorstand ist durch eine regelméRige und zeitna-

he Berichterstattung jederzeit in der Lage, bei eventuellen Planabweichungen friihzeitig Masnahmen zu ergreifen.

Fir POLIS sind nach Ansicht des Vorstands keine bestandsgefahrdenden Risiken aus vergangenen oder aus kiinftigen Entwick-
lungen ersichtlich. Uns sind die konjunkturellen und finanzwirtschaftlichen Risiken aus der Finanzkrise bewusst; wir halten jedoch die

identifizierten Risiken filr beherrschbar. Zur Absicherung von erkennbaren Risiken wurde ausreichend Vorsorge getroffen.

Prognosebericht

Entwicklung der Gesamtwirtschaft und der Markte fur Bliroimmobilien

Eine Trendwende der konjunkturellen Entwicklung scheint zwar eingeleitet, aber ein kurzfristiger Aufschwung ist nicht in Sicht. Im
Gegenteil ergeben sich durch das Auslaufen verschiedener staatlicher StiitzungsmaRnahmen weitere Belastungen fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung. Der im letzten Jahr fiir 2010 erhoffte Wachstumspfad wird sich wohl weiter in das Jahr 2011 verschieben.

BulwienGesa schétzt fiir 2010 gar einen Riickgang bei der Zahl der Biirobeschéftigten um tber 2%.

Die EZB wird die kurzfristigen Zinsen langer niedrig halten, so dass auf der Zinsseite kurz- und mittelfristig keine zusétzlichen Belas-

tungen zu erwarten sind.
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Die konjunkturelle Situation wird zu einer insgesamt schwachen Nachfrage bei nicht weiter sinkenden Flachenumsétzen auf dem
Biroimmobilienmarkt filhren. Neue auf den Markt kommende Biirofldchen filhren zu héheren Leerstandsquoten und einem Sinken

der Spitzenmieten. Mit einer Verbesserung der Aussichten wird sich auch der Bliroimmobilienmarkt ab 2011 erholen.

Wesentliche Chancen fiir den POLIS-Konzern

POLIS wird mit seinem auf Qualitdt ausgerichteten Geschaftsmodell und dem homogenen Portfolio gestérkt aus der Krise hervor-
gehen. Wir bieten in einem guten Preis-Leistungsverhéltnis Immobilien und Mietflachen, die den Anforderungen in konjunkturell
schwierigen Zeiten entsprechen. Sobald sich die Nachfrage nach Mietflachen erholt, werden unsere Immobilien im Fokus der Nach-
frage stehen. Von schwierigen Markt- und Finanzierungshedingungen kdnnen wir aufgrund der hervorragenden Kapitalausstattung
profitieren, indem wir Akquisitionschancen wahrnehmen. Generell sind wir mit unserem auf Biiroimmobilien in etablierten Lagen an
den wichtigsten deutschen Birostandorten fokussierten Konzept in der Lage, die sich hietenden Chancen zu nutzen. Wir verstehen
uns als aktiven Bestandshalter und Spezialist fiir die Modernisierung von Biiroimmobilien und decken mit In-House-Expertise alle
wesentlichen Wertschdpfungsbereiche des Immobilien-Management-Geschafts ab. Durch unser erfahrenes Asset-Management-
Team kdnnen wir aus eigener Kraft attraktive Akquisitionen erkennen und die Wertschdpfungspotenziale durch Optimierung
und/oder Vermietung heben. Dies versetzt uns gerade in schwierigen Zeiten in die Lage, Chancen im eigenen Immobilienbestand

zu erkennen und konsequent zu nutzen.

Ausblick auf die kiinftige Geschéftsentwicklung

Im Geschéftsjahr 2010 setzen wir den Schwerpunkt unserer Aktivitaten auf die Fertigstellung der laufenden Revitalisierungsmaf3nah-
men und die Erhdhung des Vermietungsgrades in diesen Objekten und in den (brigen Bestandsgebauden. Insgesamt wollen wir
einen bedeutenden Teil der zur Vermietung anstehenden Fléchen neu vermieten. Fiir das Geschaftsjahr 2010 werden wir trotz des
Leerstands in den Revitalisierungsobjekten die Mietertrdge im Konzern anndhernd konstant halten. Wir wollen eine Steigerung des
Ergebnisses aus laufender Immobilienbewirtschaftung sowie der Funds from Operations in 2010 im Konzern erreichen und mit den
Vermietungen des Jahres 2010 den Grundstein fiir einen deutlichen Anstieg der Mieteinnahmen in 2011 legen.

Beim Portfoliovolumen wird weiterhin ein Anlagebestand von rd. EUR 300 Mio. angestrebt. Die konservative Finanzierungsstruktur
mit einem maximalen Loan to Value -Verhaltnis von konzernweit 60% werden wir beibehalten.

Die Bewertungsentwicklung der Anlageobjekte ist in der gegenwértigen Zeit mit erheblichen Unsicherheiten behaftet und daher
nicht verlasslich bestimmbar. Wir verzichten daher auf Prognosen zu kiinftigen Bewertungsergebnissen. Weil das Bewertungser-

gebnis einen hohen Einfluss auf das Jahresergebnis hat, kann auch insoweit keine Prognose abgegeben werden.

Unabhangig von diesen Unsicherheiten kdnnen die tatsachlichen Ergebnisse wesentlich von unseren Erwartungen tber die vor-
aussichtliche Entwicklung abweichen, wenn eine der im Risikobericht aufgefiihrten oder zusétzliche Unsicherheiten eintreten oder
sich die den Aussagen zu Grunde liegenden Annahmen als unzutreffend erweisen.

Berlin, Mérz 2010

POLIS Immobilien AG
Der Vorstand

Dr. Alan Cadmus Dr. Matthias von Bodecker
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POLIS Immobilien AG, Berlin

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemalR den anzuwendenden Rechnungs-
legungsgrundsatzen der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhéaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und
im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlie3lich des Geschéaftsergebnisses und die
Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der

voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.

Berlin, Marz 2010

POLIS Immobilien AG
Der Vorstand

Dr. Alan Cadmus Dr. Matthias von Bodecker






Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Wir haben den Jahresabschluss --bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang-- unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der POLIS Immobilien
AG, Berlin, fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepruft. Die Buchfiih-
rung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchflihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschluss-
prufung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsétze ordnungsméRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse
tiber die Geschéftstatigkeit und tber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler beruicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchfuhrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsétze und der wesentlichen Einschéatzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.



Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsit-
ze ordnungsmiBiger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragsiage der POLIS Immobilien AG. Der Lagebericht steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, den 10. Mérz 2010

WIRTSCHAFTS-
KPMG AG | PRUFUNGS-

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

A

uitmann \ Lommatzsch
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

GESELLSCHAFT
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